Indeks: 41 1086

5 L" zt netto

Cena brutto: 59,39 zt (w tym 8% VAT)
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Ma to bezpoSrednie przetozenie na role i charakter
pracy wspotczesnego zarzadcy nieruchomosci”.

Andrzej Kanigowski, Knight Frank
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Od redakcji

Szanowni Panstwo,

najwieksza wartoscig kazdego wydawnictwa i najwiekszym sukcesem wydawcy jest zespot
utalentowanych ludzi, ktérzy sg zdolni realizowac piekne i wazne projekty.

W tym roku wydawnictwo Forum Media Polska obchodzi jubileusz 20-lecia. Jestem zwig-
zana z tym miejscem niemal od poczatkow jego istnienia. Obserwowatam, jak jedna ze
spotek miedzynarodowej grupy rozwija sie i buduje swojg pozycje na rynku polskim, jak
rodzg sie pasje i jak realizujemy najsmielsze plany.

Dziekuje Panstwu za zaufanie, ktérym darzycie nas od samego poczatku, od 1998 roku,
kiedy rozpoczynalismy wspdlng podréz. Rok jubileuszowy réwniez dzieki Panstwu mozemy
celebrowac jako firma znana z dziatalnosci nie tylko biznesowej, ale tak samo edukacyjne;j.
Naszg misjg bowiem zawsze pozostaje inwestycja w talenty i w rzetelng wiedze.

Wierze, ze wspdlnie, w odpowiedzi na Panstwa potrzeby, spetnimy jeszcze niejedno marze-
nie i zapiszemy kolejne karty naszej historii.

Z wyrazami szacunku

Poll /e

Magdalena Balanicka
Prezes Zarzadu Forum Media Polska

Szanowni Panstwo,

rozpoczynamy rok w Swietnych nastrojach. Wszystko wskazuje na to, ze czeka nas kolejne
rekordowe 12 miesiecy. Branza jest rozgrzana do czerwonosci i wiekszos¢ firm deklaruje
wzrosty zatrudnienia i poziomoéw kontraktéw. Ten historycznie dobry dla Polski moment
jest wspaniafg okazjg do zwrdcenia uwagi na jakos¢ zarzadzania nieruchomosciami
komercyjnymi, w ktérych statystycznie spedzamy juz prawie 80% naszego czasu. Poprawa
jakosci funkcjonowania cztowieka w przestrzeniach publicznych biurowych, fabrycznych
i logistycznych jest najwiekszym wyzwaniem przed jakim stojg obecnie rézne organizacje
chcace utrzymac najbardziej wartosciowe talenty. Wiele uwagi bedziemy zatem w tym
roku poswiecali cztowiekowi w kontekscie nieruchomosci komercyjnych, przestrzeni
biurowej, komfortu pracy, ergonomii, ale takze infrastruktury miejskiej udogodnien oraz
technologii. Nie zabraknie tez kluczowej z punktu widzenia intereséw organizacji analizy
potrzeb procesowych i ryzyka, jakie wigze sie z niepoprawnym zarzadzaniem tymi aspek-
tami. Zachecam do lektury tego wydania i wiekszego angazowania sie w zycie branzy
zaréwno w organizacjach, jak i podczas eventdw oraz dyskusji medialnych.

Krzysztof Kogut
redaktor naczelny
,Real Estate Manager”
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10 System BMS - czy w petni
wykorzystujesz jego mozliwosci?
Czes¢ zarzadcow i facility managerow
wcigz nie do korica rozumie oraz wykorzy-
stuje wszystkie funkcje tego systemu BMS.
Warto odrobic te zalegtg lekcje, poniewaz
na pewno okaze sie bezcenna w codzien-
nej pracy.

56 Nowy gracz na warszawskim rynku
Od niedawna postanowili zaistnie¢
réwniez na warszawskim rynku dewe-
loperskim i w grudniu 2017 r. rozpoczeli
budowe blisko 80-metrowego biurowca,
ktéry stanie przy Chmielnej 89. Rozmawia-
my z Danielem Dragg, cztonkiem zarzadu
5 . Cavatina Holding S.A. i dyrektorem finan-
44 ZarZdeanle Z perSPEktng sowym Grupy Cavatina.
mikro i makro

60 Zaangazowanie zarzadu w strategie
miejsca pracy
Bez wzgledu na cel powstania nowego

jakim musi sprostac, a takze o tym, dlaczego w tej pracy przydaje sie spoj-
rzenie z perspektywy makro, opowiada Andrzej Kanigowski, key account mana-
ger z firmy Knight Frank.

Ozmieniajqcej sie roli zarzadcy nieruchomosci i wspotczesnych wyzwaniach,

biura, nowa przestrzen biurowa bedzie wi-
zytéwka dla kontrahentéw i jednoczesnie
mocnym komunikatem dla pracownikdw.

B ITEE B T B X

4 Commissioning (x - zapobiega 28 Przeprowadzka firmy od A do Z 52 Perspektywy dla globalnego
oraz leczy 32 Kolejna lokalizacja Brain Embassy inwestowania w nieruchomosci
9 Innowacyjne rozwiazanie 34 Biuro oparte na wewnetrznej 56 Nowy gracz na warszawskim rynku
w automatyce bUdU"kOWG_J wspotpracy 60 Zaangazowanie zarzadu w strategie
10 System BMS - czy w petni 38 Biuro powinno sie wciaz zmienia¢ miejsca pracy
wgkongStuJesz Jego mOZIIWOSCI? 4) Nowa norma dla pomieszcze[’] 64 Nie warto goni(' Za kaidgm tl'endem
14 Czas na nowoczesny BMS biurowych 68 Biurowe inspiracje
16 Nowe technologie zrewolucjonizuja 44 7arzadzanie z perspektywy mikro 72 Jak optymalizowac koszty energii
zarzadzanie energia i makro i gazu?
18 ldea grup roboczych przy Polskiej 48 (zy salon polskiej marki I$ni przy
Radzie Facility Management Oxford Street?

