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Redakcja nie ponosi odpowiedzialnosci za tresci artykutow, reklamy i zdjecia przesytane przez autoréw. Redakcja zastrzega sobie prawo do adjustacji
nadestanych tekstow. Wszystkie materiaty publikowane w Roczniku Geodetic sg objete prawami autorskimi. Wydawca ma prawo odmowic
zamieszczenia artykutu lub reklamy, jesli tres¢ lub forma sg niezgodne z charakterem pisma.
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Specjalisci specjalistom - to motto, ktére otwiera tegoroczne wydanie Geodetic. Niniejszy numer jest podsumowaniem najbardziej spornych i dysku-
syjnych aspektow poruszanych podczas Ogoélnopolskiego Kongresu Geodetic i Akademii Inwestora, ktére organizowane byty na przetomie 2017/ 2018
roku w réznych miastach Polski. Tematyka tego numeru dotyczy kwestii zwigzanych z inwestowaniem w nieruchomosci komercyjne i mieszkaniowe,
due diligence nieruchomosci, zréownowazonego budownictwa, BIM i problematyki pomiarow powierzchni do celéw najmu i do celéw podatkowych.

Tradycyjnie do wspotpracy przy realizacji rocznika zaprosilismy licznych ekspertéw: inzynierdw, architektéw, analitykow, prawnikow, zarzadcow nieru-
chomosci, producentow i przedstawicieli roznych stowarzyszen rynku nieruchomosci. Ich wypowiedzi bez watpienia sg najcenniejsza czescia publika-
cji i uzupetniaja tresci zespotu Geodetic z zakresu geodezji, due diligence nieruchomosci, inwentaryzacji architektonicznych czy pomiaréw powierzch-
ni. Sa to partnerzy, ktorzy wspotpracujg z nami od lat przy projektach o charakterze zawodowym, szkoleniowym czy wydawniczym. Bez watpienia, sg
to eksperci posiadajacy wieloletnia praktyke poparta duzymi projektami, czesto o miedzynarodowej skali.

Tredci, jakie niesie publikacja Geodetic oraz wszystkie wydarzenia Geodetic, maja na celu dzielenie sie praktyczng i merytoryczng wiedza z innymi

profesjonalistami rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych. Misjg publikacji jest dostarczanie inwestorom, zarzadcom a takze innym oso-
bom z rynku nieruchomosci wiedzy, ktéra moze zaoszczedzi¢ im ktopotdw, pieniedzy i cennego czasu podczas realizowanych kazdego dnia inwestycji.

Z przyjemnoscia zycze Panstwu inspirujacej lektury.
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W 2018

moze pasc rekord na polskim
rynku nieruchomosci

43

taczna wartos¢ inwestycji na polskim rynku nieruchomosci komercyjnych w | pétroczu 2018

roku wyniosta 3,36 mld euro, co oznacza ponad 100% dynamike r/r. Wielko$¢ rynku po dwéch

kwartatach br. przekroczyta srednia z ostatnich 5 lat az o 79%. Ponad potowe zrealizowanych

inwestycji stanowity projekty z sektora handlowego, co trzecia dotyczyta rynku nieruchomosci

biurowych, a co 6sma branzy logistycznej. Az 98% inwestorow pochodzi z zagranicy, w tym wielu

z odlegtych zakatkéw swiata, m.in. z Ameryki i RPA. Eksperci CBRE prognozuja, ze w 2018 roku

wartos¢ inwestycji w nieruchomosci komercyjne moze przekroczy¢ 6 mid euro i tym samym po-

bi¢ rekordowy pod tym wzgledem ubiegty rok.

Grupa podmiotow, ktore chcg inwestowad w nierucho-
mosci, z roku na rok sie powieksza, ceny nieruchomo-
$ci rosna, a jednoczesnie zmniejsza sie globalna podaz
dostepnych produktow. Na tych globalnych trendach
inwestycyjnych zyskuje Polska, w strone ktorej spogla-
da coraz wiecej inwestorow. Sprzyjaja temu niskie stopy
procentowe, bardzo dobra sytuacja gospodarcza oraz
dobre nastroje konsumenckie. W ubiegtym roku taczna
wartos¢ transakcji inwestycyjnych w Polsce przekro-
czyta rekordowe 5 mld euro. Pierwsza czesc¢ tego roku
réwniez zamknelismy z najwyzszym wynikiem w historii.

Z najnowszego raportu CBRE ,Investment market in
Poland - Market Outlook HI 2018” wynika, ze na liscie
ulubionych projektéw inwestycyjnych, podobnie jak
w poprzednich latach, przoduja nieruchomosci handlo-
we. Inwestycje o tgcznej wartosci 1,88 mld euro stano-
wity ponad 50% catkowitego wolumenu. Jest to wynik

tylko o 50 min euro nizszy niz w catym 2017 roku.
Dziatalnos¢ inwestycyjna w segmencie detalicznym byta
zdominowana przez najwiekszg transakcje w historii pol-
skiego rynku - przejecie 28 centrow handlowych przez
Griffin RE za rekordowg kwote ok. 1 mld euro.
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| Powierzchnie Handlowe

Biura

Nieruchomosci przemystowe

Hotele

2%

7rédto:CBRE ,Poland Investment MarketView H1 2018’ CBRE
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Biura byty drugim najatrakcyjniejszym sektorem dla
inwestorow w | potowie br. z ponad 30% udziatem
w rynku. Wcigz dominowaty transakcje poza Warszawg
(56%), ktorych udziat wzrést o 13 pp. w poréwnaniu do
[l potrocza ubiegtego roku. Eksperci CBRE spodziewaja
sie, ze co najmniej do 2020 roku aktywnosc inwesty-
cyjna w stolicy bedzie rosnac¢, szczegolnie w centrum.
Podobnie jak w przypadku sektora detalicznego, na
rynku inwestycji biurowych dominowaty transakcje
portfelowe, ktére odpowiadaty za 68% catkowitego ob-
rotu. Najwazniejszg transakcjg byto przejecie TriGranit
przez Revetas oraz fundusze zarzadzane przez Goldman
Sachs.

Chociaz rynek przemystowy w Polsce rozwija sie dy-
namicznie, a rejestrowana jest rekordowa podaz, ak-
tywnosc¢ inwestoréw pozostata stabilna w pierwszych
kwartatach 2018 roku. taczne naktady inwestycyj-
ne o wartosci 393 min euro daty 12% udziat w rynku.
W przeciwienstwie do poprzednich lat, poczatek roku
byt zdominowany przez pojedyncze transakcje, ktére
stanowity 85% obrotéw. Najaktywniejszymi regiona-
mi byty Szczecin i okolice Warszawy, ktore stanowi-
ty odpowiednio 42% i 35% catkowitego wolumenu
przemystowego.

Zaangazowanie kapitatu krajowego nie przekroczyto
2% catkowitego obrotu. Egzotyczni inwestorzy m.in.
z Korei Potudniowej, Chin, Malezji czy RPA z roku na rok

powiekszajg swojg aktywnosc¢ nad Wista. Coraz czesciej
tez z zainteresowaniem spogladaja na Polske podmioty,
ktore kiedys byty aktywne, a i teraz na nowo planuja
inwestycje. Swoje portfele w Polsce powiekszaja tak-
ze gracze z regionu CEE, przede wszystkich z Czech.
Niestety, zaangazowanie kapitatu krajowego wecigz po-
zostaje niskie i w naszej opinii, zapowiadane wprowa-
dzenie przepisow REIT racze] nie zmieni te] sytuacji,
przede wszystkim ze wzgledu na ograniczenie do pro-
jektéw mieszkaniowych.

Podobnie jak w poprzednich
okresach, zdecydowana
wiekszosc inwestorow pochodzi
7 zagranicy (98%). Dominuje
amerykanski kapitat z 3/%
udziatem w catkowitych
obrotach. Inwestorzy z Europy
Zachodniej i Afryki utrzymali
state zaangazowanie (udziaty

odpowiednio na poziomie 2/%

i 19%). Co dziesigty inwestor
pochodzit z Azji, a 3% aktywnosci
dotyczyto inwestorow z Europy
Srodkowo-Wschodniej (gtéwnie

z Czech).

Raport CBRE ,Investment market in Poland - Market Outlook HI
2018 jest dostepny pod adresem www.cbre.com

CBRE to najwieksza na swiecie firma doradcza i inwestycyjna dziatajagca w sektorze nieruchomosci ko-
mercyjnych (pod wzgledem przychodéw za rok 2017), klasyfikowana w rankingach: Fortune 500 oraz
S&P 500. CBRE, z siedzibg gtéwna w Los Angeles, zatrudnia ponad 80 000 pracownikow (nie wlicza-
jac firm stowarzyszonych i partnerskich), obstuguje inwestorow, wtascicieli oraz najemcéw nierucho-
mosci w okoto 450 biurach na catym swiecie (nie wliczajac firm stowarzyszonych i partnerskich). CBRE
oferuje szeroki zakres zintegrowanych ustug, doradztwo strategiczne w zakresie inwestycji i wynaj-
mu, ustugi korporacyjne, ustugi zarzadzania nieruchomosciami oraz projektami, administracje firm,
bankowos¢ hipoteczna, wyceny, ustugi deweloperskie, ustugi zarzadzania inwestycjami oraz ustu-
gi konsultingowe i analityczne. Zapraszamy do odwiedzenia naszej strony internetowej www.cbre.pl.
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Kompleksowe
due diligence nieruchomosci

Poznaj nowy Projekt Polish Geodetic Group
Monika Hotub - Co-owner / CEO Polish Geodetic Group

Artykut jest wstepem do gazety Geodetic, w ktérej znajdziesz wiele tresci napisanych przez spe-
cjalistow zrzeszonych w ramach nowego projektu Polish Geodetic Group dotyczacego due dili-
gence nieruchomosci. Analiza due diligence jest jedna z najbardziej kompleksowych i nowocze-
snych metod analitycznych stosowanych przy zakupie nieruchomosci i pozwala na kompleksowa
ocene stanu obecnego i perspektyw rozwoju nabywanej nieruchomosci. Btedny jest powszechny
stereotyp, ze analizy due diligence wykonuja tylko prawnicy. Kto zatem ma udziat w tego typu
zleceniach i czym wiasciwie jest analiza due diligence nieruchomosci?

Po co wykonuje sie due diligence
nieruchomosci?

Dzieki due diligence mozliwe jest ujawnienie poten-
cjalnego ryzyka dla nabywcy zarowno przy kupnie
dziatki inwestycyjnej jak i nieruchomosci zabudowa-
nej. Dysponowanie takg wiedza moze by¢ mocng kartg
przetargowa przy negocjacjach. Ocena ryzyka wynika-
jacego z badania moze takze przesadzi¢ o optacalnosci
danej inwestycji. Inwestor zyskuje swiadomos¢ mozli-
wosci inwestycyjnych i nie straci na kupnie nieruchomo-
$ci z ograniczeniami budowlanymi, planistycznymi czy
prawnymi. Zaoszczedzi tez wiele cennego czasu w pro-
cesie uzyskiwania pozwolenia na budowe, ktéry traci
wielu inwestorow. Taki oglad na sprawe daje, wiec moz-
liwos¢ unikniecia nieprzewidzianych sytuacji i kosztow,
a tym samym szybsze ukonczenie procesu inwestycyj-
nego. Minimalizuje takze ryzyko ewentualnych zagrozen
na planowanej nieruchomosci i nieruchomosciach sa-
siednich. Poznaje sie najstabszy parametr nieruchomosci
majacy wptyw na chtonnos¢ dziatki i inne mankamenty.
W efekcie znajomosc tych wszystkich kwestii powoduije,
ze inwestor - albo $wiadomie sie decyduje na dodatko-
we koszty i zagrozenia, albo podejmuje proby negocjacji,
albo rezygnuje z zakupu problematycznej nieruchomo-
$ci. Koszt poniesiony w procesie due diligence stanowi
utamek strat, ktore ponosi wielu inwestoréw w proce-
sie inwestycji budowlanych. Warto pamietac, ze analiza
due diligence moze takze przyniesc¢ korzystne aspekty.
Moze, bowiem sie okazac, ze sprzedajacy zanizyt liczbe

Polish Geodetic Group | biuro@geodetic.co | +48 785 041 079

metréw kwadratowych powierzchni sprzedawanego bu-
dynku i zlecajacy due diligence moze dowiedziec sie, ze
kupuje znacznie wiecej niz oferuje sprzedajgcy. Takimi
informacjami zwykle nie chce sie on dzieli¢ ze strong
sprzedajacg ale wiedza o takich niuansach moze wpty-

nac na zwiekszenie optacalnosci inwestycji.

Co wchodzi w zakres due
diligence nieruchomosci?

Generalnie, zakres due diligence uzalezniony jest przede
wszystkim od charakteru inwestycji i ewentualnych
zagrozen, ktére mozna przewidzie¢. W zakres due di-
ligence nieruchomosci moga wchodzi¢ miedzy innymi:
analizy prawne, analizy podatkowe, analizy planistycz-
ne i architektoniczne, wyceny nieruchomosci, inwenta-
ryzacje architektoniczne, geodezja prawna i geodezja
standardowa, pomiary i kalkulacje powierzchni, opinie
geotechniczne i geologiczne, opinie Srodowiskowe,
analizy techniczne instalacji, posrednictwo w sprzeda-
7y, asset i property management, skanning 3D i inne
mniej powszechne elementy, ktére znajdujg zastoso-
wanie w zaleznosci od charakteru inwestycji. Warto

FLD()

CENTRUM KONFERENCYJNE

ATRIUM W WARSZAWIE

Rezerwacja sal:
marketing@ckadn.pl
tel. 22 208 21 12

mie¢ na wzgledzie, ze inny zakres sprawdzenia ma miej-
sce w przypadku zakupu nieruchomosci bez budynku
i inny przy nieruchomosci zabudowanej. Dodatkowo,
inne aspekty sprawdza sie w przypadku, gdy nierucho-
mos¢ jest objeta miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego a inne, gdy konieczne jest uzyskanie
warunkéw zabudowy. Bardziej szczegdtowo wszystkie
te aspekty opisujemy na www.services.geodetic.co/
operaty.

Kto wykonuje due diligence
nieruchomosci?

Wielu inwestoréw btednie mysli, ze analizy due diligen-
ce wykonuja prawnicy. Zastanéwmy sie szybko, czy
prawnicy majg wiedze architektoniczng, srodowiskowa,
geodezyjng, geotechniczng, ktora jest niezbedna do
wykonania roznych czynnosci przy sprawdzaniu nieru-
chomosci? Jest to niemozliwe, tak samo jak geodeta nie
zna sie na analizach finansowych. Due diligence obej-
muje zbyt obszerny zakres, jak na jedng osobe i zawdd.
Dlatego do tego typu zlecen potrzebny jest komplet
specjalistow z réznymi uprawnieniami.

8 WIELOFUNKCYINYCH SAL

OBSZERNE FOYER

PROFESJONALNA OBStUGA

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

WYPOSAZENIE NAJWYZSZE] JAKOSCI

SALE KONFERENCYINE: Warszawa, Budynek Atrium Tower, al. Jana Pawta Il 25
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Zdarzaty sie sytuacje, ze duze
firmy doradcze podzlecaty nam
maty zakres ustug due diligence
nieruchomosci dla ich klientow.

Nastepnie wymieniaty strony
tytutowe naszych operatow,
narzucajgc swoje logotypy

i sprzedajqgc te opracowania
klientowi za wielokrotnosc kwoty.

Swiadczy to o tym, ze rynek ustug w zakresie due di-
ligence nieruchomosci jest mocno przeszacowany,
jesli chodzi o ceny. Inwestorzy czesto patrzg na mar-
ki znane na rynku miedzynarodowym, a ktoére bardzo
czesto korzystaja z ustug lokalnych firm. Wielokrotnie
widywalismy operaty due diligence, ktorych jakos¢ wota
o pomste. Operaty, z ktorych nic nie wynikato dla inwe-
stora; operaty, ktore niosty nieprawde a ktére koszto-
waty dziesiatki lub setki tysiecy ztotych. W Internecie
mozna réwniez znaleZz¢ bardzo wiele informacji o due
diligence nieruchomosci, ktére wprowadzajg w btad -
szczegolnie w kwestiach weryfikacji danych w Ksiegach
Wieczystych. Sugerowanie sie takimi radami, moze spo-
wodowac duze straty finansowe nieswiadomych inwe-
storéw nieruchomosci.

W 2018 roku, jako prezes Polish Geodetic Group posta-
nowitam zrzeszy¢ wspotpracujacych z nami od lat Swiet-
nych w swojej materii specjalistow i stworzylismy zespot,
ktory jest w stanie zaoferowac rynkowi bezposrednia
i kompleksowg obstuge due diligence nieruchomosci.
Co wiecej, kazdy z cztonkdw zespotu wielokrotnie wy-
konywat due diligence ale wytgcznie w zakresie swoich
kompetencji, czesto jako podwykonawca wielkich firm
doradczych. Takie dziatania dla osoby zlecajacej due di-
ligence sg znacznie drozsze, bo firma, ktora podzleca ta-
kie ustugi musi narzuci¢ marze dla siebie. W ramach gru-
py zrzeszamy wysoko wykwalifikowanych specjalistow
z wieloletnim doswiadczeniem na rynku nieruchomosci
komercyjnych i mieszkaniowych dziatajacych zarow-
no dla inwestorow polskich jak i zagranicznych. W ra-
mach zespotu sg miedzy innymi: Karol Orzechowski
- adwokat, Piotr Lewandowski - architekt, Agnieszka

geodelic.co

POLISH GEODETIC GROUP

Stawomirska - Chmarzynska - asset i property mana-
ger, Daniel Kaflik - rzeczoznawca majatkowy, Daniel
Jezewski - inzynier ds. instalacji technicznych, Grzegorz
Pogorzelski - specjalista ds. nieruchomosci (posrednic-
two w sprzedazy), Rafat Rychlicki - geodezja prawna,
Filip Ryczywolski - inwentaryzacje architektoniczne,
pomiary powierzchni i obstuga budéw, Adrian Hotub -
pomiary powierzchni, audyt rent-rolla i podatku od nie-
ruchomosci oraz geodezja. Ponadto, dysponujemy takze
specjalistami z zakresu podatkéw, geologii, geotechniki,
ochrony srodowiska, skaningu, fotogrametrii, pomiarow
dronami i in. To co najistotniejsze w tym zamysle to to,
ze wiekszos¢ 7 tych osob prowadzi swoj wiasny biznes
od wielu lat i w wiekszosci prowadzonych spraw kazdy
7 nas angazowat sie osobiscie, co daje szeroki przekroj
wiedzy w zakresie réznorodnych problemow. Dzieki
potaczeniu sit daje to bardzo szeroki zakres ustug due
diligence i wyeliminowanie posrednikéw. Sg to praktycy,
ktorymi nie zarzadza zaden project manager. Zespot ko-
ordynuje sie sam a na froncie stojg Karol Orzechowski
i Rafat Rychlicki. Zdecydowalismy, ze zaden posrednik
nie wyttumaczy klientom szczegdtéw lepiej niz my sami.
Dlatego, na spotkania z potencjalnymi klientami dele-
gowane sg poszczegolne osoby, ktére maja partycypo-
wac w zleceniu. Dzieki temu klient ma na miejscu kom-
pleksowga informacje o zalecanym przez niego zakresie
dziatania i czesto wstepnie oszacowane koszty. Bardziej
szczegdtowy opis naszego Projektu mozesz zobaczy¢ na
wspomniane] wczesniej stronie internetowej. Natomiast
probke wiedzy poszczegdlnych osob z naszego nowego
projektu znajdziesz w niniejszym wydaniu Geodetic pod
postacig indywidualnych artykutéw.

11

Polish Geodetic Group | biuro@geodetic.co | +48 608 577 042



geOde C.CO Measure it soon!

POLISH GEODETIC GROUP

Measure it soon!

geodelic.co

POLISH GEODETIC GROUP

Dobry posrednik
zwieksza wartosc sprzedawa-
nej nieruchomosci

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami na naszym krajowym rynku przechodzi wyrazng
ewolucje.Corazczesciejdoceniane sagmniejsze wyspecjalizowane firmyorazagencinieruchomosci,
ktorzy poprzez swoja dziatalnos¢ wypracowali sobie marke osobista. Nalezy zapytac nie o to czy
warto wspotpracowac z posrednikiem ale o to jak wybraé tego najbardziej skutecznego. Ponizej
kilka kryteriow, ktore warto wziag¢ pod uwage.

argumenty w procesie negocjacji zakupu nieruchomo-
$ci. Doswiadczony doradca, dbajacy o interes swojego
klienta zarekomenduje mu bezwzglednie takie wtasnie
rozwigzanie.

Nie jest tajemnica, ze w obecnych czasach bardzo istot-
na sprawg jest specjalizacja. Nie mozna byc¢ ekspertem
w kazdej dziedzinie. Rynek nieruchomosci jest szczegol-
nie zroznicowany. Obrot nieruchomosciami mieszkanio-
wymi rézni sie zdecydowanie od rynku komercyjnego,
ktory to rzadzi sie zupetnie innymi prawami. Innymi
kompetencjami bedzie musiata wykazac sie agencja ob-
stugujaca retail a zupetnie innymi powierzchnie magazy-
nowe. Dlatego wtasnie tak waznym kryterium wyboru
powinna by¢ wiedza o segmencie rynku w jakim poru-
sza sie agencja nieruchomosci. Czesto obserwuje sie na
rynku ludzi, ktérzy nie majac pomystu na swoje zawodo-
we zycie zaczynaja zajmowac sie posrednictwem nieru-
chomosci bez zadnego przeszkolenia.

AN

\, POGORZELSKI,

v/ NIERUCHOMOSCI

Zakup nieruchomosci to czesto nie tylko sama trans- A\ l—
akcja, ale rowniez solidne do niej przygotowanie. A &\\\\\\W
Nieoceniona bedzie przy tym wspdtpraca posrednika :
z ekspertami w réznych dziedzinach: geodeta, architek-
tem, prawnikiem czy tez rzeczoznawcg majgtkowym.
Przygotowanie kompleksowego due diligence pozwoli
unikng¢ bolesnych niespodzianek, ktére nie tylko do-
tkliwie moga wptynac¢ na planowany budzet czy tez
opdzni¢ proces inwestycyjny ale tez da¢ niepodwazalne
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Woybierajac agencje, ktorej chcemy zleci¢ sprzedaz nie-
ruchomosci, stajemy przed dylematem wyboru rodzaju
zawieranej umowy. Na rynku zasadniczo funkcjonuja
dwa gtowne modele wspdtpracy: umowa zwykta (nazy-
wana czesto otwartg) oraz ekskluzywna (okreslana, jako
umowa z klauzulg wytgcznosci). Jednym z wazniejszych
pytan, jakie nalezy sobie zadac¢ przed zawarciem ktorej-
kolwiek z tych umow jest to, jakie bedzie zaangazowanie
agencji w obu przypadkach.

Zawierajgc umowe ekskluzywnag,
mozemy wymagac od posrednika
szeregu dziatan marketingowych,
wspotpracy z innymi agencjami na
rynku czy tez nieporownywalnie
wiekszego zaangazowania niz przy
wspotpracy w oparciu o umowe
zwyktq. Statystyki skutecznosci
takiej formy wspotpracy sq
Jednoznaczne, dlatego jest ona
rekomendowana miedzy innymi
przez Polskq Federacje Rynku
Nieruchomosci.

Chociaz w dobie internetu mogtoby sie wydawac, ze
wszystko tatwo kupimy i sprzedamy za jego posrednic-
twem, niejednokrotnie klienci trafiaja do nas po dtugiej,
bezskutecznej prébie sprzedazy lub kupna nierucho-
mosci w sieci. Budowane przez lata relacje z klientami,
inwestorami czy firmami, ktore moga sta¢ sie strong
transakgcji, stajg sie w takiej sytuacji nieocenionym atu-
tem w reku posrednika. Warto przy tej okazji spraw-
dzi¢, wiec referencje potwierdzajace nie tylko rzetel-
nosc¢ Swiadczonych ustug, ale réwniez skale dotarcia do
rynku.

Przy transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci nie-
zbedna jest nie tylko wiedza z zakresu rynku nierucho-
mosci ale tez prawa. Czesto przedmiotem transakgji

bywa np. spétka prawa handlowego bedgca wtascicie-
lem nieruchomosci, dlatego posrednik powinien wyka-
zac¢ sie solidng wiedzg rowniez w tym zakresie. | o ile
na dalszym, zaawansowanym etapie przygotowan do
transakcji mozna positkowac sie obszerng analizg praw-
ng wchodzaca np. w sktad due diligence nieruchomo-
$ci o tyle na etapie rozpoznania nie powinno to stano-
wi¢ przeszkéd w rozmowie z potencjalnym klientem.
Podobnie sprawa ma sie np. w przypadku umiejetnosci
obliczania dochodu operacyjnego, okreslenia ryzyka in-
westycji czy znajomos¢ zagadnien podatkowych zwig-
zanych z nieruchomosciami.

W zaleznosci od wielkosci transakcji czy jej ztozonosci,
po obu stronach znajduje sie mniejszy lub wiekszy ze-
spot specjalistow odpowiedzialnych za prawidtowy jej
przebieg. Czuwajg oni rowniez nad tym, aby w procesie
negocjacyjnym osiagnac jak najlepsze warunki dla strony
ktorg reprezentuja. Osoba w postaci posrednika, staje
sie czesto podmiotem scalajgcym to grono ekspertow
i prowadzi negocjacje z drugg strona. Dlatego tak waz-
ne sg jego umiejetnosci w tym zakresie, solidna wiedza
i doswiadczenie.

Jesli nie mamy pewnosci co do
kompetencji, sprawdzamy case
study, jakim moze pochwalic

sie osoba, ktora bedzie nas
reprezentowac przed drugqg
strong transakcji. Przyktadem
takim moze byc przeprowadzona
przeze mnie transakcja sprzedazy
powierzchni biurowej, gdzie

w efekcie uzyskatem cene wyzszq
o ok. 0,25 min zt od ceny
ofertowe.

Kazda transakcja jest inna, kazda nieruchomosc¢ czy in-
westycja wymaga innego podejscia dlatego rozne tez
beda kryteria wyboru agencji posredniczace] w kupnie/
sprzedazy. Jednak pewne wymagania powinny byc¢ nie-
zmienne i cechowac kazdego posrednika na rynku nie-
ruchomosci: petne zaangazowanie, odpowiednie kom-
petencje, etyka zawodowa i lojalnos¢ wzgledem klienta.
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Gdzie jest granica
Twojej nieruchomosci?

Wspotrzedne i atrybuty doktadnosci potozenia
punktow granicznych dziatki

Adrian Hotub - Co-owner Polish Geodetic Group, Geodeta, Inwestor, Wyktadowca, Trener, Autor

Jak to mozliwe, ze jednemu ze starych ale prestizowych hoteli w miejskiej zabudowie zagraza
rozbiorka czesci budynku? Taki jest efekt niesprawdzenia doktadnosci potozenia granicy
nieruchomosci, ktérg sie nabywa. W tym przypadku do takiego zagrozenia przyczynit sie
potencjalny inwestor zainteresowany sasiedniag nieruchomoscia i tym samym wywotat lawine
probleméw wykazujac, Ze granica jest w innym miejscu niz mysli wtasciciel hotelu.

Btedne uzywanie pojecé
dotyczacych granic

W poprzednim numerze Geodetic widnieje kilkustro-
nicowy artykut, w ktorym w szczegole wyjasniam
pojecia i btedne praktyki zwigzane z granicami nie-
ruchomosci. Nie bede ich tu powielat, ale napisze o gra-
nicach z innego powodu. Kwestie dotyczace granic
na Akademiach Inwestora, ktére prowadzimy od kilku
lat zawsze rodza wiele pytan i spornych dyskusji, dla-
tego podziele sie z najistotniejszymi spostrzezeniami
praktycznymi na ten temat, bo nie wiem czemu wielu
inwestorow przyjmuje, ze mapa otrzymana z urzedu
z czerwonymi pieczatkami to Swietos¢. Mapy urze-
dowe niosg bardzo wiele btedow, ktore przektadajag
sie na mnigjsze lub wieksze problemy dla inwestorow.

Kiedy mamy pewnosc¢ co do
granic dziatki?

Wiele dziatek w Polsce dalej nie ma ustalonych gra-
nic, dlatego nalezy sprawdzi¢ pochodzenie i doktad-
nos$¢ punktéw granicznych i w razie potrzeby zro-
bi¢ okazanie granic. Analizujgc materiaty urzedowe
(w tym materiaty archiwalne) mozemy stwierdzic¢
na ile granica wrysowana na mape jest poprawna.
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Po sprawdzeniu tych

elementow mamy pewnosc,

ze granice dziatki (jej wymiary

i powierzchnia) nie ulegng zmianie.
Rekordowe przesuniecie granicy
nieruchomosci w naszej 11-letniej
dziatalnosci to 3 m na terenie
miasta.

Juz na samej mapie zasadnicze] mozemy miec¢ na li-
nii granicy symbol ,s” co znaczy, ze granica jest spor-
na. Zdarzaty nam sie rowniez sytuacje, gdy inwestor
kupit nieruchomosc¢ o wymiarach 16x200 m, a w toku
procedury ustalenia granicy okazato sie, ze dziatka
ma przesuniete granice i faktyczna szerokos¢ dziat-
ki to 13 m. Przy koniecznosci odsuniecia sie budynku
od granic nieruchomosci o 3 lub 4 m powodowato to
koniecznos¢ zaprojektowania frontowej sciany budyn-
ku o szerokosci 7 m lub 5 m, co uniemozliwito inwe-
stycje, biorac pod uwage jeszcze droge wewnetrzng
dla wszystkich projektowanych doméw. W przypadku
inwestycji o charakterze handlowym w duzym mie-
Scie taka szerokos¢ budynku bardzo ogranicza mozli-
wosci projektowe budynku i atrakcyjnosc¢ inwestycji.

Atrybuty punktéw granicznych

Zgodnie z odchyleniami, na jakie pozwalajg atrybu-
ty punktow granicznych przesuniecia mogg siegac az
3 m. Wystepuje 6 wartosci atrybutu 1 - 0.00-0.10
m, 2- 0,11-0.30 m, 3 - 0.31-0.60 m, 4 - 0.61-1.50
m, 4-1.51-3.00 m, 6 - powyzej 3.00 m. Prosze za-
tem przyjac¢ do Swiadomosci, ze to prawo polskie do-
puszcza btad potozenia punktu granicznego wzgle-
dem osnowy az 3 m, co stanowi szostg najgorsza
grupe doktadnosci potozenia punktu granicznego!

Zrédto potozenia punktu

Czym innym jest z kolei Zrédto potozenia punktu, gdzie
przepisy zaktadajg az 9 takich Zzrodet. Mogg one pocho-
dzi¢ z geodezyjnych pomiaréw terenowych poprzedzo-
nych lub niepoprzedzonych procedurami. Innym zro-
dtem moga by¢ pomiary fotogrametryczne - obejmujgce
lub nie obejmujace rézne procedury. Kolejnym Zrédtem
moga byc¢ zatwierdzone projekty podziatu nieruchomosci

lub scalenia i podziatu nieruchomosci albo zatwierdzo-
ne projekty scalenia lub wymiany gruntow. Nastepne
dopuszczalne Zrédto potozenia punktu to ekranowa
wektoryzacja ewidencyjnej mapy rastrowej z wykorzy-
staniem lub nie wynikdéw geodezyjnych pomiardw tere-
nowych (miar liniowych). Dziewiate, najmniej doktadne
zrodto to ekranowa wektoryzacja innych niz mapa ewi-
dencyjna opracowan kartograficznych. Jakie jest zatem
prawdopodobienstwo, ze linia wrysowana na mape ze
zrobionego wczesniej skanu lub zdjecia lotniczego jest
we wtasciwym migjscu? Linie na mapach kiedys$ wryso-
wywane byty recznie cienkopisami czy rapitografami.
Zeskanowanie i powiekszenie mapy daje mozliwos¢ wry-
sowania linii w programie graficznym w kilku co najmniej
miejscach obok siebie. Pytanie jest - z jakiej skali mapy
jest robiony skan w celu przejscia na wektorowy uktad
mapy i drugie pytanie - czy caty uktad dziatek (obreb
czy czes¢ obrebu) nie jest przesuniety o 10-15metrow?
Ktory inwestor zatem ryzykuje takie przesuniecia linii?

Kto moze zweryfikowac
doktadnos¢ tych punktow?

Weryfikacja doktadnosci atrybutéw punktéw granicz-
nych lezy w zakresie geodety uprawnionego z zakresu 2.
W przypadku, gdy na podstawie zakupionych z urzedu
danych okaze sie, ze granica moze by¢ w innym miejscu
niz myslimy jest kilka trybow dziatania. Tryb ustalenia
granicy zalezy od otrzymanych informacji i sytuacji i nie
ma on wiekszego znaczenia, bo w ostatecznosci geodeta,
powinien wskazac to samo miejsce punktu granicznego.
Problem pojawia sie, gdy w urzedach nie ma dokumen-
tow stuzacych ustaleniu granicy. Wtedy sprawa moze sie
oprzec o rozgraniczenie sgdowe, co trwa zwykle 2-3 lata.

Jakie sa korzysci ze sprawdzenia
granicy dziatki?

Inwestor zainteresowany zakupem nieruchomosci zy-
skuje mozliwosc¢ sprawdzenia czy ogrodzenia pokrywajg
sie z granicami dziatki albo czy kupowany budynek czy
ogrodzenie nie ingeruje w dziatke sasiednig. To pozwala
zaoszczedzi¢ pienigdze na ewentualne wyburzanie bu-
dynkow czy przesuwanie ogrodzen. Zyskuje sie takze
mozliwos¢ sprawdzenia czy sasiad nie wszedt z ogro-
dzeniem i swoim zagospodarowaniem terenu na dziatke,
ktorag chce sie kupic a tym samym zyskuje sie mozliwosc
negocjacji przy kupnie dziatki. Oszczednos$¢ czasu i pie-
niedzy na ewentualne rozprawy sgdowe z roszczeniami
do sprzedajacego za ewentualnie zawyzone przy sprze-
dazy metry kwadratowe to sprawa priorytetowa dla
kazdego z inwestorow a przynajmniej taka powinna byc.
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formy dokumentu. Nalezy sobie zatem zadac pytanie,
czy jakikolwiek przepis daje podstawe do dokonania
wpisu prawa wiasnosci nieruchomosci na podstawie
postanowienia sadu zatwierdzajacego ugode zawarta
przed mediatorem w ramach postepowania sgdowe-
go. Kodeks postepowania cywilnego stanowi, ze ugoda
zawarta przed mediatorem, po jej zatwierdzeniu przez
sad, ma moc prawng ugody zawarte] przed sadem.
Natomiast ugoda zawarta przed mediatorem, ktérg za-
twierdzono przez nadanie jej klauzuli wykonalnosci, jest
tytutem wykonawczym, a zatem stanowi narzedzie do
wyegzekwowania objetych nig praw.

Kodeks cywilny jasno stanowi,
Ze umowa zobowiqzujgca

do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci powinna

byc zawarta w formie aktu
notarialnego. To samo dotyczy
umowy przenoszqcej wtasnosc,
ktora zostaje zawarta w celu
wykonania istniejgcego uprzednio
Zzobowigzania do przeniesienia
witasnosci nieruchomosci.

Rekojmia ,(nie)wiary”
publicznej ksiag wieczystych

Chyba kazdy prawnik zajmujacy sie na co dzien transakcjami na rynku nieruchomosciowym
Jednoczesnie kodeks postepowania cywilnego stanowi,

ze powyzsza regulacja nie uchybia przepisom o szcze-
golnej formie czynnosci prawnej. Innymi stowy, kodeks
ten stanowi, ze jesli przepisy o formie prawnej nie wska-
zuja szczegolnych wymagan dla formy prawnej danej
czynnosci, w tym przypadku przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, to do wpisu wtasnosci wystarczata-

spotkat sie z sytuacja, gdy skontaktowat sie z nim klient oswiadczajac, ze ma plan nabycia
nieruchomosci, ustalit juz wszystkie szczegéty biznesowe z wiascicielem, a do przygotowania
zostata jedynie umowa... najlepiej na jutro. Taka sytuacja wielokrotnie przytrafita sie réwniez
mi. Co jednak, jesli z lektury odpisu z ksiegi wieczystej i dokumentéw stanowiagcych podstawe
wpisu prawa wtasnosci wynika, ze sprzedajacy, cho¢ wpisany w odpowiedniej rubryce KW jako

wiasciciel, faktycznie wtascicielem nie jest?

W omawianym przypadku przedmiotem sprzedazy byto
prawo wtasnosci niezabudowanej nieruchomosci grun-
towej. W dziale Il ksiegi wieczystej jako wtasciciel wpi-
sana byta osoba fizyczna. Podstawg do jej wpisu byta
zatwierdzona przez sad ugoda mediacyjna z klauzulg
wykonalnosci, a w rubryce wystawca widniat wtasciwy
Sad Okregowy. Natomiast, sama umowa mediacyjna
zostata zawarta przed mediatorem w zwyktej formie
pisemnej, w wyniku postepowania mediacyjnego prze-
prowadzonego na podstawie postanowienia tegoz Sadu
Okregowego. Sad ten, bowiem skierowat do mediacji
sprawe, w ktorej aktualny sprzedajgcy nieruchomosc,
jak sie okazato zasadnie pozywat dwczesnego jej wta-
Sciciela o ztozenie o$wiadczenia woli zmierzajacego do
przeniesienia na siebie prawa wtasnosci przedmiotowe]
nieruchomosci. Skoro zatem jeden sad zatwierdzit po-
stanowieniem ugode, a sad wieczystoksiegowy wpisat
na tej podstawie sprzedajacego, jako jej wtasciciela, to
gdzie lezy problem?

Whpis do ksiegi wieczystej moze by¢ dokonany na pod-
stawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczo-
nym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewiduja innej
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by sama zatwierdzona przez sad ugoda mediacyjna.
Czy zatem istnieje przepis szczegodlny dotyczacy formy
prawnej czynnosci przenoszacych witasnos¢ nierucho-
mosci? Oczywiscie tak i mozemy go znalez¢ w kodeksie
cywilnym.

Skoro wiec zatwierdzona przez sad ugoda mediacyjna
na podstawie, ktorej dochodzi do przeniesienia prawa
wtasnosci, powinna by¢ zawarta w formie aktu nota-
rialnego, pozostaje sobie zadac pytanie jaki jest skutek
zawarcia tej umowy w zwyktej formie pisemnej, chocby
zostata zatwierdzona przez wtasciwy sad. Kodeks cy-
wilny w omawianej wyzej regulacji nie wskazuje bezpo-
Srednio szczegolnej sankcji wynikajgcej z zawarcia umo-
wy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci w zwyktej
formie pisemne;.