22 Najczesciej spotykane problemy
techniczne w biurowcach klasy B

24 Facility Management dla drapaczy
chmur - poznaj cztery ztote zasady

26 Przychodzimy z potudnia



Real Estate Manager JYMILIAC .

Nie warto gonic za Przeprowadzka firmy
kazdym trendem odAdoZ

Nowe technologie
zrewolucjonizujg
zarzadzanie energiag

(zy salon polskiej marki
ISni przy Oxford Street?

realestate onLINE |

Spotka IKEA Business Service Center w Poznaniu przeprowadzita sie z Malta
Office Park do Centrum Franowo, by byc blizej swojej dziatalnosci podstawowej -
sklepu IKEA. O procesie przeprowadzki i aranzacji biura rozmawiamy z Anng
Fichtel-Stoteckq, office operations manager, a takze z Andersem Elmeskovem,

communication & change manager z zespotu IKEA World of Working.
www.realestatemanager.com.pl
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Commissioning Cx —
zapobiega oraz leczy

Szacuje sie, ze az 80% budynkow komercyjnych i publicznych w Polsce jest wyposazonych w Zle dziatajace systemy tech-
niczne HVAC i systemy elektryczne, ktre majq bezposredni wptyw na uzytkownikow obiektu. W wysokorozwinietych
krajach (USA, Australia, Holandia, Szwecja, Niemcy, Wielka Brytania, Japonia) problem niedziatajacych instalacji technicz-
nych rozwiazano, wprowadzajac do przepisow obowigzek przeprowadzenia procesu zwanego Building Commissioning (x -
ktory gwarantuje poprawng jakos¢ powietrza, oswietlenia, akustyki i temperatury.

Daniel Jezewski, managing & engineering director ENSYCO

Branza nieruchomosci w Polsce nalezy do tych
dziedzin, w ktérych jest jeszcze wiele do zro-
bienia, aby finalny produkt, czyli budynek, byt
w petni funkcjonalny i gotowy do dziatania od
momentu przejecia przez uzytkownika. Obiekty,

ktore powstaty na przestrzeni ostatnich 15 lat,
charakteryzuja sie wysokimi kosztami eksplo-
atacyjnymi, a takze niestety ogromna liczbg wad
i usterek, ktore bezposrednio wptywaja na kom-
fort uzytkownika i powodujg dodatkowe koszty

dla wszystkich uczestnikéw procesu budowla-
nego. Prawo budowlane jest tak skonstruowane,
Ze projektant przygotowuje projekt, a nastep-
nie inspektor sprawdza zgodnos¢ prac z projek-
tem. Natomiast nikt nie integruje wykonanych

D
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systemow i bardzo czesto finalny efekt funk-
cjonalnosci nie zostaje osiagniety. Dodatkowo
rynek real estate byt zdominowany przez inwe-
storow, dla ktérych najwazniejszy etap inwe-
stycji to szybka sprzedaz skomercjalizowanego
budynku. Wiele obiektéw powstawato kosztem
jakosci i dbatosci o standardy, jakie obowigzy-
waty w Polsce i w krajach zachodnich. Mozna
powiedzie¢, ze na rynku nieruchomosci komer-
cyjnych obowigzywata cicha zgoda na rozwia-
zania niezgodne z przepisami i sztukg inzy-
nierska. Brak odpowiedniej i ciggtej kontroli na
etapie Shell & Core i fit-out powodowat tragiczne
w skutkach wady w momencie wprowadzania sie
kolejnego najemcy. Najczesciej obnizano wow-

pracy w przysztosci, a ich stan faktyczny. W wyso-
korozwinietych krajach (USA, Australia, Holandia,
Szwedja, Niemcy, Wielka Brytania, Japonia) pro-
blem niedziatajgcych instalacji technicznych roz-
wigzano, wprowadzajac do przepiséw obowig-
zek przeprowadzenia procesu zwanego Building
Commissioning Cx. Na poczatku wdrozenia pro-
cesu wykonano commissioning w 643 budynkach
0 réznym przeznaczeniu i osiggnieto poprawe
komfortu uzytkownikéw w tych budynkach.
Prezny rozwdj i automatyczne przyjecie com-
missioningu przez srodowisko branzy budow-
lanej i nieruchomosci w tych krajach wynikaty
z przyczyn finansowych, bilansu kosztéw i strat
w catym cyklu pracy budynku, a takze Swiado-

Szacuje sie, ze 80% budynkoéow
komercyjnych i publicznych w Polsce jest
wyposazonych w zle dzialajace systemy
techniczne HVAC 1 systemy elektryczne,
ktore bezposrednio oddziatujg na
uzytkownika, czyli najemce.

czas standardy instalacji technicznych, ktérych
poprawne dziafanie nie byto mozliwe. Szacuje
sie, ze 80% budynkdéw komercyjnych w Polsce
jest wyposazonych w Zle dziatajgce systemy
techniczne HVAC i systemy elektryczne, ktére
bezposrednio oddziatujg na uzytkownika, czyli
najemce. Z kolei w przetargach publicznych
kluczowym elementem byta najnizsza cena, co
wptywato na jakos¢ instalacji.

Aktualnie sektor nieruchomosci zaczyna sie zmie-
nia¢, rosnie liczba pustostanéw, a jednoczenie
pojawit sie nowy typ najemcy coworkingowego,
dla ktérego jakos¢ przejmowanej powierzchni
jest bardzo wazna. Najemcy stali sie bardziej
Swiadomi, a ich wymagania nie sprowadzaja sie
jedynie do elementéw wizualnych, pod uwage
biorg aspekty wptywajace na produktywnos¢
pracownika, jego poczucie komfortu i tzw. well-
being. Teraz to najemca stanie sie strong dyktu-
jaca warunki firmom deweloperskim, ktére coraz
czesciej wykonujg analizy opfacalnosci inwestycji
wraz kosztami eksploatadji i z powoddéw finanso-
wych nie beda mogty pozwoli¢ na utrate najemcy
np. z powodu braku komfortu uzytkownika. Poza
tym obecnie mamy rynek pracownika, co wigze
sie z okreslonymi wymaganiami kandydatéw co
do warunkéw $rodowiska pracy. Pracownikow
nie interesuja juz obietnice poprawy warunkow

mosci najemcow. Jesli inwestujemy 40% catego
budzetu budynku na inteligentne systemy tech-
niczne, to od samego poczatku funkcjonowania
obiektu powinny dziata¢ poprawnie.

W Polsce commissioning jest wcigz mato znang
i nierozumiang dziedzing. Niewiele 0sob jest tez
Swiadomych jego znaczenia dla uzytkownikéw
obiektu. Najczesciej jest on kojarzony z proce-
sem rozruchu/odbioru instalacji w koncowej
fazie inwestycji lub funkcja inspektora nadzoru.
W przypadku rozruchéw koricowych bardzo
czesto jest juz za pdzno na znalezienie rozwia-
zania problemu w koricowej fazie inwestycji. Nie
nalezy réwniez myli¢ procesu commissioningu
z funkcja inspektora nadzoru, ktéry wedtug prawa
budowlanego sprawdza zgodno$¢ z projektem
i to jedynie wybranej branzy, a nie funkcjonalnos¢
i integralnos¢ catosci. Nie jest to réwniez proces
certyfikacji BREEAM, LEED, WELL, ktére majg inne
aspekty finansowe i sg narzedziem marketingo-
wym przy sprzedazy i wynajmie budynkéw.
Commissioning, zwany czesto Cx, to nowoczesny
proces zarzadzania, dokumentowania, integracji
i kontroli poprawnego funkcjonowania wszyst-
kich systemdw instaladji technicznych w budynku
od fazy koncepcyjnej do momentu przekazania
powierzchni do uzytkownika. Dzieki odpowiednim
testom na réznych etapach inwestycji jestesmy

w stanie przekazac finalny produkt poprawnie
dziafajacy i satysfakcjonujacy uzytkownika.

Rodzaje commissioningu
Commissioning (Cx) - ma zastosowanie dla
nowych projektéw, jest wdrazany juz w fazie
koncepcyjnej projektowania. Zapewnia najemce,
Ze jego oczekiwania zostaty wdrozone w trak-
cie projektowania i realizacji projektu, a wykryte
nieprawidtowosci usuniete przed oddaniem
powierzchni do uzytkowania.
Recommissioning (RCx) - ma zastosowanie
dla projektéw, gdzie juz odbyt sie commissioning,
ale jest on powtdrzony na skutek np. zmiany wia-
Sciciela budynku, zmiany przeznaczenia obiektu,
rearanzacji powierzchni lub wydtuzenia umowy
najmu.

Retrocommissioning (ReCx) - ma zastoso-
wanie dla projektéw, w ktérych nie przeprowa-
dzono commissioningu. Gtéwnym celem jest
optymalizacja wydajnosci istniejgcych systeméw
i analiza zuzycia energii, a takze wskazanie ulep-
szen i ewentualnych modyfikacji systeméw.
LEED Commissioning, WELL Perfomance
Tests - ma zastosowanie w przypadku projek-
téw, w ktérych wykonuje sie najwyzszg certyfika-
cje budynkéw i wymagane sg niezalezne pomiary
weryfikujgce wszystkie elementy instalacji tech-
nicznych wptywajace na komfort uzytkownika.
Jedyny minus tego rodzaju commissioningu sta-
nowi albo pozytywny, albo negatywny wynik.
Jezeli parametry komfortu zostang spetnione,
waéwczas otrzymamy punkty i dany certyfikat. Jesli
tego nie osiggniemy, a instalacje techniczne nie
dziafaja, nie otrzymamy punktéw do certyfikacji.
Zakres niezaleznej opinii dotyczacej koncepcji
projektu i jego testéw zalezy od wymagan usta-
lonych z klientem i zapisanych w dokumencie
0 nazwie Commissioning Plan. Mogga to by¢
wybrane systemy czy instalacje, szczegétowe
testy, wymuszone symulacje lub typowe obcia-
zenia systemoéw np. wentylacja lub wszystkie
instalacje techniczne w budynku. Podczas pro-
cesu inwestycyjnego wprowadzona jest dodat-
kowa osoba, commissoning manager (ktéry ma
conajmniej 10-letnie doswiadczenie przy projek-
towaniu i wykonywaniu instalacji) - ktéry wraz
z zespotem doswiadczonych inzynieréw zarza-
dza catym procesem commissioningu. W samym
procesie dokonuje sie symulacji pewnych przy-
sztych zdarzen i eliminuje przyczyny danego
btedu lub wady, a nie naprawia ich skutkiw trak-
cie eksploatacji.

Proces wykonania commissioningu mozna
poréwnac do zastosowania leku, ktdry usuwa
zrédto choroby, a nie leku jedynie zmniej-
szajacego jej objawy. Na przyktad - jezeli

{ s
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w instalacjach bedzie znajdowac sie odpowied-  » zapewnia zachowanie obliczeniowego  » znacznie zmniejsza koszty energii elektrycz-

niawoda, po 2 latach nie bedzie trzeba wymieniac poziomu hatasu i natezenia o$wietlenia nej, ciepta i chtodu - 31%,

uszczelek. Jesli zapewnimy odpowiednig szczel- i temperatur, » umozliwia certyfikacje LEED, WELL na naj-
nos¢ kanatdéw wentylacyjnych, to otrzymamy pra- ~ »  zmniejsza liczbe skarg i probleméw w trakcie wyzszym poziomie,

widfowe parametry powietrza u najemcy. uzytkowania obiektu, » gwarantuje ukonczenie prac w terminie.