Zastosowanie beda, wiec miaty przepisy ogoélne o for-
mie czynnosci prawnych. Wynika z nich, ze jezeli ustawa
zastrzega dla czynnosci prawnej inng forme szczegdlna,
w tym przypadku forme aktu notarialnego, to czynnos¢
dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna. Co
istotne, niewaznos¢ takiej umowy wynika z mocy prawa
i istnieje od poczatku. Ponadto, nie istniejg przepisy, na
podstawie ktérych mogtoby dojs¢ do konwalidacji, czy-
li wtérnego uznania takiej umowy za wazna. A zatem,
w przedmiotowym stanie faktycznym, pomimo istnienia
w tym zakresie wpisu wtasciciela w ksiedze wieczyste]
nie doszto do skutecznego przeniesienia prawa wtasno-
$ci nieruchomosci, bowiem umowa stanowigca podsta-
we przeniesienia byta niewazna z mocy prawa. Jak zatem
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ma sie niewaznos¢ umowy przenoszacej wtasnosc nie-
ruchomosci do istniejagcego wpisu nowego wtasciciela
w ksiedze wieczystej, a zatem do rekojmi wiary publicz-
nej ksigg wieczystych? Czy nabycie od tak ujawnionego
wtasciciela bedzie skuteczne?

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece stanowijasno,
ze w razie niezgodnosci miedzy stanem prawnym nieru-
chomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym tresc ksiegi rozstrzyga na korzysc
tego, kto przez czynnos¢ prawng z osoba uprawniong
wedtug tresci ksiegi nabyt wtasnosc. Powyzsze, stanowi
powszechnie znang w obrocie instytucje rekojmi wiary
publicznej ksigg wieczystych. Ta instytucja nie ma jed-
nak charakteru bezwzglednego i sama ustawa wskazuje
juz odstepstwa od tej zasady. Rekojmia wiary publicz-
nej ksigg wieczystych nie chroni bowiem rozporzadzen
nieodptatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzia-
tajacego w ztej wierze. O ile w przedmiotowej sprawie
nieruchomos¢ miata by¢ nabyta przez klienta odptatnie,
o tyle do dalszej analizy pozostata kwestia czy klient pla-
nujacy nabycie nieruchomosci w wyzej opisanych oko-
licznosciach dziata w dobrej czy ztej wierze.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece wskazuje jak
nalezy rozumiec¢ pojecie ztej wiary. Otéz w ztej wierze
jest ten, kto wie, ze tresc¢ ksiegi wieczyste] jest nie-
zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto
z tatwoscig mogt sie o tym dowiedzie¢. Zatem nabycie
w dobrej wierze nastepuje, gdy nabywca nie wie ani
tez nie mogt sie z tatwoscig dowiedzie¢ o niezgodnosci
tresci ksiegi wieczyste] z rzeczywistym stanem praw-
nym. O ile problematyczne jest udowodnienie komus
jego stanu wiedzy, bowiem ten jest zasadniczo nieroz-
poznawalny dla osob trzecich, o tyle druga przestan-
ka pozwala przypisa¢ ztg wiare nabywecy, ktéremu nie
mozna udowodni¢ wiedzy o braku uprawnienia zbywcy,
ale z okolicznosci sprawy wynika, ze niezasadne bytoby
udzielenie mu ochrony z tytutu rekojmi. O ztej wierze
nabywcy przesadza zatem niedotozenie przez nabyw-
ce starannosci, by ,z tatwoscia” dowiedziec¢ sie o nie-
zgodnosci tresci KW z rzeczywistym stanem prawnym.
O takiej sytuacji mozemy mowic¢ w okolicznosciach, gdy
wedtug widocznych przestanek zachodza istotne wat-
pliwosci dotyczace legitymacji prawnej sprzedajgcego.
W przedmiotowej sprawie, taki wtasnie stan rzeczy miat
miejsce ze wzgledu na mozliwosc¢ zapoznania sie z pod-
stawg wpisu prawa wtasnosci w KW, a co za tym idzie
istniato znaczace ryzyko niewaznosci umowy sprzedazy
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prawa wtasnosci nieruchomosci. Jak zatem nie zawies¢
klienta chcacego nabyc taka nieruchomosc?

Klient, gdy dowiaduje sie o takim z pozoru btahym, ale
powaznym ze wzgledu na konsekwencje zagadnieniu,
oczami wyobrazni widzi wieloletnie postepowania sa-
dowe, a co wazniejsze - widzi nie dochodzacg do skutku
transakcje.

Aby skutecznie | szybko
doprowadzic do zaistnienia
skutecznie chronionego rekojmiq
WpIsU prawa wtasnosci na rzecz
sprzedajgcego w KW podstawg
dziatania jest ustawa o ksiegach
wieczystych i hipotece, ktora
mowi, ze wpis potrzebny do
usuniecia niezgodnosci miedzy
trescig KW a rzeczywistym
stanem prawnym moze nastqpic,
gdy niezgodnosc bedzie wykazana
orzeczeniem sqdu lub innymi
odpowiednimi dokumentami.

Jaki zatem odpowiedni dokument (bowiem nie jest ce-
lem stron prowadzenie postepowania sagdowego) moze
stanowi¢ podstawe usuniecia niezgodnosci. W przed-
miotowej sprawie zostata sporzadzona nowa ugoda, tym
razem w formie aktu notarialnego, miedzy poprzednim
wtascicielem, a aktualnym sprzedajgcym bezpodstawnie
wpisanym do ksiegi wieczystej, na podstawie ktérej do-
szto, do skutecznego tym razem przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci i waznego wpisania sprzedajacego jako
jej wtasciciela. W efekcie powyzszego, klient skutecznie
nabyt nieruchomos¢ i obecnie terminowo realizuje za-
mierzone pierwotnie przedsiewziecie budowlane.
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Jak oszczedzic
na zuzyciu medidéw z Minute-

View?

Powszechna w wielu firmach polityka zréwnowazonego rozwoju ktadzie coraz wiekszy nacisk na

optymalizacje zuzycia medidéw - czego oczywiscie pochodng sg oszczednosci widoczne na comie-

siecznych fakturach, m.in. za energie elektryczna, czy wode. Ale jak skutecznie optymalizowac

zuzycie medidw, jesli jedyne dane do dyspozyciji, to stany licznikdw odczytywane raz w miesigcu?

W biurze, ktore wynajmuje ista Polska niepopraw-
nie dziataty zaréwno wentylacja, jak i chtodzenie. Bez
wzgledu na pore roku byt duzy problem z osiggnie-
ciem pozadanej, komfortowej temperatury powietrza
do pracy. Podczas godzin pracy pojawiat sie problem
z efektywnym utrzymywaniem statej temperatury. Co
za tym idzie z powodu niestabilnej pracy instalacji byto
zwiekszone zuzycie energii elektrycznej. Zapobiegano
temu na biezaco, starajac sie regulowac prace urzadzen
chtodzacych za pomocg sterownika. Natomiast zastana-
wiajace byto to, jak wyglada praca instalacji w godzinach
nocnych i w weekendy. Majac jedynie comiesieczne
faktury za energie elektryczna trudno byto to ocenic.

Nie mozna przeprowadzi¢ efektywnej analizy zuzy-
cia mediéw nie majac odpowiednich danych. Dlatego
korzystajac z programu MinuteView analizowalismy
dane z kazdego dnia osobno z czestotliwoscig godzi-
nowa. Nastepnie zaczelismy generowac¢ automatyczne
raporty z programu w celu sprawdzania cotygodnio-
wego poziomu zuzycia mediow w odniesieniu do po-
przedniego tygodnia. Skupiajac sie przede wszystkim
na energii elektrycznej pobieranej przez urzadzenia in-
stalacji chtodzacej otrzymalismy nastepujgce wykresy:
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Dopiero majac doktadne dane z kazdego dnia mozna
byto zobaczy¢ ciekawa, aczkolwiek kosztowng sytuacje.
Nawet wtedy, kiedy nikogo nie byto w biurze pobdr ener-
gii elektrycznej nie ustawat. Dalsze analizy potwierdzity
przypuszczenia pracownikow o nieprawidtowym dziata-
niu systemu wentylacji i chtodzenia i pozwolity wynego-
cjowaczwtascicielembiurowcaserwisinapraweinstalacji.

Pomimo tego, ze prace zwigzane z serwisem oraz
regulacjami wentylacji i chtodzenia jeszcze nie zo-
staty ostatecznie ukonczone, to juz mozna zauwa-
zy¢ efekty. Poréwnujgc kolejny wykres z wykresem
sprzed trzech miesiecy wida¢ wyrazne oszczednosci:
754,8 kWh zuzycia w tygodniu sprzed naprawy vs
282.8 kWh pod koniec prowadzonych prac nad in-
stalacja - redukcja o okoto 63%. Najbardziej jednak
cieszy fakt znacznego ograniczenia zuzycia pobo-
ru energii w godzinach, kiedy nikogo nie ma w biurze.

Tutaj nastgpita redukcja z poziomu 583,1 kWh do
106 kWh, co dato oszczednos¢ 82%! Teraz nie tyl-
ko w biurze panujg bardziej komfortowe warun-
ki pracy, ale takze udato sie oszczedzi¢ pienig-
dze co przektada sie na wysokos¢ rachunkow,
ktore jak sie okazato byty niepotrzebnie wysokie.
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DOLACZ DO NAS | JUZ CZAS!

Program edukacyjny CCIM to najpetniejszy program szkoleniowy na rynku nieruchomosci
komercyjnych, przekazujacy wiadomosci, ktére powinien posiada¢ nowoczesny profesjonalista

dziafajacy na tym rynku.

Pozostate kursy cyklu: analiza rynkowa e analiza decyzji uzytkownika e analiza inwestycyjna

Organizator: Polska Federacja Rynku Nieruchomosci we wspétpracy z Instytutem CCIM w Chicago /\ m
tel.: 22/654-58-69, faks: 22/825-34-95, e-mail: ccim@pfrn.pl, www.pfrn.pl %
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Modlin, with its undeniable
abundance of functional qualities
is predisposed to be the European
Congress Center. Factor in the
modern infrastructure of its
conference amenities, the rich
architecture, the various modes
of accessibility, the proximity

of two international airports and
the surrounding nature and you
have profound aesthetic and
functional appeal.

Grupa Konkret S.A.

ul. Utanska 5

60-748 Poznan
office@grupakonkret.com
www.grupakonkret.com

Modlin offers an assortment

of activities. Whether you wish
to attend a conference, try your
luck at the casino, indulge in
culinary delights, learn something
new, shop, work or just relax.
Whatever your purpose, there's
a venue. The European Congress
Center. The extraordinary vision
of Modlin project invites you

to experience something
unforgettable.
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Gdzie sprawdzac W
mozliwosci inwestycyjne A
dziatki? |

Niezbedne dokumenty do analiz chtonnosci terenu
i analiz urbanistycznych

Piotr Lewandowski, wtasciciel A8 Architektura, architekt, urbanista, konsultant

Swiadomy inwestor powinien zna¢ podstawy wykonywania analiz architektonicznych i urbani-
stycznych, aby zleci¢ odpowiednie opracowanie i méc je zrozumieé. Przygotowanie dobrej, rze-
telnej analizy chtonnosci jest niezwykle trudne ze wzgledu na szereg zagadnierh wymagajacych
poruszenia. Niekiedy wymaga to tez rozbudowanych analiz urbanistycznych. Przeanalizujmy za-
tem, jakie dokumenty s3 podstawa wykonania analizy chtonnosci terenu i analizy urbanistycznej
dziatki pod inwestycje.

Operat szacunkowy

Pierwszym z istotnych dokumentéw jest operat sza-
cunkowy wykonany przez uprawnionego rzeczoznaw-
ce nieruchomosci ktory, szczegdtowo opisuje dziatke
i wskazuje na akty prawne, np. prawa miejscowego,
ktore bezposrednio jej dotycza. Takie operaty przyspie-
szaja prace, gdyz zawieraja uporzadkowane wiadomosci
o dziatce. Ponadto, czesto sg niezbedne do przedtozenia
w banku przy ubieganiu sie o decyzje kredytowa.

Plan miejscowy

W Polsce tylko 30% terendw jest objetych przygotowa-
nymi przez urbanistéw miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego (potocznie - Plany Miejscowe),
ktore doktadnie okreslajg przeznaczenie terenu i forme
budynkoéw. Przyktadowe parametry to: intensywnosc
zabudowy, maksymalna wysokos¢ budynkéw, liczba
kondygnacji, minimalna powierzchnia biologicznie czyn-
na, wymagana ilos¢ miejsc parkingowych i wiele innych.
Plan do analizy chtonnosci mozna zamoéwi¢ w Starostwie
lub pozyskac z Internetu. W Warszawie obszary objete
planami i ich teksty planéw zamieszczane sg w przejrzy-
stej formie na urzedowej mapie Warszawy. www.mapa.
um.warszawa.pl.

|
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Decyzja o warunkach zabudowy

Dla pozostatych 70% terendw w Polsce mozliwosci za-
budowy okresla decyzja o warunkach zabudowy (po-
tocznie - Warunki Zabudowy lub WZ). Decyzja wyda-
wana jest przez Gmine lub zarzad dzielnicy w miastach
na prawach powiatu. Wydanie takiej decyzji to proces
rozciggniety w czasie (kilka miesiecy), gdyz poprzedzony
jest uzgodnieniami formalnymi oraz szczegdtowa analizg
architektoniczno-urbanistyczng. Decyzja o warunkach
zabudowy okresli zazwyczaj mniej parametréw niz Plan
Miejscowy m.in.: linie zabudowy, wskazniki powierzchni,
szerokos$¢ elewacji frontowej, geometrie dachu, mak-
symalng wysokosc elewacji, wymagane miejsca parkin-
gowe. Wielu inwestorow nie chce czekac¢ na takg de-
cyzje, a niektdrzy zas podpisujg umowe przedwstepng
ze sprzedajacym, a sam zakup dziatki uzalezniajg od po-
zytywnie wydanej, prawomocnej decyzji o warunkach
zabudowy.

Przy ubieganiu sie o W/ warto
zaznaczyc to, ze wnioskodawca
nie musi byc wtascicielem
nieruchomosci oraz to, ze na jednq
dziatke mozna uzyskac WZ na
inwestycje o roznym charakterze

i parametrach.

Analiza Architektoniczno-
Urbanistyczna

Wykonanie takiego opracowania moze byc¢ czescia
opracowania analizy chtonnosci. Wykonujac jg nalezy
oprzec¢ sie na Ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym oraz na Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania te-
renu. Daje to duza szanse na to, ze opracowanie bedzie
zbiezne z analizg urbanistyczng w Gminie. Jednakze na-
lezy pamietac, ze analiza urbanistyczna jest zawsze su-
biektywnym opracowaniem.

Studium

Jesli teren nie jest objety Planem Miejscowym, to
jest duza szansa, ze objety jest studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzenne-
go (potocznie - Studium). Ten dokument wskazuje na

ogolne, najwazniejsze wytyczne i ograniczenia dla tere-
nu. Wszystkie decyzje o warunkach zabudowy niezgod-
ne z nim sa indywidualnie analizowane i opiniowane
przez Ratusz. Studium nie jest obowigzujgcym aktem
prawa miejscowego i wielokrotnie udawato mi sie uzy-
skiwac dla klientow lepsze Warunki Zabudowy niz okre-
Slone byty w studium.

Mapy i wyrysy, opinie
geotechniczne i warunki mediow

Aktualna mapa okresla granice dziatki, istniejace budyn-
ki, sieci podziemne. Wypis i wyrys z rejestru gruntow
obrazuje rodzaj gruntéw. Opinia geotechniczna okre-
$la nosnosc¢ gruntu, mozliwosci posadowienia, poziom
wody gruntowej, niebezpieczenstwo powodzi. Na jej
podstawie mozna oszacowac, wiec rodzaj i koszty fun-
damentowania.Informacje od gestorow mediow do-
tyczace mozliwosci zaopatrzenia budynkow i dziatki
w: gaz, wode na cele bytowe i pozarowe, dostepnosc
cieplnej sieci miejskiej, kanalizacji. Wazne jest uzyska-
nie informacji o kolizjach pomiedzy sieciami istniejagcymi
i projektowanymi.

Decyzja lokalizacyjna na wjazd

Dokument ten potwierdza to, ze dziatka ma dostep do
drogi publicznej, co jest niezbedne do funkcjonowania
budynku. Nie wszystkie z powyzej opisanych z tych do-
kumentéw sg od razu dostepne, niektore z nich archi-
tekt otrzymuje od inwestora a o inne wystepuje sam.
Szczegodtowa ich analiza staje sie podstawg opracowa-
nia analizy chtonnosci terenu. Powyzej przedstawitem
dokumenty, ktore nalezy poddac analizie przy zakupie
nieruchomosci i przy planach zwigzanych z nowa zabu-
dowa dziatki. W kolejnym moim artykule omdwie czym
jest sama analiza i jakie elementy powinna zawierac.
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Analiza chtonnosci
dziatki sukcesem Twojej

iInwestycji

Kazdy inwestor, przed zakupem dziatki analizuje teren i mozliwosci zabudowy. Szczegétowosc

takich analiz jest r6zna. Czasem s3 to tylko analizy prawne, innym razem uzupetniane analizami
architektonicznymi, a coraz czesciej due diligence o roznym stopniu szczegétowosci. Kupujacy
chce wiedzie¢ ile maksymalnie na dziatce mozna zmiesci¢ mieszkan lub ustug oraz znaé¢ wszyst-

kie ryzyka zwigzane z nieruchomoscia. W zaleznosci od potrzeb analizy te bardzo réznia sie od

siebie zaréwno zakresem, szczeg6towoscia jak i forma opracowania. Co powinna zawierac dobra

analiza chtonnosci? Podziele sie praktyka zawodowa naszej pracowni architektonicznej.

Zasadniczo taka analiza sktada sie z czesci opisowej i cze-
$ci rysunkowej. W czesci opisowe] powinna znalez¢ sie
m.in. analiza zapisow prawa miejscowego. W najbardziej
komfortowej sytuacji sg to zapisy Planu Miejscowego
lub Warunkow Zabudowy. Jesli takie dokumenty sg dla
dziatki, to z duzag precyzjg mozna okresli¢ potencjalng
zabudowe. Jesli nie ma ich to jest trudniej. Positkujemy
sie wtedy dokumentem bardziej ogélnym - Studium.
W przypadku i jego braku, pozostaje analiza zabudowy
sgsiedniej oraz aktéw prawnych bedacych w opracowa-
niu Gminy. Drugim elementem analizy jest opis stabych
i mocnych stron dziatki. Dotyczg mozliwosci zabudowy,
przytaczenia mediow, komunikacji, sgsiedniej zabudowy,
zieleni na dziatce. Kolejno w analizie muszg znalez¢ sie
takie elementy jak: opis proponowanej zabudowy, pod
katem optymalnego wykorzystania dziatki; opis obstugi
terenu przez infrastrukture techniczng czy zestawienie
powierzchni w formie tabeli. Dla inwestora najwazniej-
szg powierzchng jest najczesciej PUM (powierzchnia
uzytkowa mieszkan). Czesto za$ PUU (powierzchnia
uzytkowa ustug) lub GLA (gross leasable area - po-
wierzchnia najmu brutto). My praktykujemy ujmowanie
w analizach opis wariantow - jesli takie sa. Np. moz-
na zbadac dziatke pod katem zabudowy jednorodzinnej
a potem wielorodzinnej. Poroéwnac zyskownosc¢ kazdej

z opcji. Ostatni element to analizy silnych i stabych stron
dziatki. Moze by¢ w formie tabeli SWOT lub innej.

Zalezy to od czasu i budzetu a takze od potrzeb inwe-
stora na tym etapie. W minimalnym zakresie powinna
zawierac: schematy analizujgce zapisy prawa miejsco-
wego; schematy mozliwego zagospodarowania tere-
nu i propozycje zabudowy dziatki w formie brytowe;.
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Czesto czesc rysunkowa moze by¢ uzupetniana jest tak-
ze 0: rozne warianty zabudowy; rysunki gtéwnej kon-
dygnacji (np. powtarzalnej przy. mieszkaniach); rysunki
pozostatych kondygnacji; analizy nastonecznienia i prze-
staniania (szczegodlnie istotne w przypadku sgsiedztwa
z zabudowag mieszkaniowa); schematyczne przekroje
budynku; wizualizacje.

W analizie urbanistycznej nalezy oczekiwac w szczegol-
nosci odniesien i informacji o ponizszych zagadnieniach:
wskaznik wysokosci zabudowy, wskaznik intensywnosci
zabudowy; wskaznik powierzchni biologicznie czynnej,
linie na mapie (obowiazujace, nieprzekraczalne i inne);
zgodnos¢ inwestycji z przeznaczeniem ternu, dojazd do
inwestycji; w tym dojazd na potrzeby gaszenia pozaru,
wskaznik miejsc parkingowych; inne zapisy szczegétowe
prawa miejscowego oraz przepisy Prawa Budowlanego;
dostepnos¢ wody na potrzeby ppoz.; wyznaczone stre-
fy, np. ochrony konserwatorskiej lub ochrony przed ha-
tasem; istniejacg na dziatce zabudowe; zieler na dziatce,
ewentualnie cenne drzewa do wycinki; istniejace bu-
dynki, sieci napowietrzne i podziemne; grunty, w szcze-
golnosci poziom wody gruntowej; rodzaj przeznaczenia
gruntéw (budowlane, rolne, lesne); sasiedztwo istniejace
i mozliwe w przysztosci.

Analiza wszystkich opisanych

tu czynnikow jest niezwykle
wazna dla dalszego powodzenia
inwestycji. Pominiecie lub
niezrozumienie jednego aspektu
moze miec katastrofalne skutki dla
inwestora.

Petna, rzetelna analiza odnosi sie do kazdego z wymie-
nionych w tym artykule punktow. W czytelnej formie
opisowej i rysunkowej obrazuje ona optymalne i atrak-
cyjne wykorzystanie terenu wraz z jego maksymalng
chtonnoscig. Decyzja o tym, czy inwestor chce szcze-
gdtowo przeanalizowac kupowang nieruchomos¢ zalezy
wytacznie od niego. Warto jednak wspomniec, ze wyko-
nanie takiej analizy stanowi utamek zyskow lub oszczed-
nosci procesu budowlanego, ktore moze wygenerowac
taka analiza.

A8 Architektura

PIOTR LEWANDOWSK|

www.a8architektura.pl
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Commissioning Cx
Gwarancja komfortu
najemcy i finansowe korzysci

dla wszystkich

Nowoczesny proces zarzqdzania i kontroli instalacji wentylacji, BMS,

elektrycznych

Daniel Jezewski - Managing Director Ensyco, IMEK

Branza budowlana w Polsce nalezy do tych dziedzin, w ktérych jest jeszcze wiele do
zrobienia, aby finalny produkt, czyli budynek byt w petni funkcjonalny i gotowy do
dziatania od momentu przejecia przez uzytkownika. Zastanawialiscie sie, dlaczego
budynki budowane na przestrzeni ostatnich 15 lat maja wysokie koszty eksploatacyjne
i ogromng ilos¢ wad i usterek, ktére bezposrednio wptywaja na komfort uzytkownika
i powoduja dodatkowe koszty dla wszystkich uczestnikbw procesu budowlanego.

Prawo budowlane

Jest tak skonstruowane, ze projektant projektuje, a na-
stepnie inspektor odbiera zgodnos$c¢ prac z projektem.
Nikt natomiast nie integruje wykonanych systeméw
i bardzo czesto finalny efekt funkcjonalnosci nie zo-
staje osiggniety. Dodatkowo rynek byt zdominowany
przez inwestoréw, dla ktorych najwazniejszym etapem
inwestycji byta szybka sprzedaz zasiedlonego budynku.
Budowano duzo kosztem jakosci i dbatosci o standardy
jakie obowigzywaty w Polsce i w krajach zachodnich.
Mozna powiedziec, ze byta cicha zgoda na rozwigzania
niezgodne z przepisami i sztukg inzynierska. Brak od-
powiedniej i ciggtej kontroli na etapie Shell & Core i FIT
OUT powodowat tragiczne w skutkach wady w mo-
mencie wprowadzania sie kolejnego Najemcy. W wyniku
takiego procesu najczesciej obnizano standardy instala-
cji technicznych, ktorych poprawne dziatanie nie byto
mozliwe. Szacuje sie, ze 80% budynkéw komercyjnych
w Polsce ma Zle dziatajace systemy techniczne HVAC
i elektryczne, ktore bezposrednio oddziatywajg na uzyt-
kownika, czyli Najemce. W przetargach publicznych
natomiast kluczowym elementem byta najnizsza cena.
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W obecnej chwili

sektor nieruchomosci zaczat sie zmieniac, rosnie liczba
budynkow, a jednoczenie pojawit sie nowy typ Najemcy
tzw.Cooworking, dla ktorego jakos¢ przejmowanej po-
wierzchni jest bardzo wazna. Najemcy sa duzo bardziej
Swiadomi, a ich wymagania to juz nie tylko elementy
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wizualne, a aspekty wptywajace na produktywnosé
pracownika, komfort i tzw. wellbeing. Teraz to Najemca
bedzie dyktowat warunki firmom deweloperskim, ktére
coraz czesciej wykonujg analizy optacalnosci inwestycji
wraz kosztami eksploatacji i nie stac¢ ich bedzie na utra-
te Najemcy np. z powodu braku komfortu uzytkownika.
Dodatkowo mamy tez rynek pracownika, ktéry wyma-
ga okreslonych warunkow Srodowiska pracy. Finalnie
obecny uzytkownik nie jest zainteresowany obietnica-
mi przysztosci a jedynie stanem faktycznym. W kra-
jach wysokorozwinietych (USA, Australia, Holandia,
Szwecja, Niemcy, UK, Japonia) problem niedziatajacych
instalacji technicznych rozwigzano wprowadzajac do
przepiséw proces zwany Building Commissioning Cx.
Poczatkiem wdrozenia procesu byto wykonanie com-
missioning w 643 budynkach roznego przeznaczenia
i osiggniecie poprawy komfortu uzytkownika tych bu-
dynkach. Jego prezny rozwdj i automatyczne przyje-
cie przez srodowisko branzy budowlane] i nierucho-
mosci wynikat z prostej przyczyny finansowej, bilansu
kosztéw i strat w catym cyklu pracy budynku, a takze
Swiadomosci Najemcow. Skoro inwestujemy 40% bu-
dzetu budynku na inteligentne systemy techniczne to
muszg one dziata¢ od samego poczatku poprawnie.

W Polsce mato kto zna

i rozumie co to jest Commissioning i jakie ma znacze-
nie dla nas wszystkich. Najczesciej jest on kojarzo-
ny z procesem rozruchu/odbioru instalacji w konco-
wej fazie inwestycji lub funkcjg Inspektorem Nadzoru.
W przypadku rozruchéw koncowych bardzo czesto
jest juz za pdézno na znalezienie rozwigzania proble-
mu w koncowej fazie inwestycji. Nie nalezy réwniez
myli¢ procesu Commissioningu z funkcjg Inspektora

Nadzoru, ktéry wedtug prawa budowlanego Inspektor
sprawdza zgodnosc¢ z projektem i to jedynie wybranej
branzy, a nie funkcjonalnos¢ i integralnosc catosci. Nie
jest to rowniez proces Certyfikacji Bream, Leed, Well
ktére maja inne finansowe aspekty i sg narzedziem
marketingowym przy sprzedazy i wynajmie budynkdw.

Commissioning

zwany czesto Cx jest to nowoczesny proces zarza-
dzania, dokumentowania, integracji i kontroli popraw-
nego funkcjonowania wszystkich systeméw instala-
cji technicznych w budynku od fazy koncepcyjnej do
momentu przekazania powierzchni do uzytkownika.
Dzieki odpowiednim testom na rdéznych etapach in-
westycji jesteSmy w stanie przekazac¢ finalny produkt
poprawnie dziatajacy i satysfakcjonujgcy uzytkownika.

Rodzaje Commissioningu:

Commissioning (Cx) = ma zastosowanie dla nowych
projektow, jest wdrazany juz w fazie koncepcyjnej
projektowania i zapewnia, ze oczekiwania klienta (na-
jemcy) sg wdrozone w trakcie projektowania i re-
alizacji projektu, a wykryte nieprawidtowosci usu-
niete przed oddaniem powierzchni do uzytkowania.

Recommissioning (RCx) - ma zastosowanie dla pro-
jektéw, gdzie juz odbyt sie commissionig, ale jest
on powtérzony na skutek np. zmiany wtascicie-
la budynku, zmiany przeznaczenia obiektu, re-aran-
zacji powierzchni lub wydtuzenia umowy najmu.

Retrocommissioning (ReCx) - ma zastosowanie dla projek-
tow, gdzie nie byto przeprowadzonego commissioningu.
Gtéwnym celem jest optymalizacja wydajnosci istniejg-
cych systeméw i analize zuzycia energii, a takze wska-
zanie ulepszen i ewentualnych modyfikacji systemow.

LEED Commissioning, WELL Perfomance Tests - tu-
taj commissioning jest fundamentem catej certyfikacji.
Commissioning potwierdza, ze dane wsadowe | elemen-
ty instalacji HVAC, BMS, Eklektycznych budynku fak-
tycznie zostaty wbudowane i ustawione prawidtowo.
Certyfikacja bez wykonania commissioningu jest tylko
papierowym ceryfikatem dla celéw marketingowych.
Zakres niezaleznej opinii koncepcji projektu i testéw,
prob zalezy od wymagan ustalonych z klientem i zapisa-
nych w dokumencie o nazwie Commissioning Plan. Moga
to by¢ wybrane systemy czy instalacje, szczegdtowe te-
sty, wymuszone symulacje lub typowe obcigzenia syste-
mow np. Wentylacja lub wszystkie instalacje techniczne
w budynku. W procesie inwestycyjnym wprowadzona
jest dodatkowa osoba Commissoning Manager (Ma 10
lat doswiadczenia przy projektowaniu i wykonywaniu
instalacji) - ktory wraz z zespotem do$wiadczonych in-
zynierow zarzadza catym procesem Commissioningu.
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W samym procesie symuluje sie / krzyzuje sie pew-
ne przyszte zdarzenia i eliminuje przyczyne btedu/
wady, a nie naprawia ich skutki w trakcie eksploatacji.

Sam proces to zastosowania leku, ktory usuwa 7ro-
dto choroby, a nie leku ktéry zmniejsza objawy nie
leczgc choroby. Np. Jesli bedzie odpowiednia woda
w instalacjach to po 2 latach nie bedzie trzeba wy-
mienia¢ uszczelek lub jesli zapewnione bedg odpo-
wiednia szczelnos¢ kanatow wentylacyjnych to otrzy-
mamy prawidtowe parametry powietrza u Najemcy.
Finalnie klient otrzymuje dokument o nazwie O&M
Manual, ktéry zawiera kompletng dokumentacje powy-
konawcza, informacje o prawidtowym dziataniu wszyst-
kich wybranych systemow wraz z petng informacja dla
Najemcy i firm FM o przeprowadzonych testach wspot-
dziatania, terminach przegladéw, gwarancji systemow
i urzadzen. Koncowym elementem samego procesu jest
szczegdtowe szkolenie z obstugi systemow technicznych
dla Najemcy i pracownikow firmy zarzadzajacej FM.

wizjonerzy juz pytajg o Commissioning, bo wie-
dzg jakie sam proces przynosi dtugotrwate korzy-
Sci. Dzielagc na poszczegolnych uczestnikow pro-
cesu inwestycyjnego mamy nastepujace korzysci:

Wiasciciel/Najemca/Uzytkownik

o Podnosi komfort i ergonomie srodowiska pracy po za-
konczeniu budowy

o Gwarantuje jakosc i ilos¢ odpowiednia ilos¢ swiezego
i czystego powietrza

e Zapewnia zachowanie obliczeniowego poziomu hata-
su i natezenia oswie tlenia i temperatur

o Zmniejsza ilos¢ skarg i problemow w trakcie uzytko-
wania obiektu

o Ustanawia metodyke zarzadzania budynkiem po za-
konczeniu budowy

e Minimalizuje kwestie sporne pomiedzy dziatem pro-
jektowym, a wykonawstwem

e /naczne zmniejszenie kosztéw energii elektrycznej,
ciepta i chtodu - 31%

o Umozliwia certyfikacje LEED, WELL na najwyzszym
poziomie

o Gwarantuje ukonczenie prac w terminie

Dziat projektowy:
* Daje gwarancje wykonania instalacji zgodnie z inten-
Cjg projektanta

e Eliminuje rozwiazania projektowe niezgodne z stan-
dardami, przepisami i zdobyta praktyka

o Gwarantuje integralnos¢ i kompatybilnos¢ syste-
mow mechanicznych i elektrycznych po montazu na
budowie

Firmy Wykonawcze:
* Minimalizuje koncowa liste usterek dziatania systemaéw

e Redukuje do miniméw koszty zwigzane z dodatko-
wymi przyjazdami/pracami po otrzymaniu protokotu
koncowego

o Umozliwia ukonczenie prac w terminie

Producenci:

Akceptowane sa jedynie firmy, ktore wdrozy-
ty odpowiednie standardy jakosci produkcji swo-
ich  produktow 1 posiadaja odpowiednie para-
metry techniczne pasujgce do danego systemu.

Jego koszty szacunkowe to wartos¢ od 1-3%
wartosci budzetu instalacji technicznych.
Rozpatrujac cykl budynku globalnie wraz z faza eks-
ploatacyjna sredni czas zwrotu kosztéw poniesionych
przez inwestora to od 0,5 do 2,5 roku od oddania bu-
dynku do uzytkowania. Maksymalny koszt zastosowa-
nia Commissioningu w nowym budynku o szacunkowej
cenie wybudowania 180 min zt to koszt okoto 1 min. Zt.
Dzieki uprzejmosci firmy Cushman & Wakefield pod ba-
danie wzielismy losowy budynek oddany do uzytkowa-
nia w 2010 roku. Analizujac raporty od 2013-2017 zare-
jestrowano 9474 usterek/wad z zakresu instalacji HVAC,
sanitarnych, elektrycznych i BMS. Wynik mamy taki, ze
obstuga techniczna tamuje skutki nie usuwajac realnej
przyczyny usterek. gdyz proste wady usuwane byty na
biezaco, ale wiekszosci z nich nie da sie juz usunac bez
ponoszenia duzych dodatkowych kosztéw inwestycyj-
nych lub w ogole sie nie da ich usuna¢ na tym etapie.
Kulminacyjnym punktem jest sprzedaz budynku, gdzie
po wykonaniu prostego audytu mozna zbi¢ cene takiego
budynku o kilka milionow EURO. Dodatkowym faktorem,
ktory wymusi wprowadzenie procesu Cx jest BIM i ob-
stuga techniczna budynkéw z poziomiomu BIM. Aby wy-
korzysta¢ mozliwosci BIM w budownictwie potrzebne
sq sprawdzone i rzetelne dane wsadowe, ktore dostar-
cza Commissioning. Whniosek musicie sobie wyciggnac
sami, rynek jest coraz bardziej swiadomy i nikt juz nie
chce kupowac lub wynajmowac budynkdw, gdzie nie ma
zapewnionego komfortu uzytkownika, a koszty eksplo-
atacji i zuzycia energii to wielokrotnos¢ koszéw budowy.
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Deweloper z pasjg

STUDIA PODYPLOMOWE

we wspotpracy z firma JLL oraz EURO STYL
ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI

| PROJEKTAMI DEWELOPERSKIMI

Roczny program studiow zawiera zagadnienia prezen-
tujace najnowsze, swiatowe trendy w branzy dewelo-
perskiej. Przyblizy réwniez stuchaczom specyfike
i dynamike rynku nieruchomosci. Wyktady, ¢wiczenia
i warsztaty beda prowadzi¢ nie tylko uznani w branzy
wyktadowcy akademiccy, ale takze eksperci-praktycy
z firm JLL, EURO STYL oraz innych, zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci.

Propozycja Uniwersytetu Gdanskiego skierowana jest
do osob, ktore sa zainteresowane zdobywaniem i pogte-
bianiem interdyscyplinarnej wiedzy oraz praktycznych
umiejetnosci potrzebnych w dziatalnosci zarzadcy
nieruchomosci. Studia daja takze mozliwos¢ zdobywania
umiejetnosci w realizacji projektow deweloperskich,
m.in. komercyjnych, infrastrukturalnych, typu ,,land-
development” oraz mieszkaniowych.

Udziat w zajeciach jest réwniez szansg nawigzania
zawodowych kontaktow zaréwno dla potencjalnych
przedsiebiorcow wchodzacych na rynek nieruchomosci,
jak i dla osdéb planujacych dynamiczny rozwéj zawodowy
w branzy. Dla tych, ktorzy planuja przeprojektowanie
swojej Sciezki kariery, bedzie natomiast szansg na
zwiekszenie konkurencyjnosci na rynku pracy.

Wydziat Zarzadzania UG, Katedra Inwestycji i Nieruchomosci

Sopot, ul. Armii Krajowej 101, pokoj 132
tel. 58 523 14 64 (w godzinach 8.00-15.00)
email: inwestycje.wzr@ug.edu.pl

www: wzr.pl/spznipd

You
i G



geOde C.CO Measure it soon!

POLISH GEODETIC GROUP

Measure it soon!

geodelic.co

POLISH GEODETIC GROUP

Czy mozna wliczac

sciany dziatowe

przy sprzedazy lokali?

Czy do powierzchni uzytkowej lokali (nowe lokale budowane przez deweloperéw) mozna

wliczy¢ powierzchnie pod istniejagcymi w dniu pomiaru scianami dziatowymi (Sciany murowane

z cegty, bloczka, silki, sciany z karton-gips), tj. elementami nie stanowigcymi konstrukcji

budynku w rozumieniu architektonicznym? Mam s$rednio 2 telefony tygodniowo od oséb,

ktore kupuja lokale od deweloperéw i majg ten problem. Dzwonig rowniez deweloperzy,

ktorzy nie potrafig sie w tym odnalez¢. Pytania zawsze dotycza tego samego, postanowitem

wiec to opisac szerzej. Jakie jest stanowisko Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich? Co na

to Polski Komitet Normalizacyjny? | jakie s wnioski z mojego doswiadczenia w tym zakresie?