Finalnie klient otrzymuje dokument o nazwie O&M
Manual, ktéry zawiera kompletng dokumentacje
powykonawczg, informacje o prawidfowym dziata-

niu wszystkich wybranych systemdéw wraz z petng ) Koszty Szacunkowe commissioningu

informacja dla najemcy i firm FM o przeprowadzo-

nych testach wspétdziatania, terminach przegla- tO W&l‘tOéé 1'3% W&l‘tOéCi budietu

déw, gwarangji systemow i urza.dzeh. Kohc?wym instalac]‘i teChnicanCh. ROZpatIujqc
elementem samego procesu jest szczegbtowe ]

szkolenie z obstugi systemdw technicznych dla CYkl bUdynku g].Obalnle WIaz Z faza
najemcy i pracownikow firmy zarzadzajacej FM. . , .

Swiadomi inwestorzy, wizjonerzy juz pytajg o com- eksploataCY.]na' Srednl CZas ZWIOtU.
missioning, poniewaz sg $wiadomi dtugotrwatych kosztéw ponleSK)nych przez lnwestora
atutéw, jakie niesie ze sobg ten proces. Ponizej ]

przedstawione zostaty korzysci, jakie odnosza tO Od 0,5 dO 2,5 rOkU_ Od Oddanla

poszczegdIni uczestnicy procesu inwestycyjnego. budynku do Uzytkowanla

Wiasciciel/najemca/uzytkownik
Commissioning:
» podnosi komfort i ergonomie $rodowiska  » ustanawia metodyke zarzadzania budyn- Dziat projektowg
pracy po zakoniczeniu budowy, kiem po zakoriczeniu budowy, Commissioning:
» gwarantuje jakos$¢ i odpowiednig ilos¢ swie-  »  minimalizuje kwestie sporne pomiedzy dzia-  »  daje gwarancje wykonania instalacji zgodnie
7ego i czystego powietrza, tem projektowym a wykonawstwem, zintencjg projektanta,

6 %




COMMISSIONING CX - ZAPOBIEGA ORAZ LECZY myalNING -

» eliminuje rozwigzania projektowe nie-
zgodne ze standardami, przepisami i zdo-
byta praktyka,

» gwarantuje integralnos¢ i kompatybilnosc
systeméw mechanicznych i elektrycznych
po montazu na budowie.

Firmy wykonawcze

Commissioning:

» minimalizuje koncowa liste usterek dziata-
nia systemow,

» redukuje do miniméw koszty zwigzane
z dodatkowymi przyjazdami/pracami po
otrzymaniu protokotu koricowego,

» umozliwia ukonczenie prac w terminie.

Producenci

Korzysci zcommissioningu odnoszg firmy, ktére
wdrozyty odpowiednie standardy jakosci pro-
dukcji swoich produktéw i majg odpowiednie
parametry techniczne pasujace do danego
systemu.

Commissioning sptaca sie sam

Koszty szacunkowe commissioningu to war-
to$¢ 1-3% wartosci budzetu instalacji technicz-
nych. Rozpatrujac cykl budynku globalnie wraz

z faza eksploatacyjng, $redni czas zwrotu kosz-
téw poniesionych przez inwestora to od 0,5 do
2,5 roku od oddania budynku do uzytkowania.
Maksymalny koszt zastosowania commissio-
ningu w nowym budynku o szacunkowe] cenie
wybudowania 180 min zt to koszt ok. T mIn zt.
Dzieki uprzejmosci firmy Cushman & Wakefield
pod badanie wzieliSmy losowy budynek
oddany do uzytkowania w 2010 r. Po anali-
zie raportéw z lat 2013-2017 zarejestrowano
9474 usterek/wad z zakresu instalacji HVAC,
sanitarnych, elektrycznych i BMS. Wynik wska-
zuje na to, ze obstuga techniczna tamuje skutki
usterek, nie usuwajac ich realnej przyczyny.
Proste wady usuwane byty wprawdzie na bie-
73co, ale trudniejszych czesto nie da sie usu-
na¢ bez ponoszenia duzych dodatkowych kosz-
téw inwestycyjnych lub w ogdle sie nie da ich
usunac na tym etapie. Kulminacyjnym punk-
tem jest sprzedaz budynku, gdzie po wykona-
niu prostego audytu mozna zbic¢ cene takiego
budynku o kilka milionéw euro. Dodatkowym
czynnikiem, ktéry wymusi wprowadzenie pro-
cesu Cx, jest BIM. Aby wykorzysta¢ mozliwosci
BIM w budownictwie, potrzebne sg sprawdzone
i rzetelne dane wyjsciowe, ktére dostarcza
commissioning.

Daniel Jezewski

dyrektor zarzadzajacy ENSY(CO

Zatozyciel ENSYCO - firmy projektowo-wy-
konawczo-konsultingowej z zakresu instala-
¢ji budynkowych (HVAC, MEP, sanitarnych).
Daniel to inzynier praktyk z doswiadczeniem
projektowo-wykonawczym w Polsce i Wiel-
kiej Brytanii na stanowiskach od inzyniera
w firmie instalacyjnej do kierownika kontrak-
tu u inwestora. Realizowat m.in.: Ztote Tara-
sy, Garnizon Wojskowy, 110 budynkéw réz-
nego przeznaczenia w UK, budynki biurowe
i mieszkalne w Warszawie, Stadion Olimpij-
ski Londyn 2012, gdzie zastosowano tech-
nologie BIM, proces Commissioningu Cx
i ukonczono budowe bez wypadku $mier-
telnego. Obecnie w ENSYCO realizuje kon-
trakty HVAC FIT OUT, projektujac i budujac
dla klientéw premium w budynkach Cosmo-
politan Tower, Spectrum Tower, Atrium Inter-
national, Hala Koszyki, CKZ iinnych, dla kt6-
rych najwazniejszym kryterium jest komfort
uzytkownika i wysoka jako$¢ i funkcjonalnosc¢
instalacji HVAC. W odpowiedzi na zapotrze-
bowanie rynku na wysokiej klasy dziataja-
ce instalacje budynkowe wdraza w Polsce
proces Commissioningu Cx i wspottworzy
zpartnerami stowarzyszenie Polish Building
Commissioning Assosiation BXCA, ktdre zrze-
sza wszystkich, dla ktérych komfort, jakos¢
i funkcjonalno$¢ wszystkich instalacji budyn-
kowych jest najwazniejsza.