Powierzchnia pod istniejgcymi $cianami dziatowymi,
przejscia drzwiowe oraz wneki okienne wchodzg do
powierzchni konstrukgcji a tym samym nie mogg wejs¢
do powierzchni uzytkowej. Zgodnie z norma PN-1SO
9836:1997 (norma z roku 2002, jest to wersja zaktu-
alizowana i rozszerzona) na rysunkach jednoznacznie
widac ze powierzchnia uzytkowa nie zawiera, zadnych
$cian/scianek - jako powierzchnie uzytkowe zakre-
skowane sg same pomieszczenia bez scian, $cianek,
przejs¢ drzwiowych i szachtow. Ja wszystkim dewe-
loperom, ktorych obstuguje od lat zawsze powtarza-
tem, ze scianek dziatowych, wnek okiennych, przejs¢
drzwiowych nie nalezy wlicza¢ do powierzchni uzyt-
kowej. Podobnie jak obudowanych (sciang, nawet kar-
ton-gipsem) rur pionowych, wentylacji, itp. Natomiast
jezeli jakas rura idzie ,na wierzchu” pionowo przez kilka
pieter czy tez przebiega po skosie przy Scianie w lokalu
to takie elementy nie pomniejszajg powierzchni uzytko-
wej. W 2017 r. postanowitem wystapi¢ o oficjalne sta-
nowisko twadrcy normy, ktora obowigzuje w przepisach
prawnych w Polsce. Zadatem Polskiemu Komitetowi

Normalizujgcemu pytanie do normy PN-ISO 9836:1997
odnosnie powierzchni  uzytkowej w mieszkaniach.
Odpowiedz zawarta jest w ekspertyzie mozliwej do
pobrania ze strony www.resources.geodetic.co/sklep.
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Rozumowanie czesci deweloperéw jest takie, ze chca
wlicza¢ i wliczaja powierzchnie pod Scianami dziatowy-
mi do powierzchni uzytkowej. Za tym idzie zwiekszenie
powierzchni uzytkowej i rzecz jasna zwieksza sie tgczna
kwota do zaptacenia za kupowany lokal. llos¢ metrow
mierzonych powykonawczo razy cena jednostkowa za
1m? powierzchni daje kwote jakg zaptacimy za lokal.
PZFD (Polski Zwigzek Firm Deweloperskich), posiada
opinie z kwietnia 2015 r., w ktérej ich zdaniem zgod-
nie z PN-ISO 9836:1997 powierzchnia pod $cianami
dziatowymi wchodzi do powierzchni uzytkowej czyli
takiej, za ktorg kupujacy musi zaptaci¢. Jest to zatem
sprzeczne z normg PN-I1SO 9836:1997. W maju 2018 r
odbytem burzliwg dyskusje z Dyrektorem Generalnym
Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich, w ktérej to
w wielu kwestiach zgodziliSmy sie co do braku precy-
zji w normie wydanej przez PKN, a wtasciwie w spo-
sobie jej ttumaczenia na jezyk polski. | tu PZFD ma
racje, jednak moim zdaniem prawo polskie odwotu-
je sie do polskiego ttumaczenia normy ISO przez co
wracamy do punktu wyjscia, ze Scianki dziatowe nie
powinny byc¢ wliczane. Czekamy na opinie PZFD, kt6-
ra bedzie poparta oficjalnym pismem z Ministerstwa
Infrastruktury przygotowanym dla UOKIK-u.

Trudno postawi¢ stowo firmy geodezyjnej przeciwko
tak wielkiej organizacji, jak PZFD. Niektorych dewelope-
row zabolato wycofanie normy PN-70/B-02365, gdzie
pomiar byt robiony do scian niewyprawionych, kiedy
to kupujacy pfacit za powierzchnie pod tynkami. Dla
kawalerki o powierzchni 35m? byta to réznica ok 0,3-
0,40m?, tylko ze wzgledu na powierzchnie pod tynkami.
Obowigzujaca w tym zakresie norma PN-1SO 9836:1997
tego zabrania. Niektorzy z nich probuja, wiec forsowac
aby klient ptacit za powierzchnie pod Scianami dziato-
wymi - innymi stowy szukajg wiekszego zarobku na tej
samej wielkosci budynku. Deweloperzy, ktorzy prakty-
kuja wliczanie Scian dziatowych szukajg przychylnego
geodety, ktory policzy powierzchnie mieszkania z wli-
czong powierzchnig pod $cianami dziatowymi i nieste-
ty patrzac na skale problemu na pewno takiego znajda.

Niektorzy deweloperzy umieja wybrnac¢ z tego, ze po-
wierzchnia pod $cianami dziatowymi nie jest wliczana
do powierzchni uzytkowej w tej sposéb, ze projektuja

mieszkania ,wydmuszki’, tzn. bez $cian dziatowych.
Znaczy to tyle, ze klient kupuje otwartg przestrzen
i dopiero na decyzje kupujacego deweloper w ,gra-
tisie” montuje $ciany dziatowe tam, gdzie zyczy sobie
klient. Przy duzych mieszkaniach ponad 80 m* a na-
wet 100m® moze i ma to sens. Jednak przy miesz-
kaniach do 80m? raczej nie da sie zaszale¢ i Sciany
trzeba wstawi¢ w dosc¢ oczywistych miejscach aby
mie¢ te 2-3 pokoje. Zabieg ten ma jednak na celu
ominiecie scian i wliczenie ich do powierzchni uzyt-
kowej a tym samym zaptata za nie przez kupujacego.

Jesli strony sie godzqg na takg
sytuacje to jest to w porzqgdku.
Jednak sprzedawanie lokali
wydmuszek” w okresie
posprzedazowym powoduje duze
problemy:.

W jakich  momentach beda one powstawac?
Przeanalizujmy kilka procedur, ktore dotycza kazdego
lokalu:

o Ktora powierzchnia bedzie podana w akcie notarial-
nym - ta ze $cianami czy bez Scian ? Uczulam tutaj, ze
notariusze maja w tym zakresie réwniez rozne prakty-
ki. Polecam mie¢ swojego notariusza. Powinna przy-
Swiecac zasada - kto ptaci ten wybiera notariusza.

o Ktoéra bedzie powierzchnia zgtoszona do podatku od
nieruchomosci?

o Ktoéra powierzchnia bedzie do wyliczenia utamka po-
wierzchni wspolnej? Wyobrazam sobie juz ktotnie we
wspolnocie, gdzie cze$¢ mieszkan ma powierzchnie ze
Scianami dziatowymi a czes¢ ma powierzchnie wpisa-
ng do utamka do rozliczen powierzchni wspolnej bez
$cian dziatowych.

o Ktora powierzchnia bedzie w geodezji w karcie lokalu
(wypis z rejestru lokalu)?

Jak widac takie zamieszanie nie jest dobre a momentéw,
gdzie moga powstac tego typu rozbieznosci jest wiecej
co opisuje w swojej kilkunastostronicowej ekspertyzie,
o ktorej juz wspomniatem. Najlepsze rozwigzanie to takie,
w ktorym deweloper projektuje i buduje sciany. To jest
tez najmniej problemowe rozwigzanie dla dewelopera.
Jest jeden i ten sam pomiar powierzchni do wszystkich
celéw. Dopiero po odbiorze lokalu kupujacy powinien
robi¢ remonty jak tylko sobie zamarzy i wtedy aktuali-
zowac w odpowiednich urzedach poszczegolne kwestie.

Polish Geodetic Group | biuro@geodetic.co | +48 608 577 042




geOde C.CO Measure it soon!

POLISH GEODETIC GROUP

Czy mozna zatem ptaci¢ za powierzchnie pod $cian-

kami dziatowymi? Uwazam, ze tak ale tylko w przy- M A N A G E R

padku, gdy deweloper sprzedaje wydmuszke (lokal

e-bOOk bez $cian za wyjatkami opisanymi wczesniej). Jezeli

kto$ sie na to godzi z petng Swiadomoscia to jego
wybor i wedtug mnie nie powinien dochodzi¢ rosz-
czen od deweloperdw, ktorzy tak dziataja. Dodatkowo

umowa z deweloperem musi od razu o tym otwar- w tk d ]
Ekspertyza cie mowi¢. Warto tez mie¢ na uwadze, aby umowa szys o o zarzq zqnlu
przedwstepna maowita jaka powierzchnie deweloper:

e wpisze do wyliczenia utamka do rozliczen we nlerUChomOSC|Oml komerc ﬂ ml
deweloperska e yjny

jaka powierzchnie wpisze do aktu notarialnego FACI LITY ° PRO PERTY ° ASS ET

 7a jakg powierzchnie bedzie chciat sie rozliczyc¢,

jaka powierzchnia zostanie wpisana do podatku od

Ekspercka wiedza

jaka powierzchnia bedzie wpisana do karty lokali

w urzedzie geodezji. LARZADZANIE « KOMERCUALIZACJUA - INWESTYCJUE

WYDAN W ROKU
Ponad 10 lat na rynku!

Lepiej to ustali¢ niz potem mie¢ zal do dewelopera
i szuka¢ pomocy w sadzie, bo to moze trwac latami -
bratem udziat w tego typu bataliach i réznie sie to kon-
czyto. Prosze mie¢ na uwadze, ze gdy chcemy docho-
dzi¢ roszczen przed sadem musimy najpierw podpisac
notarialnie umowe, zeby jako wtasciciel moc zabierac¢
gtos w tej sprawie. W przeciwnym wypadku nie zto-
zymy whniosku do sadu. Jest to absurd prawny, ktory
przez prawnikow, ktorzy reprezentujg deweloperow
wykorzystywany jest argumentami na niekorzysc kupu-
jacego lokal. Czesto na rozprawach sgdowych kupuja-
cy styszy bowiem, ze skoro podpisat akt notarialny to
znaczy, ze zaakceptowat warunki umowy i powierzch-
nie w niej wpisang. A zdarza sie, ze notariusz nie chce

Wiiczac scianki dziatowe do pomoc, bo jest ze strony dewelopera. Co zrobi¢ by
pOWIerZChnI czy nie? odeprzec¢ taki argument? Zajrzyj do catej ekspertyzy.

2 podejscia deweloperow

Niniejszy artykut nie jest wymierzony przeciwko de- s ' SINSE
weloperom. Jedni sprzedaja lokale zgodnie z logi-
kg PZFD a inni zgodnie z norma wydang przez PKN.
Chce jedynie uczuli¢, ze funkcjonuja na rynku dwa
ZdObadZ' ekspertyzew24 h! podejscia deweloperéw i chce uswiadomic¢ kupuja- POZNAJ NAS NA:

Cych I_okgle o tym na co sie decyduja podp|SUJac umo- reolestotemonoger.com.pl
we i jakie z tego ptyng konsekwencje. Deweloperzy

www.resources.geodetic.co z kolei maja dzieki tej tresci zyska¢ swiadomosc, jakie-
go typu rozbieznosci w réznych urzedach beda po-

wstawacé z tytutu sprzedazy mieszkan ,wydmuszek”.
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Prestizowe biurowce
przysztoscia rynku
warszawskiego

Wskaznik powierzchni niewynajetej dla nieruchomosci
prestizowych odpowiada sredniej rynkowej i ksztattuje
sie na poziomie 10%. To niewiele biorgc pod uwage, ze
czynszw tegotypubudynkachjest wysoki. Wywotawcze
stawki ksztattujg sie na poziomie nie nizszym niz 15%
mniej od najwyzszych osiggalnych stawek. Cena rozni-
cuje sie w zaleznosci zaréwno od lokalizacji, samego bu-
dynku, jak i pietra. Srednio czynsz wynosi 23 euro m-c/
mkw. Atrakcyjne biuro to karta przetargowa dla wielu
firm, ktére muszg walczy¢ o kandydatow i pracownikéw

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie
sg stosunkowo nowe w poréwnaniu z tymi dostepnymi
w innych europejskich miastach. Dlatego dojrzate ryn-
ki, jak Londyn, Frankfurt czy Paryz, nie stanowig dla
stolicy Polski dobrego punktu odniesienia. Warszawe
mozemy za to zestawi¢ z Praga, Amsterdamem czy
Dublinem. W Amsterdamie nieruchomosci prestizowe

Warszawski rynek biurowy dojrzewa, na co wskazuje rosnace zapotrzebowanie na budynki wy-

na coraz bardziej konkurencyjnym rynku pracy. Obecnie
siedziba w budynku, ktéry oferuje elastycznosc, do-
brostan ludzi i przyjazne jego uzytkowanie, ma istotny

wptyw na wyniki firmy i przektada sie posrednio na jej
sukces. Nie wystarczy jednak dobra lokalizacja. Prestiz

zajmujg w sumie 816 tys. mkw., w Pradze 100 tys. mkw.
a w Dublinie 1,4 min mkw. Biorac pod uwage udziat biu-
rowcow wysokiej jakosci w catkowitych zasobach biu-
rowych, w Amsterdamie wskaznik ten wynosi 12,5%,
w Dublinie 36% a w Pradze zaledwie 3%. Najbardziej

to tez zielone rozwiazania, zaawansowane technologie ~ ZPlizony rynek do Warszawy to Dublin.

sokiej jakosci. Obecnie w stolicy znajduja sie 42 prestizowe biurowce, co stanowi 14% ogdlnych =t e , 1S
oraz odpowiednia aranzacja powierzchni biur.

zasobow - wynika z najnowszego raportu CBRE , Premier Properties”. W najblizszych latach pra-
codawcy coraz czesciej beda szukac biur w standardzie 5-gwiazdkowego hotelu. Eksperci CBRE
szacuja, ze do 2020 roku ten rynek odnotuje wzrost o az 77%. Co ciekawe, zdecydowana wiek-
szo$¢ nowych budynkéw (62%) bedzie zlokalizowana na obrzezach centrum - w zachodniej cze-

sci Warszawy, w tym gtownie na Woli.

CALKOWITYCH (%) 36%
i ieg” i se i == ZASOBY NIERUCHOMOSCI 1
Raport CBRE ,Premier Properties” dowodzi, ze nieru- PRESTIZOWYCH (MKW.) 4 044 150 3%

chomosci prestizowe sg przysztoscig Warszawy. W tym
momencie w stolicy znajduja sie 42 biurowce wysokiej
jakosci, ktore zajmuja tgcznie 750 tys. mkw. Stanowi to
14% ogdlnych zasobow i az 37% tych znajdujgcych sie
w centrum. Te wskazniki beda jednak bardzo szybko
rosty. Eksperci CBRE wskazuja, ze az 66% wszystkich
biurowcow, ktoére sg obecnie w budowie lub planach
na lata 2018-2020, bedzie lokalizacjami prestizowymi.
Co ciekawe, z raportu wynika, ze jedynie 38% nowych
budynkow bedzie zlokalizowanych w Scistym centrum
stolicy. Pozostate powstang na zachdd od Scistego cen-
trum, w wiekszosci w okolicach Ronda Daszynskiego.
Ponadto, zdecydowana wiekszos¢ premier properties
bedzie miata duza powierzchnie przekraczajacg 27 tys.
mkw. Stawianie na biurowce prestizowe o wieksze] po-
wierzchni jest podyktowane tym, ze takie tatwiej wyna-
ja¢. Budynki, ktore maja mniej niz 10 tys. mkw. komer-
cjalizuja sie duzo trudniej. Warto tez zwroci¢ uwage, ze
proces komercjalizacji nieruchomosci prestizowych trwa
Srednio dwa lata od daty udostepnienia powierzchni dla
najemcow.
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== UDZIAt NIERUCHOMOSCI
PRESTIZOWYCH W ZASOBACH

= ZASOBY CALKOWITE (MKW.)

CBRE

AMSTERDAM

12,5%
816 200
6 506 400

WARSZAWA

14%
750 000
5 283 550

100 320
3 344 150

CBRE to najwieksza na swiecie firma doradcza i inwestycyjna dziatajgca w sektorze nieruchomosci ko-
mercyjnych (pod wzgledem przychodéw za rok 2017), klasyfikowana w rankingach: Fortune 500 oraz
S&P 500. CBRE, z siedzibg gtéwna w Los Angeles, zatrudnia ponad 80 000 pracownikéw (nie wlicza-
jac firm stowarzyszonych i partnerskich), obstuguje inwestorow, wtascicieli oraz najemcéw nierucho-
mosci w okoto 450 biurach na catym swiecie (nie wliczajac firm stowarzyszonych i partnerskich). CBRE
oferuje szeroki zakres zintegrowanych ustug, doradztwo strategiczne w zakresie inwestycji i wynaj-
mu, ustugi korporacyjne, ustugi zarzadzania nieruchomosciami oraz projektami, administracje firm,
bankowos¢ hipoteczna, wyceny, ustugi deweloperskie, ustugi zarzadzania inwestycjami oraz ustu-
gi konsultingowe i analityczne. Zapraszamy do odwiedzenia naszej strony internetowej www.cbre.pl.
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Wsparcie

generalnego wykonawcy

w certyfikacji

Dla deweloperéw komercyjnych certyfikacja stata sie juz swego rodzaju ,must have”, bez ktére-

g0 nie powstanie zaden zaawansowany i nowoczesny projekt. W tym samym kierunku zmierza

tez sektor apartamentowy, bo klient zaczyna by¢ coraz bardziej Swiadomy i wymagajacy. Coraz

czesciej inwestorzy zlecaja generalne wykonawstwo w pakiecie z przeprowadzeniem procesu

certyfikacji ekologiczne;j.

Odpowiedzialnos¢ generalnego wykonawcy w zakresie
certyfikacji obejmuje zdobycie okreslonej liczby punk-
tow celem uzyskania certyfikatu na odpowiednim, za-
tozonym przez Inwestora poziomie. Wigze sie to m.in.
z doborem odpowiednich materiatéw, nadzorem nad
zamowieniami i wbudowaniem zgodnie z wymogami
certyfikacji; sporzadzeniem odpowiednich plandow, do-
tyczacych praktyk postepowania w trakcie prowadzenia
prac budowlanych; gromadzeniem niezbednej dokumen-
tacji wykonawczej; systematycznym przeprowadzaniem
inspekcji i raportowaniem do jednostki certyfikacyjne;.

Wsparciem dla generalnych wykonawcow sg firmy,
specjalizujagce sie w procesach certyfikacji inwestycji
i posiadajace na poktadzie asesorow i akredytowanych
profesjonalistow. Ich doswiadczenie pozwala nie tyl-
ko na sprawne przeprowadzenie catego procesu, ale
tez na unikniecie sytuacji, gdzie wskutek niedopetnie-
nia formalnoéci utracone zostatyby punkty (zaktadane
kredyty). Go4Energy wspiera generalnych wykonaw-
cow w procesach certyfikacji ekologicznych wszystkich
typow budynkow. W ostatnim czasie bralismy udziat

w takich projektach jak Business Garden Warszawa
[I, Centrum Dystrybucyjne Lidl w Bedzinie, siedziba
MPWiK czy aktualnie certyfikowana Galeria Pdtnocna.
Kazdy z obiektow cechowata inna specyfika, a co za tym
idzie inne wymogi inwestora, ktorym naszym zespotom
LEED-owemu i BREEAM-owemu udato sie z powo-
dzeniem sprostac, uzyskujgc certyfikat na zaktadanym
poziomie, niekiedy nawet najwyzszym z mozliwych.

Wsparcie dla generalnego wykonawcy polega m.in. na:

 analizie mozliwosci zdobycia zaktadanej liczby punk-
tow, wskazaniu szans i ewentualnych zagrozen,
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e opracowaniu pisemnych wytycznych dla generalnego
wykonawcy i podwykonawcow, przygotowywanych
specjalnie na potrzeby realizowanego projektu,

e przeprowadzeniu szkolenia dla pracownikow przed
przystapieniem do wykonywania prac,

e opracowaniu niezbednych planéw,
* przeprowadzeniu pilotazowych inspekcji,

e biezacej konsultacji i biezgcym raportowaniu o statu-
sie realizacji zaktadanych kredytow oraz rozpoznawa-
niu ewentualnych zagrozen do zdobycia oczekiwanej
liczby punktdw,

e wspolnym  wypracowaniu metod naprawczych
w przypadku pojawienia sie wyzej opisanych zagrozen.

Warto zwrdéci¢ uwage na to, ze model energetyczny
budynku moze stuzy¢ jako ,straznik” punktacji i do-
brych rozwigzan pod kontem zuzycia energii, a przede
wszystkim jest pomocny przy zamianach urzadzen
i materiatow na tansze. Natomiast proces commis-
sioningu oraz pomiary kontrolne, poprzez doktadne
sprawdzenie efektéw pracy zainstalowanych urzg-
dzen, pozwala uniknac¢ sytuacji, w ktorej parametry
wewnetrzne budynku, jakich oczekuja najemcy i na
jakie podpisujg umowy, nie zostatyby zapewnione.

Ostatnim z elementdw realizowanych na budowie,
a jednoczesnie jednym z bardziej skomplikowanych jest
odbior systemu BMS. Z uwagi na to, ze nie lezy to w za-
kresie obowigzkodw zadnego z inspektordw nadzoru, a je-
dynie zahacza o ich odpowiedzialnosci, czesto ten etap
jest traktowany pobieznie lub tez system BMS w ogole
nie jest odbierany, co prowadzi do pdznego wykrycia
btedow w funkcjonowaniu zamiast by¢ wykryte od razu.

Dodatkowo, dziatajgc jako state wsparcie generalnego
wykonawcy mozna w odpowiednim momencie wskazac
ryzyka w zapytaniach ofertowych ze strony inwestora.
Zdarza sie bowiem, ze zakresy odpowiedzialnosci prze-
noszone na generalnych wykonawcow w zapytaniach
ofertowych, a nastepnie w umowach, w nie dos¢ pre-
cyzyjny sposob okreslaja rozgraniczenie odpowiedzial-
nosci pomiedzy deweloperem a firma wykonawczg, co
moze rodzi¢ problemy w przypadku nieosiggniecia za-
ktadanego poziomu certyfikacji. Warto mie¢ na uwadze
fakt, ze takie nieprecyzyjne zapisy powinny byc¢ od-
powiednio wyzej wyceniane w ofertach na generalne

wykonawstwo, wtasnie ze wzgledu na ponoszone ryzy-
ko. ,Mamy doswiadczenie z prowadzenia certyfikacji du-
zych projektéw komercyjnych, gdzie przy odpowiednim
zapisaniu odpowiedzialnosci poszczegolnych stron pro-
cesu budowlanego mozliwe stato sie wsparcie na jednym
projekcie zaréwno dewelopera, jak i generalnego wyko-
nawcy, bez konfliktu interesow ktorejkolwiek ze stron
i z satysfakcjonujgcym wszystkich wynikiem koncowym.”
- przedstawia Agata Mozer, Senior Project Manager
w  Go4Energy, kierujagca dziatem certyfikacji LEED.

Zrealizowalismy Usit

w budynkach, o taczney,

powierzchni 5'min,m?
e

Naszym wspolnym celem jest tworzenie zdrowych,
zielonych budynkdéw. Dbamy o to, by koszt poniesio-
ny na wsparcie w prowadzeniu procesu certyfikagji
zwrocit sie zleceniodawcy poprzez uzyskane oszczed-
nosci. Udaje nam sie to osigga¢ dzieki unikalnemu
i indywidualnemu podejsciu naszych ekspertow do
kazdego z projektow przy ktorych podejmujemy sie
wspotpracy. Doswiadczenie we wsparciu generalnych
wykonawcoéw przy realizacji réznego typu obiektow
- budynkow biurowych, galerii handlowych, centrow
dystrybucyjnych i logistycznych, pozwala unikng¢ bte-
dow, szybko wykrywac ewentualne zagrozenia i uzy-
skac¢ certyfikat na poziomie zgodnym z oczekiwaniami
inwestora. A to duza szansa przyszte] wspotpracy dla
generalnego wykonawcy przy kolejnych obiektach.
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Spojnosc danych
ewidencyjnych dziatki

w EGIB i KW

Wielu specjalistow wykonujacych due diligence w zakresie prawnym mowi o tym, ze najwazniej-

sze w nabywaniu nieruchomosci jest sprawdzenie ksiegi wieczystej (KW). Nic bardziej mylnego!

Oprocz KW istnieje jeszcze Ewidencja Gruntéw i Budynkow (EGIB). Ktory rejestr jest wazniejszy

i co nalezy zrobi¢ w przypadku rozbieznosci danych w tych dokumentach?

Nadrzednym dokumentem w zakresie chociazby spraw-
dzenia powierzchni nabywane] nieruchomosci jest
Ewidencja Gruntow i Budynkow (EGIB). Zakup dziat-
ki jest mozliwy tylko wtedy, gdy powierzchnia w EGIB
jest tozsama z powierzchnig w KW. W przypadku roz-
bieznosci miedzy EGIB i KW notariusz odrzuci mozli-
wos¢ dokonania transakcji kupna nieruchomosci do
czasu ujednolicenia powierzchni w obu dokumentach.
Btedy w KW wynikajg zwykle z braku aktualizacji da-
nych przez wtascicieli nieruchomosci. W EGIB obowia-
zek aktualizacji danych cigzy na wtascicielu a od nie-
dawna robig to urzedy prowadzace zasob geodezyjny
w starostwie (starostwa w Polsce stopniowo wprowa-
dzaja proces automatycznej aktualizacji danych). Wypis
i wyrys z ewidencji gruntow pozwoli takze sprawdzic¢
rodzaj gruntéw wchodzacych w sktad danej nierucho-
mosci. Jezeli sg to grunty rolne, niezbedne bedzie uzy-
skanie decyzji w sprawie wytaczenia z produkgji rolnej.

Nalezy przeprowadzi¢ wykaz zmian danych ewidencyj-
nych i zsynchronizowac powierzchnie w EGIB i w KW.
Czesto niezbedne jest tutaj petne okazanie granic,
poniewaz granice maja w urzedzie wpisany atrybut

doktadnosci granicy, ktory moze siega¢ 30 a nawet 300
cm! Dzieki sprawdzeniu tych elementow zyskuje sie
mozliwos¢ negocjacji przy kupnie dziatki. Potencjalny ku-
pujacy moze dowiedziec¢ sie czy powierzchnia, za ktéra
ma zaptacic nie jest zawyzana przez sprzedajacego i jest
tozsama w EGIB i KW. Dodatkowo, oszczedza to czas
i pieniagdze na ewentualne rozprawy sadowe z roszcze-

niami do sprzedajacego. W KW sg btedy - to juz wiemy.
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Rozbieznosc miedzy powierzchniq
uzytkowq a catkowitq, ktora jest
wpisana w KW dla bardzo duzych
budynkow (centra handlowe,
biurowce) potrafi siegac hawet
50%.

/ czego to wynika? W Polsce mato kto panuje nad
pojeciami dotyczacymi powierzchni  nieruchomosci.
Notariusze wpisujac powierzchnie do umow nie maja
obowigzku i nie zastanawiajg sie nad tym co ta po-
wierzchnia oznacza. Duzy problem i batagan robi sie, gdy
mamy na przyktad centrum handlowe, nastepuje jego
rozbudowa, a samo pozwolenie na budowe jest 3-eta-
powe i centrum zawiera kilka niezaleznych budynkow.
Co nalezy zrobi¢ w takiej sytuacji? Ewidencja Gruntow
i Budynkow (EGIB) moze zrobi¢ wpis powierzchni (ak-
tualizacje powierzchni) ale tylko z projektu budowlane-
go. Pomiar z natury nie jest dopuszczony. Na szczescie,
wszystkie projekty z pozwolenia na budowe sg archi-
wizowane w Wydziatach Architektury gmin lub dzielnic.
Nie ma problemu, aby do takich dokumentéw dotrzec
i zrobi¢ ksero potwierdzone przez urzad albo dostac
zdjecia czy skany. Jezeli centrum handlowe sie rozbu-
dowywato to nalezy wszystkie te pozwolenia zebrac,
utozy¢ w catos¢, zrobi¢ pomiary pieter i powierzch-
ni zabudowy i chociaz powierzchownie sprawdzi¢ czy
stan rzeczywisty z pomiaru odpowiada projektowi.

Nalezy najpierw w Wydziale Geodezji w EGIB zaktu-
alizowac karte budynku i wpisac¢ do tej karty budynku
powierzchnie uzytkowa. Jednak M.st. Warszawa odma-
wia wpisania takich danych mimo, ze jest na to miejsce
w rubryce na wypisie z rejestru budynkéw. My radzimy
sobie w ten sposéb, ze informacje o powierzchni uzyt-
kowej wpisujemy w polu informacja dodatkowa, a na
takie wpisy M.st. Warszawa sie zgadza. Dlaczego urzed-
nicy odmawiajg wpisu tych powierzchni we wtasciwej
rubryce? Bronig sie tym, ze dotyczy to lokali wyodreb-
nionych - sumy powierzchni uzytkowych wszystkich
lokali wyodrebnionych z budynku. Na czas pisania tej
tresci (lipiec 2018) wniosek z trescig wpisu do KW wraz
Z wypisem z rejestru budynkow i ksero pozwolen na
budowe (wybrane strony) podbite za zgodnos$¢ z ory-
ginatem przez Wydziat Architektury zostaty ztozone
do Sadu KW i czekamy na decyzje czy te powierzch-
nie w tym akurat przypadku zostang zaktualizowane.
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Zagraniczne firmy
nad Wista

Rynek powierzchni magazynowych i przemystowych rok do roku bije kolejne rekordy. W 2018

r. odnotowat wzrost o 21% wzgledem roku poprzedniego i stat sie liderem sposrod sektorow

nieruchomosci komercyjnych. Obecnie taczna podaz wynosi 13.9 min m2 i stale rosnie.

Jednoczesnie obserwujemy stabilnie niski poziom powierzchni niewynajetych - 4.9%, co zacheca

deweloperéw do budowy nowych obiektow, réwniez spekulacyjnie.

W 2017 roku na rynku pojawito sie ponad 2,36 mln m?
nowych magazynow, z czego 66 proc. zostato oddanych
do uzytku w drugiej potowie roku. Jednoczesnie ponad
1 890 000 m? pozostaje w budowie. O kondycji i po-
tencjale rynku swiadczy rowniez fakt, ze od stycznia do
grudnia 2017 roku dostarczonych zostato 77 proc. wie-
cej nowych projektow niz w roku 2016. Nasza przewa-
ga konkurencyjng jest nie tylko znakomita lokalizacja, ale
takze bardzo dobre wykorzystanie sieci autostrad, kto-
re w znaczacy sposob poprawito mozliwosci przewozu

towarow. Dzieki temu, nowe centra logistyczne i parki
magazynowe urosty przy weztach komunikacyjnych
i wzdtuz tras - A2, A4 i Al. Dla najemcow z Europy
Zachodniej i Srodkowo-Wschodniej stanowimy idealna
lokalizacje do obstugi logistycznej - tzw. ,center of gra-
vity”, umozliwiajace optymalizacje kosztow transportu.
Obecnie obserwujemy rosngce zainteresowanie dewe-
loperéw i najemcow w rejonie nowych lub rozbudowy-
wanych potgczen komunikacyjnych min. A2 (na wschaod
od Warszawy), Al (od Slaska do Piotrkowa Tryb.), S8
(Biatystok), Sé61 (w kierunku krajow Battyckich), S5
(Poznan - Wroctaw), S3 (Zielona Gora- Legnica), Sé6
(Szczecin-Koszalin), S7 (Krakow).

ENEEEEN.
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r 4 -
Rynék powierzchni
r‘hagazynowych i
przemystowych w 2018 roku
ednotowatwzrostio 21%
" wzgledem roku
poprzedniego.

Ciekawym trendem jest pojawienie sie w Polsce graczy
z Panstwa Srodka, ktérzy po etapie monitoringu mozli-
wosci rozwoju na rynku nad Wista przeszli do etapu eg-
zekucji projektéw. Dla firm z rynkéw wschodnich rejon
Europy érodkovvo—V\/schodniej jest wyjatkowo atrakcyj-
ny pod katem dostepnosci gruntéw inwestycyjnych pod
projekty o skali nawet powyzej 100 000 m?. Specyfika
naszego rynku pozostaje dostep do duzych i odpowied-
nio przygotowanych gruntow inwestycyjnych - réwniez
poza gtéwnymi regionami logistycznymi, co umozliwia
budowe obiektow szytych na miare we wskazanych
przez klienta lokalizacjach. Projekty BTS spetniajg coraz
wyzsze | coraz bardziej spersonalizowane wymagania
techniczne ze strony najemcow, a takze umozliwiajg
eksplorowanie nowych, mniejszych rynkow gwaran-
tujacych dostep do wykwalifikowanych pracownikow.

Nasze ubiegtoroczne badanie pokazato, ze to wta-
Snie czynniki zwiagzane z sytuacjg na rynku pracowni-
czym, cho¢ zawsze uwazane za istotne, zaczynaja od-
grywac w branzy logistyczne] pierwszoplanowa role.
Ankietowane firmyoperujgcewbranzylogistycznejwska-
zaty, ze poza odpowiednim standardem powierzchniiin-
frastruktura komunikacyjng to dostep do pracownikéw
wykonujacych prace o roznym stopniu skomplikowania
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jest najwazniejszym elementem, ktory bedzie decydo-
wat o tempie rozwoju sektora w najblizszym czasie. Juz
teraz wiekszos¢ firm zabiega o pracownikéw oferujac
konkretne benefity pozaptacowe, a 30 proc. otwarcie
mowi o podejmowanych krokach majacych na celu uta-
twianie startu pracy imigrantom zza wschodniej granicy.

Wysokipopyt (wsamym 2017 rokunapoziomieok4.2min
m?) utrzymuije sie réwniez dzieki atrakcyjnym warunkom
najmu w poréwnaniu do stawek oferowanych na innych
rynkach europejskich. W Polsce $redni czynsz wynosi po-
miedzy 2,5 EUR/m?a 5.35 EUR/m?, a deweloperzy chet-
nie oferujg rabaty i pakiety zachet dla nowych klientow.

W pierwszym kwartale 2018 najszybciej rozwijat sie ry-
nek Polski Centralnej, gdzie dostarczono 54% tacznej po-
dazy. W zesztym roku czarnym koniem rynku magazyno-
wo-logistycznego rozdania okazat sie rynek szczecinski,
wcale nie najstarszy ani nie najwiekszy. Jednak z nowymi
projektami o tacznej powierzchni 315 tys. m? zaznaczyt
wyraznie swojg obecnosc¢ na logistycznej mapie Polski.
Swoéj wynik Pomorze Zachodnie, umiejetnie korzystajace
ze strategicznego potozenia, rekordowej ilosci obiektow
w budowie i dostepnosci wykwalifikowanych pracow-
nikow, zawdziecza przede wszystkim dwoém znaczacym
projektom BTS, Panattoni BTS Amazon Szczecin 161
tys. m? i Goodman BTS Zalando Szczecin 130 tys. m?.

Gtéwnym rozgrywajacym krajowego sektora byt, jest
i bedzie rynek skoncentrowany wokdt aglomeracji war-
szawskiej, wspierany przez logistyczne centrum Polski,
czyli projekty - zlokalizowane w okolicach todzi i skrzy-
zowania autostrad Al i A2 - adresowane do firm pro-
wadzacych ogolnopolskg dystrybucje. Inwestorzy do-
strzegaja nieuwolniony potencjat w regionie $laskim,
ktory cieszy sie zainteresowaniem firm operujgcych
na rynkach CEE. W perspektywie kilku najblizszych
lat, jego pozycja na logistycznej mapie kraju wzrosnie.
Korzystny, stabilny klimat do inwestycji i duza aktyw-
nos¢ najemcéw oraz inwestorow powoduje, ze pod
lupe brane sa mnigjsze rynki regionalne takich jak
Bydgoszcz, Torun, Swiebodzin, Zielona Gora, Opole czy
Rzeszéw. To jeden z trendow, ktory bedziemy obserwo-
wac w najblizszym czasie. Nie bez znaczenia jest roz-
woj infrastruktury drogowej, ktory pozwala powaznie
mysle¢ o zaangazowaniu we wspomnianych regionach.

Polish Geodetic Group | biuro@geodetic.co | +48 785 041 079

Budownictwo
zrownowazone

OSWBZ jest stowarzyszeniem wyznaczajagcym standardy zréwnowazonego budownictwa

w Polsce, ale takze organizacja, promujaca rozwigzania zwiekszajace funkcjonalnos$¢

i niskoemisyjnos¢ budynkéw projektowanych w Polsce. W opinii wielu cztonkéw stowarzyszenia

woda jest najbardziej niedocenianym aspektem oszczednos$ci w nowopowstajacych budynkach.

Dotychczas wiekszosc najbardziej popularnych rozwia-
zan ,energooszczednych” koncentrowata sie gtdwnie
na ograniczeniu zuzycia energii elektrycznej, pomijajac
role innych mediow. Tymczasem, to wtasnie woda jest
drugim, najbardziej kosztownym medium w budynkach
biurowych 1 stanowi znaczacy koszt eksploatacyjny
zarowno dla wtascicieli, jak i najemcow. Jednoczesnie,
rozwigzania np. z zakresu recyklingu wody szarej czy
zagospodarowania wod deszczowych to nie tylko zna-
czace obnizenie kosztow eksploatacyjnych, wymierne
korzysci dla srodowiska czy mozliwos¢ uzyskania punk-
téw do certyfikacji budynkdw, ale czesto realne roz-
wigzanie problemow projektowych dla inwestora oraz
mozliwos¢ dostosowanie rozwigzan technicznych do
funkgji, kubatury oraz liczby pracownikow w obiekcie.

Zdaniem stowarzyszenia OSWBZ, uchwalone na po-
czatku 2018 roku nowe prawo wodne natozy znaczace
optaty na odbiorcow przemystowych i komercyjnych za
pobor wody i odprowadzanie Sciekéw. Jednoczesnie,
wprowadzone zostang dodatkowe optaty za odpro-
wadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzo-
nych wokot budynkow. Odpowiedzig na te wyzwania
jest zagospodarowanie zuzytej, pochodzacej z prysz-
nicow i umywalek wody, jej oczyszczenie i/lub odzysk
wody deszczowej, przewidziany w projekcie budynku.

air bubbles ——
tor cleaning

hitrate

firate

collector - bl!!:t/c/-
—

h'i

.
membrane

materiaty GreenLife GmbH

W toku prac stowarzyszenia OSWBZ, jego cztonko-
wie w tym m.in. Skanska Property Poland, Cushman
& Wakefield, Go4Energy, Rewitech, Green Water
Solutions i APA Wojciechowski podzielili sie doswiad-
czeniami m.in. w zakresie wdrozenia, projektowania
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oraz eksploatacji podobnych systemow. Kilkuletnie
doswiadczenie firmy Skanska w stosowaniu recyklin-
gu wody szarej i odzysku wody deszczowej, np. w bu-
dynkach Green Corner, Atrium 2 oraz najnowszym
Generation Park pokazuje, ze przy odpowiednio wcze-
snym uwzglednieniu w projekcie rozwigzania te sg ta-
twe do wdrozenia, dziatajg bezawaryjnie, pozwalajac na
wprowadzenie catosci oczyszczone] wody szarej i wody
deszczowej do sptuczek w toaletach, a takze do pod-
lewania zieleni czy innych czynnosci sanitarnych. Co
wazne, jakos¢ wody po wzgledem np. przejrzystosci
czy zapachu nie odbiega od wody z przytacza miej-
skiego. Dziat zarzadzania nieruchomosciami Cushman
& Wakefield takze potwierdza, iz na budynkach zarza-
dzanych przez ich zespdt, a nalezacych do innych inwe-
storow, nie wystepuja istotne problemy eksploatacyjne.

Przedstawiciele Green Water Solutions, specjalizujacy
sie we wdrozeniach podobnych systemow, zauwazajg
natomiast rosngce zainteresowanie projektami w cig-
gu ostatnich kilkunastu miesiecy, a wsrod inwestorow,
stosujacych juz podobne rozwigzania znaleZli sie oprocz
Skanska Property Poland takze inni, bardzo silni gracze
niemal wszystkich segmentéw polskiego rynku nieru-
chomosci, tj.: PKP, Dom Development, Thule Polska,
Radisson Sas Zakopane, DHL, a takze wiele centréw
handlowych, obiektéw publicznych oraz parkow logi-
stycznych, dysponujacych duzg powierzchnig dachu.

W tej chwili w Polsce powstaje co najmniej kilkadzie-
sigt budynkoéw wyposazonych w najnowoczesniejsze
technologie w zakresie odzysku wody. Jego zdaniem,
przy szczegotowym okresleniu parametrow zuzycia
wody w budynku prawie zawsze mozliwe jest zna-
lezienie odpowiednich rozwigzan o perspektywie
zwrotu ponizej 10 lat. Wazne jest jednak, by przysto-
sowanie instalacji po stronie budynku zostato przewi-
dziane juz na wczesnym etapie projektowania inwestyciji.
W ciggu najblizszego roku Green Water Solutions pla-
nuje cykl spotkan i warsztatéw edukacyjnych w catej
Polsce, skierowanych gtéwnie do projektantéw instala-
¢ji sanitarnych i architektow, ale takze zwiekszajgcych
Swiadomos¢ samych inwestorow. Szkolenia te beda
odbywac sie ze wsparciem stowarzyszenia OSWBZ,
ktore w swojej dalszej dziatalnosci bedzie uwzgled-
nia¢ tematyke zagospodarowania wody. Zapraszamy!
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Czarne scenariusze
sprzedazy nieruchomosci

W obrocie nieruchomosciami na linii sprzedajacy - kupujacy staja rézne podmioty. Przewaznie
kazda ze stron ma wparcie w dziale prawnym przedsiebiorstwa, ktore reprezentuje. Zanim zawarta
zostanie umowa sprzedazy, jej warunki sg szczegoétowo ustalane na drodze trudnych czesto
negocjacji. W naszym przypadku byto tak, ze na przeciwko nas zasiadaty osoby reprezentujace
duze firmy i korporacje. Przy takich transakcjach moze wystapi¢ pewna niedostatecznosc
warunkéw umowy majaca jeszcze lepiej ochronic interes sprzedajacego. My, jako osoby fizyczne,
posiadajace wiele gruntow na rynku warszawskim jednak sporadycznie wykonujemy czynnosci
sprzedazy nieruchomosci. Mimo zaktadania dobrej woli i uczciwosci kupujacych nieruchomosci,
nie rezygnowaliSmy jednak z pomocy radcéw prawnych. Mimo ostroznosci, wielokrotnie
poddawani byliSmy stresujacym sytuacjom, gtownie za przyczyna technik manipulacyjnych
kupujacego. Podzielimy sie kilkoma z nich.

Obrzeza duzego miasta, gdzie my, jako matzenstwo na
wtasnym gruncie prowadzilismy dobrze prosperujacy
zaktad produkcyjny. Nasza posesje zaczynata otaczac
wielkomiejska zabudowa. Uprzejmy przedstawiciel de-
welopera ztozyt nam wizyte z zapytaniem, czy moze
chcemy sprzedac swoje nieruchomosci. Mogtoby tu po-
wstac osiedle mieszkaniowe. Byto to tak niespodziewa-
ne zapytanie, ze od razu odpowiedzieliSmy odmownie.
Ale mity pan zostawit nam wizytéwke. Poniewaz nie do-
czekat sie telefonu, pofatygowat sie jeszcze raz i kolejny.
Po rodzinnej naradzie zdecydowalismy sie na sprzedaz.
Ustalono warunki umowy, w tym takze te finansowe.
Przedstawiciel dewelopera majac na wzgledzie jak ,,naj-
lepszg” satysfakcje finansowa naszej strony zapropono-
wat, aby naleznos¢ za grunt powigzac z iloscig PUM, jaka
uzyska przy decyzji zezwalajacej na budowe nierucho-
mosci, ktéra od dawna objeta jest MPZP. Podpisalismy
umowe przedwstepna. Transakcja sprzedazy nastapita
po uzyskaniu przez dewelopera pozwolenia na budowe
osiedla. W momencie podpisania umowy przedwstepnej
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deweloper wystapit do Urzedu gminy z wnioskiem
o0 zmiane MPZP, co zostato uwzglednione. Ogtoszenie
w Dzienniku Urzedowym nastapito w niedtugim cza-
sie. Dziato sie to kilka dni przed podjeciem przez Rade
Gminy uchwaty zatwierdzajacej nowy MPZP, czego
sprzedajacy nie byli swiadomi. Za okoto dwa lata zo-
stat podpisany akt notarialny sprzedazy nieruchomosci,
a naleznos¢ zostata wyptacona. Po czterech miesia-
cach od podpisania aktu, przypadkiem dowiedzielismy
sie, ze deweloper uzyskat pozwolenie zamienne, gdzie
kazdy z blokéw mieszkalnych zostat podniesiony o jed-
na dodatkowo kondygnacje. Zwrocilismy dewelope-
rowi uwage na niewtasciwe postepowanie, oczekujac
rekompensaty finansowej z tytutu zwiekszenia PUM,
z ktorego sie rozliczalismy. Deweloper odpowiedziat,
ze bedac witascicielem nieruchomosci moze podej-
mowac¢ dowolne dziatania. Czujemy sie pokrzywdze-
ni a sprawa sadowa wyjasniajaca ten fakt jest w toku.

Przy innej nieruchomosci, ktéra posiadaliémy histo-
ria zaczeta sie podobnie, wiec chyba to jest standard
dziatania kupujacych grunty na cele komercyjne. Ztozyt
nam wizyte niezwykle mity cztowiek z gatunku tych,
ktorzy sa wyjatkowo sympatyczni tylko do momentu
kiedy osiggnag swoj cel. To on wypatrzyt grunt bedacy
w naszym posiadaniu. Ztozyt propozycje zakupu, lecz
zostata odrzucona. Nie ustepowat. Aby go zniechecic¢
podalismy w ich mniemaniu dosy¢ wygorowane ocze-
kiwania cenowe. Zostaty zaakceptowane. Poniewaz
nie bylismy przekonani do transakcji, wiec podniesli-
Smy cene gruntu. Nie napotkalismy sprzeciwu. W umo-
wie przedwstepnej strony ustality, ze w terminie do
dwodch miesiecy kupujacy wptaci zadatek a sama trans-
akcja sprzedazy nastgpi w ciggu szesciu miesiecy od
dnia podpisania umowy przedwstepnej. Jezeli zadatek
nie zostanie wptacony, umowa jest bezprzedmiotowa.
Naleznos¢ na konto nie wptyneta. Troche sie dziwili-
Smy, gdyz kwota zadatku w stosunku do ceny transakgji
byta bardzo symboliczna - stanowita utamek procenta.

Po okoto czterech miesigcach zajrzelismy do Ksiegi
Wieczystej swojej nieruchomosci. Jak wielkie byto na-
sze zdziwienie i zdenerwowanie w tym momencie.
W Dziale lll KW wpisane byto roszczenie o zawarcie
umowy z tytutu wptaty zaliczki. Zostato ono wpisane
cztery dni po podpisaniu przez nas umowy. Gorliwy
i oddany swojej pracy referendarz sadowy doko-
nat wpisu juz o godzinie 7:39 rano. Warunki do wpisu
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dotyczace wptaty zadatku nie zostaty spetnione, ale
wpis zaistniat. Jako sprzedajacy w Sadzie KW stanow-
czo i bez ogrodek powiedzielismy co sadzimy o tej sy-
tuacji i o referendarzu. Zazadalismy natychmiastowego
wykreslenia tego wpisu. Argumenty musiaty by¢ bardzo
przekonujace, skoro po godzinie oczekiwania - wpis zo-
stat wykreslony. Sad argumentowat, ze zawiadomienie
o pierwszym wpisie w Dziale Il KW zostato przestane
pocztyg zgodnie z procedura. Listonosz awizo zostawit
w skrzynce sasiada, a ten od kilku miesiecy przebywat
za granicg, wiec wczesniejsza reakcja nas jako wtasci-
cieli byta niemozliwa. Czemu kupujacy wykonat taki
manewr z zaliczkg i czy byt w komitywie z sgdem KW?

W miare uptywu czasu docieraty do nas rozne informa-
cje, zktérych mozna byto utozyc bardzo prawdopodobng
strategie takiego dziatania. Agent posiadat doswiadcze-
nie w pracy w biurze nieruchomosci przy wyszukiwaniu
gruntow w ciekawych lokalizacjach i przedstawiat je sie-
ciom handlowym, centrom logistycznym, itp. Podmioty
takie przewaznie oczekuja ofert spetniajgcych ich okre-
Slone odgornie parametry. Nasz grunt nie spetniat dla
nich wymogdéw obszarowych. Podpisanie przez nas
umowy dato ,,mitemu” agentowi argument, z ktorym
chodzit takze do wtasciciela sgsiedniego gruntu. ,,Sasiad
juz podpisat umowe, ma do mnie zaufanie. Sprawa szyb-
ko sie zakonczy."- styszelisSmy, ze tak agent opisywat sy-
tuacje u sasiadow. Agent miat Swietny pomyst na trans-
akcje zycia, lecz nie dysponowat funduszami nawet na
niezbedny wktad wtasny. Zadatek wtascicielom maogt-
by wptaci¢, kiedy sam dostatby taki od potencjalnego
inwestora. Taka konstrukcja dziatania jest stresujgca
i czasochtonna - co gtéwnie dotyka wtascicieli gruntu.

Swietna lokalizacja, doskonata komunikacja, $wiatta wiel-
kiego miasta. W MPZP dziatki o tacznej powierzchni 20
ha maja rézne przeznaczenie: budownictwo jednorodzin-
ne, teren ustugowy i teren przemystowy. Praktyka do-
wodzi, ze czesto w interesie wielu stron (wtasciciel grun-
tu, deweloper, potrzeby rynku lokalnego) konstruuje sie
nowy MPZP. W tym przypadku, kazdy z wtascicieli byt
zadowolony z przeznaczenia swojej wtasnosci obecnym
MPZP. Stresowe sytuacje zaczety sie z chwila, gdy przy
sporzadzaniu nowego planu zaczeto w 100% uwzgled-
nia¢ wytacznie potrzeby dewelopera. Deweloper w tym
momencie miat podpisanej umowy przedwstepnej z po-
towa wtascicieli. Pozostali, majac juz jakies doswiadcze-
nie, raczej negatywne przy sprzedazy nieruchomosci
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badZ wykazujace daleko idacg ostroznosc¢, oczekiwali
na konkretne deklaracje ze strony kupujacego i wstrzy-
mywali sie z podpisaniem umow przedwstepnych.
Wiedzieli, ze jeden z sasiadéw podpisujac taka umowe
miat w niej zapis, ze transakcja zostanie sfinalizowana
z chwilg zmiany MPZP na wtasciwy dla kupujacego.
Zadna data koficowa nie figurowata, co moze by¢ bardzo
niekorzystne dla wtasciciela gruntu. Przy zbiegu okolicz-
nosci, nieruchomos$¢ moze zostac ,,zarezerwowana” na
czas nieokreslony. Wydziat Architektury Urzedu Gminy
zorganizowat kilka spotkan, gdzie dyskutowano z wta-
Scicielami wymienionych gruntow, w jakim stopniu moga
by¢ uwzglednione ich wnioski do Planu. Nie kazdy byt
w petni zadowolony, my takze. Nowy MPZP uchwalo-
no w maju. Deweloper stracit zainteresowanie terenem.

W listopadzie tego samego roku Rada Gminy podjeta
uchwate o przystapieniu do sporzadzenia nowego MPZP
dla tego terenu. Czy jest czestg praktykg zmiana MPZP
co kilka miesiecy odnosnie tego samego obszaru? Zaden
z wiascicieli nieruchomosci o to nie zabiegat. Za to poja-
wit sie nowy podmiot majacy swoja wizje tej uktadanki.
By¢ moze jego przedstawiciele to osoby o duzej sile prze-
konywania do tego w elegancki sposob i jeszcze wiek-
szym portfelu przewidujacym pokrycie duzych kosztow
utworzenia nowego MPZP. Czy to wystarczajace argu-
menty Wtodarzy Urzedu do uchwalenia nowego MPZ?

Agent Nieruchomosci uwazat, ze ma ,,Swietne wejscie”
do pewnej korporacji sieciowej budujacej duze obiekty
handlowe. Wyszukat teren. Znajoma z tej firmy, zrobi-
ta szybka analize przedsiewziecia opfacalng dla wie-
lu stron. Agent podpisat umowe przedwstepna kupna
gruntu. Termin przystapienia do umowy sprzedazy
wyznaczony zostat za 10 miesiecy. Przez ten czas ku-
pujacy miat uzyska¢ pozwolenie na budowe obiektéow
posadowionych na rzeczonej dziatce. Byt to warunek
kluczowy do finalizacji transakcji. Czas mijat. Na prosbe
kupujacego, termin umowy byt wielokrotnie przedtuza-
ny. Jego argumentacja - opieszatosc firmy projektowe;.
Wreszcie Wydziat Architektury wydat decyzje. Warunki
do sprzedazy sie spetnity, lecz kupujacy nie przystepo-
wat do popisania aktu. Wreszcie wyjawit cze$¢ praw-
dy. Po uzyskaniu pozwolenia na budowe - komplet:
grunt z pozwoleniem miat sprzeda¢ éw korporacji, lecz
obecnie nie posiada finansowania, aby ten grunt za-
kupi¢ od nas. Dalej ptynety rozczulajace stowa, jak to
kazdej ze stron zalezy na transakcji. Jej zakonczenie
moze nastgpi¢ juz wkrotce. |, wspaniata” propozycja
dla nas jako wtasciciela gruntu: ,sprzedajcie mi Panstwo
nieruchomosc¢, ale na razie bez zaptaty. Oczywiscie
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roszczenia wtasciciela zostang bardzo dobrze zabezpie-
czone, ale niestety zadtuzenie na rzecz Panstwa jako
sprzedajacych nie moze by¢ wpisane do KW”. Bingo!

Dalsza sugestia byta taka, zeby w Ksiedze Wieczystej,
jako wtasciciel figurowat Agent oraz zeby KW byta
wolna od roszczen na rzecz innych podmiotow. Tylko
w takim przypadku inwestor koncowy zakupi grunt od
Agenta, naturalnie wraz z pozwoleniem na budowe.
Poniewaz wtasciciel nieruchomosci juz dawno stracit
zaufanie do kupujacego, wielokrotnie otrzymujac za-
pewnienia mijajace sie z prawda, jego wzburzenie na
takie fantazje siegneto zenitu. Powiedzenie: swiat jest
maty - pozwolito nakresdli¢ tto tej niefortunnej sprawy.
Agent Nieruchomosci ,,zarezerwowat * grunt i dopiero
po tym fakcie zaczat uzgadnia¢ warunki transakgji z kor-
poracja. Znajoma Agenta z tej witasnie korporacji, ma-
jaca pomdéc mu w sprawie, utracita zaufanie korporacji
i juz w niej nie pracowata. Skonczyt sie parasol ochrony.
Korporacja dbajac o swoje interesy, zastrzegta w umo-
wie szereg warunkow. Agent (liczac przyszte kwoty na
koncie) brnat dalej, liczac, ze zechcemy podpisac nie-
korzystny dla siebie aneks do umowy. Sprawe wyja-
Sniamy od kilku lat i jak na razie konsensusu nie widac.

Rozumiem, ze osoby fizyczne niekonieczne muszg by¢
zaznajomione w prawie dotyczacym transakcji zwigza-
nych ze sprzedaza nieruchomosci. Ale perfidne oszu-
stwa, manipulacje i propozycje, ktore dzieja sie na rynku
warszawskim przekraczajg wszelkie granice. | trudno
tu mowi¢ o pojedynczych incydentach. Kazda trans-
akcja dotyczaca naszych dziatek zwigzana jest z wie-
loletnimi  problemami, ktorym przyklaskujg zgodnie
urzedy, sady, posrednicy i deweloperzy. Dramatyczne
jest to, ze w dzisiejszych czasach tak trudno o uczci-
we relacje biznesowe w tym sektorze - relacje, kto-
re miatyby w poszanowaniu spokdj zwyktych ludzi!
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Specjaine wydanie do Dziennika Gazety Prawnej.
Docieramy do witascicieli firm, top menedzerdw,
samorzgdowcow, ludzi nauki.

JesteSmy dostepni w salonach prasowych w catym
kraju oraz w internecie www.kapitalpolski.pl

Kontakt — Paulina Dabrowska, tel. 739 016 591
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Geodeta

Z ramienia inwestora
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Wielu geodetéw pewnie pomysli, ze upadtem na gtowe piszac artykut oczerniajacy branze, w ktérej

sam jestem. Pracujac od

lat dla miedzynarodowych inwestoréw nastuchatem sie opowiesci

o tym, jak geodeci, wyceniaja zlecenia ponizej kosztow i w efekcie oddajg buble, o ktérych

nam sie nawet nie $nito. Ale ten artykut nie jest ku krytyce geodetéw, z ktérych edukacja maja

problemy wtadze uczelni, co sami nam sygnalizuja. Z drugiej jednak strony, jasno zaznaczam,

Ze nie popieram zatajania czy naciggania pomiaréw na rzecz generalnego wykonawcy. Artykut

pisany jest dla inwestoréw, ku przestrodze dziatan firm geodezyjnych!

Chce tym artykutem zwrodci¢ uwage, ze od geodety
zalezy wiele aspektéw podczas procesu budowlanego,
a koszty ponoszone na te cele sg utamkowe w porow-
naniu do strat, jakie moga miec¢ miejsce w procesie bu-
dowlanym. Niestety geodeta na budowie traktowany
jest jako zto konieczne i najmniej wazny element. | tu
powiem nieskromnie, ze inwestorzy nie doceniajg tego
zawodu a to dziata na ich niekorzysc. Opisze tu najwaz-
niejsze kwestie, zeby zobrazowac skale problemu!

Kiedy inwestor powinien zachowac czujnosc¢ i zadbac
o kontrole geodety pracujgcego na budowie z ramienia
generalnego wykonawcy? Po co w ogdle to robic, skoro
juz jest jeden geodeta? Stysze czasami: ,przeciez to du-
blowanie kosztow”. Jednak jak przytaczam argumenty
to inwestorom, szczegdlnie tym z procesem budowla-
nym w toku robi sie gorgco na karku. Istnieje duze praw-
dopodobienstwo, ze jak cos$ jest wybudowane niewta-
Sciwie przez generalnego wykonawce, to btedy te moga
zostac nieujawnione. Dlaczego? Geodeta zatrudniony
przez generalnego wykonawce, nie bedzie miat intere-
su podwazac jakosci prac wykonanych przez swojego
ptatnika. Dlatego, szczegdlnie przy duzych inwestycjach

nalezy zadbac¢ o geodete z ramienia inwestora. Jest on
wtedy jak inspektor nadzoru przeprowadzajacy audyt.

Jakie btedy tuszuja geodeci optacani z ramienia gene-
ralnego wykonawcy? Styszatem o bardzo wielu przy-
padkach dziatan, kiedy to inwestor po wybudowa-
nym budynku dowiaduje sie, ze szacht windowy nie
trzyma pionu i winda nie miesci sie miedzy pietrami.
Wielokrotnie styszatem o ztym posadowieniu budynku
wzgledem granic dziatki. W moim sasiedztwie chociaz-
by od 9 miesiecy stoi nowy budynek handlowo-ustu-
gowy 4-kondygnacyjny, ktory nie otrzymat pozwolenia
na uzytkowanie ze wzgledu na fakt, ze w inwentaryzacji
powykonawcze] wyszto na jaw, iz budynek przed wy-
laniem fundamentow zostat wytyczony przez geodete
w niewtasciwym miejscu.
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Innym przyktadem, ktory skonczyt sie wygrang rozpra-
wa sadowa w sprawie wroctawskiego dewelopera, gdzie
doradzalisSmy kupujagcemu mieszkanie jest narazanie
geodety na straty wtasnych uprawnien zawodowych.
Okazato sie, ze pod naciskiem dewelopera geodeta wy-
konat dwie metryczki lokali dla kilku tysiecy mieszkan
- jedna metryczka byta do KW, a druga dla kupujgcego.
Ta druga rzecz jasna z zawyzonym metrazem. Kupujacy
po trwajacym okoto 3 lata procesie odzyskat 18tys zt
z tytutu zawyzonych metrow. Geodeta stracit upraw-
nienia, a deweloper zbankrutowat, bo posypato sie wiele
pozwow tego typu.

Inne historie, ktére styszatem lub rozstrzygatem na zle-
cenie inwestorow to notorycznie poprzesuwane sciany
dziatowe lub no$ne wzgledem projektu; szyby windowe
nietrafiajgce w siebie na roznych pietrach; nietrzymanie
poziomu podtogi w przypadku wykonywania dobuddé-
wek do istniejgcych obiektow; mylenie sposobdw aran-
zacji $cian pomiedzy pietrami; wejscia drzwiowe wyko-
nywane w niewtasciwych miejscach; czy niewtasciwe
miejsca wpiec instalacji czy lokalizacji gniazdek. Takich
przyktadow moge wymieniac¢ dziesigtki, co tez czynie
wraz z innymi ekspertami rynku nieruchomosci na ta-
mach ksigzki ,1000 btedéw inwestorskich nierucho-
mosci komercyjnych i mieszkaniowych” - szczegdty na
www.resources.geodetic.co/sklep.

Niestety za takie btedy zawsze ptaci inwestor. Owszem,
moze on pociagna¢ geodete do odpowiedzialnosci.
Pytanie czy ten jest ubezpieczony i wyptacalny? W na-
szej dziatalnosci tylko kilkukrotnie zostatem poproszony
0 pokazanie polisy ubezpieczeniowej na firme. Czemu
inwestorzy nie dbaja o sprawdzenie takiego zabezpie-
czenia u firm geodezyjnych? To co tu wazniejsze to
fakt, Ze inwestor ponosi znacznie wieksze straty niz
geodeta pociggany do ewentualnej odpowiedzialnosci!
Opdznienia w oddaniu lokali do uzytkowania, liczne po-
prawki instalatorskie czy konstrukcyjne ingerujg w bu-
dynek i jego estetyke oraz generuja dodatkowe koszty.
Ale najwazniejszy w tym wszystkim jest czas, ktéry gra
na niekorzys¢ inwestora. Czesto inwestorzy maja pod-
pisane umowy najmu w momencie, gdy budynek jest
jeszcze niewybudowany. OpdZnienie wydania lokalu na-
jemcy o kilka miesiecy moze spowodowac strate klien-
ta, ktéry w przypadku winy wynajmujacego ma zwykle

mozliwos$¢ wypowiedzenia umowy. Efektem straty ja-
kiegos$ najemcy jest rzecz jasna brak przychodu z najmu.
Dodatkowo, swoim torem biegng zobowigzania banko-
we wobec inwestycji realizowanej z kredytu.

Co zatem robic i kiedy warto wydac dodatkowe ztotow-
ki, zeby spac spokojnie? Inwestor powinien kontrolowac
geodete z ramienia generalnego wykonawcy. Zaznacze,
ze nie ma to sensu w catym procesie budowlanym.
Z mojego doswiadczenia w zakresie obstugi budéw ra-
dze, zeby geodeta z ramienia inwestora na budowie po-
jawit sie co najmniej w momencie, gdy jest wybudowany
stan surowy otwarty.

Wtedy warto jest sprawdzi¢ nastepujgce kwestie:

e pionowos¢ szybdw windowych,

e rzedne poszczegodlnych  kondygnacji,  stropow,
spocznikow,

e poziomowos¢ posadzki,

e nachylenie ramp, zjazddw,

e potozenie budynku wzgledem granic dziatki,

e sprawdzenie siatki stupow,

e sprawdzenie pionowosci stupow  przy wysokich
stupach,

e maksymalng wysokos¢ budynku.

Na koniec porusze jeszcze jeden, chyba najwazniejszy
aspekt takiej polityki dziatania. Inwestor kontrolujacy
geodete z ramienia generalnego wykonawcy ma przede
wszystkim narzedzie do negocjacji i ,dociskania” gene-
ralnego wykonawcy, aby ten trzymat sie narzuconej
w projekcie jakosci. Czesto takie krzyzowe kontrole wy-
konywane przez nas na budowach, wykazywaty uchy-
bienia generalnego wykonawcy, ktore w trybie pilnym
na swoj koszt poprawiat on sam. Ewentualnie, gdy sie
opierat — zostat zmieniany a wynagrodzenie za prace,
ktore zostaty wykonane niewtasciwie byto mu potra-
cane. Dzieki takiemu podejsciu inwestor jest w stanie
na biezaco kontrolowac i reagowac¢ w celu minimalizacji
strat. Po skonczonym procesie budowlanym i zejsSciu ge-
neralnego wykonawcy z budowy zostaje mu tylko zadac¢
poprawek z tytutu gwarancji, poprawiac¢ btedy na wia-
sny koszt lub zaktada¢ procesy sadowe. Ja moge tylko
doradzac, a wybdr polityki, jakg przyjmie w tej kwestii
inwestor nalezy wytacznie do niego.
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Odkrywaj

zalety Commissioningu

Zwiekszony poziom $wiadomosci i rosngce wymagania uzytkownikéw sprawity, iz kluczowym
elementem, a niestety do$¢ czesto pomijanym przez osoby zaangazowane w realizacje projektu
w warunkach polskich, stata sie faza uzytkowania obiektu. Zapewnienie komfortu uzytkownika
poprzez przeszkolenie obstugi i przekazanie personelowi zarzadzajagcemu budynkiem wiedzy,
dotyczacej systemow i instalacji, znaczaco wspomaga osiggniecie optymalnych parametréw,
odnoszacych sie zaréwno do subiektywnych odczué uzytkownikéw budynku, jak i skutkuje
wymiernymi efektami finansowymi.

Btedy popetnione na etapie projektowania i budowy,
nieprawidtowy sprzet, Zle wyregulowane instalacje oraz
nieprawidtowa konserwacja wigzg sie z powaznymi kon-
sekwencjami na etapie eksploatacji. Oznacza to zwiek-
szone ryzyko awarii urzadzen i systemaow, zta jakosc po-
wietrza w pomieszczeniach, a w konsekwencji obnizenie
komfortu uzytkownikdw, az do niezamierzenie podwyz-
szonego zuzycia energii i niskich wynikow w zakresie
efektywnosci energetycznej budynku. Co wiecej, takie
parametry jak odpowiednia temperatura i wilgotnos¢
powietrza w pomieszczeniu okreslane sg juz obecnie
w umowach najmu, a ich niedotrzymanie moze wigzac
sie z finansowymi konsekwencjami dla Wynajmujgcego.

Czesto pomijana kwestig jest tez rozregulowanie sys-
temu po okreslonym czasie od momentu rozpoczecia
eksploatacji. Wynika to z tego, ze w momencie odda-
wania budynku do uzytkowania, wszystkie systemy sa
regulowane jeszcze dla pustego obiektu. Wprowadzanie
sie najemcoéw o réznym profilu dziatalnosci i charakte-
rze uzytkowania powierzchni skutkuje nierownomier-
nym obcigzeniem energetycznym budynku, co w kon-
sekwencji moze prowadzi¢ do nadmiernego obarczenia
pracg niektorych uktadow w budynku i niedotrzyma-
nia zaktadanych parametréw w innych jego czesciach.
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Rozwigzaniem jest wdrozenie procesu Commissioningu,
ktory ma na celu unikniecie i wyeliminowanie wymie-
nionych probleméw i niezgodnosci. Commissioning
obejmuje catosciowa weryfikacje poprawnosci dziata-
nia instalacji w budynku, poczynajac od procesu pla-
nowania i projektowania, poprzez etap budowy i od-
biorow, a na procesie uzytkowania skonczywszy. Jest
to jeden z kluczowych procesow, majacych na celu
zapewnienie prawidtowej pracy systeméw w pota-
czeniu z ich maksymalng wydajnoscia, a jednoczesnie
uzyskanie minimalnych, mozliwych kosztéw eksplo-
atacyjnych. Commissioning jest tez wymogiem wielo-
kryterialnych systeméw oceny budynkow takich jak
LEED, BREEAM, WELL Building Standard, ktére sta-
nowig potwierdzenie zrownowazonego budownictwa.

Korzysci z implementacji procesu Commissioningu
w projekcie obejmuija:

¢ doktadnie sprecyzowane wymagania Inwestora i wy-
tycznych do projektowania,

e dodatkowe sprawdzenie projektu wykonawczego
przez strone trzecia,

o potwierdzenie dokumentacji urzadzen/elementow
instalacji, objetych procesem nadzoru, co do jej kom-
pletnosci i zgodnosci z wymaganiami projektu,

* weryfikacja poprawnosci wykonania i regulacji instala-
qji, bedacych pod nadzorem procesu Commissioningu,
tzw. pomiary kontrolne,

e szkolenia obstugi budynku przeprowadzone wg. do-
ktadnych wytycznych osoby nadzorujacej,

e powtdrne sprawdzenie w okresie eksploatacji budyn-
ku wszystkich systemow bedacych pod nadzorem,
co pozwala nam zweryfikowac, czy budynek dziata
optymalnie i zgodnie z zatozeniami projektowymi po
okreslonym czasie uzytkowania,

e zapewniony odbidr i sprawdzenie systemu BMS oraz
automatyki, gdzie wytyczne co do tych czynnosci zo-
staty kompletnie pominiete w polskich normach, wy-
maganiach i wytycznych.

Dowodem na to, ze Commissioning przektada sie na kon-
kretne korzysci dla inwestora jest stosowanie go w no-
wopowstajagcych centrach dystrybucyjnych LIDL, jak
rowniez we wszystkich biurowcach jednego z czo’fovvych
deweloperow komercyjnych Skanska Property Poland.

Wiecej informacji na stronie: g4de.pl/nasze-uslugi/
commissioning/
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e Najswiezsze informacje z rynku nieruchomosci
o Artykuty problemowe i opinie profesjonalistow

e Notowania cen nieruchomosci
(sprzedaz, wynajem, najwieksze transakcje,
nieruchomos$ci mieszkaniowe, biurowe,
handlowe, rekreacyjne, magazynowe i inne)

e Praktyczne wzory pism i wnioskéw zwigzanych
z obrotem nieruchomosciami

e Odpowiedzi na pytania kierowanie do redakcji

¢ Informacje o ksigzkach oraz adresach
internetowych dotyczacych rynku nieruchomosci

www.ksiegarnia.beck.pl
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Asset Manager
Etat czy wtasny biznes?

Agnieszka, ekspert z ponad 10-letnim doswiadczeniem na rynku nieruchomosci komercyjnych,

jest pasjonatka zagadnien asset i property management oraz autorka licznych publikacji na

temat nieruchomosci. Zdobywata doswiadczenie pracujac dla najwiekszych firm zarzadzajacych

nieruchomosciami w Polsce, jak Cushman & Wakefield, Savills, Cromwell Property Group.

W ubiegtym roku zatozyta i prowadzi wtasna firme Asset Management Master Class (AMMC).

Jak jej sie wiedzie ,na swoim"? Czy udato jej sie uciec od korporacyjnych standardéw? Wywiad

z Agnieszka prowadzi Redaktor Naczelna Geodetic - Monika Hotub.

ASCH: Dziekuje Monika. To prawda, odniostam wiele
sukcesow, oprocz ktorych byty tez porazki, ale faktycz-

nie te pierwsze zdecydowanie przewazajg &. Mysle, ze
projekty zakonczone powodzeniem zawsze cieszg ich
autoréw. Tak tez jest w moim przypadku. Mam jednak
to do siebie, ze nie zyje tym co byto, tylko tym co jest
i bedzie. To dotyczy rowniez zycia zavvodovvego Mito
jest powspominac osiggniecia, ale jeszcze milgj jest
pracowac¢ nad nowymi pomystami i planowa¢ nowe
projekty. W ostatniej firmie, w ktoérej pracowatam nie
przedtuzono mi kontraktu pomimo tego, ze radzitam
sobie znakomicie. Zwykle w takich sytuacjach mowi
sie o braku ,chemii”. Zdecydowanie nie nadawali$émy
Z moim managerem na jednej fali i mysle, ze dobrze sie
stato, ze ta wspotpraca sie zakonczyta. Po tej sytuacji
miatam do wyboru: przejs¢ na ,wtasne” albo pdjs¢ do
pracy do kolejnej korporacji. Decyzje o zatozeniu wta-
snej firmy podjetam bardzo szybko. Po pierwsze, zawsze
wiedziatam co chce robi¢, a po drugie nigdy nie brako-
wato mi odwagi do podejmowania decyzji i brania za nie
odpowiedzialnosci. Skoro zatem okazja sama sie poja-
wita postanowitam z niej skorzystac¢, bo wierze, ze jesli
sie czego$ bardzo chce, to trzeba koniecznie sprébowac
to zrealizowac. O wtasnej firmie myslatam od kilku lat.

Cenie sobie niezaleznos¢, mam duzo pomystow i ener-
gii, dlatego powiedziatam sobie kiedy jesli nie teraz!”
i zatozytam Asset Management Master Class, firme do-
radcza i szkoleniowa.

ASCH: Doktadnie tak. Kierowatam sie zasada, ze w zy-
ciu powinno sie robi¢ to co sie lubi i na czym sie zna.
Kiedy ktos spoza branzy pyta mnie czym sie teraz zaj-
muje, odpowiadam ze tym samym co robitam przez
ostatnie kilka lat, czyli rozwiazywaniem problemow
witascicieli nieruchomosci.  Zanim zatozytam wtasng
dziatalnosc - to wtasnie robitam, poniewaz zwykle byty
mi powierzane najtrudniejsze projekty i najbardziej wy-
magajacy klienci. Zreszta ja bardzo lubie pracowac nad
takimi tematami, kiedy trzeba wykazac sie nie tylko wie-
dza i doswiadczeniem, ale tez pomystowoscia. Jednym
z przyktadow moze by¢ budynek Atrium International
Business Center przy al. Jana Pawta Il w Warszawie.
Jako property i project manager bytam odpowiedzialna
za generalny remont budynku. To byto bardzo ciekawe
zadanie. Gdybym miata zajmowac sie wytacznie bieza-
cym utrzymaniem obiektéw, to pewnie brakowatoby mi
wtasnie takich wyzwan. Lubie, gdy cos sie dzieje, rozwi-
jam sie, cos tworze. To sg najciekawsze aspekty pracy
w nieruchomosciach.
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ASCH: AMMC ma dwie gtéwne grupy ustug: zarza-
dzanie i doradztwo w tym zakresie oraz dziatania pro-
edukacyjne. W ramach pierwszej grupy pomagamy
inwestorom oceni¢ nieruchomosci przed zakupem,
organizujemy zarzadzanie po przejeciu budynku, przy-
gotowujemy strategie, plany i budzety inwestycji i wy-
najmu. Opracowujemy dla klientéw raporty z funkcjo-
nowania nieruchomosci i pomagamy maksymalizowac
zyski i optymalizowac¢ wydatki rekomendujac podjecie
okreslonych dziatan. Druga grupa ustug, czyli dziatania,
ktore nazwatam proedukacyjnymi to szkolenia i warsz-
taty otwarte oraz na zamowienie klienta. Skierowane sg
one gtownie do asset i property managerow, najemcow
i posrednikdw w obrocie nieruchomosciami czyli tzw.
agentéw. Podczas szkolen prezentowane sg przyktady
z zycia wziete jak przebudowa, czy wynajem trudnej
nieruchomosci, zarzadzanie wartoscig i jakoscig danego
obiektu. Staramy sie, aby nasze ustugi miaty charakter
praktyczny, a rekomendacje byty realne i dostosowane
do polskich realiéw rynkowych.

ASCH: Chcemy wykorzysta¢ nisze, ktéra obejmuje
gtownie srednie firmy z polskim kapitatem, cho¢ nie od-
zegnujemy sie od mniejszych i duzych firm. Sa to klienci,
ktorzy posiadajg nieruchomosci komercyjne i potrze-
bujg ustugi zarzadzania, czy doradztwa w tym zakresie,
ale nie dysponuja kapitatem wystarczajagcym na odda-
nie ich pod opieke miedzynarodowym korporacjom.
Miedzynarodowe firmy zarzadzajace nieruchomosciami
tez nie sa specjalnie zainteresowane pozyskiwaniem
mniejszych budynkéw, liczy sie efekt skali, ktérego nie
zapewnig pojedyncze nieruchomosci prywatnych inwe-
storéw. Moja firma natomiast zajmuje sie takimi wtasnie
obiektami.