Poszczegdlni uczestnicy rynku real estate
stajg sie coraz bardziej Swiadomi. Obecnie
nikt juz nie chce kupowac lub wynajmowac
budynkéw, w ktérych nie ma zapewnionego
komfortu uzytkownika, a koszty eksploatacji
oraz zuzycia energii to wielokrotnos¢ koszéw
budowy.
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Innowacyjne
rozwlgzanle w automatyce
budynkowej

d niedawana obowigzujaca ustawa o rynku mocy jest kolejng regulacjq mobilizujaca zarzadcow do poprawienia efek-
tywnosci energetycznej zarzadzanych obiektéw. Dlatego warto przyjrzec sie Systemowi Inteligentnego Zarzadzania
Energia, ktory pomaga kontrolowac i ograniczyc zuzycie energii w nieruchomosciach komercyjnych.

Wiascicielii zarzadcédw budynkéw napotykaja
kolejne wyzwania. Rosnace ceny energii, szcze-
gblnie elektrycznej, wymagania, ktérych spetnie-
nie warunkuje uzyskanie certyfikatéw takich jak
BREEAM czy LEED, nowe uregulowania prawne
wprowadzone ustawa o rynku mocy to tylko nie-
ktére z nich. Wszystkie sg zwigzane z presja na
poprawe efektywnosci energetycznej budynkdw
oraz z problemami dostawcow energii elektrycz-
nej. Dotyczy to zaréwno nowych budynkdw, jak
i tych juz eksploatowanych. Czy istniejg na rynku
rozwigzania dla takich zagadnien?

Klasyczne systemy automatyki typu BMS sku-
piajg sie na monitorowaniu i sterowaniu pracg
urzadzen w budynkach. Przeprowadzona przez
nas analiza pokazata, ze mimo rozwinietego
rynku dostawcéw sprzetu i oprogramowania
narzedziowego do zarzadzania budynkami
brak jest dojrzatych i kompleksowych rozwia-
zan pozwalajacych na realne zmniejszenie kosz-
téw energii.

Aby w najlepszy sposob upowszechni¢ swojg
wiedze i do$wiadczenie, firma Solwena stwo-
rzyfa innowacyjne, specjalistyczne oprogramo-
wanie, ktére pozwala na skuteczne zarzadza-
nie energig w budynkach biurowych, hotelach,
obiektach przemystowych, galeriach handlo-
wych, salach widowiskowych i innych obiek-
tach komercyjnych. Na rynek wprowadzilismy je
pod nazwa System Inteligentnego Zarzadzania
Energig (IZE). Zastosowanie tego rozwigzania
gwarantuje przede wszystkim zmniejszenie
kosztow zuzywanej energii. Zarzadzanie jest
mozliwe lokalnie lub z dowolnego miejsca, do
ktérego dociera internet. System pozwala row-
niez na utrzymanie, a nawet podniesienie kom-
fortu uzytkownikéw oraz efektywniejsze zarza-
dzanie urzadzeniamiinfrastruktury technicznej

obiektéw. Dzieki zastosowaniu Systemu IZE
zarzadzanie procesem diagnostyki awarii i uste-
rek oraz monitorowanie ich usuwania staje sie
proste i przejrzyste.

System IZE odpowiada na wyzwania, jakie sta-
wiajg przed zarzadcami i wiascicielami budyn-
kéw zmiany na rynku energii elektrycznej,
a w szczegodlnosci uchwalona niedawno ustawa
o rynku mocy oraz przewidywane wzrosty i réz-
nicowanie cen pradu. Posiadanie tej aplikacji
jest odpowiedzig na proekologiczne i oszczed-
nosciowe trendy rynku, a takze pozwoli w przy-
sztosci na aktywne uczestnictwo w zaawanso-
wanych nowych metodach zarzadzania rynkiem
energii (Demand Side Response). Zawarte
w systemie dane analityczne dotyczace dzia-
tania obiektu pozwalajg szczegdtowo ocenic,
czy efektywnie zuzywamy energie i jak jeszcze
mozna ograniczyc jej koszt. Najwazniejsze jed-
nak jest to, ze System IZE steruje zuzyciem ener-
gii w pefni automatycznie, nie jest wiec wyma-
gany staty nadzér obstugi technicznej obiektu
nad tym procesem, a zastosowane algorytmy

i metody zarzadzania energig sg rezultatem
zebranych przez nas do$wiadczen i przemy-
$len. Najbardziej optymalnym rozwigzaniem
jest uwzglednienie rozwigzan Systemu IZE juz
w fazie projektowania danego obiektu. Pozwala
to na najbardziej efektywne ograniczenie kosz-
téw zwigzanych z instalacjg systemu i doprowa-
dzenie do takiego uksztattowania zakresu wdro-
zenia IZE, aby zwrot z inwestycji nastapit w ciggu
3-5 lat od jego uruchomienia. Ale mozliwa jest
réwniez implementacja systemu Inteligentnego
Zarzadzania Energig w budynkach juz istnieja-
cych, na zasadzie retrofitu lub z wykorzystaniem
istniejacej automatyki. System Inteligentnego
Zarzadzania Energig stanowi zatem idealne roz-
wigzanie pozwalajace nie tylko na realne zmniej-
szenie kosztéw energii, ale takze zapewniajace
szybki zwrot z inwestycji.