ASCH: Jest kilka gtéwnych cech, ktore wyrdzniajg
AMMC. S3 to: praktyczne podejscie do zarzadzania nie-
ruchomoscia (jej wartoscig i jakoscia), opracowywanie
i wdrazanie realnych i skrojonych na miare danej nie-
ruchomosci i jej wtasciciela biznes planow, budzetéw,
strategii i procedur, zarzadzanie ukierunkowane na state
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podnoszenie wartosci nieruchomosci zaréwno poprzez
dziatania krotko jak i dtugoterminowe, wiedza i do-
Swiadczenie w zarzadzaniu w polskich realiach bizne-
sowych, znajomosc polskich realiow rynkowych, szero-
kie i kompleksowe spojrzenie na poszczegodlne aspekty
zarzadzania (finanse, administracja, technika, wyglad).
Do tego dodam jeszcze jeden bardzo wazny wyroznik,
mianowicie dbatos¢ o detale. Dodatkowo AMMC jest
pierwsza firma na polskim rynku nieruchomosci komer-
cyjnych, ktora oferuje jednoczesnie ustugi doradztwa
i szkoleniowe. W praktyce oznacza to, ze pomagamy
wyprowadzic¢ trudng nieruchomosc na prostg, a nastep-
nie zrekrutowac¢ pracownikéw (jesli to konieczne) i ich
przeszkoli¢. Dzieki temu klienci otrzymuja kompleksowa
opieke, poniewaz nie sg zostawieni z nowymi planami
i starym, nieprzeszkolonym zespotem, ktory moze nie
wiedzie¢ jak te plany realizowac.

ASCH: Owszem. Nie wszystkie moge i chce wymienic,

bo jakiegos asa w rekawie trzeba zachowa¢ (&), ale do
nich nalezy m.in. posrednictwo w transakcjach kupna-
-sprzedazy nieruchomosci. Jak wspomniatam wczesnigj
sg to gtownie obiekty nalezace do srednich firm, pry-
watnych inwestoréw.

ASCH: W pracy sa dla mnie wazne trzy elementy: jakosc,
terminowos¢ i dobra zabawa. Uwazam, ze takie pota-
czenie jest mozliwe. Dlatego poprzez swiadczone ustugi
i organizowanie szkolen oraz innych mniej formalnych
wydarzen dla branzy moge potaczy¢ przyjemne z pozy-
tecznym. Chciatabym poprzez swoje dziatania podnosic¢
standardy na rynku nieruchomosci. Jestem przekonana,
ze jest to zadanie realne, cho¢ z pewnosciag wymaga
wiele czasu i cierpliwosci. Wiekszos¢ z nas kazdego dnia
spedza czas w budynkach - w nich mieszkamy, pracu-
jemy, robimy zakupy. Jakos$c¢ nieruchomosci przektada
sie na nasze zdrowie, komfort pracy, a takze odczucia
wizualne. Wolimy przebywac¢ w miejscach, w ktoérych
czujemy sie komfortowo i ktore sg estetyczne. Dlatego
dla naszego wtasnego dobra nalezy dbac o jakosc¢ wy-
konania i zarzadzania nieruchomosciami. | méwie tu nie
o produkowaniu papierdw, ktore potwierdza, ze budynki
sg w dobrym stanie, ale o odzwierciedleniu ich realnego
stanu.
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ASCH: To prawda, ze dla wiekszosci firm liczy sie to,
zeby szybko i duzo zarobi¢, a wspomniane tematy ja-
kosci w praktyce schodzg na dalszy plan, zwtaszcza gdy
w gre wchodzg duze pienigdze. Ja jednak jestem prze-
konana, ze mozna jednoczesnie dbac o jakosc i zarabiac.
Zalezy to przede wszystkim od nastawienia i checi. Jak
mawiajg - chcie¢ to moc i to dotyczy réwniez rynku
nieruchomosci. Moim kolejnym nowym projektem sa
spotkania ,Busy & Beauty”, ktore organizuje wspdlnie
z Monikg Zdziarskg-Alicka Whtascicielkg Kliniki Piekna
Essence. Podczas spotkan uczestnicy mogg dowiedziec
sie jak aranzowac biuro, by byto przyjazne dla uzyt-
kownikow i jak radzi¢ sobie z problemami wynikajacy-
mi z biurowych niedogodnosci takich jak klimatyzacja.
taczymy branze ,beauty” z ,real estate” i bardzo dobrze
nam to wychodzi. Spotkania cieszg sie duzym zaintere-
sowaniem i pozytywnym odbiorem ze strony obu bran-
zy. Kolejna nowosc¢ to PropTech Market. Craig Smith,
Szef EuropaProperty kilka tygodni temu zaproponowat
mi wspdlne zorganizowanie konferencji poswiecone]
popularnym obecnie zagadnieniom ,property techno-
logy”, czyli PropTech. Wpadtam na pomyst potaczenia
miejsca wystawienniczego z konferencja. Craigowi to sie
spodobato i tak w pazdzierniku organizujemy wspolnie
PropTech Marketplace & Summit, na ktéry juz teraz ser-
decznie zapraszam.

ASCH: Tak, to prawda. W czerwcu dotaczytam do IFM,
gdzie zajmuje sie rozwojem rozumianym, jako pozyski-
wanie kontraktéw, implementacja nowych ustug i pro-
mocja firmy. Ciesze sie, ze Rafat taszczewski i Pawet
Rozponczyk - Prezesi IFM sg otwarci na moje pomysty
i przyjmuja je z duzym entuzjazmem. We trojke stano-
wimy zgrany zespot i to przektada sie pozytywnie na
dziatalnosc i rozwdj firmy.

ASCH: Klub AMMC zatozytam z myslg o podnoszeniu
standardéw na rynku nieruchomosci. Cztonkowie Klubu

maja mozliwos¢ uczestniczenia w wydarzeniach orga-
nizowanych przez AMMC, szkoleniach, konferencjach,
koktajlach. Nie traktuje zarzadcow nieruchomosci, jako
konkurentéw. Rynek jest ogromy i kazdy z nas znajdzie
dla siebie pole do dziatania. Szerzenie wiedzy i moz-
liwos¢ potaczenia tego z rozwijaniem relacji jest moim
zdaniem wazniejsze.

ASCH: Klub ma za zadanie skupiac¢ osoby, ktérym zale-
7y na podnoszeniu standardéw na rynku nieruchomosci
i ktére chcg byc na biezgco z nowymi przepisami, tren-
dami, rozwigzaniami. Klub daje tez okazje do poznania
wielu wybitnych ekspertow branzy. Cztonkowie Klubu
maja 50 procent rabatu na szkolenia i inne wydarze-
nia organizowane przez AMMC. To bardzo atrakcyjna
oferta. Optata zostata wprowadzona takze po to, zeby
w Klubie gromadzi¢ osoby, ktore faktycznie chca sie
rozwijac i ktorym lezy na sercu dobro nieruchomosci.

ASCH: Urlop (uSmiech), a oprécz tego biezace projekty
i przygotowanie nowosci na wrzesien.

ASCH: Tak, ale tylko rgbka. We wrzesniu planuje m.in.
rozpoczecie cyklu wydarzen poswieconych inwesty-
cjom w nieruchomosci. Prosze o cierpliwos¢, niebawem
pojawi sie komunikat ,save the date”. Poza tym, mysle ze
sie zgodzisz na zdradzenie tajemnicy o naszym wspol-
nym projekcie z zakresu due diligence nieruchomosci,
w ktorym bierze udziat starannie wyselekcjonowanych
10-ciu specjalistow dziatajgcych w waskich dziatach na
ogromnym rynku nieruchomosci.

ASCH: Tak i z usmiechem do przodu!

ASCH: Dziekuje za rozmowe.
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Inwentaryzacja
architektoniczna, budowlana

czy architektoniczno - budowlana?

Architekt czy geodeta - kto lepiej odzwierciedli budynek?

Filip Ryczywolski - Head of Team, Board Member of Polish Geodetic Group

Czym jest inwentaryzacja architektoniczna, inwentaryzacja budowlana i inwentaryzacja

architektoniczno-budowlana? Czy jest réznica w tych pojeciach? Jakie rodzaje dokumentéw

oraz jakie rysunki powinna zawierac profesjonalnie wykonana inwentaryzacja? Kto j3 powinien

wykona¢ - architekt czy geodeta i kto traci najwiecej na niewtasciwie przygotowanym zapytaniu

ofertowym dotyczacym inwentaryzacji?

Czym jest inwentaryzacja
architektoniczna?

W obrazowy sposéb mozna powiedziec, ze przy in-
wentaryzacji chodzi o odtworzenie w dokumentacji
(w formie papierowej lub cyfrowej) istniejacego budyn-
ku lub fragmentu budynku, ktory z jakis powodoéw nie
posiada zadnych projektow lub rysunki sg nieaktualne.
Opracowaniu nalezy nadac taka forme, w jakiej powinno
zostac ztozone do odpowiedniego celu i urzedu. Nalezy
zaznaczyc¢, ze finalnie stanowi ona jedng ze sktadowych
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dokumentacji do pozwolenia na budowe, rozbudo-
we, nadbudowe, wiec powinna spetnia¢ konkretne
formalne wymogi. Tworzac jg powinnismy skorzystac
z Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w spra-
wie szczegbdtowego zakresu i formy projektu budowla-
nego. Rozporzadzenie to na swojej ostatniej stronie
zawiera wykaz norm, do ktérych sie odwotuje. Na 9
wymienionych tam norm, az 5 dotyczy rysunku budow-
lanego (oznaczen budynku, nazw budynku i ich czesci,
numeracji, sposobu wymiarowania, oznaczen graficz-
nych na rysunkach architektoniczno-budowlanych, za-
sad wymiarowania).

Niespodjnos¢ pojec

W samych normach raz uzywane jest pojecie rysunek
budowlany, co sugerowac by mogto, ze jest to odtwo-
rzenie stanu rzeczywistego i moze nosi¢ nazwe inwen-
taryzacji budowlanej. Innym razem uzyte jest pojecie
rysunek architektoniczno-budowlany, co moze sugero-
wac, ze odtworzenie stanu rzeczywistego to inwenta-
ryzacja architektoniczno-budowlana. W zwiazku z tym,
rozporzadzenie MTBIGM nie rozwiewa naszych watpli-
wosci co do wtasciwego nazewnictwa. Jezeli w polskich
ustawach lub rozporzadzeniach bedziemy chcieli szukac
poje¢ ,inwentaryzacja architektoniczna”, ,inwentaryza-
cja budowlana” lub ,inwentaryzacja architektoniczno-
-budowlana” to nigdzie nie znajdziemy ich definicji.
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Stosowanie pojec w praktyce

Analizujac zapytania ofertowe od architektow, inwe-
storow, zarzadcow spotdzielni mieszkaniowych czy
ZGN zauwazamy, ze te pojecia stosowane sg zamien-
nie. W zwiagzku z tym, ze wynik korcowy opracowania
dokumentacji odtworzeniowej tak naprawde jest zbli-
zony bez wzgledu na to jak nazwiemy naszg inwenta-
ryzacje - to okazuje sie, ze drugi czton nazwy, dobiera
sie w zaleznosci od uprawnien osoby, ktéra nadzoruje
jej stworzenie. W zwiazku z tym, inwentaryzacje archi-
tektoniczng tworzy osoba z uprawnieniami architekto-
nicznymi; inwentaryzacje budowlang opracowuje osoba
z uprawnieniami budowlanymi. A kto tworzy inwentary-
zacje architektoniczno - budowlang? Tak naprawde to
kazda z tych inwentaryzacji tworzy grupa ludzi z rozny-
mi uprawnieniami zawodowymi, o czym w dalszej czesci
artykutu. Zatem nazwe mozemy sami dobrac w zalezno-
$ci od tego, jaki zakres ma ta inwentaryzacja zawierac.

Inwentaryzacja inwentaryzacji
nieréwna

Jak duze mogg by¢ rozbieznosci pomiedzy inwentaryza-
cjami? Jeden z naszych klientow zamawiajacy inwenta-
ryzacje, dopiero przy odbiorze dokumentacji, zazyczyt
sobie, aby na rysunkach byty wszelkie instalacje (na
podtodze, sufitach, w $cianach), miejsca wpiec instalacji
i opis materiatow budowlanych. Duze byto jego zasko-
czenie, gdy dowiedziat sie, ze rdznica w cenie miedzy
zamowiong przez niego podstawowa inwentaryzacja
architektoniczng (Sciany nosne i dziatowe, wymiarowa-
nie otwordw drzwiowych i okiennych, wymiarowanie
pomieszczen, pomiar wysokosci stropow i belek) a do-
tozeniem do tego pomiaru wszelkich instalacji i wpiec
instalacji to roznica kilkukrotna za 1m? budynku.

W srodowisku inzynierskim
przyjeta jest zasada, ze
inwentaryzacja architektoniczna
Jest tqg podstawowq, ktorg
architekt mogtby sam wykonac

a inwentaryzacja architektoniczno
- budowlana jest jej rozwinieciem.

W zaleznosci od zapotrzebowania, moze zawierac¢ ona
inwentaryzacje sieci budynku lub materiatow, z jakich
zostat on wykonany (opis warstw z jakich wykonano
$ciany, stropy, ich grubosci, itp.).

T I II T Tdd

Lddd

(
)
{
)
I
)
{
\

i— I
i
TTL

Co zatem powinna zawierac
inwentaryzacja?

Zasadniczo robigc inwentaryzacje warto wybrac z po-
nizszego zakresu prac:

e Pomiary architektoniczne - pomiar z natury (odzwier-
ciedlenie) $cian, stupdw, okien, drzwi, wysokosci, bal-
kondw wraz z podstawowym wymiarowaniem.

e Pomiary powierzchni - wyliczenie powierzchni
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wedtug normy PN-ISO 9836:1997, zgodnie z ktora
liczymy powierzchnie do projektu do pozwolenia na
budowe. Na rzutach pomiarow wszystkich kondygna-
¢ji powinno znalez¢ sie wymiarowanie. Dotyczy to
wszystkich kondygnacji - zarowno tych podziemnych
jakinaziemnych. Inwentaryzacje wykonuje sie zwykle

w skalach 1:50 lub 1:100.

Przekroje przez budynek - ilos¢ przekrojow zalezy
od charakteru i poziomu skomplikowania budynku.
Przekroje powinny by¢ wykonane przez wszystkie
kondygnacje.

Pomiary elewacji - moze to by¢ pomiar elewacji jed-
nej sciany lub catego budynku; wrysowanie elewa-
cji w programie typu CAD; ptaszczyzna rzutowania
moze by¢ kazda $ciana osobno lub rozwiniecie ele-
wacji, czyli w jednym ciggu pokazujemy wszystkie

Sciany budynku.

Inwentaryzacja sieci - sie¢ elektryczna, instalacja
wodno-kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewa-
nia i wentylacji. Moze to byc¢ tylko pomiar wybranych
elementow sieci typu grzejniki ciepta, gniazdka elek-
tryczne, otwory wentylacji grawitacyjnej lub wryso-
wanie przebiegu wszystkich widocznych elementéw.
Inwentaryzacja moze zawiera¢ np. schemat przebie-
gu rur i urzadzen w tryskaczowni lub przepompowni
oraz dokumentacje fotograficzna.

Pomiary dachow - wszystkie elementy, ktore sg na
dachu, zaréwno urzadzenia techniczne jak, np. klima-
tyzatory, anteny, ale réwniez wszelkie murki. Na po-
miar dachu mogg by¢ natozone wysokosci w uktadzie
panstwowym lub w uktadzie zera budynku (znamy
wtedy wysokos$¢ budynku wzgledem rzednej terenu
przed wejsciem).

Pomiary detali (opcjonalnie) - pomiar elementéw ele-
wacji (ptaskorzezby, rzezby, rzygacze, gzymsy, itp.),
stolarki okiennej, stolarki drzwiowej. Ma to znaczenie
w zabytkowych obiektach, ktore sg pod ochrong kon-
serwatora zabytkow.

Rzut sytuacyjny - jest to oznaczenie lokalizacji bu-
dynku w odniesieniu do granic dziatki, razem z zago-
spodarowaniem terenu, tj. chodnikami, zielenia, itp.

Opis techniczny (opcjonalnie) - w ramach inwenta-
ryzacji powinien uwzglednia¢ lokalizacje, charakter
i rodzaj nieruchomosci, ilos¢ kondygnacji, wysokos¢
budynku, powierzchnie i inne elementy w zaleznosci
od charakteru inwentaryzowanego obiektu.

Dokumentacja fotograficzna - opcjonalnie.

Inwentaryzacja jest potrzebna w momencie remontu,
przebudowy, dobudowy lub wyburzania czesci obiek-
tu; w przypadku zmiany rozmieszczenia pomieszczen
w budynku; w celach aranzacji wnetrz budynku (zarow-
no pod katem wystroju jak zmiany rozmieszczenia sieci)
oraz przy rozbidrce zabytkowego budynku. Generalnie,
inwentaryzacja architektoniczna, jak sama nazwa suge-
ruje powinna byc¢ kierowana do architekta. W praktyce
jest tak, ze architekci i tak zwykle podzlecajg wykonanie
takich inwentaryzacji geodetom. Firmy architektoniczne
zwykle nie posiadajg odpowiedniego sprzetu pomiaro-
wego: tachimetrow, skanerow, niwelatorow kodowych.
Takim sprzetem dysponujg firmy geodezyjne. Odbiorcg
inwentaryzacji architektonicznej zwykle jest i tak archi-
tekt i to on na niej ostatecznie pracuje. Dlatego takie
inwentaryzacje zwykle podpisuja architekci. W zwigzku
z tym i jedna i druga strona moze wykonywac takie in-
wentaryzacje - a w praktyce obie strony wspotpracuja
w tym zakresie.

Jesli budynek posiada jakakolwiek dokumentacje, to ar-
chitekci wyrywkowo ja kontrolujg, nie mierzac wszyst-
kiego od poczatku, ale gdy takiej dokumentacji brakuje
lub jest bardzo nieaktualna to do wspotpracy niezbedni
sg geodeci. Jednym z realizowanych zlecen inwenta-
ryzacji architektonicznej byto Muzeum Warszawskieg]
Pragi. Pomiaru nie dokonali tam geodeci. Inwentaryzacja
byta przeprowadzona recznymi dalmierzami, w zwiaz-
ku z czym pojawity sie btedy w grubosciach scian na
wszystkich pietrach. Piony rurowe znalazty sie pomiesz-
czeniach, w ktorych pierwotnie nie byty zaplanowane.
Kto stracit? Inwestor, bo musiat zleci¢ inwentaryzacje
jeszcze raz. Reasumujac, nie wazne jest jak nazwiemy in-
wentaryzacje, wazne jest aby zamawiajgcy miat Swiado-
mosc¢ co mu bedzie potrzebne teraz i za kilka lat. To jest
wytacznie w jego interesie. Przy tworzeniu zapytania
ofertowego lub na drodze ustalert miedzy stronami war-
to zatem doktadnie okresli¢, co ma wchodzi¢ w zakres
opracowania, bo od tego uzalezniona jest liczba specja-
listow zajmujaca sie tematem, a nazwa moze wprowa-
dzi¢ czasem w btad. Przyktady o pracowan z zakresu
inwentaryzacji architektonicznych znajdziesz na www.
services/geodetic.co/operaty.

PROFESSIONAL DEVELOPMENT TO MAXIMIZE YOUR POTENTIAL
AND THE VALUE OF THE REAL ESTATE ASSETS YOU MANAGE.
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Inwentaryzacje
architektoniczne

Pomiary architektoniczne
Pomiary powierzchni
Przekroje przez budynek
Pomiary elewac;ji
Inwentaryzacje sieci
Analizy stanu instalacji
Pomiary dachow
Pomiary detali
Odkrywki wscianach
Rzuty sytuacyjne
Dokumentacje fotograficzne
Opisy techniczne
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Linie wptywajace
na parametry zabudowy

Linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu, nieprzekraczalne linie zabudowy,

obowiazujace, nieprzekraczalne linie zabudowy dla zwyzek, obowigzujace linie zabudowy

kondygnacji w podcieniach, linie energetyczne, linie osi drég - troche ich jest i kazda z nich

wptywa na parametry planowanej inwestycji. Co zatem inwestor i architekt powinien o nich

wiedzie¢? Jak zatem geodeta moze pomdc inwestorowi w wygenerowaniu lepszych parametréw

zabudowy w procesie uzyskiwania pozwolenia na budowe?

,Linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu”
zwane dalej liniami rozgraniczajagcymi” sg niezwykle
istotne w szeroko pojetym procesie inwestycyjnym.
Decydujg o mozliwosciach zagospodarowania terenu,
zasiegu i rodzaju inwestycji oraz szerokosSci drég pu-
blicznych. Linie rozgraniczajace ksztattujg wraz z innymi
ustaleniami MPZP prawo do zagospodarowania terenu
w okreslony sposob. Jak zatem nalezy je analizowac?
Linie rozgraniczajace sg zdefiniowane w MPZP, decy-
zjach o warunkach zabudowy oraz decyzjach o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Kazdy z tych
dokumentow powinien precyzyjnie i jednoznacznie
okresla¢ przebieg obszarow o réznym przeznaczeniu.
Jednak plan planowi nierowny. Na jednych rysunkach

POLSKA RADA
FACILITY
MANAGEMENT

planu linie sg czytelne (np.: warszawskie MPZP), gdzie
rozroznione sg kolorami obszary o réznym przeznacze-
niu, dobrze widoczne s3 linie rozgraniczajace oraz nowy
uktad komunikacyjny. Jednak jako$¢ oraz forma prezen-
tacji dokumentow planistycznych w wielu gminach po-
zostawia wiele do zyczenia, co utrudnia podejmowanie
decyzji przez architektow.

Jest ona podstawowym dokumentem bedacym baza
do projektowania. Poza elementami stanowigcymi tresc
mapy zasadniczej tacznie z granicami wtasnosci nieru-
chomosci mapa powinna zawiera¢ opracowane geode-
zyjnie linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznacze-
niu, linie zabudowy oraz osie ulic i drog, jezeli zostaty

PRZEWAGA DZIEKI PROFESJONALIZACIJI

KOMNSOLIDACJA / EDUKACJA / BEST PRACTISES / ETYKA / LOBBING / STANDARYZACJA

www.prfm.pl
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ustalone w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy. Sa
to tresci fakultatywne mapy zasadniczej niegromadzo-
ne w rejestrach urzedowych jednostek prowadzacych
mape zasadniczg. W zwigzku z tym, kazdy kto potrze-
buje danych do projektowania musi opracowac linie
rozgraniczajagce we wtasnym zakresie. My jako geodedi,
dzieki szczegodtowej analizie zapisow plandw i decyzji
oraz posiadanym specjalistycznym narzedziom potrafi-
my precyzyjnie okresli¢ przebieg linii rozgraniczajacych.
Geodezyjne opracowanie polega na okresleniu wspot-
rzednych matematycznych zataman linii w panstwowym
uktadzie wspoétrzednych przestrzennych. Mapa do ce-
6w projektowych zawierajgca wyzej wymienione dane
jest duzym utatwieniem dla architektow i projektantow
przy realizacji inwestycji. Wykonujac projekt inwestycji
doktadnie wiadomo, gdzie usytuowac projekt oraz jakie
odlegtosci zachowac od istniejgcego zagospodarowania
terenu.

Oprocz tych podstawowych, ale jakze istotnych funkgji
jakie spetniaja linie rozgraniczajace dochodzi wiele po-
bocznych i rownie waznych z punktu widzenia inwesto-
ra tj. lokalizacja ogrodzenia oraz szafek przytaczy. Nie
trzeba zatem przekonywac jak wazne jest prawidtowe
okreslenie linii rozgraniczajacych i jak cenne sg mate-
riaty, ktore je zawierajg. Oczywiscie zdarzaja sie sytu-
acje, w ktérych geodeci nie sg w stanie ustali¢ prawi-
dtowego ich przebiegu ze wzgledu na bardzo ztg jakosc
dokumentow planistycznych. W takich sytuacjach na-
lezy wystagpi¢ do miejskich pracowni planowania prze-
strzennego o uszczegdtowienie linii rozgraniczajacych.
Aktualnie w Warszawie zajmuje to 2 miesigce, co inwe-
stor powinien przewidzie¢. Wytyczne uzyskane z urze-
du pozwalajg jednoznacznie okresli¢ przebieg drég na
przedmiotowym obszarze. Na grafice na kolejnej stronie
przedstawiam fragment mapy z uszczegdtowieniem linii
rozgraniczajacych wykonany przez miejskg pracownie
planowania przestrzennego.

Kolejnym bardzo waznym aspektem linii rozgraniczaja-
cych jest kwestia dotyczaca zasiegu prawa wtasnosci.
Po ustanowieniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub wydaniu decyzji o warunkach zabu-
dowy moze okazac sie, ze czes¢ naszej wtasnosci musi-
my przeznaczy¢ pod droge publiczng. Jest to naturalny
proces pozyskiwania gruntow pod komunikacje. Warto

zatem przed zakupem dziatki inwestycyjnej zlecic¢ bran-
zowe opracowanie, w ktéorym doktadnie sprawdzimy
nieruchomos¢, jej przeznaczenie oraz zajecia pod droge.
Znamy przypadki, gdzie w planowanej nieruchomosci
inwestycyjnej nalezato przeznaczy¢ 50% powierzchni
pod drogi publiczne. Oczywiscie, za grunt przeznaczony
pod drogi publiczne, ktory przechodzi na wtasnos¢ jed-
nostek samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa
wyptacane jest odszkodowanie, jednak nigdy nie bedzie
ono stanowito wartosci rynkowej nieruchomosci.

W dokumentach planistycznych opisane sg rowniez linie
zabudowy, ktore sg rownie wazne z punktu widzenia ar-
chitekta lub projektanta. Jednga z nich sg nieprzekraczal-
ne linie zabudowy. Sg to wyznaczone na rysunku planu
linie ograniczajace obszar, na ktorym mozliwa jest budo-
wa, nadbudowa, przebudowa i rozbudowa budynkdw.
Kolejny rodzaj linii to nieprzekraczalne linie zabudowy
dla zwyzek. Sg to wyznaczone na rysunku planu linie
ograniczajace przestrzen, wytacznie w obrebie ktérej
mozliwe jest wznoszenie zwyzek, czyli fragmentu bu-
dynku wyzszego od pozostatej czesci. Dalej mamy obo-
wigzujace linie zabudowy. S3 to wyznaczone na rysunku
planu linie, wzdtuz ktorych obowiazuje sytuowanie lica
$cian frontowych budynkéw. | ostatnie linie warte uwagi
to obowiazujace linie zabudowy kondygnacji w podcie-
niach. Sa to wyznaczone na rysunku planu linie, wzdtuz
ktorych obowigzuje sytuowanie lica Scian zewnetrznych
kondygnacji budynku znajdujgcych sie w podcieniach.

Pomiar geodezyjny w terenie potozenia linii frontowej
budynkow sagsiednich ma na celu wyznaczenie i spraw-
dzenie prawdziwej linii zabudowy i rzeczywistych od-
legtosci od granic dziatek oraz naniesienie linii pomiaru
na mape wraz z wymiarowaniem. Ma to zastosowanie,
gdy budynki tworzace linie zabudowy inaczej wyglada-
ja na mapie niz w terenie - moze to by¢ nawet kwe-
stia grubosci ocieplenia. W projekcie do pozwolenia
na budowe czy WZ jest mozliwosc¢ uzyskania nowej,
bardziej korzystnej linii zabudowy (wysunietej bardziej
w strone ulicy), niezbedna jest wtedy aktualizacja mapy
zasadniczej. Zasadnos¢ realizacji tego sprawdzenia jest
w przypadku, gdy sasiad odnowit elewacje, tj. natozyt
dodatkowa warstwe termoizolacyjng i ,przesunat” linie
zabudowy wzgledem granicy na mapie. Zamierzenie s3-
siednich budynkow wyznacza nam ,nowa” linie zabudo-
wy a aktualizacja mapy zasadniczej moze spowodowac
wyznaczenie korzystniejszej linii zabudowy.
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U jednego z inwestorow
dodatkowe 8 cm ocieplenia na
sgsiednim budynku zwiekszyto

powierzchnie jego zabudowy na

dtugosci 25m.

W tym przypadku zasadnosc¢ tego zlecenia byta mozli-
wa do zastosowania, widzieliSmy sens realizacji a wynik
przyniost wymierne korzysci dla inwestora, szczegdlnie
gdy realizujemy inwestycje kilku lub kilkunastu kondy-
gnacyjna . To $wietny przyktad tego, ze kazda inwestycja
powinna byc¢ rozpatrywana w najmniejszym szczegole
indywidualnie.

Linie energetyczne

Elementem bardzo czesto pomijanym i niedocenianym
przez inwestoréw sg linie energetyczne. W przypad-
ku, gdy linia przechodzi blisko dziatki lub przez dziatke
zwykle uzyskuje sie informacje, ile trzeba bedzie sie od-
sunac¢ z budynkiem od linii energetycznej. To wptywa
na zmniejszenie powierzchni zabudowy i moze zawazyc
o optacalnosci inwestycji. Chce jednak podkresli¢, ze na
mapach zasadniczych linie energetyczne wrysowywane
sg osiowo lub z pomiaru u podstawy stupa. Nie ma na
mapie wrysowanych linii utrzymujgcych przewody ener-
getyczne, od ktérych nalezy liczy¢ minimalng odlegtos¢
do budynku. Inwestorzy i architekci czesto nie wiedza,
ze mozna wystapi¢ z wnioskiem o przyblizenie sie do
linii energetycznej planowanej inwestycji, w przypadku
gdy nie ma MPZP. Pomiar linii energetycznych jest tez
przydatny przy inwentaryzacji drzewostanu. Wskazanie
kolizji drzewostanu z linig energetyczng umozliwia usu-
niecie drzew bez wnoszenia opftat, ktére w zaleznosci
od gatunku drzewa wynosza od kilkunastu do 200 zt
za kazdy cm obwodu liczony na wysokosci 0,05 m nad
ziemia. To czesto moze oszczedzi¢ nawet kilkanascie ty-
siecy ztotych.

Kto pracuje z liniami na mapach?

Dla architektow i projektantéw niezwykle wazne jest
posiadanie aktualnych i wiarygodnych danych stuzacych
do projektowania. Przed rozpoczeciem inwestycji, jako
geodeci ustalamy zakres i forme dokumentacji jakg nale-
zy przygotowac. W naszej ocenie, prawidtowo wykona-
na mapa do celow projektowych zawsze powinna zawie-
rac opracowane geodezyjnie linie rozgraniczajace oraz

sprawdzone granice nieruchomosci, a w indywidualnych

sytuacjach inne linie, o ktérych mowa w niniejszym ar-
tykule. Bardzo czesto inwestorzy tnac koszty inwestycji
zlecaja niepetne opracowania, co wigze sie z duzym ry-
zykiem podczas realizacji inwestycji. Kwoty rzedu 2-4
tys zt za opracowanie linii rozgraniczajacych sg znikome
w skali catej inwestycji. Nie da sie ich nawet poréwnac
do kosztéw wynikajgcych z nieprawidtowo usytuowa-
nego budynku, ogrodzenia czy drogi oraz opdznien
w realizacji inwestycji.

Finalnie traci inwestor

Kompleksowa i petna dokumentacja przed rozpocze-
ciem procesu inwestycyjnego wykonywana przez nas
minimalizuje ryzyko probleméw w trakcie realizacji in-
westycji i zwigzanych z tym kosztéw. Czesto wymaga to
wykonania dodatkowych pomiaréw geodezyjnych, ana-
liziwizyt w urzedach - tylko wtedy mamy gwarancje, ze
wykonalismy swoja prace prawidtowo i inwestor bedzie
czut sie pewnie i bezpiecznie. Chce réwniez zwrdécic
uwage na jeden fakt, z ktorym wiaze sie posiadanie nie-
czytelnych lub niedoktadnych materiatow wyjsciowych
do projektowania. W takich sytuacjach inwestorzy cze-
sto tracg metry zabudowy, poniewaz architekci przez
ostroznos¢ odsuwajg sie od tych linii w gtab dziatki,
zeby nie przedtuzac procesu uzyskiwania pozwolenia na
budowe lub nie by¢ pocigganym do odpowiedzialnosci
w przypadku przekroczenia tych linii. Dlatego to w inte-
resie inwestora jest znajomosc tego tematu i skorzysta-
nie z ustug geodety, aby te linie precyzyjnie wyznaczyc¢.
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SFEROLIT - ciekta powtoka ceramiczna, posiadajaca wtasciwosci izolacji cieplne;j v/ BUDOWNICTWO: zabytkowe, mieszkalne, komercyjne
i wodoochronnej. Mikroceramiczny wypetniacz, zintegrowany w mieszanke « PRZEMYSL: magazyny, zbiorniki, rurociagi, cysterny
akrylowych kopolimerdw, stosowany jest jako przeciwgrzybicza, antykorozyjna,

termoizolacyjna powtoka do $cian, systemow ogrzewania, kanalizacji i zaopatrzenia &/ TRANSPORT: kolejowy, morski, drogowy, wojskowy

w wode, osciezy okiennych, cystern i zbiornikéw. Ptynna termoizolacja w wyniku

polimeryzacji staje sig trwatym pokryciem, do 40% obnizajgc utraty ciepta, nie przepuszcza wody, umozliwia jednocze$nie swobodne oddychanie powierzchni.
Paroprzepuszczalno$é, dzieki ktorej zachodzi intensywna wymiana powietrza, oszczedza dodatkowo 7-9 % ciepta i zabezpiecza przed rozwojem
grzybow, plesni, korozji oraz innych negatywnych skutkéw oddziatywania $rodowiska. SFEROLIT nie ulega zmianom mechanicznym, na powierzchni nie
powstajg szczeliny. Jeden metr kwadratowy powtoki potra fiwytrzymac do 380 ml wody / godzing i dosy¢ szybko wyschng¢ po deszczu.
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» Temperatura eksploatacji od -30°C do +150°C  « ADHEZJA - érednia 1,6 N/mm? « Trudno palny (klasa B1), ekologiczny
Obliczona przewodnos¢ cieplna W/m°K 0,0025 < Zdolno$¢ przepuszczania pary 9,4 g/m2xd  + Izolacyjno$¢ akustyczna, antykorozyjny
Pobieranie ciepta - izolator W/m°K 1,6-3,0 + Srednia 0,20 kg /(m2.h0,5) + Chroni przed grzybem i plesnig
Oddawanie ciepta - izolator W/m°K 2,0-5,0 +» Warunki $rodowiskowe t=21°C, RH=55%  + Odbija 85% promieniowania podczerwonego.
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Powierzchnia najmu
w procesie komercjalizacji

Zlecanie $lepo firmie geodezyjnej pomiaru powierzchni wedtug jakies normy pomiaru po-

wierzchni jest zwyktym wyrzuceniem pieniedzy. Wiekszos¢ firm geodezyjnych nie wysila sie,

zeby spotka¢ sie z zarzadca czy wtascicielem obiektu po to, by pozna¢ cel wykonania pomia-

row budynku. Wiekszos¢ firm slepo realizuje zlecenie. Dlatego chciatabym przedstawié¢ Painstwu

strategie, jakg praktykujemy ze swiadomymi zarzagdcami i wtascicielami budynkéw przeznacza-

nych na cele komercyjne (biurowce, galerie handlowe, magazyny, kamienice na cele biurowe).

Zdarzyta nam sie kilkukrotnie sytuacja, ze geodeci po-
wotywali sie na nasze 8-godzinne szkolenia z zakresu
norm pomiaru powierzchni w bardzo renomowanych fir-
mach zarzadzajacych nieruchomosciami. Zarzadcy tych
firm ze wzgledu na zachecajaca zaporowo niskg cene
wybierali tych wtasnie geodetow do wspotpracy. Tym
sposobem konkurencja przejmowata naszego klienta.
[ nic w tym strasznego, dopdki nie dochodzito do kurio-
zalnych sytuacji kiedy to z nadzwyczajnym brakiem tak-
tu ci zarzadcy prosili nas by douczyc¢ éw geodete spe-
cjaliste, ktory sobie w trakcie zlecenia nie radzi. Czesto
odbieramy telefony, kiedy geodeci z innych firm prosza
nas o przestanie tekstu np.: normy BOMA (czego abso-
lutnie robi¢ nie mozna); prosza o wskazéwki, gdzie jg sie

Wygenerujemy

do.13%

dodatkowej
Powierzchni

najmu

geode c.co
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kupuje, albo prosza, zeby im wyttumaczyc¢ jak opraco-
wac dokumentacje zgodnie z norma BOMA, bo jej nie
znaja a juz pomierzyli budynek biurowy. Sam fakt doko-
nania pomiaru wedtug danej normy bez jej znajomosci
daje jeden wynik - niewtasciwy pomiar (0 poézniejszym
opracowaniu nie wspomne). Nie rozumiem, gdzie nie-
ktorzy zarzadcy nieruchomosci majg ,deal” zamawiajac
najtanszego geodete, ktéry im nie doradzi, nie ma poje-
Cia o pomiarach, nie widziat normy na oczy i nawet nie
wie gdzie jg zakupi¢. W efekcie koncowym klient wraca
do nas i ptaci drugi raz tracac przy tym czas i nerwy.

Wielu zarzadcow nie jest ciggle $wiadoma tego, ze firma
specjalizujaca sie w pomiarach powierzchni moze im do-
radzi¢ lepiej w tym zakresie niz oni przywykli to robic.
Bardzo czesto, bowiem zarzadcy upieraja sie przy wyko-
naniu konkretnego pomiaru wedtug narzuconych przez
nich zasad a potem stwierdzaja, ze w sumie potrzebu-
ja czegos innego, albo zlecenie nie obejmowato catego
zakresu, jaki im teraz by sie przydat. Dlatego w Swietle
naszego doswiadczenia i pomierzonych 4 min m? po-
wierzchni proponujemy nastepujacy schemat dziata-
nia z powierzchniami najmu w procesie komercjalizacji
- schemat, na ktory decydujg sie swiadomi zarzadcy
i wtasciciele. To im wtasnie powinno zaleze¢ na madrym
wydawaniu pieniedzy i tatwym zarzadzaniu powierzch-
niami najmu.
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Zacznijmy moze od tego, ze zeby czegos sie dowiedzie¢
to trzeba najpierw wystuchac. To jest problem zarzad-
cow w duzych korporacjach, ktorzy majg tak duza ilosc
obowiagzkdw, ze nie moga sobie czesto pozwoli¢ na do-
datkowe spotkania. Ja ich rozumiem. Jednak zachecam
do takiego dziatania, poniewaz przektada sie to na bar-
dzo wymierne korzysci finansowe z tytutu najmu i na
tym to witasciwie powinno zaleze¢ wtascicielowi bu-
dynku. Wymierne korzysci, czyli jakie? Przemierzone
dotychczas 4 min m? pokazuje nam, ze mozna wygene-
rowac¢ dodatkowe 7% powierzchni najmu, a w kamieni-
cach nawet 13%. Przy wiekszych budynkach przekfada
sie to na dziesigtki tysiecy ztotych dodatkowych pienie-
dzy w kazdym miesigcu. Czy takie pienigdze nie sg war-
te 1-2 godzinnej konsultacji?