SOLWJSINEA
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System BMS -
czy W peini wykorzystujesz
jego mozliwosci?

l

R

ystemy BMS staty sie standardem w zarzadzaniu nowoczesnymi nieruchomosciami komercyjnymi. Wcigz jednak
zdarza sie, ze czesc¢ zarzadcow i facility managerow nie do konca rozumie oraz wykorzystuje wszystkie funkcje
tego systemu. Warto odrobi¢ te zalegtq lekcje, poniewaz na pewno okaze sie bezcenna w codziennej pracy.

Gdyby dostownie przettumaczy¢ znacze-
nie skrétowca BMS, to otrzymalibysmy zwrot
System Zarzadzania Budynkiem (BMS - Building
Management Systems). Mozna go interpretowac
na kilka sposobdw. | aby takich interpretacji unik-
na¢, skrétowiec BMS prawdopodobnie nie bedzie
ttumaczony i pozostanie w swojej angielskiej wer-
sji. To wiasnie 0 BMS mowi sie coraz wiecej i coraz
czescie]. Istnieja juz dedykowane tylko temu zagad-
nieniu konferencje i spotkania profesjonalistéw,
portale internetowe oraz publikacje w prasie
branzowe.

A 6z to jest ten BMS?

To zintegrowany system zarzadzania wszystkimi
instalacjami i urzadzeniami automatycznego stero-
wania w budynku i jego otoczeniu. Inne anglojezyczne
skrétowce uzywane do opisu takich systemdw to BAS
(Building Automation Systems) lub BMCS (Building
Management and Control Systems). Nieraz mozna
spotkac sie ze skrétowcem SCADA (Supervisory,
Control and Data Acquisition). Ten ostatni zare-
zerwowany jest raczej dla $rodowiska przemysto-
wego, stosowane sg w nim bardziej trwate kompo-
nenty, a czasy reakdji sterownikéw sg duzo krétsze.

Jakie sa funkcje systemow BMS?

Podstawowe funkcje takich systemdw to automa-
tyczna regulacja instalacji, informowanie o stanie
oraz ciggte monitorowanie w celu ostrzegania
przed problemami i awariami. Najczesciej systemy
BMS s3 stosowane do zarzadzania instalacjami
ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji (HVAC) oraz
instalacjami oswietlenia wewnetrznego i zewnetrz-
nego. Systemy BMS budowane s3 zwykle razem
z budynkiem i z instalacjami, aby zapewnic ich
poprawne funkcjonowanie. Mozna je spotkac nie
tylko w duzych nieruchomosciach komercyjnych:

10 )
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biurowce, centra logistyczne czy galerie handlowe.
Optymalne funkcjonowanie instalacji jest réwniez
istotne w niewielkich obiektach typu domy jedno-
rodzinne czy nawet mieszkania. Te podstawowe
funkcje coraz czesciej uzupetniane sg dodatko-
wymi poprzez potaczenia innymi systemami
i instalacjami.

Z czego sktada sie system BMS?
Najczesciej spotykana budowa takiego systemu
sktada sie z trzech warstw:

1. Najnizsza warstwa to poziom urzadzen kon-
cowych, czyli tych, ktére sa najblizej instalacji
lub wrecz s w te instalacje wbudowane. S3 to
wszystkie elementy, ktére zajmuja sie pomia-
rem wielkosci fizycznych instaladji, czyli czujniki
i mierniki mierzace temperature, cisnienie, wil-
gotnos¢, przeptyw, predkose, napiecie, nate-
zenie, stan itd. Drugim rodzajem urzadzen
7 tej warstwy sg urzadzenia oddziatujgce na
instalacje, czyli wszelkiego rodzaju zadajniki,
sitowniki, zawory itd. Takich urzadzen moze
by¢ tylko kilkanascie lub kilkadziesiat, np.
w inteligentnym mieszkaniu lub domku. Moze
to by¢ réwniez bardzo rozbudowana instalacja
w duzym biurowcu, w ktérym naliczy¢ mozna
tysigce urzadzen koncowych. Rozwdéj techno-
logii Internetu Rzeczy (IoT) moze doprowa-
dzi¢ do wzrostu liczby tych urzadzen konco-
wych. Np. zastosowanie etykiet RFID lub NFC
pozwoli na doktadne lokalizowanie instalacji
oraz odczyty ich danych.

WARSTWA | 1T

Poziom zarzadzania

- B 5 @

@

Ethernet / IP

Magistrala systemowa OP

WARSTWA I o—— =all.
| == [00
Poziom automatyki

WARSTWA I @

Poziom obiektowy

Rysunek 1. Trzy warstwy BMS

doprowadzajacy ciepta wode do centrali wen-
tylacyjnej? Czy instalacja chtodzenia powinna
by¢ wigczona? Z jaka predkoscig powinien kre-
ci¢ sie wentylator? To wiasnie sterowniki i regu-
latory potrafig udzieli¢ odpowiedzi na te pyta-
nia. W zaleznosci od wielko$ci systemu takich

Najwyzsza warstwa systemu BMS sluzaca
do zarzadzania calym systemem to
dedykowane oprogramowanie
informatyczne, ktdre integruje wszystkie
informacje pochodzgce z nizszych warstw.
Pozwala to efektywnie 1 oszczednie
zarzadzac wszystkimi instalacjami

w centralny sposob.