Kolejny etap to wizja w budynku - catym budynku. Ma
to na celu przygotowanie indywidualnej strategii najmu
dla danego obiektu. Oczywistym jest, ze sg normy de-
dykowane do konkretnych rodzajéw budynkdw, jednak
praktyka pokazuje, ze do kazdej z tych norm wprowa-
dzane sg rozne modyfikacje. Dlatego warto podczas
wizji budynku okreslic miedzy innymi takie aspekty
jak rodzaj scian, obecnos$¢ wnek okiennych czy przejsc
drzwiowych, wielko$¢ powierzchni wspolnych budynko-
wych i pietrowych, charakter roztozenia najemcéw na
poszczegoblnych pietrach i jeszcze inne elementy. Po co
nam ta wiedza? A to juz nasze know how i zdradzamy
je tylko firmom, ktére podejmujg wspodtprace. Powiem
tylko, ze to wtasnie te elementy majg wptyw na to, ile
trafia do kieszeni wtascicielowi budynku.

Po zapoznaniu sie z charakterem obiektu oraz przyszty-
mi planami wtasciciela co do budynku, kolejnym krokiem
jest przedstawienie propozycji pomiaru powierzchni
wedtug jednej lub dwodch norm oraz przedstawienie
rodzajow modyfikacji norm. Taki schemat dziatania nie
jest absolutnie powszechny wsrdd firm geodezyjnych
a traci na tym wtasciciel nieruchomosci, ktory zleca po-
miar. Takie dziatanie ma na celu maksymalne zwieksze-
nie powierzchni najmu przy jednoczesnym zachowaniu
zdrowego rozsadku w stosunku do tego, co jest w stanie
zaakceptowac rynek. To na tym etapie opisujemy do-
ktadne zasady pomiaru powierzchni najmu, wyliczania
powierzchni wspolnej pietrowej i budynkowej. Zarzadcy,
ktorzy dochodzg z nami do tego etapu jednogtosnie

stwierdzajg, ze zamdwienie ktore ztozyli na poczatku nie
datoby im ani takich powierzchni, bytoby zbedne za kilka
lat i nie utatwiatoby im pracy. Jedynie takie podejscie
zaproponowane podczas wspolnego nakreslania stra-
tegii najmu ma sens. Wprowadzanie modyfikacji norm
nie tylko ma na celu zwiekszenie powierzchni najmu, ale
rowniez utatwienie pracy zarzadcom przez lata, o czym
w kolejnych punktach.

O tym, jak sie wylicza wspotczynnik pietrowy i budyn-
kowy mozesz przeczytac¢ na naszym blogu www.reso-
urces.geodetic.co. Nie kazdy zarzadca nieruchomosci
i wtasciciel wie, ze na danym pietrze moga by¢ nawet
dwa lub trzy rézne wspotczynniki pietrowe. Nie kazdy
tez wie, ze wspotczynniki te modyfikuje sie tak, zeby
byty zgodne z oczekiwaniami rynku. To po co je wy-
liczac, skoro i tak sa umowne? Po pierwsze, najemca
zwykle o ten wspotczynnik pyta i chce go zna¢ przed
podpisaniem umowy a to, ze zgadza sie na wpisanie
do umowy wartosci umownej i statej to inna kwestia.
Jednak, wyliczenie wspodtczynnika powierzchni wspol-
nej daje przede wszystkim porzadek w dokumentacji na
lata. Nie jestesmy w stanie przewidziec, jak wspotczyn-
nik budynkowy zmieni sie za kilka lat. Na jaki % zaakcep-
tuje go rynek. Kazda nowa osoba, ktéra bedzie dziatac
na rent rollu, gdzie nie bedg wprowadzone rzeczywiste
wspotczynniki powierzchni wspdélnych pietrowych be-
dzie nawarstwiata btedy - i to bardzo czesto obserwu-
jemy w praktyce.

Czesto na pierwszych spotkaniach z nowym klientem
kilkukrotnie musimy zwraca¢ uwage na to, ze nie po-
miar jest najwazniejszy, ale przyjeta strategia tego po-
miaru. Jesli wiemy, na jakich zasadach robimy pomiar to
ten jest tylko dopetnieniem kluczowych prac. Etapem
bezposrednim po pomiarze jest jego opracowanie. Tu
wchodzg takie aspekty jak klasyfikowanie poszczegol-
nych pomieszczen do odpowiednich grup powierzchni.
To witasnie tutaj najczesciej popetniane sg btedy przez
firmy geodezyjne, ktére nie operuja biegle normami po-
miaru powierzchni. W tym etapie niezbedny jest udziat
zarzadcow nieruchomosci, ktorzy pomagajg okreslic,
czy dane pomieszczenie jest pomieszczeniem wspolnym
czy przynaleznym do danego najemcy. Czasami nie jest
to oczywiste.
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To takze jest bardzo wazny krok! Krok, ktorego zte wy-
konanie skutkuje wieloma btedami przez kolejne lata za-
rzadzania budynkiem. Tabela excela i tabela rent roll to
dwa rozne pliki. | to jest podstawowy btad zarzadcow,
ktorzy z przyzwyczajenia przenosza dane z pomiaréw
geodezyjnych do tabel rent rolla. Kasowane sg bardzo
czesto formuty, ktére powoduja, ze nie zgadzaja sie sumy
kontrolne. Finalnie, co innego jest w jednej i co innego
w drugiej tabeli. Czesto po zmianie zarzadcy, albo po
zmianie najemcow dzwonig do nas nowe osoby i twier-
dza ze im sie nie zgadzajg powierzchnie pomiedzy tabe-
lami. W efekcie nie wiedza, jakie powierzchnie wpisywac
do umowy. Rozmowy te i dochodzenie jakim obecnie
plikiem i tabelg dysponuje zarzadca zajmuja duzo wiecej
czasu niz nakreslenie na samym poczatku zasad korzy-
stania z tych danych. O rozdraznieniu najemcy, ktoremu
trzeba aneksowac umowy w przypadku rozbieznosci nie
wspomne. Podczas konsultacji w ramach tego etapu na-
kreslania strategii uczymy zarzadcow, jak pracowac na
jednej wspadlnej tabeli, jak unikac btedow i jak kontrolo-
wac swoje wtasne dziatania na plikach.

Umowy najmu przygotowujg prawnicy, ktorych nie ma
co wini¢ za to, ze nie znajg 14 norm pomiaru powierzch-
ni, ktére maja dziesiagtki albo setki stron i co kilka lat sa
aktualizowane - skoro nawet geodeci ich nie widzieli
na oczy. Dlatego zapisy umowy najmu w zakresie po-
wierzchni, wspotczynnikow powierzchni wspolnych oraz
zastosowanych modyfikacji powinny leze¢ w gestii firmy
geodezyjnej nakreslajacej strategie najmu dla budynku
czy catego portfela budynkow. Pojecia powszechnie
stosowane w mowie potocznej czy umowach w roznych
normach nazywaja sie inaczej albo znacza zupetnie co
innego. Sa tez pojecia, jak np.: GLA, ktére jest bardzo
powszechne w branzy a nie ma umocowania prawnego.
Bralismy udziat w sporach miedzy najemca a wynajmu-
jacym, gdzie ten drugi musiat zwracac pienigdze za nie-
stusznie naliczone przez kilka ostatnich lat wspotczynni-
ki powierzchni wspolnej. W umowie najmu byto bowiem
wpisane, ze pomiar powierzchni byt zgodny z normg
GIF oraz wspotczynniki powierzchni wspoélnej zostaty
wyliczone zgodnie z norma GIF. Przy czym norma GIF
nie mowi nic o wspotczynnikach powierzchni wspol-
nej, a wiec naliczenie tych powierzchni jest niezgodne
z norma. Najemca miat w 100% racje a wtasciciel musiat
mu zwrocic kilkaset tysiecy ztotych za kilka lat z tytutu
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niestusznie naliczonych powierzchni. To w interesie za-
rzadcy i wtasciciela jest wprowadzenie takich zapisow

w umowie najmu, ktére pozwola uniknac takich sytuacii.

Zarzadcy, ktorzy zaufali naszym sugestiom w zakresie
dziatania nie majg problemu z najemcami, ktorzy szukaja
mozliwosci podwazenia kwestii, ze dana powierzchnia
wchodzi lub nie wchodzi do powierzchni najmu. Proste
grafiki i opisy pozwalajg zwiekszy¢ bezpieczenstwo wy-
najmujacego i wptynac pozytywnie na komfort najemcy
poprzez przejrzystos¢ umowy. Jednak trzeba wprowa-
dzi¢ do strategii najmu taka praktyke i odpowiedni wy-
glad dokumentu, ktéry nastepnie bedzie wykorzysty-
wany przy kazdej umowie najmu.

Kazda strategia jest dobra tylko w przypadku, gdy sie
ja wdraza. Inaczej nie widze sensu by jg w ogole rozpo-
czynac. Strategia ta ma na celu utatwienie pracy zarzad-
com, eliminowanie btedow w dokumentach i plikach,
oraz generowanie wiekszych zyskow z najmu na rzecz
wtascicieli. Bardzo waznym ogniwem w tej strategii jest
jej kontynuowanie przez kolejnych, nowych pracowni-
kow, ktérzy beda zarzadza¢ budynkiem. Zachecamy,
zeby nowych pracownikow wysyta¢ na szkolenia czy
konsultacje w celu oméwienia strategii wdrozonej w bu-
dynku przez osoby, ktore jg nakreslaty. Styszymy takie
zapotrzebowanie z rynku od nowych osob zarzadzaja-
cych budynkiem, ale brak jest zielonego Swiatta ze stro-
ny przetozonych tych zespotéw.

Niestety zarzadzanie powierzchniami najmu czesto jest
zZwigzane z przyzwyczajeniami i standardami na ryn-
ku, ktore jak pokazuje doswiadczenie i tysigce rozmow
z zarzadcami warto zmieniac¢ by wszystkim na budynku
pracowato sie fatwiej. W przypadku inwestorow, kto-
rzy majg wiecej niz jeden budynek na cele komercyjne
bardzo istotne jest, zeby powielali takg strategie dzia-
tania na inne swoje nieruchomosci. To daje mozliwosci
porownywania obiektow, co jest bardzo istotne réwniez
przy sprzedazy budynkow.

Polish Geodetic Group | biuro@geodetic.co | +48 785 041 079

realestate

MANAGEMENT IefelNel2134<33

Innovations
and technologies
N real estate

25-26

pazdziernika ‘

-1 ar o

N g EESE ¢

dE

t| (Math.ranao
i Bt

)

3
i
h
|

Warszawa

www.remcongress.pl



gQOde C.CO Measure it soon!

POLISH GEODETIC GROUP

Measure it soon!

geodelic.co

POLISH GEODETIC GROUP

Twoj przyszty najemca
poprowadzi Ci inwestycje

Inwestycja z gwarancjq zysku brutto na poziomie 7%

Krzysztof Kopec - Dyrektor zarzqdzajqcy, wtasciciel Vestoria

Myslisz o wolnosci finansowej? Nie masz pojecia o nieruchomosciach, a chcesz, zeby staty sie

Twoim pasywnym dochodem? W tym artykule znajdziesz kilka wskazowek na ten temat i po-

znasz przyktadowa kalkulacje potencjalnej inwestycji. Zarzadzamy tacznie 3750 m? powierzchni

nalezacych do prywatnych inwestoréw, ktdérzy nie znaja sie na nieruchomosciach. Prowadzimy

ich inwestycje i jesteSmy ich wytagcznymi najemcami na okres 10-letni. Wartos¢ obstugiwanych

przez nas nieruchomosci wynosi blisko 30 min zt.

Gdzie laik szuka informaciji
o nieruchomosciach?

W dobie Internetu dostep do informacji z wielu dziedzin
stat sie prosty. Osoby, ktére interesuja sie tematyka in-
westowania w nieruchomosci mogg tatwo znalez¢ roz-
ne szkolenia ,zapewniajace” zdobycie w jeden weekend
wiedzy potrzebnej, by stac sie inwestorem na rynku nie-
ruchomosci. Wystarczy zapisac sie na szkolenie, postu-
chac¢ o tym, jak prowadzacy zarobit swoj pierwszy milion
i mozemy ruszac¢ na podbdj naszego lokalnego rynku.
Entuzjazm stuchaczy po takich szkoleniach jest nie do
opisania. Jednak, czy wiele miesiecy doswiadczen danej
osoby skompensowanych do kilkudniowego szkolenia
wystarczy, abysmy stali sie rekinami (nowego dla nas)
biznesu? Pewnej liczbie oséb po takich szkoleniach go-
rzej lub lepiej zapewne sie uda, ale znajdzie sie tez spora
grupa o0sob, ktora straci oszczednosci wielu lat.

Kazdy zna sie na
nieruchomosciach

Z inwestowaniem w nieruchomosci jest jak ze zdrowym
odzywianiem czy pitkg nozng - kazdy sie na tym zna.
Czy zatem inwestowanie w nieruchomosci jest proste
czy tatwe? Kazdy z nas wie, ze nieruchomos¢ powin-
nismy kupi¢ tanio i w dobrej lokalizacji, nie pozwalajac
aby przy negocjacjach emocje wziety gore. Dodatkowo,
dobrze tez jest mie¢ dobrg i sprawng ekipe remontowa,
ktora zrobi wszystko idealnie za pierwszym razem i ko-
niecznie w niskiej cenie. A gdy mamy juz to wszystko,
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warto modnie i tanio zaaranzowac nieruchomos¢, stac
sie mistrzem negocjacji przy wynajmie lub sprzedazy
i cieszyc sie z osiggnietego zysku.
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A jak jest w praktyce?

Bardzo czesto do zakupu podchodzimy emocjonalnie,
nie znamy sie na negocjacjach - ba! czesto nawet nie po-
trafimy wyliczy¢ maksymalnej ceny, ktorg mozemy za-
ptaci¢ za nabywang nieruchomos¢. Nie mamy sprawdzo-
nej ekipy remontowej, ktérej mozemy powierzyc¢ remont
od reki - dobre ekipy maja terminy zarezerwowane na
kilka miesiecy do przodu. Ponadto, wydajemy wiecej niz
planowalismy na remont i wykonczenie nieruchomosci,
a przy sprzedazy zamiast trzymac sie ceny ofertowej za-
czynamy szybko ja obnizac¢, by zamkna¢ transakcje, kto-
ra na koniec wcale nie przynosi nam zaplanowanych zy-
skéw. Nagle okazuje sie, ze to, co na papierze wygladato
na bardzo proste, wcale takie nie jest. To czego w takich
przypadkach brakuje to doswiadczenie. Z tym zderza sie
takze wielu fliperéw inwestujacych w nieruchomosci.

Czy taki scenariusz moze nas
dziwic?

Mysle, ze nie. Kazdy z nas jest w czyms dobry - jed-
na osoba jest dobrym managerem, druga jest swietnym
murarzem a trzecia zna sie na prawie. Przez wiekszos¢
zycia zdobywamy doswiadczenie w swojej branzy zu-
petnie nie znajac sie na realiach inwestowania w nieru-
chomosci. Zaktadamy (btednie!), ze jesli jestesmy dobrzy
w jednej rzeczy, to druga robiona po godzinach takze
nie bedzie nam sprawiata probleméw. Nie oznacza to
oczywiscie, ze nigdy nie zdobedziemy wiedzy, ktéra po-
zwoli nam samodzielnie inwestowac z zyskiem - tylko
czy kazdy ma na to tyle lat? Znaczy to jedynie tyle, ze
jesli nie podchodzimy do inwestowania powaznie i nie
zaczniemy tego robi¢ na tzw. full-time, to zawsze doj-
dziemy do wniosku, ze mozna byto zrobic¢ inwestycje
lepiej, taniej i zarobi¢ wiecej. Po co, wiec to robi¢ samo-
dzielnie i ryzykowac?

Jak statem sie najemca
nieruchomosci o wartosci
30min z#?

Najem nieruchomosci to jeden z koncowych momentéow
strategii, jaka przyjelismy w firmie. Na poczatku procesu
inwestycyjnego zajmujemy sie wyszukaniem nierucho-
mosci, ktéra spetnia pewne parametry i nadaje sie do
remontu. W kolejnym kroku przekazujemy informacje
0 nieruchomosci inwestorom bedacym osobami fizycz-
nymi, ktore sg zdecydowane zainwestowac. Obecnie

mamy kolejke inwestorow oczekujgcych na oferty loka-
lowe. Gdy taki lokal sie znajdzie, a inwestor jest nim za-
interesowany dokanczamy formalnosci i wprowadzamy
sprawdzone ekipy remontowe, ktére w btyskawicznym
tempie odnawiaja lokal, ktérego nasza firma staje sie na-
jemca przez 10 lat - dzieki czemu eliminujemy ryzyko dla
inwestora.

Gdzie tu nasz zysk?

Pewnie pomyslisz, ze skoro jesteSmy najemcg inwestycji,
ktora poprowadzilismy dla inwestora to zaden to dla nas
zysk tylko koszt. Otdz nie. Nasz biznes jest tak skon-
struowany, ze mamy prawo do podnajmu nieruchomo-
$ci, ktére wynajmujemy a poprzez zarzadzanie mamy
nad nimi kontrole. Dzieki takiej strategii klienci bez an-
gazowania swojego czasu stajg sie wtascicielami lokali
inwestycyjnych z gwarantowang stopa zwrotu przez co
najmniej 10 lat, bo takie zwykle sg umowy. Jako przyszty
najemca na samym poczatku wspdtpracy ustalamy sta-
ta kwote czynszu, ktorg wyptacamy inwestorowi przez
caty okres umowy. Dzieki temu niezaleznie od tego czy
beda pustostany czy nie - nasi Inwestorzy z gory wiedza
ile zarobig Dzieki temu inwestycja od samego poczatku
staje sie pasywnym Zrédtem dochodu dla inwestora.

Program 1000+ bez dzieci i bez
zobowiazan

Pot zartem, pdt serio nawigzujagc do programow rza-
dowych tak okreslam korzysci dla klienta. 1000zt to
Srednia kwota zysku, ktora zostaje inwestorowi po
optaceniu wszystkich zobowigzan (raty, podatki, itp.).
lle trzeba miec pieniedzy, zeby moc zainwestowac? To
wynika z minimalnych parametréow lokalu, ktére okre-
$la nasza strategia. Im wiekszy lokal tym wieksze zyski.
Kupowany lokal z zatozen modelowych musi mie¢ mi-
nimum 50m? powierzchni oraz odpowiedni uktad $cian
i okien dajgcy pole manewru w aranzacji podczas re-
montu. Przyjmujemy, ze realna tgczna kwota inwestycji
to okoto 500 tys. zt (koszt zakupu mieszkania, remont,
meble, AGD, podatek PCC 2%, taksa notarialna, koszty
sagdowe, prowizja na start inwestycji). Inwestycja moze
byc¢ zrealizowana za gotowke inwestora, ale w zdecydo-
wanej wiekszosci jest ona finansowana kredytem hipo-
tecznym. Okres kredytowania nieruchomosci przyjety
w tym modelu to 360 miesiecy, oprocentowanie w skali
roku to 3,8% a posiadana gotowka na wktad wtasny in-
westora to 100 tys. zt. Catkowita kwota kredytu to 400
000 zt a rata kredytu (rowna, brutto) wynosi 1864 zt.
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Catkowity minimalny wktad wtasny w inwestycje to
okoto 100 tys. zt. Stopa zwrotu ROl wynosi /% brutto.
ROI miesieczne wynosi 2917zt, dochod brutto miesiecz-
nie to 1052zt, co daje dochdd brutto przez 10 lat na po-
ziomie 126 320 zt, a sptacony kapitat kredytu przez ten
okres to 87 011zt. Sumujac, taczny zysk przez 10 lat to
213 352 zt, zatem szacowany zysk Srednio rocznie to 21
335 zt. ROE ($rednia z 10 lat) uwzgledniajacy sptacony
kapitat w kredycie przez 10 lat to 21,34%. Wspomniane
wczesniej wynagrodzenie dla nas wynosi 30 000 zt brut-
to i ptatne jest w dwoch transzach: pierwsza po zakupie
nieruchomosci, druga po zakonczeniu remontu. Jest to
koszt przygotowania catego procesu inwestycyjnego,
wyszukania nieruchomosci, zarzadzenia remontem. Jest
to jedyna optata, jaka Inwestor bedzie musiat poniesc.
Optata rozliczana jest na podstawie faktury (zwolnionej
z podatku VAT). Nie pobieramy zadnych optat z géry. Co
wazne nasza prowizje takze wliczamy w koszty inwe-
stycji, wiec mozna powiedziec¢, ze nasz klient robi u nas
lokate na 7%. Powyzsza symulacja jest wykonana na 10
lat, co pokrywa sie z umowa najmu podpisywana przez
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inwestora z Vestoria. Po tym okresie inwestor moze
przedtuzy¢ z nami umowe, zrezygnowac z niej i wynaj-
mowac samodzielnie lokal albo sprzedac nieruchomosc.

Przedstawiony model dziatania jest naszym autorskim
i praktykowanym od kilku lat z widocznym wzrostem
zainteresowania przez inwestorow spoza branzy nie-
ruchomosci. Inwestorami sg najczesciej managerowie
w korporacjach, dyrektorzy, wtasciciele firm, lekarze,
sportowcy, ktorzy w takim modelu dziatania czesto nie
sg w ogole zainteresowani obejrzeniem lokalu, ktory ku-
puja. Nastawieni sg na pasywny dochod i to ich intere-
suje. Te osoby sa specjalistami w swojej branzy i swoje
nadwyzki finansowe chcg ulokowac bezpiecznie w nie-
ruchomosciach i zabezpieczy¢ sie na emeryture w taki
sposob, aby nie traci¢ na to swojego czasu. To co cenig
sobie inwestorzy w tym modelu to bezobstugowa z ich
strony procedura wyszukania lokalu, obstuga kredytu
oraz remont przy jednoczesnej gwarancji najmu z sred-
nim miesiecznym zyskiem 1000zt juz na starcie inwe-
stycji. Wierzymy, ze znasz sie na tym co robisz lepiej niz
my, a nam mozesz zaufac jesli chodzi o inwestowanie
w nieruchomosci.
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Nowoczesne budynki
w nowoczesnych miastach

Obserwujac trendy na rynku, nietrudno zauwazy¢, ze standardem stato sie predysponowanie
budynkow, juz od etapu koncepcji, do zdobycia ekologicznych certyfikatéw typu BREEAM, LEED,
DGNB, HQE. Nawet jesli deweloper / inwestor nie stara sie o otrzymanie certyfikatu dla swego
budynku, parametry techniczne urzadzen i systeméw w nim zainstalowanych czesto pozwalaja

zaliczy¢ go do duzo bardziej energooszczednych czy duzo mniej emisyjnych niz budynki budowa-

ne kilkanascie lat temu.

Mysl projektowa wychodzi dzis znacznie dalej, do gto-
su dochodzg urbanisci, ktorych marzeniem jest tworze-
nie spojnych kwartatéw zabudowy, funkcjonalnych, ale
i estetycznych, przyjaznych dla ludzi. Szczesliwie, juz
dawno mineta moda na tzw. ,zonning” czyli tworzenie
dzielnic z wyraznym przeznaczeniem na jedna funkcje -
szczegolnie widoczne dla budynkdw mieszkalnych oraz
biurowych. Rozdzielenie funkcji powodowato horyzon-
talne rozrastanie sie miast, coraz wieksze oddalanie sie
dzielnic od centrum, a w konsekwencji wymagato od
mieszkancéw wiekszych naktadéw finansowych i czasu
na pokonanie duzych dystanséw. Tymczasem chcg oni
by¢ w centrum zycia i wszelkich miejskich udogodnien:
handel chce by¢ blisko swoich klientow, uzytkownicy
biur czy osoby przebywajace w hotelach pragna korzy-
sta¢ z miejsc tetnigcych zyciem, mie¢ wybor restauraci,
sklepow, klubéw sportowych, kin, sal wystawowych; itp.

Wszystko to wynika z trenddw spotecznych. Mieszkancy
miast, uzytkownicy budynkéw, zwtaszcza przedstawi-
ciele pokolenia Millenialsow, oczekuja zmian w podej-
$ciu do miejsc pracy i zamieszkania. Widza potrzebe
wprowadzenia do miast elementéw natury, lubia, gdy
zycie gospodarcze przenika sie z zyciem spotecznym,
a praca z rozrywka. Odkrywaja tez w sobie sktonnosc
do hotdowania zasadom SHARING ECONOMY - eko-
nomii wspoétdzielenia (wspotpracy i wspolnoty) - zamiast
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posiadac chca uzytkowac i dzieli¢ sie z innymi. Widoczna
tez jest orientacja na sposoéb uzytkowania i doswiad-
czenie 0s6b korzystajacych z budynkéw. Pojawit sie,
komplementarny do wymienionych wyzej certyfikatow,
certyfikat WELL, koncentrujgcy sie na zdrowiu i dobrym
samopoczuciu uzytkownikow budynkow.

W nowoczesnych budynkach nie sprzedaje sie juz tyl-
ko powierzchni, zaczynajg one petni¢ nowe funkcje,
dostarcza¢ pewnych ustug, zgodnie z rozumieniem po-
pularnego w wielu krajach wyrazenia ,BUILDING AS
A SERVICE". Projekty mixed-use to potgczenie roznych
funkcji budynkéw: handlowych, mieszkaniowych, biu-
rowych, hotelowych (coraz czesciej tez kulturalnych,
wystawowych, muzealnych, dedykowanych opiece nad
dzie¢mi) na relatywnie matej i gesto zabudowanej prze-
strzeni miejskiej.

Grupa Rabot Dutilleul, do ktorej nalezy RD bud, ma
na koncie kilka udanych realizacji tego typu obiektéw.
Patrzac na doswiadczenia wszystkich stron zaangazo-
wanych w powstawanie obiektoéw wielofunkcyjnych,
mozna mowi¢ o pewnych wyzwaniach projektowo-fi-
nansowych. Na przyktad: rozdzielenie mediéw lokali
biurowych od handlowych i innych, koniecznos¢ wyko-
nania dodatkowych oddzieler przeciwpozarowych mie-
dzy budynkami, wymaog wyposazenia ich w niezalezne
windy osobowe i dZzwigi towarowe oraz zapewnienia
oddzielnych wejsc¢ i drég ewakuacyjnych. Z perspekty-
wy Generalnego Wykonawcy, jakim jest RD bud, wy-
budowanie takiego kompleksu nie nastrecza wiekszych
trudnosci niz jakakolwiek inna budowa. Nalezy jednak
juz na etapie projektowania madrze przemyslec¢ kwestie,
ktore bede miaty wptyw na zarzadzanie obiektem w ca-
tym cyklu jego zycia.

Na etapie uzytkowania wiele z potencjalnych niedogod-
nosci jest rekompensowanych wymiernymi i niewymier-
nymi korzysciami. Wsrod wymiernych na pierwszym
miejscu nalezy wymieni¢ podwyzszenie wartosci nie-
ruchomosci dzieki uzyskanym dochodom podatkowym,
co moze stymulowac dalszy wzrost. Dzieki dywersyfi-
kacji funkcji inwestorzy ograniczaja tez ryzyko zwiazane
z posiadanym portfolio - wyzsze dochody i cash flow,

dtuzsze umowy najmu, mniejsza konkurencja, w przy-
padku braku wynajmu czesci biurowej mozliwosc utrzy-
mywania sie z czesci mieszkaniowej, hotelowe] czy
handlowe].

Madre zaprogramowanie powierzchni i instalacji moze
jednak pozwoli¢ na pewne nowoczesne, a proste w swej
naturze rozwigzania np.

skoro budynek biurowy produkuje
ciepto, a budynek mieszkalny
potrzebuje byc ogrzewany, mozna
W obu usprawnic konsumpcje
energii;

skoro mieszkancy budynku mieszkalnego opuszczaja
miejsca parkingowe w ciggu dnia, moga je w tym cza-
sie zaja¢ pracownicy biur. Gdy juz raz zostang dobrze
przemyslane wyposazenie w sprzet i instalacje budynku,
utatwione zadanie ma facility manager - w obiekcie wie-
lofunkcyjnym np. nie musi poddawac pod gtosowanie,
czy trzeba juz czy jeszcze nie wymieni¢ winde - wszy-
scy najemcy zazwyczaj z gory musza wyrazi¢ zgode na
pewne zatozenia czyli np., ze cykl zycia windy konczy
sie po 10 latach i nalezy po tym czasie zainstalowac
nowa. Z pewnoscia wiecej pracy ma asset manager
z wtasciwym rozliczaniem czynszow i zuzycia medidw,
ale doswiadczonych w tym zakresie specjalistéw juz nie
brakuje. A koszty utrzymania w dtugoterminowej per-
spektywie moga sie okaza¢ duzo nizsze niz pojedyn-
czych budynkow.

Wsrdd korzysci niewymiernych z wybudowania obiek-
tu mixed-use na czoto wysuwa sie oczywiscie aspekt
wizerunkowy. Jako firma budowlana, uznajaca potrzebe
stosowania szeroko pojetych zasad CSR i powigzanych
Z nimi zasad zrownowazonego rozwoju, uwazamy ze
projekty mixed-use zachecajg bardziej niz jakiekolwiek
inne do stosowania ,zielonych” rozwigzan, pozwalaja
wspiac sie na wyzszy poziom zréwnowazonego budow-
nictwa. Dzieki nim zmnigjsza sie natezenie ruchu i zanie-
czyszczenia powietrza, mieszkancy i przyjezdni goscie
nie muszg bowiem korzystac¢ z samochoddéw, by dotrzec
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do pozadanych miejsc. Dzieki bliskim odlegtosciom mie-
dzy miejscami zamieszkania, pracy, komercyjnym i re-
kreacyjnym, tworzg sie obszary / srodowiska przyjazne
dla pieszych.

Budynki o mieszanym przeznaczeniu sg tez czesto klu-
czem do ozywienia obszaréw stabo rozwinietych lub
zniszczonych. Firmy majace siedzibe w takich obiektach
zapewniajag miejsca pracy napedzajace lokalny wzrost
gospodarczy - pracownicy i ich rodziny stajg sie klientami
lokalnych sklepdw i restauracji. Sg tez bardziej prospo-
teczne; zaangazowanym, $wiadomym inwestorom i ge-
storom miast zalezy, by poprawiac jakos¢ zycia w mia-
stach i budynkach, ktére wchodza w model integracji
Z miastem, przyjmujg rozmiary otwarte, wielofunkcyjne,
odnajduja punkty stycznosci. W zwiazku ze spowalniajg-
ca ekonomia i koniecznoscig zmniejszenia negatywnego
wptywu na srodowisko, tego typu obiekty, obok projek-
téw rewitalizacyjnych i modernizacyjnych, maja wedtug
nas duzg szanse na rozwoj.

Jedna ze spotek Grupy Rabot Dutilleul - belgijska Les
Entreprises Louis De Waele - zaprojektowata i wybu-
dowata (formuta Design & Build) budynek nawigzujacy
do Swietnosci brukselskiej ,Belle Epoque,, w ktérym za-
chowano proporcje historycznej elewacji, ale catkowi-
cie zmieniono podziat pomieszczen w Srodku, nadajac
im imponujaca liczbe nowych funkcji. 31.000 m* po-
wierzchni podzielono na: lokale handlowe (ok. 7.000 m?),
strefe rozrywki (ok. 12.000 m?), w ktérej otwarto Grand
Casino Brussels Viage (jedyne w Brukseli), aparthotel
(ok. 6.000m?) pod marka Adagio ze 140 pokojami, 23
luksusowe apartamenty do wynajecia, kazdy z wtasnym
miejscem parkingowym, sale widowiskowa, restauracje
na dachu z pieknym widokiem na stolice Belgii. Anspach
swa odwazng koncepcja architektoniczng oraz nietuzin-
kowag ofertg przycigga bardzo wymagajaca klientele.
Whtasciciel obiektu - AG Real Estate - podzielit sie uwa-
gami na temat optacalnosci tego typu mieszanych pro-
jektow: czes¢ handlowa przynosi 33% rocznego do-
chodu kompleksu, Casino - 47%, hotel Adagio - 16%,
a wynajem apartamentéow - 4%.
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Wizja wsparcia procesu
sprzedazy z wykorzystaniem
technologii VR i AR

Technologie Wirtualnej Rzeczywistosci (ang. Virtual Reality, VR) oraz Rozszerzonej Rzeczywi-

stosci (ang. Augmented Reality, AR) powoli wkraczaja w obszar zastosowan o charakterze biz-

nesowym. Rzeczywisty potencjat takich rozwigzan znacznie wykracza poza efekt ,wow” czyli

wzbudzenia w odbiorcach zainteresowania. Oczywiscie sam fakt wykorzystania sprzetu VR lub

AR daje pozytywny efekt marketingowy, jednak potencjat jest duzo wiekszy. Istota osiggniecia

gtebszych korzysci biznesowych jest wytuskanie wartosci dodanej, wynikajacej z wykorzysta-

nia technologii VR/AR. Proces sprzedazy nieruchomosci komercyjnych jest jednym z obszaréw,

w ktorych urzadzenia VR i AR moga wnies¢ poszukiwang wartos¢ dodana.

Aby mowic¢ o skutecznym wdrozeniu technologii VR/
AR nalezy zaczac¢ od celu, jakiemu ma stuzy¢ dane roz-
wigzanie. Na potrzeby naszych rozwazan zaktadamy, ze
najistotniejsza jest udana sprzedaz inwestycji potencjal-
nemu klientowi. Liczy sie réwniez sposoéb zaprezento-
wania zarowno inwestycji, jak i budowa wizerunku firmy.
W tym aspekcie wazne jest nie tylko to CO sprzeda-
jemy ale rowniez JAK to robimy. Oczywiscie kluczowe
znaczenie dla udanej sprzedazy maja przede wszystkim
czynniki lokalizacji, ceny, standardu, czy prestizu obiek-
tu. W wielu przypadkach wykorzystanie VR i AR daje
szanse przewazenia szali zwyciestwa na naszg korzys¢.

Czesto spotykanym elementem biura sprzedazy nie-
ruchomosci jest makieta pokazujagca finalny projekt.
Profesjonalnie przygotowane modele uatrakcyjnia-
ja przestrzen biura sprzedazy i stanowig wsparcie dla
sprzedawcow, jednak ich wykorzystanie obarczone jest
wyzwaniami. Przede wszystkim ograniczona mobilnos¢

oraz mozliwos¢ pokazania modelu jedynie w jednym
miejscu w jednym czasie (oczywiscie z wytaczeniem
przypadku posiadania wielu makiet, co jednak generuje
wysokie koszty). Kolejne to ograniczony zakres infor-
macji, ktory mozna przekazac¢ potencjalnemu klientowi
przy wsparciu takiej makiety. Brakuje mozliwosci cho-
ciazby zmiany pory dnia, by ujrze¢ nocne oswietlenie,
czy przedstawienia przekroju wybranej kondygnacji.

Wspomnianych wad pozbawione sg cyfrowe makiety.
Oczywiscie wszystko zalezy od funkcjonalnosci danego
rozwigzania. Aplikacja powinna mie¢ mozliwos¢ zapre-
zentowania kluczowych elementéw, na ktérych chcemy
skupi¢ uwage odbiorcy. Taka makieta moze by¢ tez wir-
tualnie ,rozcieta” na plastry, ukazujac wybrane kondy-
gnacje wraz z przyktadowa aranzacjg. Moze byc¢ przez
nas dowolnie obracana, pozycjonowana. Dodatkowo VR
i AR to technologie, ktére generujg obraz przestrzen-
ny. Przewaga makiety wirtualnej nad rzeczywista jest
rowniez mozliwos¢ zaprezentowania jej w wielu miegj-
scach - wszedzie tam, gdzie uruchomiona jest aplikacja:
w lokalnych lub centralnych biurach sprzedazy czy na
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targach. Aplikacje nie ulegaja tez uszkodzeniom mecha-
nicznym i nie ,zuzywajg sie”. Dodatkowo aplikacja moze
wyswietla¢ np. aktualny status powierzchni do wyna-
jecia (wolna, zarezerwowana lub wynajeta). Przewaga
aplikacji jest mozliwos¢ jej modyfikacji w zaleznosci od
potrzeb klienta.

Mozliwos¢ zaprezentowania ukoniczone] inwestydji
w rzeczywistej skali wydaje sie byc¢ bardzo korzystna.
Do czasu pojawienia sie technologii VR byto to niemoz-
liwe do zrealizowania. Teraz, po pokazaniu potencjal-
nemu klientowi interaktywnej makiety, mozemy zabrac
go na wirtualny spacer wokoét inwestycji zobrazowanej
w skali 1:1. Zamiast mowi¢ o widoku z okna z dzie-
sigtego pietra mozemy postawic klienta przed oknem
w biurze ulokowanym na tej kondygnacji. Mozemy tez
rowniez stangc na dachu sagsiedniego budynku by ujrzec
inwestycje w catek okazatosci, a potem odwiedzi¢ lobby.
Takie doswiadczenie jest dla uczestnika nieporéwnywal-
nie gtebsze niz przegladanie folderow czy zdjec.

O ile AR umozliwia wspdlne ogladanie jednego obiek-
tu przez wiele oséb w VR jest to utrudnione. Gogle VR
catkowicie odcinaja odbiorce od Swiata zewnetrznego
i przenosza go do swiata wirtualnego. W podstawowym
scenariuszu VR to doswiadczenie indywidualne, jednak
istnieja juz rozwigzania umozliwiajgce wspolne ogla-
danie nieruchomosci w VR. Co wiecej, do wspodlnego
spaceru mozna zaprosi¢ osoby, ktére fizycznie znajduja
sie w innym miegjscu. Daje to mozliwos$¢ prezentacji pro-
jektéw np. inwestorom zagranicznym, przebywajacym
w Paryzu czy Nowym Jorku. Wiaza sie z tym dodat-
kowe korzysci w postaci ograniczenia kosztéw podrézy
czy zakwaterowania.

Oprocz VR i AR nowoczesne technologie to rowniez
wysokiej jakosci, multimedialne ekrany dotykowe.
Trojwymiarowe modele inwestycji, przygotowane pod
katem VR i AR mozna rowniez pokazac na takich ekra-
nach, np. w formie renderowanego filmu lub interaktyw-
nej aplikacji. Smartfony sg kolejnymi urzadzeniami, ktére
moga stuzy¢ do atrakcyjnej prezentacji nieruchomosci.
Co wiecej rozwigzania te mozna taczy¢. Mozemy wy-
obrazi¢ sobie stot multimedialny, na ktorym sprzedawca
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prezentuje klientowi podstawowe informacje o inwesty-
cji (informacje ogdlne, lokalizacja w formie interaktywnej
mapy, harmonogram prac, czy rzuty przestrzeni biuro-
wych). W przypadku zainteresowania wariantami aran-
zacji wnetrz uruchamiamy opcje VR i przenosimy sie do
whnetrza biura. Bedac w srodku klient nie musi juz sobie
wyobrazac¢ przestrzeni, ktorg jest zainteresowany. Na
biezgco widzi wprowadzane zmiany w kolorystyce, czy
uktadzie funkcjonalnym pietra.