2. W srodkowe]j warstwie systeméw BMS odnaj-
dujemy sterowniki i regulatory. To warstwa
automatyki, bo wiasnie w sterownikach i regu-
latorach realizowane s3 algorytmy sterowania
instalacjami. Sygnaty i dane pochodzace z naj-
nizszej warstwy sa tutaj analizowane i prze-
twarzane na sygnaty sterujace instalacjami.
W jakiej pozydji powinien by¢ ustawiony zawdr

sterownikéw i regulatoréw bedzie od kilku do
kilkuset. We wspotczesnych instalacjach BMS
sterowniki i regulatory stanowig rozproszong
inteligencje catego systemu. Sg autonomiczne,
moga funkcjonowac nawet gdy centralny pro-
gram zarzadzajacy przestaje dziafa¢. Bardzo
czesto sg wyposazone we wbudowane ekrany
(Build in Display) oraz uproszczone klawiatury

Zrédto: opracowanie wiasne autora

pozwalajace lokalnie modyfikowa¢ parame-
try dziatania. Z najnizsza warstwa systemu,
czyli z urzadzeniami mierzacymi i steruja-
cymi, sg potaczone za pomocga cyfrowych
i analogowych wejs¢ i wyjs¢. Miedzy soba
wszystkie sterowniki i regulatory potaczone
sg poprzez wspding magistrale systemowa
oparta zwykle na tzw. Open Protocol typu
BACnet, LonWorks, EIB/KNX itp. Taka magi-
strala pozwala na wymiane informacji pomie-
dzy sterownikami pochodzacymi od réznych
producentéw, niekiedy wymaga to jednak
dodatkowej konfiguracji.

Najwyzsza warstwa stuzgca do zarzadzania
catym systemem to dedykowane oprogramo-
wanie informatyczne, ktére integruje wszyst-
kie informacje pochodzace z nizszych warstw.
Pozwala to efektywnie i oszczednie zarzadzac
wszystkimiinstalacjami w sposéb centralny. Ta
warstwa moze skfadac sie z kilku serwerdéw
(aplikadji, bazy danych, Web itd.) oraz terminali
i stacji roboczych umozliwiajacych monitoro-
wanie informacji oraz zcentralizowane zmiany
parametréw funkcjonowania. Na tym pozio-
mie znajduja sie réwniez wszystkie terminale
do wizualizacji instalacji oraz jej standw. Sg
to tradycyjne ekrany i drukarki. S3 tez $ciany
wizyjne, np. przy systemach zarzadzajacych
réznego rodzaju rozlegtymi obiektami i sie-
ciami. Wirtualna rzeczywistos¢ (VR) jest w fazie
eksperymentalnej, ale jej rozwéj moze sprawi,

{
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Ze znajdzie ona swoje miejsce takze w BMS-
ach. Miedzy soba wszystkie te elementy pota-
czone s3 siecig informatyczng LAN, np. typu
Ethernet. Natomiast pofaczenie ze srodkowa
warstwa systemu, czyli ze sterownikami i regu-
latorami, zrealizowane jest za pomocg inter-
fejsu do wspolnej magistrali systemowej.

Zintegrowany BMS - IBMS

Rozbudowa podstawowych funkcji BMS odbywa
sie poprzez dodawanie dodatkowych instalacji
do zarzadzania oraz przez potgczenia z innymi
systemami. Do dodatkowych instalacji mozna zali-
czy¢ catos¢ instalacji zasilania i sterowania energia
elektryczna. Odnajdziemy tutaj nie tylko instalacje
oSwietlenia wewnetrznego, ale réwniez instalacje
i uktady zasilania i rozdziatu energii elektrycznej
wraz z zasilaniem awaryjnym i zapasowym (UPS-y,
generatory itp.). Spotykamy réwniez potaczenia
zinstalacjami produkji energii elektrycznej pocho-
dzacej z odnawialnych Zrédet energii. Oswietlenie
zewnetrzne oraz oswietlenie awaryjne maja juz
coraz czesciej wlasne systemy zarzadzania, ale
potaczenie ich z gléwnym BMS-em catego obiektu
pozwoli na bardziej efektywne zarzadzanie tymi
instalacjami. Sterowanie roletami zewnetrznymi
poprawi skutecznos¢ systemoéw klimatyzacyjnych,
ale moze byc¢ réwniez czescig systemdw ochrony
obiektu. Podobnie jak systemy zarzadzania win-
dami i schodami ruchomymi, ktére z jednej strony
wptywaja na zuzycie, a nawet na produkcje ener-
gii (napedy ze zwrotem energii), ale s tez czescig
systemu ochrony obiektu. Lista takich dodatko-
wych instalacji powigzanych z BMS jest wiasciwie
ograniczona tylko liczbg instalacji w obiekcie. Sa
juz nawet rozwigzania, ktére pozwalajg zarzadzac
urzadzeniami grzewczymii chtodniczymiw kuch-
niach stotéwek i kantyn. Pofgczenie systemu KES
(Kitchen Energy Saver) z BMS-em catego obiektu
zwieksza mozliwosci oszczednosci energii.

Pojawia sie wiec dodatkowa funkcja BMS-u,
czyli zarzadzanie i optymalizacja zuzycia energii
i mediow. Odbywa sie to poprzez rozbudowe sys-
temu podstawowego oraz pofaczenie z siecig opo-
miarowania. Niekiedy stosowana jest specyficzna
,naktadka” na system podstawowy, pochodzaca
od innego producenta, ale cel jest taki sam. Mozna
zauwazy¢ swoiste ,rozpychanie sie” systeméw BMS
poprzez przejmowanie funkcji zarezerwowanych
dla systemoéw EMS (Energy Management System)
czy Smart Metering. Trudno wyrokowag, ktéra
z tych metod bedzie stosowana w przysztosci, ale
warto obserwowac te tendencje. Funkdja zarzadza-
nia i optymalizacji zuzycia energii i mediéw bedzie
niewatpliwie coraz czesciej stosowana. Przeciez
budynki zuzywaja az 40% wyprodukowanej energii,
a cena wcale nie ma ochoty spadac.

informacje z tych systeméw pochodzace.
Podobnie jest z systemem sygnalizacji wlamania
i napadu, wykrywania gazéw czy nawet z syste-
mem rejestradji czasu pracy. Taka integracja moze
tutaj przebiegac w dwie strony. Nieco inaczej jest
z systemami sygnalizacji pozarowej, zabezpiecza-
jgcymi systemami przeciwpozarowymi, sterowa-
niem oddymiania czy z dZwiekowymi systemami
ostrzegawczymi. Tutaj mozliwe jest tylko pobra-
nie informacji z tych specjalistycznych systemaéw.
Zastosowanie tak zintegrowanych systeméw
w obiektach pozwala na nazywanie ich inteligent-
nymi. Mozemy moéwi¢ wtedy o Smart Building czy
o Smart Home. Ale prawdziwa inteligencja to réw-
niez zdolnos$¢ do optymalnej adaptacji do zmian
otoczenia.