Istotnym czynnikiem sukcesu jest zapamietanie inwe-
stycji. To w jaki sposodb zostanie zaprezentowana poten-
cjalnemu klientowi wptynie na jego pdZniejsza percepcje
i moze sktoni¢ do podjecia pozytywnej, z naszego punk-
tu widzenia, decyzji. Wrazenia z obecnosci w przestrze-
ni wirtualnej sg bardzo gtebokie. Ta cecha technologii VR
moze sprawic, ze odbiorca sposrod innych ofert zapa-
mieta wtasnie te, przed ktorg stat, obserwujgc wkompo-
nowanie jej w przestrzen miasta czy podziwiajgc oswie-
tlona w nocy bryte budynku.

Istnieje wiele urzadzen, ktére mozna wykorzysta¢ do
pokazania inwestycji: VR, AR, monitory multimedialne,
czy urzadzenia mobilne. Potencjalna korzyscig moze byc¢
wykorzystanie jednego, komputerowego modelu 3D do
wielu platform i rozwigzan, wtacznie ze strong interne-
towa. To daje szanse na efektywniejsze wykorzystanie
budzetu oraz dotarcie do szerszego grona odbiorcéw.
Dodatkowo posiadanie modelu BIM znacznie utatwia
(czyli skraca czas i koszty) przygotowanie modelu inwe-
stycji na potrzeby aplikacji.

BIM to nie tylko wartos¢ dodana ktora zostata wyko-
rzystana w obszarze technologii VR/AR. BIM to przede
wszystkim informacja ktéra w transparenty sposob
pokazuje przebieg catego procesu budowlanego, od
pierwszego szkicu projektu poprzez etap budowy i za-
rzadzania projektem az do fazy rozbiérki. Przygotowujac
harmonogram w BIM itaczac z technologiami jak maszy-
ny budowlane, drony, VR/AR czy Internet Rzeczy mo-
zemy W znaczacy sposob usprawni¢ przebieg procesu
budowlanego oraz zminimalizowac potencjalne ryzyka.
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lle traca wtasciciele
nieruchomosci komercyjnych
na najmie i podatkach?

Wielu wtascicieli galerii handlowych, biurowcow, magazynéw, kamienic na wtasne zyczenie

rezygnuje ze swoich zyskéw z tytutu najmu. Na jednym tylko biurowcu o powierzchni 80 tys.

m? w centrum Warszawy po zmianie normy i wprowadzeniu modyfikacji wygenerowalismy do-

datkowe 2,3 min zt wiecej zysku corocznie z tytutu najmu i nie jest to jednorazowy precedens.

Polish Geodetic Group w ciggu 11-letniego do-
Swiadczenia pomierzyta 4 min m? powierzchni. W poda-
nym wyzej przyktadzie po ustaleniach z zarzadca wyge-
nerowalismy 3% zysku. Wiedzac, ze w Polsce jest ponad
30 min m? biur, magazynow i handlu mozna uogolnic,
ze ponad 300 min zt lezy corocznie na chodniku jesli
chodzi o najem. 3% to niewiele, bo srednio generuje-
my dodatkowe powierzchnie rzedu 7% a w kamie-
nicach nawet 13%. Gdzie zatem lezy przyczyna tego,
ze wtasciciele nieruchomosci nie siegaja po pienigdze?

Wiele osob inwestujgcych w nieruchomosci nie ma swia-
domosci ile mozna zyskac na zastosowaniu odpowied-
niej normy pomiaru powierzchni i wprowadzeniu mody-
fikacji normy do celéw najmu. Zarzadcy z kolei, czesto
takie sprawy pomijaja, zeby nie mie¢ dodatkowych obo-
wigzkow. A ci zarzadcy, ktérzy sg swiadomi - czesto nie
maja sity przebicia u wtascicieli, co skutkuje brakiem bu-
dzetu na cele zlecenia. W efekcie pomiar, ktéry zwykle
zwraca sie do roku i zarabia w kolejnych latach odlatuje
w niepamiec. Szczesliwcey, ktorzy zrozumieli, ze porza-
dek w powierzchniach to czysty zysk muszg przedrzec
sie przez skrajnie rézne oferty firm. To w interesie inwe-
stora jest decyzja, czy skorzysta z najtanszej firmy, ktora
nie umie doradzi¢, czesto nie wykona pomiaru w terenie

a jedynie obrysuje linie ze skanu pietra, albo co gorsze
pomierzy jedno pietro biurowca i skopiuje na kolejne 13
pieter. Takie sytuacje zdarzaja sie bardzo czesto i przy ta-
kim podejsciu mozna by¢ pewnym, ze na powierzchniach
nie da sie nic ugrac¢. Nasze pomiary z natury sa zawsze
odzwierciedleniem stanu faktycznego co potwierdzamy
certyfikatem i gwarancja. Znaczy to tyle, ze bronimy na-
szych opracowan przy kontrolach najemcow i urzedow.

y
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Warto zaznaczyc¢, ze innymi prawami rzadza sie po-
miary do celow podatkowych a innymi te do celéw
najmu. W Polsce uregulowane przepisami sg jedynie
te pierwsze, mimo to zwykle spotykamy sie ze znacz-
nym przeptacaniem podatkow. Dlaczego? Do deklara-
cji podatkowych wpisywane sg bardzo czesto wieksze
o kilkanascie procent powierzchnie z opracowan do
celéw najmu. Do celéw najmu mamy ponad 10 norm
pomiaru powierzchni. Dodatkowo w celu zwiekszania
powierzchni najmu prawie zawsze stosujemy u klientow
modyfikacje norm. Polegajg one na wtaczeniu lub wyta-
czeniu pewnych powierzchni do najmu. Przeanalizujmy
przyktad kamienic, ktére tracg najwiecej. W pomie-
rzonych przez nas blisko 60 kamienicach w roznych
miastach straty w powierzchniach siegaty 7 - 13%.

Czesto podczas pierwszych spotkan na obiektach,
ktére zlecano nam do pomiaru zarzadcy narzucali nor-
me pomiaru. Po zasugerowaniu im, ze zastosowanie mo-
dyfikacji i wliczenie wnek okiennych datoby im wieksza
powierzchnie, czesto styszelismy smiech towarzyszacy
wypowiedzi: ,A co ja tu uzyskam, na tej matej wnece
okiennej?” Szybko przeliczajac tego typu wneke okienng
o gtebokosci O,5m i 1m szerokosci mamy te ,smiesznie
mate 0,5m? dodatkowej powierzchni”. Rozgladajac sie po
pokoju widzimy takich okien 3, szybko wiec przeliczamy,
ze tylko w tym pomieszczeniu mamy 1,5m? powierzchni,
z ktérej najemca korzysta a za ktérg nie ptaci. W takim
momencie magicznie znika usmiech rozmowcy. Dalej, py-
tamy ile takich okien jest na pietrze. Styszymy liczbe 15,
co daje 7,5 m? na pietrze. Stwierdzajac, ze budynek ma 6
kondygnacji a cena z najmu w tym akurat miescie wynosi
ok. 80zt/m? wychodzi nam dodatkowe 45m? powierzch-
nii 3600 zt comiesiecznej straty tylko na wnekach okien-
nych. Czy to nie jest poréwnywalnie powierzchnia mate-
go biura? Chce zwroci¢ jednak uwage, ze wneki okienne
w kamienicach majg czesto powierzchnie 0,5 - 1,5 m?.
Dodajac do tego wneki w Scianach, przejscia drzwiowe,
powierzchnie po $cianami ,rozbieralnymi” mozemy wy-
generowac kolejne tysigce ztotych. Dorzu¢my do tego
oszczednosci z prawidtowo wyliczanych powierzch-
ni do celéw podatku i odejmijmy kwoty, ktére trzeba
bedzie oddac¢ najemcom w przypadku gdy wykazg Zle
naliczone powierzchnie i okazuje sie, ze ma to duzy
sens. Wielokrotnie bylismy mediatorem w rozwigzy-
waniu konfliktéw wynikajacych z btedéw w powierzch-
niach. Kazdorazowo w takich sytuacjach wynajmujacy
zwracali najemcom niestusznie naliczone powierzchnie
najmu (szczegodlnie za czesci wspdlne). Kwoty te zwy-
kle siegaty kilkuset ztotych za kilka ostatnich lat najmu.

Swiadomy wiasciciel nieruchomosci komercyjnej powi-
nienpoznac¢ogolne zasady pomiaru powierzchnido celow
podatkowych i do celéw najmu oraz przeszkoli¢ w tym
zakresie zespot, ktory zarzadza nieruchomoscia. To sztab
zarzadcow, architektow i prawnikéw robi btedy w pro-
jektach, rentrollach i umowach najmu mieszajac normy,
pojecia i ujmujac niewtasciwie informacje o powierzch-
niach na zatacznikach graficznych do uméw. Swiadomos¢
najemcow bardzo sie w tym zakresie podnosi i coraz
czesciej kontroluja oni wynajmujacych, stad bardzo waz-
na jest swiadomos¢ inwestora, ktéry sam w swoim inte-
resie powinien zadbac o to ile zarabia na swoim biznesie.
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Uratowane 30 min zt
na kupno dziatki
pod inwestycje

Wiele oséb dziatajacych w branzy nieruchomosci nie wie o istnieniu tzw. ,,zbioru dawnych doku-
mentéw (ZD) i dekretu Bieruta” (DB) obejmujacego ,,centralny” rynek warszawski. Efekt obecnosci
ZD i DB jest taki, ze nieruchomos¢ wedtug KW bedaca wtasnoscia jakiejs osoby w rzeczywisto-
$ci, moze naleze¢ do kogos$ innego po wptywie roszczenia poprzednich wtascicieli. ProwadziliSmy
takie procesy i niestety wtasciciele, ktorzy nabyli nieruchomosci sprawdzajac tylko wpis do KW
mieli lub majg powazne problemy. Czym jest ,Zbior dokumentéw dawnych” i informacja z biura
spraw dekretowych? Jakie sa konsekwencje zaniechania sprawdzenia kupowanej nieruchomosci
pod tym katem?

Sprawdzenie czy dziatka nie nalezy do ZD i nie jest przed-
miotem roszczen poprzednich wtascicieli daje informa-
cje czy moze byc¢ ona podstawa roszczenia innych ,daw-
nych witascicieli” na mocy tzw. dekretu Bieruta. Dzieki
sprawdzeniu inwestor zyskuje informacje, ze nie toczy
sie wobec nieruchomosci postepowanie wszczete przez
dawnych wtascicieli, ktorzy z dekretu Bieruta stracili nie-
ruchomosci. Zkolei, jezelitoczy sie postepowanie zwigza-
ne z biurem spraw dekretowych to potencjalny inwestor
uzyska informacje, ze obecny wtasciciel wpisany do KW
nie moze sprzedac takiej dziatki zadnemu zainteresowa-
nemu kupnem, a notariusz nie ,pusci” takiej transakcji.

Sytuacje wyjasnie na przyktadzie z 2018 roku, kiedy je-
den z potencjalnych zainteresowanych kupnem dziatki
w $cistej warszawskiej zabudowie zgtosit sie do naszej
firmy, zeby sprawdzi¢ granice nieruchomosci, na ktorg
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miat wydac ok. 30 mlIn zt. Przedmiotem zlecenia wca-
le nie byto zbadanie ZD i DB. W ciggu dwoch tygodni
sprawdzilismy w terenie granice dziatki, ktéra rzekomo
miata przylega¢ do gtéwnej drogi i ktéra docelowo mia-
ta obstuzy¢ nowo projektowany budynek pod katem
zjazdu do drogi publicznej. Po weryfikacji granic oka-
zato sie, ze kupowang dziatke na catej linii styku z uli-
cq dzieli bardzo waski pasek gruntu. Pasek, ktéry nie
tylko nie nalezy do tego samego sprzedajacego, ale
jak sie okazato pdzZniej - nie wiadomo w ogdle do kogo
nalezy. Po weryfikacji granicy, sprawdzilismy informa-
cje zwigzane z prawem wtasnosci w EGIB. W ewiden-
gji gruntow okazato sie, ze widnieje status okreslony,
jako ,wtadajacy gruntem” a nie ,wtasciciel”. W zwigzku
z tym, ztozylismy wniosek do biura spraw dekretowych
i po 2-3 tygodniach uzyskalismy informacje, ze na biu-
ro podawcze jaki$ czas temu wptynat wniosek o rosz-
czenie bytych wtascicieli w sprawie odzyskania gruntu.

Taki stan rzeczy powoduje zablokowanie wszelkich
dziatan zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci, uzy-
skiwaniem pozwolen na budowe, czy innych proceséw
budowlanych. W opisywanym przyktadzie, kupujacy
teoretycznie mogt kupic¢ dziatke, ktorg byt zaintere-
sowany, bo byta ona ,czysta” pod katem ZD i dekretu
Bieruta. Jednak wykazany problem z paskiem gruntu
dzielacym 6w dziatke od drogi publicznej uniemozliwitby
realizacje planowanej inwestycji do czasu wyjasnienia.

W efekcie, kupujgcy na dwa dni
przed umowionym terminem
spotkania u notariusza wycofat sie
7 transakcji, dziekujqgc jednoczesnie
za uratowanie 30 min zt.

Cata procedura weryfikacji i dojscia do tego stanu rzeczy
w Swietle straconych pieniedzy stanowita krople w oce-
anie kosztow i strat, ktore nalezatoby ponies¢ w proce-
sie wyjasniajgcym. Tym bardziej, ze zasiegajac wspolnie
7 klientem porad prawnych u kilku kancelarii warszaw-
skich pot Zzartem pot serio ustalilismy, ze ewentualny
proces wyjscia z sytuacji po podpisaniu aktu notarial-
nego mogtby w polskich realiach trwac od 20 do 40 lat.
Mata rzecz, a jakze wazna dla warszawskich inwestoréow.

)O13CZ
do
L iderek

Biznesu

ladiesfirst.org.pl
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Executive

Business Training International

EBTI

EBTI has experience working with Real Estate sector, who need presentation and public spe-
aking skills in order to better reach their client and facilitate their ability to create more sales and
improve their business. Learning such valued skills as how to negotiate in English both effectively
and politely gives EBTI’s clients the opportunity they need to maximize their ability and gains.

EBTI is a new and dynamic business training company
with a focus on English as a means of improving the
clients ability to communicate and conduct business.
This pairing of skills based training with an English fo-
cus sets EBTI apart from many others in the industry.

The company was founded by two Americans living and
working in Poland. Jacob Sears and Andrew List worked
in the private sector with different businesses and di-
scovered a way that they could help their clients achieve
their goals. With Experience as native English Teachers,
They were able to use their talents to form a coaching
curriculum that gives their students and clients the skills
and knowledge they needed in their respective fields.

Since EBTI was founded, the company has expanded
its offerings and now offers everything from presen-
tation and public speaking skills to cultural trainings
that help clients understand how to do business and
communicate with those in the English speaking world.

As the Polish market grows, the more soft skills and
English based communication skills will be needed,
EBTI and its trainers are uniquely qualified to help both

businesses as well as individuals meet the new rising chal-
lenges. Although there are many challenges in the inter-
national market such as intercultural communication and
language barriers, EBTI can give you the tools to overco-
me them; therefore, if you are interested in developing
your business or want to enhance your own abilities
then its time to invest in yourself and work with EBTI.

INVEST
IN YOURSELF

BUSINESS ENGLISH

EBTI offers Business English Training and private
lessons delivered by our American experts who know

how to help you and your company get where you are going.

Contact us now for more information

www.ebticorp.com / info@ebticorp.com
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Instalacje i budynki
nadzorowane przez
platformy sieciowe

Obserwowane zmiany technologiczne sprawiaja, ze znany od pokolen $wiat fizyczny, dzieki
harmonijnemu potaczeniu z oprogramowaniem i ustugami sieciowymi, prowadzi nas do nowej
jakosci zycia i biznesu. To potaczenie jest widoczne w budynkach, miastach, przemysle, i trans-
porcie, zapewniajac korzysci kazdemu z uczestnikéw tego obszaru lub procesu. Ewolucja ma
wazne miejsce w BMS (System Zarzadzania Budynkiem), gdzie dane moga by¢ gromadzone bez
ograniczen w zasobach chmurowych i stanowié¢ baze do automatycznych analiz, zapewniajacych
m.in. predykcyjne ostrzeganie o przysztych awariach, podnoszenie efektywnosci energetycznej
oraz zwiekszanie produktywnosci przedsiebiorstw.

Dobra praktyka wskazuje, ze jakosc¢ systemu jest taka,
jak jego najstabsze ogniwo. Tak samo jest w systemach
automatyki budynkéw i BeMS (BMS zorientowany na
energie), gdzie jakos$¢ najprostszego czujnika wptywa na
prawidtowos¢ regulacji proceséw. Z tego powodu, roz-
wigzania wykorzystywane przez Honeywell, pozwalajg
na detekcje awarii toru pomiarowego czujnika, a w przy-
padku czujnikow bezprzewodowych informuja o utracie
komunikacji. Dzieki temu, regulatory realizujac swoje
funkcje sterownicze, rozrdzniajg pomiar prawidtowy od
obarczonego btedem i adekwatnie reaguja. W ten spo-
sob zapewniajg ekonomiczne i bezpieczne prowadzenie
procesu, np. zabezpieczajac instalacje przed zamarznie-
ciem do czasu usuniecia usterki przez serwis. W erze di-
gitalizacji najprostszy czujnik staje sie zaawansowanym
multisensorem, wyposazonym w elementy pomiarowe
wielu parametréow, jak np. temperatura, wilgotnosc,
stezenie CO2, przyspieszenie, poziom hatasu, etc. Jako
element swiata loT, ma on zdolnos$¢ komunikowania sie
z systemami sieciowymi, taczac wspomniany we wstep-
nie Swiat fizyczny, ze Swiatem cyfrowym. Sensory wbu-
dowywane sg w telefony, tym samym mozemy miec je
zawsze przy sobie.
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Transformacja technologiczna, prowadzaca ku digitaliza-
cji procesoéw, pozostawia nadal pole do rozwoju i udo-
skonalania urzadzen. W infrastrukturach wspotczesnych
systemow BeMS, sterowniki nadal pozostaja odpowie-
dzialne za regulacje temperatury, jakosci powietrza, czy
natezenia o$wietlenia w budynkach. Rozwigzania oparte
na wiodacych platformach, jak np. Niagara NX w sys-
temach Honeywell, oferujg duzo wieksze mozliwosci
dzieki wbudowanym funkcjom serwera www, inteligent-
nego gromadzenia danych pomiarowych, komunikacji
w oparciu o zroznicowane media, wtaczajac w to sieci
bezprzewodowe i integracji dziesigtek protokotéw. Co
najwazniejsze, platformy stajg sie szerokg bramg dwu-
kierunkowej komunikacji z ulokowanym w chmurze ser-
werami, wykorzystujacymi olbrzymie ilosci danych do
dalszych analiz.

Prawdziwym wyzwaniem dzisiejszych czaséw jest za-
bezpieczenie systemow i komunikacji przed atakami cy-
frowymi. Stawiajac na pierwszym miejscu dobro klienta,
liderzy branzy BeMS nie mogg zaniedbac tego zagro-
zenia. Wysitki dziatéw badawczo-rozwojowych s3 silnie
ukierunkowane na podnoszenie standardow zabezpie-
czen, co czesto powoduje oddalanie w czasie premier
nowych produktéw. Chodzi jednak o to, zeby uchronic
klienta przed zagrozeniem, jakie mogtoby sie pojawic
ze strony systemu zarzadzania budynkiem. Stosowana
przez Honeywell platforma Niagara NX oferuje wielo-
poziomowe zabezpieczenia, blokuje mozliwos¢ pozo-
stawienia haset domyslnych i zapewnia dwustopniowe
logowanie z wykorzystaniem silnych haset. Html5 za-
stapit dotychczasowq Java, a dla zabezpieczenia komu-
nikacji wprowadzono szyfrowany protokdt FOXS, wy-
magajacy stosowania certyfikatow uwierzytelniajacych.
W sprzetowych interfejsach integracyjnych HAWKS
oraz TONNS, karty sieciowe zapewniajg separacje sieci
technologicznej i korporacyjnej budynku.

BeMS zbiera dane na réznych etapach ich przetwarza-
nia. Ich rejestracja moze odbyc¢ sie juz w pamieci niekté-
rych czujnikow i licznikow, ale za gromadzenie danych
w systemach BeMS odpowiadaja sterowniki i interfejsy
integracyjne. Przy racjonalnym zaprojektowaniu bufo-
réw i metod ich uzupetniania, pamie¢ tych urzadzen
pozwala nawet na kilkutygodniowe przechowywanie
historii. Jednak ostatecznym miejscem przeznaczenia

danych sa dyski twarde komputeréw, na ktérych pracuja
programy nadzorcze systemow BeMS. W rekach prze-
szkolonych i Swiadomych uzytkownikoéw, zgromadzone
dane stanowig nie tylko baze do tworzenia wykreséw
wartosci biezacych i historycznych, ale pozwalajg tez na
generowanie zestawienia zuzy¢ mediow przez najem-
cow, czy zestawianie alarmow z ich przypisaniem do po-
szczegolnych dat, instalacji, priorytetow, etc. Programy
nadzorcze sg coraz czesciej silnym narzedziem dla stuzb
technicznych, pracownikéw z obszaru FM i zarzadcéw
nieruchomosci.

Czesta rotacja personelu technicznego lub przekazy-
wanie pieczy nad BeMS stuzbom ochrony sprawiaja, ze
zwykle wykorzystywany jest tylko utamek mozliwosci
oferowanych przez zainstalowane w budynku oprogra-
mowanie. Z drugiej strony, wyrafinowane funkcje pro-
gramow nadzorczych i mozliwosci integracji dziesiagtek
tysiecy punktow automatyki mogg pociggac¢ za soba
wysokie koszty inwestycyjne. Sktania to do refleksji
nad bezpiecznym wyniesieniem funkcji gromadzenia
i przetwarzania danych do zasobow chmurowych. Taka
migracja niesie wiele korzysci. Pojemnosci magazynow
danych nie majg praktycznych ograniczen, a fakt posia-
dania danych z instalacji budynkowych daje nieograni-
czone mozliwosci ich przetwarzania.

Uzytkownik o konkretnym profilu otrzymuje waski
zakres funkcji i zasobow, adekwatny do jego roli, naj-
czesciej w postaci spersonalizowanej strony www (da-
shboard). Klient nie musi kupowa¢ zaawansowanego
programu analitycznego na etapie inwestycji, ale ogra-
niczy¢ sie do interesujgcych go fragmentéow funkcjo-
nalnosci i optacac¢ okresowy abonament za SaaS (opro-
gramowanie, jako ustuga - np. dostepne w internecie
za pomoca przegladarki www edytory tekstu, arkusze
kalkulacyjne). Dodatkowymi atutami bedg tu wysokie
standardy zabezpieczen i automatyczne aktualizacje
oprogramowania, za ktore uzytkownik nie bedzie musiat
dodatkowo ptaci¢, poniewaz ich zapewnienie lezy w in-
teresie dostawcy ustugi.

Dane, ktére sg gromadzone w magazynach chmuro-
wych bez ograniczen, co do okresow prébkowania,
jak i ich ilosci i czasu przechowywania, otwierajg nie-
wystepujace do tej pory mozliwosci ich obrébki i ana-
lizy. Obecnie nie zdajemy sobie sprawy, w jaki sposob
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aktualnie gromadzone wartosci parametrow mogg by¢
wykorzystane w przysztosci do poprawy funkcjono-
wania naszych budynkéw lub standardow zycia. Ale
juz dzis mozna zaoferowac subskrybentom serwisdw
chmurowych réznorodne funkcje nadzoru. Mamy mozli-
wos¢ analizy danych pod katem wystepujacych zdarzen
i awarii, celem zdalnego przywotywania lokalnych ser-
wisow, jak to ma miejsce w ustudze Cennect2Service.
Mozemy tez przewidywac na podstawie obrazu danych
i zdarzen historycznych zblizajgca sie usterke i zapobiec
dzieki temu skutkom powazniejszej awarii. Modut zarza-
dzania energig udostepnia analizy pozwalajace m.in. na
wykrywanie miegjsc i instalacji odpowiedzialnych za mar-
notrawienie energii oraz na ocene skutecznosci poczy-

nionych inwestycji np. w termomodernizacje budynku.

,Praktyczny wglgd w dane”
bedzie miat wptyw na sterowanie
produktywnosciq biznesow,

przez poprawe wydajnosci
zadowolonych osob. Procesy
regulacyjne zostang oparte

na wektorze preferencji
pracownikow organizacji, zamiast
na pojedynczych parametrach
tradycyjnie regulowanych

w budynkach. Wielokryterialne
algorytmy predykcyjne, bazujgce
na zgromadzonych danych
historycznych, bedq z pewnosciq
Jednym z kierunkow rozwoju ustug
wykorzystywanych w budynkach.

Honeywell Sentience oferuje mozliwos¢ podtaczenia
instalacji BeMS w dowolnym momencie cyklu zycia bu-
dynku. Oczywiscie najlepsze efekty uzyskamy, kiedy
system zostanie zaprojektowany i zrealizowany z mysla
o docelowej migracji danych. Po 20 latach od polskiego
boomu budowlanego w obszarze biurowcéw, centrow
handlowych i hoteli, dobrym momentem moze by¢ mo-
dernizacja budynkow, ktére wtasnie przechodza faze
remontow lub zmiany funkcji. Studia przypadkow po-
kazujg, ze Sentience daje duzo szersze mozliwosci, wy-
kraczajace poza aplikacje budynkowe. Analiza danych
i wprowadzane modernizacje rozwigzan i proceséw po-
zwalajg poprawic¢ kondycje ekonomiczna linii lotniczych
przez zmniejszenie liczby opdznien lotéw, efektywnig)
reagowac na zgtoszenia kradziezy energii, czy uspraw-
nia¢ procesy logistyczne. To wszystko sprawia, ze kazdy
moment jest dobry, zeby zrobi¢ pierwszy krok w chmu-
re i korzysta¢ z jej mozliwosci opartej na zaawanso-
wanej analityce, poprawiajacej jakos¢ zycia i kondycje
przedsiebiorstw.
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Uzytkowanie
wieczyste

W dniu, kiedy oddaje ten artykut do druku, Senat przyjat Projekt ustawy o przeksztatceniu pra-

wa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci

gruntow (dalej ,nowa ustawa”) - bez poprawek. Ustawa oczekuje juz tylko podpisu prezydenta.

Jaki jest cel nowej ustawy skoro juz istnieje ustawa
z dnia 29 lipca 2005 roku o przeksztatceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci
(dalej ,ustawa z 2005 r”), na podstawie ktorej osobom
fizycznym bedace w dniu 13.10.2005 r. uzytkownika-
mi wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele
mieszkaniowe lub zabudowanymi garazami albo prze-
znaczonych pod tego rodzaju zabudowe, a takze spot-
dzielniom mieszkaniowym przystuguje uprawnienie do
wystgpienia z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytko-
wania w prawo wtasnosci.

Takie uprawnienie maja rowniez witasciciele lokali
mieszkalnych wyodrebnionych w budynkach wielolo-
kalowych, posadowionych na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste. Szczegdlnie ta ostatnia grupa wta-
Scicieli napotyka najwiece] przeszkod przy realizacji
swoich uprawnien. Gtoéwng z nich byto uzyskanie jedno-
mysInosci wszystkich witascicieli lokali i wyrazeniu przez
nich zgody co do przeksztatcenia. Jezeli nie udato sie
zebrac jednomysinych gtosow, wiekszosc¢ wiascicieli lo-
kali mogta z zadaniem realizacji ,uprawnienia przeksztat-
ceniowego” wystgpi¢ do sadu. Jednak réwniez w tej sy-
tuacji jeden sprzeciw ktoregos z pozostatych wtascicieli
lokali powodowat blokowanie postepowania sgdowego
na miesigce, a czasem i lata.

Gtéwnym zatozeniem nowej ustawy jest wyréwnanie

szans wspomnianych wyzej grup witascicieli lokali
w zakresie sprawnego i realnego przeksztatcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego we wtasnosc. Projekt
ustawy pozwala na przeksztatcenie jedynie gruntow
przeznaczonych pod cele mieszkaniowe, a tylko uzu-
petniajgco dla innych obiektéw budowlanych, garazy,
budynkow gospodarczych, ktérych przeznaczeniem
jest prawidtowe korzystanie z budynkow mieszkalnych.
Uwzgledniono tu réwniez grunty zabudowane budyn-
kami o przeznaczeniu mieszanym, pod warunkiem, ze
funkcja mieszkalna budynku jest przewazajaca.
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Przeksztatcenie nastapi z mocy prawa z dniem 1 stycz-
nia 2019 roku. Po przeksztatceniu wtasciciel lokalu uzy-
ska udziat we wtasnosci gruntu w takiej wysokosci, w ja-
kiej przystugiwat mu udziat w uzytkowaniu wieczystym.
Zatem w wyniku przeksztatcenia nie ulegnie zmianie
wysokos$¢ udziatu w gruncie, zwigzanego z wtasnoscia
lokalu.

Obiekty budowlane i urzadzenia budowlane (z wytacze-
niem urzadzen okresélonych w art. 49 § 1 KC) posado-
wione na gruncie przeksztatcanym, stang sie z dniem
przeksztatcenia czescig sktadowa gruntu, a wszelkie ob-
cigzenia nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste stang sie obcigzeniami nieruchomosci, ktéra stata sie
w ramach przeksztatcenia czyjas wtasnoscia.

Nowa ustawa przewiduje rowniez szczegolny tryb prze-
ksztatcenia uzytkowania wieczystego w odniesieniu do
cudzoziemcow. Co do zasady nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca wymaga uzyskania zezwolenia mi-
nistra wtasciwego do spraw wewnetrznych. Nabyciem
nieruchomosci w rozumieniu ww. ustawy jest nabycie
prawa wtasnosci lub prawa wieczystego uzytkowania na
podstawie kazdego zdarzenia prawnego. Nabycie nieru-
chomosci wbrew jej przepisom jest niewazne z mocy
prawa. Regutom tym nie bedzie jednak podlegato prze-
ksztatcenie posiadanego przez cudzoziemca udziatu we
wspotuzytkowaniu wieczystym zwigzanego z wyodreb-
nionym lokalem mieszkalnym, z tego wzgledu, ze jest on
zwigzany z wtasnoscig odrebnego lokalu i jest prawem
akcesoryjnym w stosunku do wtasnosci samodzielnego
lokalu, jak rowniez udziat ten nie moze by¢ przedmiotem
samodzielnego obrotu prawnego.

Oznacza to, ze przeksztatcenie
udziatu w uzytkowaniu
wieczystym gruntu zwigzanego

Z wtasnosciq nieruchomosci
lokalowej, na ktorej nabycie
cudzoziemiec uzyskat juz wczesniej
zezwolenie ministra wtasciwego do
spraw wewnetrznych, nie bedzie
wymagato uzyskania zezwolenia.

Po dokonaniu przeksztatcenia bedg wydawane zaswiad-
czenia, przez organy reprezentujgce dotychczasowe-
go wiasciciela nieruchomosci, a wiec te same ktore sa
obecnie wtasciwe do pobierania optat rocznych z ty-
tutu uzytkowania wieczystego i dokonywania aktuali-
zacji tych optat. W art. 2 ust. 3 okreslono elementy,
ktore zaswiadczenie powinno zawierac. Termin wydania
zaswiadczenia to 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia
lub na wniosek nowego wtasciciela gruntu, w terminie
4 miesiecy od dnia otrzymania wniosku przez wtasciwy
organ. Co do zasady od zaswiadczenia wydawanego na
whniosek pobiera sie optate skarbowa.

Zaswiadczenie jest instytucja postepowania admini-
stracyjnego, ktora ma potwierdzac fakt zmiany rodzaju
prawa do gruntu, ktory nastgpit z mocy prawa. Zgodnie
z Kodeksem Postepowania Administracyjnego skarzacy
bedzie miat narzedzie i tryb do kwestionowania odmowy
wydania zaswiadczenia poprzez zazalenie na postano-
wienie o odmowe wydania zaswiadczenia o okreslonej
tresci, a nastepnie w przypadku podtrzymania rozstrzy-
gniecia przez organ, przystuguje skarga do sadu admi-
nistracyjnego. W przypadku pozostawania przez organ
w bezczynnosci lub przewlektosci przystuguje skarga
na bezczynnos¢ do sadu administracyjnego. Ponadto
kwestionowac bedzie mozna rowniez wysokos$c¢ i okres
whnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych. W ta-
kim przypadku, jezeli nowy wtasciciel nie zgodzi sie z za-
wartymi w zaswiadczeniu informacjami i ztozy wniosek
w okresie 2 miesiecy od dnia doreczenia zaswiadczenia,
organ administracyjny bedzie zobowigzany do ustalenia
w drodze decyzji administracyjnej wysokosci i okresu
wnoszenia ww. optat.
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Organ wydajacy zaswiadczenie bedzie zobowigzany do
przekazywania zaswiadczenia do wtasciwego migjscowo
sadu prowadzacego ksiegi wieczyste w celu dokonania
odpowiednich wpiséw w ksiedze wieczystej Przekazanie
bedzie nastepowato w terminie 14 dni od dnia jego wy-
dania. Wpis w ksiedze wieczystej bedzie nastepowat
z urzedu, zatem nie bedzie obowigzku wnoszenia optat
za dokonywanie wpisow w ksiegach wieczystych.

Co do zasady wysokosc¢ optaty przeksztatceniowej be-
dzie réwna optacie rocznej z tytutu uzytkowania wie-
czystego, jaka obowigzywataby w dniu przeksztatcenia.
Ustawa przewiduje rowniez bonifikaty o ile wtasciciel
gruntu bytby zainteresowany zaptatg tej optaty z gory.
Ustawa przewiduje réwniez nieodptatne przeksztatce-
nie dla 0séb fizycznych lub ich spadkobiercéw oraz spot-
dzielni mieszkaniowych, ktére na podstawie przepisow
dotychczasowych wniosty jednorazowe optaty roczne
za caty okres uzytkowania wieczystego albo ktore uzyt-
kowanie wieczyste uzyskaty na podstawie art. 7 dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu
gruntdw na obszarze m.st. Warszawy.

Nieodptatne przeksztatcenie
bedzie przystugiwato powyzszym
podmiotom takze w przypadku,
gdy uzytkowanie wieczyste
uzyskaty na podstawie innych
tytutow prawnych, w zamian

za wywtaszczenie lub przejecie
nieruchomosci gruntowej na rzecz
Skarbu Panstwa przed dniem 5
grudnia 1990 .

Ustawodawca w art. 6 nowej ustawy przewidziat doko-
nanie waloryzacji optat przeksztatceniowych w oparciu
o wskaznik zmian cen nieruchomosci dla danego rodzaju
nieruchomosci ogtaszanego przez Prezesa GUS.
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Miedzynarodowy tytut
Certified Property Manager
juz w Polsce!

Wez udziat w petnym programie kurséw.
Pierwsza edycja odbedzie sie
w pazdzierniku 2018,

Wykaz kurséw:

» Marketing | wynajem nicruchomosci biurowych

» Podstawy zarzqdzania zasobami ludzkimi dla
zarzadcow nieruchomosci

» Utrzymanie nieruchomosci i zarzgdzanie ryzykiem

» Nieruchomosi< joko inwestycja: narzedzia finansowe

» Finansowanie i wycena nieruchomosci jako
inwestyc|i = Czesc pierwsza

» Finansowanie i wycena nieruchomosci jako
inwestycji = Czesc druga

» Finansowanie i wycena nieruchomosci jako
inwestycji — Czesc trzecia

» Etyka zarzgdcy nieruchomosci
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& we wspotpracy z ATHENA Property Management Sp. z o.0.
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Uniwersytet £odzki

ATHENA

Property Management Sp. z o. o.

Studia podyplomowe majg na celu rozwiniecie umiejetnosci zarzgdzania budynkiem oraz ustugami

infrastrukturalnymi tzw. twardymi i miekkimi. Zarzgdzanie nieruchomosciami jest dziatalnoscig tgczacag

taczaca rozne dyscypliny w celu zwiekszenia wartosci nieruchomosci, zapewnienia funkcjonalnosci Srodowiska

budynkowego poprzez integracje ludzi, miejsca, procesow i technologii. Studia podyplomowe nawigzujg

do gtéwnych obszaréw dziedziny property i facility management — dziatania zwigzane z ekonomicznym

i technicznym utrzymaniem nieruchomosci. Gtéwnym celem programu studiéw podyplomowych jest zapoznanie
stuchaczy ze specyfikg pracy w nieruchomosciach komercyjnych oraz szczegétowa analiza problematyki,

ale przede wszystkim wskazanie rozwigzan, ktére pozwalajg unikng¢ putapek w zarzgdzaniu ustugami.
2% ,}'sl._--. : . Ly

Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.0.

iFirst Property Poland Sp. z 0. o.
Institute of Inspection Cleaning and Restoration Certification
The Restoration Academy UK Limited
== MW Real Sp. z 0.0.

Fm Lab @ UWRC Sp. z o.0.
Ideal Services Sp. z 0.0. Sp. K.

Velis Sp. z 0.0. Sp. k.
Polish Academy of Certification in Facility Management

WIPRO IT SERVICES POLAND Sp. z o.0.
Kancelaria Prawna Wojciech Jaworski
Uniwersytet Lodzki, Wydziat Zarzadzania

SZCZEGOLY:
www.athenapm.pl/edukacja/property-manager
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W ciagu ostatniej dekady systemy i normy w zakresie zielonych systeméw oceny poczynity

znaczne postepy w kierunku przeksztatcenia trendéw w budownictwie, czego wynikiem jest

dynamiczne rozszerzenie Swiadomych ekologicznie planéw budowania i projektowania na catym

sSwiecie.

Jednym z pierwszych i najbardziej rozpoznawalnych sys-
temoéw oceny budynkow pod katem zrownowazonego
rozwoju jest BREEAM (BRE Environmental Assessment
Metod). Powstat on w Wielkiej Brytanii w 1990 roku,
jako odpowiedZ na potrzeby wprowadzenia zréwno-
wazonego budownictwa na wszystkich etapach zycia
budynku, od procesu projektowania poprzez budowe
do fazy uzytkowej i rozbiorki. BREEAM daje mozliwosc
certyfikacji zgodnie z lokalnymi standardami po wcze-
Snigjszym zaakceptowaniu ich przez jednostke certyfi-
kacyjna BRE (Building Research Establishment) Global.

Gtéwne obszary oceny w systemie BREEAM obejmuija:
jakos¢ srodowiska wewnetrznego, efektywnosc energe-
tyczng, dostepnos¢ srodkow transportu miejskiego, ma-
teriaty budowlane, zarzadzanie eksploatacja budynku,
gospodarke wodng i odpadami. Korzysci z certyfikacji
BREEAM to m. in.: zwiekszenie efektywnosci energe-
tycznej, potwierdzenie wykonania zgodnie z najwyzszy-
mi standardami, obnizenie kosztéw eksploatacyjnych,
zmniejszenie negatywnego wptywu na S$rodowisko
naturalne, wyrdznienie inwestycji sposréd innych oraz
zwiekszenie popytu wsréd nabywcow i najemcow.

Procesowi certyfikacji BREEAM poddawane s3 za-
rowno obiekty komercyjne (biura, magazyny, cen-
tra dystrybucyjne, hotele, galerie handlowe), jak

West Station - HB Reavis Poland - certyfikat BREEAM NC

i osiedla mieszkaniowe, w tym budynki nowoprojekto-
wane, istniejgce, remontowane oraz powierzchnie naj-
mu. Do chwili obecnej ocenie zostato poddanych ponad
560 tys. budynkéw w ponad 70 krajach. W przypadku
certyfikacji BREEAM istnieje koniecznos¢ zatrudnienia
asesora.
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Kolejnym systemem oceny budownictwa zgodnego
z zasadami zrownowazonego rozwoju, stosowanym na
skale Swiatowa, jest amerykanski LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design). Traktuje on budy-
nek w sposob holistyczny, obejmujac wiele zagadnien
zwigzanych ze zrownowazonym projektowaniem i wy-
konawstwem. LEED promuije realizacje inwestycji przy-
jaznych srodowisku, a jednoczesnie zapewniajgcych
komfort jego uzytkownikom.

Gtéwne obszary oceny w systemie LEED obejmuja: lo-
kalizacje i transport, zrownowazone zagospodarowanie
dziatki, efektywne wykorzystanie wody i energii, rodzaj
zastosowanych materiatow, gospodarke odpadami, ja-
kos¢ srodowiska wewnetrznego oraz innowacyjnosc
projektu. Korzysci z certyfikacji LEED to m.in. zwiek-
szenie prestizu i wartosci nieruchomosci, potwierdze-
nie wykonania zgodnie z najwyzszymi standardami,
zapewnienie komfortu przysztym uzytkownikom, obni-
zenie kosztow eksploatacyjnych budynku, wyrdznienie
inwestycji sposrod innych, zwiekszenie popytu wsrdd
nabywcow i najemcow.

Procesowi certyfikacji LEED poddawane sg gtéwnie
obiekty komercyjne, w tym zarowno budynki istniejace,
nowopowstate, jak réwniez pojedyncze powierzchnie
najmu. Do chwili obecnej ocenie zostato poddanych po-
nad 90 tys. budynkow na catym Swiecie. Zatrudnienie
osoby z uprawnieniami nie jest niezbedne, ale pozwala
uzyskac dodatkowy punkt w certyfikacji i stanowi istot-
ne wsparcie w realizacji catego procesu.

Najnowszym wsrod zagranicznych, najbardziej nowator-
skim i w petni skoncentrowanym na cztowieku jest ame-
rykanski system oceny WELL Building Standard. Zostat
stworzony tak, by wspotgra¢ z LEED oraz z innymi sys-
temami. Ktadzie najwiekszy nacisk na samopoczucie
i komfort uzytkownika budynku.

Gtéwne obszary oceny w systemie WELL obejmuja:
optymalizacje i osiagniecie poprawy jakosci powietrza
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i wody, zachecanie uzytkownikow do zdrowych nawy-
kow zywieniowych, optymalizacje jakosci oswietlenia,
komfortu termicznego i akustycznego, wprowadzenie
elementow aktywnosci fizyczne] w codzienny tryb zy-
cia uzytkownikéw, zapewnienie uzytkownikom infor-
macji na temat srodowiska wewnetrznego, stworzenie
przestrzeni relaksacyjnych czy elementéw sztuki, oraz
innowacyjnos¢ projektu. Korzysci z certyfikacji WELL to
przede wszystkim zapewnienie najwyzszego komfortu
przysztym uzytkownikom, zwiekszenie prestizu i war-
tosci nieruchomosci, potwierdzenie wykonania zgodnie
Z najwyzszymi standardami, wyrdznienie inwestycji spo-
$réd innych oraz zwiekszenie popytu wérod nabywcow
i najemcow.

Procesowi certyfikacji WELL poddawane sg obiekty
komercyjne, w tym nowe i istniejace budynki, nowe
i istniejace powierzchnie biurowe oraz nowopowsta-
jace projekty bez jakiejkolwiek wewnetrznej aranzacji.
Dodatkowo, uruchomiony pilotazowo, system oceny
WELL Community Standard ™ ma na celu ustanowienie
nowego, globalnego wzorca dla zdrowych spotecznosci.
Wraz z jego wprowadzeniem International Well Building
Institute (IWBI) chce zapoczatkowac ere wspierania
i pielegnowania okolic, dzielnic i innych spotecznosci,
ktore funkcjonujg w zgodzie ze srodowiskiem i dbaja
o ludzkie zdrowie.
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Na tle zagranicznych systemow oceny uwage zwraca
jedyny polski certyfikat Green Building Standard (GBS).
Promuje on wysoka jakos¢ srodowiska wewnetrznego
przy poszanowaniu idei racjonalnego zuzycia energii.
Ktadzie tez nacisk na edukacje i wsparcie uzytkowni-
ka obiektu poprzez informowanie go o wszelkich udo-
godnieniach, wystepujacych w budynku i najblizszym
otoczeniu.

Gtéwne obszary oceny w systemie GBS obejmuja: kom-
fort cieplny, jakos¢ powietrza, komfort wizualny, kom-
fort akustyczny, zuzycie energii, a takze oferowane
udogodnienia. Korzysci z certyfikacji GBS to m.in. po-
twierdzenie realizacji projektu zgodnie z najwyzszymi
standardami, zapewnienie uzytkownikom kompletnej in-
formacji o dostepnych udogodnieniach, obnizenie kosz-
tow eksploatacyjnych budynku, wyrdznienie inwestycji
sposrod innych, zwiekszenie popytu wsrdd nabywcow
i najemcow.

Procesowi certyfikacji GBS moga by¢ poddawane no-
wopowstajgce obiekty. Natomiast dla istniejacych bu-
dynkoéw opracowany zostat system Green Building
Standard Achieved (GBSA). Ma on na celu weryfikacje,

za pomocg pomiardow kontrolnych, wyniku uzyskanego
w ramach certyfikatu GBS. Pozwala sprawdzi¢, czy pod-
czas eksploatacji utrzymywane sg odpowiednie warunki
Srodowiska wewnetrznego. Certyfikat GBS spotkat sie
juz z duzym zainteresowaniem i uznaniem inwestorow
na rynku polskim. Dotychczas stosowany jest on do oce-
ny budynkow biurowych. Certyfikacje obiektow w tym
systemie nadzoruje Ogolnokrajowe Stowarzyszenie
Wspierania Budownictwa Zrownowazonego (OSWBZ.
org).

Firma Go4Energy - ekspert w certyfikacji ekologicznej
budynkow, moze pochwali¢ sie uczestnictwem w wie-
lu prestizowych projektach na terenie kraju i za grani-
ca. Swoje doswiadczenie budowata m. in. prowadzac
proces certyfikacji, ktéry zakonczyt sie przyznaniem
pierwszego certyfikatu BREEAM International New
Construction 2016 na poziomie Excellent dla obiek-
tu handlowego w Europie czy tez doprowadzajac do
uzyskania pierwszego w Polsce certyfikatu BREEAM
International New Construction dla inwestycji mieszka-
niowej. Na swoim koncie ma réwniez pierwszy w Polsce
proces certyfikacji LEED EBOM dla istniejgcego hotelu
oraz pierwsze certyfikacje budynkoéw biurowych w pol-
skim systemie Green Building Standard. Go4Energy jest
tez jedna z pierwszych firm w Polsce propagujacych idee
systemu WELL Building Standard, wspomagajac inwe-
storow i projektantow w procesach certyfikacji. Wiecej
informacji dostepne na stronie: www.g4e.pl.
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AKADEMIA
LEONA KOZMINSKIEGO

Studia podyplomowe zostaty przygotowane w oparciu o szerokie konsultacje z praktykami rynku
nieruchomosci. W obszarze zarzgdzania nieruchomosciami stawiamy nacisk zaréwno na aspekty ekonomiczne,
marketingowe, techniczne, prawne, jak i infrastrukturalne podporzgdkowane kryterium funkgcji i wymagan, jakie
wyznaczajg podstawowe procesy gospodarcze realizowane przez uzytkownika nieruchomosci zabytkowych
i sakralnych. Studia przeznaczone sg dla oséb zamierzajgcych zwigzac sie z zarzgdzaniem w branzy

nieruchomosci, gospodarowaniem zabytkowymi i sakralnymi budynkami, a takze dla oséb chcacych rozszerzyé
SWojg wiedze w zarzadzaniu budynkami.
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A e JIM investment management
Polish Academy of Certification in Facility Management
WIPRO IT SERVICES POLAND Sp. z o.0.
BZB Projekt

FRAMESOUND PRODUCTION Sp. z o.0.

Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.0.

iFirst Property Poland Sp. z 0. o.

Institute of Inspection Cleaning and Restoration Certification

The Restoration Academy UK Limited
MW Real Sp. z o.0.

Fm Lab @ UWRC Sp. z 0.0.

Ideal Services Sp. z 0.0. Sp. K.
Merida Sp. z 0.0.

Konserwatorzy zabytkow, projektanci
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GROHE to wiodacy na swiecie dostawca rozwigzan sanitarnych. Dazenie do najwyzszych
osiggnie¢ w zrownowazonym rozwoju jest integralng i istotng czescia strategii tej marki, a poza
jakoscia, technologia i designem, stanowi takze gtéwna warto$¢. GROHE konsekwentnie realizuje
podejscie 360°, ktére obejmuje w réwnym stopniu zdefiniowane obszary dziatalnosci dotyczace
pracownikéw, dostawcow, produktéw oraz wptywu spotecznego.

Architekci oraz inwestorzy stojg przed historyczng szan-
s3: maja okazje w petni wykorzystac zréwnowazone bu-
downictwo, by uksztattowac przysztosc dla kolejnych
pokolen. Z okazji tej korzysta juz wielu, poniewaz bu-
dynki z ,zielonymi” certyfikatami, np. LEED, DGND czy
BREEAM, nie tylko wywieraja mniejszy wptyw na $ro-
dowisko, ale tez majg wieksza wartosc¢ dzieki nizszym
kosztom eksploatacji i utrzymania. Jednak jedna z naj-
prostszych metod dtugofalowego zapewnienia zréwno-
wazonego rozwoju jest oszczedzanie energii oraz zaso-
bow przez wybieranie odpowiednich produktow. Nawet
niewielka zmiana nawykéw w przestrzeniach komercyj-
nej etc. moze przyczynic¢ sie do rozwigzania problemu
Smieci.

Grohe dostarcza produkty pozwalajace na ograniczenie
ilosci odpadow lub catkowite unikniecie ich wytwarza-
nia. Wode pitng mozna czerpac prosto z baterii unika-
jac zasmiecania srodowiska w formie tak powszechnych
obecnie butelek PET. System kuchenny GROHE Blue
zmienia zwykta wode z baterii w przefiltrowang, schto-
dzong wode gazowang lub niegazowana. Korzystajacy
Z niego nie musza juz nigdy kupowac¢ wody w plasti-
kowych butelkach. Badanie przeprowadzone przez
niemiecki Uniwersytet Gottingen wskazuje, ze system
GROHE Blue zmniejsza emisje CO2 o ponad 60% w po-
rownaniu do produkcji wody butelkowane;.

EFEKTYWNE
WYKORZYSTANIE WODY

m Technologia GROHE EcoJoy
T~ pozwala zredukowac zuzycie

wody nawet o 50%. Dzieki

-—

GROHE
EcoJov

GROHE EcoJoy, czteroosobowa
rodzina moze zaoszczedzi¢
31412L wody rocznie, co
przektada sie na ok. 1102
kapiele (po 5 minut).

ORPE~WI GROHE
amWhmm e

Dk. 10% konsumpcji wody w prywatnych
ach powoduja niewykryte wycieki, a ponad
50% gospodarstw w UE doswiadczyto juz

zalania. GROHE Sense natychmiastowo
wykrywa wyciek wody, a GROHE Sense Guard

automatycznie odcina jej doptyw.
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0SZCZEDNOSC ENERGII

— Dzieki bateriom GROHE
//M SilkMove ES, czteroosobowa
rodzina moze zmniejszy¢ emisje
_GROHE
silkMove BS 0, nawet o 279 Kg rocznie.
Odpowiada to dystansowi
2 325 km pokonanemu przez

kompaktowe auto.

potrzebuje 5,2 min, by zagotowa¢ 1 L wody.

GROHE Red dostarcza wrzatek natychmiastowo,

W 2017 roku, GROHE zwiekszyto
swoja efektywno$¢ energetyczna
w produkcji do 1 1,4%.
Potaczenie elektrocieptowni

w niemieckich zaktadach
produkeyjnych w Lahr i Hemer
Czajnik elektryczny sprawia, ze GROHE moze
generowac czes¢ energii we

witasnym zakresie. To skutecznie

zuzywajac podobna ilos¢ energii. redukuje emisje dwutlenku wegla

o ponad 17 000 ton rocznie.

Duza wage przyktadamy takze do zapewnienia jak naj-
dtuzszej eksploatacji oferowanych produktéw: sredni
okres eksploatacji armatury GROHE wynosi okoto 17
lat. Warto przy tym pamietac, ze wymiana niemal kaz-
dej baterii nastepuje ze wzgledu na che¢ zamontowa-
nia modelu o nowoczes$niejszym wygladzie. Dlatego tez
stosujemy wzornictwo, ktére nie odpowiada wytacznie
na chwilowe trendy, lecz jest ponadczasowe, dzieki cze-
mu klienci mogg sie cieszy¢ produktami dtuzej. W celu
zapewnienia dtugiej i bezproblemowe] eksploatacji ofe-
rujemy tez piecioletniag gwarancje na wiekszosc¢ produk-
tow, a takze dziesiecioletnia gwarancje na wszystkie
czesci wewnetrzne.

Wiekszos¢ powyzszych dziatan wpisuje sie w ramy cer-
tyfikacji wielokryterialnych. Wynika to bezposrednio
7 faktu, ze jestesmy dostawca kompletnego asortymen-
tu do przestrzeni tazienkowych i kuchennych. Jestesmy
producentem stelazy WC, armatury sanitarnej, armatu-
ry elektronicznej szczegdlnie wskazanej do stosowania
w przestrzeniach publicznych. Bardzo istotne jest dla nas
rekomendowanie innowacyjnych rozwigzan, efektywnie
rozwiazujacych kwestie ograniczenia zuzycia wody, ale
funkcjonalnie bedacych przyjaznymi dla uzytkownikow.
Ograniczenie wyptywu wody przektada sie na oszczed-
nos¢ energii koniecznej do jej ogrzania. Korzystamy
7 narzedzi pozwalajagcych nam na obliczanie i poréw-
nywanie efektywnosci zastosowanych rozwigzan, stad
warto wspomnie¢ o oszczednosciach przekraczajacych
60% w stosunku do wartosci zastanych.

Jesli chodzi o wykazanie, ze projekt budynku bierze pod
uwage wykorzystanie zasobow, zdecydowanie najsku-
teczniejsze okazuje sie zastosowanie w pomieszcze-
niach sanitarnych rozwigzan, ktore zapewniaja uzycie
wody jedynie wtedy, gdy jest to potrzebne. Dzieki czuj-
nikom podczerwieni w urzadzeniu GROHE Eurosmart
Cosmopolitan E strumien wody uruchamia sie tylko wte-
dy, gdy uzytkownik przystawi rece do wylewki. Zaleznie
od modelu bateria automatycznie wytacza wode, gdy
uzytkownik zabierze rece lub po uptywie okreslonego
czasu. tatwy w czyszczeniu korpus sprawdzi sie w ho-
telach, restauracjach, obiektach rozrywkowych i rekre-
acyjnych, szpitalach, przychodniach i szkotach.

W przeciwienstwie do wielu firm, w coraz bardziej zrow-
nowazony sposob, oferujemy klientom wyroby, charak-
teryzujace sie wcigz tak samo wysokim poziomem wy-
gody i jakoscig dziatania. Inteligentne funkcje, takie jak
GROHE EcoJoy — funkcja ograniczajaca przeptyw wody
bez wptywu na komfort korzystania z baterii, sprawia-
ja, ze nasi klienci kazdego dnia moga sie cieszy¢ wodg
i jednoczesnie oszczedzac zasoby planety. GROHE kie-
ruje sie ,zrébwnowazonym rozwojem bez kompromisow”.
Nie idziemy na zadne kompromisy ani w odniesieniu do
wtasnej dziatalnosci, ani w odniesieniu do naszych kon-
trahentow. Przede wszystkim zas klienci, korzystajac
z naszych produktow, oszczedzajg wode i energie, dzieki
czemu zaliczajg sie do grona odpowiedzialnych obywa-
teli. Dazymy do tego, by stac sie wzorcem i zrodtem in-
spiracji nie tylko dla catej branzy, ale takze poza nig jako
najbardziej zrGwnowazona niemiecka marka i z optymi-
zmem patrzymy w przysztosc.
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Targl iInwestycyjne

MIPIM 2018

Ponad 26 tysiecy reprezentantéw réznych sektoréow branzy nieruchomosci i budownictwa,

pochodzacych ze stu krajéw swiata spotyka sie corocznie w Cannes w ramach kilkudniowego

programu targéw inwestycyjnych MIPIM. Dziesiatki pokonanych kilometrow, setki usci$nietych

rak, tysigce wykonanych krokéw. Chcesz zobaczy¢ wszystko, wzig¢ udziat w kazdej prezentacji

i koktajlu, porozmawiac¢ z wieloma osobami i by¢ wszedzie. | chociaz wiesz, ze to niemozliwe,

prébujesz. Bél w nogach, bez wzgledu na najwygodniejsze nawet obuwie, a jednoczesnie ogromng

rados¢ zrozumie tylko ten, kto to przezyt.

W dniach 13 - 16 marca 2018 roku odbyta sie juz 29.
edycja najwiekszych targow inwestycyjnych w Europie.
MIPIM w Cannes to niewatpliwie najlepsze miejsce do
zawarcia miedzynarodowych kontaktéw biznesowych,
jak tez poznania decydentdw i skrécenia dystansu, kto-
ry czesto towarzyszy nam w tradycyjnych spotkaniach.
W tegorocznym MIPIM udziat wzieto 26 tys. uczestni-
kow z okoto 100 krajéw, w tym ponad 5000 inwesto-
row, kilkuset liderow politycznych, dziennikarzy, przed-
stawiciele firm architektonicznych, wykonawczych,
doradczych, funduszy inwestycyjnych, samorzadow
miast i regiondw. W ciggu 4 dni targdw na powierzchni

DOWNTOWN

GuURal

wystawienniczej o wielkosci 21 500 m? swojg oferte za-
prezentowato ponad 3 tysigce wystawcow. Odbyto sie
360 wyktadoéw i prelekcji, dotyczacych rynku inwesty-
cyjnego, wiele z nich udziatem niezwykle znamienitych
gosci.

Wsrdd uczestnikéw z Europy érodkowo—Wschodniej
nie zabrakto przedstawicieli Czech, Stowacji, Wegier,
Rumunii, Ukrainy, Rosji, krajéw nadbattyckich i oczy-
wiscie Polski. Polskie samorzady i najwieksze firmy de-

weloperskie promowaty sie poprzez hasto mdwiace,

Patac Festiwalowy - Zrodto MIPIM
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ze Polska jest najwiekszym rynkiem Europy éi’odkowej
i Wschodniej. Wsrod wielu wystawcdw z naszego re-
gionu nie zabrakto takich potentatow, jak cho¢by Echo
Investment czy Ghelamco. Wsrdd samorzadow byli
przedstawiciele m.in. Warszawy, Wroctawia, Krakowa,
Poznania, Gdanska, a takze wojewddztwa pomorskiego,
Slaskiego, matopolskiego i wielu innych. Z bardziej odle-
gtych zakatkow Swiata spotka¢ mozna byto przedstawi-
cieli z Ameryki Potudniowej czy Japonii.

MIPIM to rdwniez okazja do spotkania wybitnych
osobistosci Swiata polityki. W tym roku na zaprosze-
nie Pomorza, na stoisku Invest in Pomerania wystapit
Prezydent Lech Watesa, ktory przyciagnat ttumy inwe-
storéw i dziennikarzy z catego Swiata. \Walczylismy nie
tylko o wolnosc i demokracje dla Polakéw. Walczylismy
rowniez dla was. Dla inwestorow z Europy, Ameryki, Azji.
Abyscie mogli swobodnie inwestowac swoje pienigdze
w nasza gospodarke, tworzy¢ miejsca pracy i pomagac
nam rozwija¢ Polske. Dlatego prosze Was, zebyscie dalej
to czynili.” - mowit Lech Watesa.

Konferencja zorganizowana przez magazyn Poland
Today na temat wyzwan stojgcych przed regionem
Europy Srodkowo-Wschodniej byta natomiast okazja do
spotkania z Witalijem Kliczkg, bytym mistrzem Swiata
w boksie, a obecnym merem Kijowa. Podkreslat on swo-
je osobiste zaangazowanie w to, by zaoferowac ciepte
powitanie oraz wsparcie dla przedsiebiorcéw i by¢ gwa-
rantem bezpieczenstwa dla wszystkich zagranicznych
inwestorow. Podczas ceremonii otwarcia stoiska Witalij
Kliczko zaznaczyt, ze kamienie milowe polityki inwesty-
cyjnej miasta sg i pozostang takie same: uproszczone
procedury dla inwestordw, przejrzystos¢ i odpowie-
dzialnos¢ wtadz miasta. ,Kijow ma wielkg ambicje stac
sie liderem w dziedzinie renowacji i transformacji, bar-
dziej atrakcyjnym i wygodniejszym miejscem do zycia,
ktore spetnia najwyzsze standardy. Zachecam do inwe-
stowania w Kijowie - jednym z najbardziej atrakcyjnych
i obiecujacych miast Europy Wschodniej”- méwit Witalij
Kliczko.

W ciggu ostatnich 3 lat Kijow

stat sie miastem docelowym,
przyimujgc ponad potowe
wszystkich inwestycji na Ukrainie.
,Koncentrujemy sie na zachowaniu
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i uwaznej renowacji zabytkow
historycznych Kijowa, aby nasza
strategia rozwoju inteligentnego

miasta i innowacje technologiczne
opieraty sie na docenieniu naszego
dziedzictwa” - zaznaczyt Kliczko.

Trzeciego dnia targdw odbyta sie tradycyjna gala wrecze-
nia nagrod MIPIM 2018 Awards dla najlepszych nowych
nieruchomosci i projektow inwestycyjnych. W segmen-
cie magazynowym nominowany byt obiekt Panattoni
zbudowany dla Amazon w Olszynie. Ostatecznie zwy-
ciezyta propozycja z Paryza - The Chapelle International
logistics centre. Jednak zorganizowana przez Panattoni
impreza w klimacie filmowym pod hastem ,You are our
star” nie pozostawita uczestnikom watpliwosci, kto tu
jest gwiazda. Nagrody MIPIM Awards otrzymaty ponad-
to takie nieruchomosci, jak - Catholic-Social Institute
Michaelsberg Abbey Siegburg, Germany - w katego-
rii nieruchomosci hotelowych i turystycznych; Thee
Maersk Tower Copenhagen, Denmark - w kategorii
centréw zdrowia czy Feltrinelli Foundation & Microsoft
House Milan, Italy - w kategorii biurowcow. W przy-
sztym roku odbedzie sie 30 edycja targéw MIPIM i nie
ma watpliwosci, ze bedzie to absolutnie wyjatkowe wy-
darzenie, na ktorym z pewnoscig nie zabraknie nowych,
niezwyktych projektow.
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Women
in Real Estate in Poland

W 2014 roku spotkaty sie dwie kobiety z niemal 20-letnim doswiadczeniem na rynku
nieruchomosci, zaczynajagce nowe rozdziaty Zycia zawodowego, rozwoju biznesowego,
pozyskiwania nowych kontaktow i projektéow. Misja, ktéra zrodzita sie wtedy w ich gtowach
zaowocowata powotaniem organizacji, ktéra oferuje kobietom mozliwos$¢ spotkan biznesowych
w mniej lub bardziej formalnej atmosferze. WIREP - Stowarzyszenie Women In Real Estate in
Poland to pomyst autorstwa Renate Kremer, a ja pochlebiam sobie, ze odnotowuje swéj skromny
udziat w tym projekcie.

Znatysmy sie z Renate juz wczesniej z relacji klient -
konsultant i dobre doswiadczenia z tamtego okresu
spowodowaty, ze wzajemnie sie wspieratySmy w no-
wych wyzwaniach, spotykajgc sie regularnie w kawiarni
i wymieniajac informacjami o rynku. Podtrzymywatysmy
sie wzajemnie na duchu w chwilach zwatpienia i cieszy-
tysmy w momentach odnoszenia sukcesow. Miatysmy
wrazenie, ze do tej pory mistrzami networkingu byli ra-
czej mezczyzni podczas gdy kobiety konkretnie podcho-
dzity do zadan, sprawnie je wykonywaty, a na spotkania
umawiaty sie prywatnie, a nie zawodowo. Wtedy wy-
kietkowat pomyst stworzenia inicjatywy dla kobiet.

Tak powstata idea WIREP -
platformy, ktora wspomaga
kobiety z branzy nieruchomosci
w ich pracy, dajgc mozliwosc
wymiany doswiadczen,
zdobywania nowych umiejetnosci
| kontaktow biznesowych.
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Spotkanie zatozycielskie odbyto sie pod koniec 2014
roku, gromadzac na starcie 21 fantastycznych, petnych
checi do dziatania kobiet z branzy nieruchomosci i po do-
petnieniu formalnosci, juz w kwietniu 2015 WIREP for-
malnie zostat wpisany przez KRS do rejestru stowarzy-
szen. Pierwszg prezes zostata, Matka-Pomystodawczyni
- Renate Kremer. Do zarzadu weszty réwniez: Katarzyna
Jasinska, Ewa Brzozowska, Sylwia Mueller i Agnieszka
Ciupak. W komisji rewizyjnej zasiadta Grazyna Ewert
oraz ja. W ciggu pierwszej trzyletniej kadencji nastapita
jedna zmiana w zarzadzie - po rezygnacji Agnieszki do-
taczyta do nas Joanna Teodorowicz.

Aktywnos¢ zawodowa i szybkie tempo zycia stawia
przed nami wiele wyzwan. Dlatego tak cenne s3 inicja-
tywy umozliwiajace z jednej strony - edukacje profe-
sjonalna i efektywny networking, a z drugiej - wsparcie
w pogodzeniu sukcesow zawodowych, zycia prywat-
nego i osobistych dazen. Celem Stowarzyszenia jest
pomoc w zréwnowazeniu wszystkich tych czynnikow
poprzez wymiane doswiadczen i wyznaczanie nowych
standardow dla branzy, odpowiadajacych wartosciom
wyznawanym przez nowoczesne, przedsiebiorcze ko-
biety. Kluczowsa idea, ktora nam przyswieca, jest wza-
jemne wsparcie w biezgcych tematach zawodowych
kazdej z cztonkin. WIREP to nie jedyne stowarzyszenie
gtoszace podobne hasta, skierowane do kobiet w bizne-
sie. Cieszy nas ogromnie to, ze jest ich wiecej i z rado-
Scig wspotpracujemy z kobietami spod innych bander.

Organizowane przez Stowarzyszenie wydarzenia gro-
madzg zawsze liczne grupy zainteresowanych, niezalez-
nie od tego, czy sg to bardzo merytoryczne szkolenia
i warsztaty, czy nieformalne spotkania ,$niadaniowe”
w ciekawych lokalach stolicy. Czestotliwos¢ tych spo-
tkan zalezy czesciowo od sezonu na eventy branzowe,
ktorych w ciggu kazdego roku odbywa sie chyba wiecej,
niz w jakiejkolwiek innej branzy. Bardzo czesto nasze
spotkania odbywaja sie wokdt jakiejs mysli przewod-
niej — jesli ktéras z nas chce podzieli¢ sie informacjami
0 swojej kolejnej inicjatywie, ciekawym wyzwaniu czy
wydanej ksigzce. Wspomagamy sie przy rekomendowa-
niu firm, osob do projektow, ktore aktualnie mamy do
zrealizowania w firmach. Pozwala nam to przyspieszy¢
dziatania a jednoczesnie daje mozliwos¢ wspdtpracy ze
sprawdzonymi podmiotami czy osobami. Rekomendacje
w dzisiejszym biznesie to podstawa.

Corocznie bierzemy udziat w ciekawych wydarzeniach
dedykowanych konkretnym tematom, np.: kary w umo-
wach na prace budowlane, technologia BIM, marka
osobista, obecnos¢ w mediach spotecznosciowych,
szkolenia z Linkedin, warsztaty coachingowe ,Spetniona
Kobieta Biznesu”,,Human Centric Light” - warsztaty
zorganizowane przez Philips (dzis Signify). Szczegdlne
znaczenie majg dla nas Property Walk - pierwszy, az
dwudniowy, spacer po znanych obiektach odbyt sie
w biurowcu RONDO 1, budynku COSMOPOLITANA
i MUZEUM POLIN, a towarzyszyty nam w nim Panie
z analogicznego stowarzyszenia kobiet z Niemiec.
Niezapomniany byt Property Walk po ART. NORBLIN.
Naszg uwage przyciagneto wystapienie Pani Dyrektor
Kingi Nowakowskiej z Capital Park na temat wyzwan
przy rewitalizacji obiektu historycznego oraz koncep-
cji projektu mixed-use, a takze prelekcja Pana Artura
Setniewskiego, Prezesa Fundacji Otwartego Muzeum
Dawnej Fabryki Norblina. Spotkanie to zakonczyto sie
Life Cooking przeprowadzonym przez uczestnika 3 edy-
cji Top Chef, Pana Marcina Jabtonskiego.

W listopadzie 2016 odbytysmy Property Walk po az
trzech znamienitych obiektach: firmy JLL i Tetris ugo-
$city nas na 30 pietrze WARSAW SPIRE, gdzie, po obej-
rzeniu nowych biur, wystuchatysmy prelekcji na temat
,Agile workplace - trends and opportunities” oraz ,Jak
przezy¢ duzy projekt aranzacji wnetrza”. Po przejsciu do
budynku PROXIMO zwiedzilismy biura Stanley Black &
Decker, aw budynku LUMEN - biura Wyborowej Pernod
Ricard gdzie nastgpit niezapomniany pokaz barman-
ski z degustacjg trunkow. Jedyny, jak dotad, Property
Walk poza Warszawg zostat zorganizowany we wspot-
pracy z IFMA na terenie EUROPEJSKIEGO CENTRUM
SOLIDARNOSCI w Gdansku, gdzie, dzieki uprzejmosci
firmy obstugujacej obiekt pod wzgledem technicznym,
zapoznalismy sie z pomieszczeniami zazwyczaj niedo-
stepnymi dla zwyktych zwiedzajgcych.

W czerwcu 2017 przy okazji kolejnego walnego
zgromadzenia, wybraty$Smy sie na 42 pietro budyn-
ku COSMOPOLITAN dzieki uprzejmosci Pani Prezes
Karoliny Kaim z Tacit Investment. Zwiedzitysmy naj-
wyzej potozone apartamenty z panoramg Warszawy
a w ramach projektu ,\Wykreélona Warszawa” odby-
tysmy wirtualny spacer ulicami stolicy, ktora nigdy nie
powstata. Obejrzaty$Smy tez wernisaz prac Walentego
Gabrysiaka ,Malarstwo Gabrysiaka wraca na salony’,
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EMSBzgg[swhmrsgv \/ rzedsihiorstw MSRzedSIthnrsy
przygotowany przez Galerie Stalowa. W listopadzie ‘17 e — : .
swe drzwi otworzyt przed nami ADGARPARK WEST, P
gdzie o koncepcie Brain Embassy opowiedziat sam Pan
Prezes Eyal Litwin, a potem towarzyszyt nam w zwie-
dzaniu i w warsztacie przestrzennym zorganizowanym

wraz z firma Kinnarps.

Pigkniejsze oblicze biznesu Wyzwania rynku pracy

& | C.H.BECK

Komentarze Becka

W 06.2018 roku na walnym zebraniu odbyto sie gto-
sowanie, w wyniku ktorego cztonkinie WIREP wybraty
nowy zarzad. Jestem ogromnie wdzieczna za zaufanie,
dzieki ktoremu objetam zaszczytng funkcje prezeski
i ciesze sie, ze wraz ze mng dziata¢ beds Katarzyna
Jasinska i Joanna Teodorowicz, jako wiceprezeski oraz
sekretarz - Marta Zieba i skarbnik - Magdalena Stretton.
Komisje rewizyjng zas zasila Grazyna Ewert, Agata
Koczon-Kobrzynska i Wioletta Fabrycka.

Jakie plany ma zarzad WIREP na najblizsza kadencje?

. Planowanie
- 1Zagospodarowanie
g przestrzenne

Komentarz

Pod redakeja prof. Z. Niewiadomskiego

10. wydanie

Konsument hybrydowy Mobilna zmiana

Czy warto inwestowaé w sztukg? Ile tracimy na podrdbkach

Moda na fit, czyli jak odchudzié firmg? Mundial - pitkarskie Swigto pieniadza

5 zasad skutecznego odpoczynku menedzera Nawyki prezesow, przez ktdre firmy traca miliony

AT Malychi Srednich
VN R redsiebiorsty

: Cyfrowi niewolnicy

Ptaca minimalna w Unii Europejskiej

Konflikt w firmie - czy mozna na nim skorzystaé
ODR - system internetowego rozstrzygania spordw

WINDWACIA PRIEZ SOCIAL MEDIA | CEWARTA REWOLUC.A PRZEMYSLOWS | CI¥ JESTES RENTOWNY

AT Malychi Srednich
i1V Iz

Biznes w kosmosie
“Wy’sicig sig juz rozpoczat

Uczestnictwo w licznych wydarzeniach rynku nierucho-
mosci, nowe projekty pomiedzy cztonkiniami oraz pro-
mocja stowarzyszenia. Cztonkinie WIREP beda réwniez
partycypowac, jako ekspertki w ramach ksigzki ,1000
btedow inwestorskich w inwestycjach komercyjnych
i mieszkaniowych” pod redakcjg Moniki Hotub z Polish
Geodetic Group. To dobry przyktad wspotpracy, ktora
sie samoistnie nawigzuje miedzy naszymi cztonkinia-
mi. Obecnie nasze stowarzyszenie liczy ponad 60 ko-

. . . . . ym srodkiem ptatniczym?
biet z roznych firm rynku nieruchomosci komercyjnych

i mieszkaniowych a liczba ta ciggle rosnie. Bedziemy sie il — : \ , E—
tarac dotrze¢ do kolejnych Pan, ktére cheiatyb t | SR T R R T = | Mg BN Hieiersn o
;,i;ii WO nrazsezcycﬁ d;igﬁfachan Precheayby Heses solne = MalychiSr Imrh?E,! A= F ;ﬁ”“ .\lilh‘l'_hiS_rpdnirhg,E.! (=]
| E b l:l"a“l““ YILN R r7edsiebiorstw g i dsiebiorstwi
A fwydanic 1] ['w ane . 2P y ot = ) ;
Zapraszamy kobiety z szeroko Komentarz Nowa n adzle] 3

pojetej branzy nieruchomosci e

i budownictwa, prawniczki,
ksiegowe, agentki nieruchomosci
i przedstawicielki innych
dziedzin wspierajgcych rynek
nieruchomosci komercyjnych
I mieszkaniowych. Drogie Panie -
dziatajmy razem, bo w tym nasza
sital

Przedsiebiofezoé¢ AD 2018

www.ksiegarnia.beck.pl

GAZETA

oazeta-msp.pl

Praktyczne strony biznesu

Polish Geodetic Group | biuro@geodetic.co | +48 785 041 079
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Czasopismo
N owoczesnego
Przemystu

OMEGA

CL=AN
. INDUSTRY cleanindustry.com.pl biuro@omegaart.eu +48 600 44 19 66 omegaart.eu

| Polish Geodetic Group | biuro@gec
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Nieruchomosci Orange
Na sprzedaz

Nieruchomos¢ z potencjatem na kompleks wielofunkcyjny

Lodz,

al. Tadeusza Kosciuszki 10/12

o Srodmiescie
Narutowicz2 ‘ :
Zielona
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Powierzchnia budynkéw:
8 994 m?

Powierzchnia gruntu: Mozliwosci inwestycyjne: Kontakt:
5080 m? mieszkania, Joanna Jaroszewska,
apartamenty, ustugi tel. 573 900 933
=  Wiasny parking
= W poblizu punkty handlowo-ustugowe

= Doskonaty punkt komunikacyjny

m W sasiedztwie dworzec L6dz Fabryczna oraz wiele instytuciji kulturalnych
m.in. Muzeum Sztuki, Teatr Narodowy, Filharmonia kodzka

Koncepcja rewitalizacji

Przeznaczenie: apartamenty, ustugi, garaze podziemne i haziemne

Wiecej: tel.: 800 300 400 CC_nieruchomosci@orange.com

nieruchomosci.orange.pl
Zapraszamy agencje posrednictwa do wspétpracy z firma Orange Polska S.A. przy sprzedazy nieruchomosci
na terenie catej Polski. Wiecej informaciji pod numerem telefonu: 800 300 400 oraz na nieruchomosci.orange.pl
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OGOLNOPOLSKI
KONGRES GEODETIC

Swiadomy inwestor sprawdza
nieruchomosc przed zakupem

Warszawa, 18.10.2018

Na hasto

"Geodetic 10%"

otrzymasz

10% znizki na wejsciowke
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www.academy.geodetic.co
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