Inteligentny BMS

Taki system BMS umie wypracowa¢ samoczynnie
decyzje dotyczace technicznego zarzadzania insta-
lacjami, a szerzej catym obiektem, na podstawie
zaprogramowanych algorytmaow i danych histo-
rycznych. Operator systemu jest w ten sposéb
odcigzony od podejmowania decyzji, pozostaje
mu jednak mozliwos¢ akceptadji.

Odpowiednie przetworzenie bardzo duzej liczby
danych pochodzacych ze wszystkich czujnikéw,
miernikéw i przetwornikéw sptywajacych do
systemu w czasie rzeczywistym jest dla opera-
tora zadaniem bardzo trudnym, wrecz niemoz-
liwym. Dane te dotycza parametrow fizycznych
i chemicznych wewnatrz i na zewnatrz obiektu,
zuzycia medidw, istniejacych stanéw alarmo-
wych i zagrozen, obecnosci 0séb i pojazddéw itp.

> Funkcja zarzadzania 1 optymalizacji
zuzycia energii 1 mediow bedzie
niewatpliwie coraz czesciej stosowana.

Przeciez budynki zuzywajg az 40%
wyprodukowanej energii, a cena wcale
nie ma ochoty spadac.

Kolejny kierunek integracji BMS z innymi syste-
mami to systemy zwigzane z ochrong oraz bez-
pieczenstwem ludzi i obiektu. Prawdopodobnie
BMS nie zastapi systemu kontroli dostepu (Access
Control) ani systemu telewizji dozorowej (Closed-
Circuit Television), ale bedzie umiat wykorzystac

S3 ciggle zapisywane w systemie, tworzac pod-
stawy bazy wiedzy. Inteligentny BMS wyposazony
w system ekspertowy proponuje wiasciwg decyzje
nie tylko na podstawie zaprogramowanego algo-
rytmu, ale réwniez opierajac sie na zgromadzo-
nej bazie wiedzy. Dane historyczne uzupetnione
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sg w niej wiedzg ekspertéw z odpowiednich dzie-
dzin zapisang w formie regut do zastosowania. Taki
ekspercki system potrafi dostarczy¢ rady i zasu-
gerowac decyzje pozwalajace opanowac pro-
blem i zapewni¢ bezpieczenstwo ludzi i obiektu.
W codziennym funkcjonowaniu raczej nie ma
zastosowania, ale jego rola staje sie nieoceniona
w sytuacjach nietypowych (takich jak pozar, duza
awaria, wiamanie), kiedy trzeba szybko podja¢ wia-
Sciwe decyzje.

Innym przyktadem inteligentnego BMS sg algo-
rytmy samouczace sie. Uczenie sie w tym wypadku
oznacza wykorzystanie zewnetrznych danych
w celu wprowadzenia zmian tak, aby takie samo
zadanie wykonac w przysztosci podobnie lub bar-
dziej efektywnie bez ingerencji operatora. Czestym
zastosowaniem algorytmadw samouczacych sie
sg instalacje ogrzewania, wentyladji i klimatyzacji.
Kiedy nalezy wigczy¢ ogrzewanie lub klimatyzacje
w pomieszczeniu, tak aby osiggneto ono oczeki-
wana temperature w czasie, gdy pojawig sie w nim
ludzie? Zbyt wczesnie - bedzie nieekonomicznie,
zbyt péZno - bedzie niekomfortowo. A kiedy wyta-
czy¢ ogrzewanie lub klimatyzacje, tak aby utrzy-
mac odpowiednia temperature w pomieszczeniu
do czasu, kiedy opuszczg go uzytkownicy? Taki
algorytm nazywa sie Optimum Start/Stop i inteli-
gentny BMS uczy sie go na podstawie wstepnego
algorytmu zaprogramowanego przez inzynieréw
wdrazajacych system oraz na podstawie procesu
samo dostrajania. Odbywa sie to z uwzgled-
nieniem danych o temperaturze i wilgotnosci
wewnatrz i na zewnatrz, o szybkosci zmian tych
parametréw, prognozie pogody, wietrze, nasto-
necznieniu, opadach czy o planowane] zajetosci
pomieszczenia. Przykfadowym rezultatem bedzie
wiasciwa temperatura i wilgotnos$¢ powietrza
w sali konferencyjnej i odpowiednio usta wione
o$wietlenie (BMS moze zarzadzac scenami Swietl-
nymi). A Swieza kawa przygotowana przez inteli-
gentny ekspres bedzie tylko wisienka na torcie. Nie
mowimy jeszcze o Sztucznej Inteligendji (Al), ale
kto wie, jak te systemy bedg wygladaty juz w nie-
dalekiej przysztosci.

Bezpieczenstwo w BMS

BMS przetwarza duzg liczbe danych dotycza-
cych funkcjonowania obiektu, tacznie z informa-
cjami z obszaru bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Informacje te przesytane s pomiedzy réznymi ele-
mentami takiego systemu za pomoca sieci i magi-
stral informatycznych przewodowych oraz coraz
czesciej bezprzewodowych. Wiele z takich infor-
madji musi przejs¢ kilkukrotnie droge pomiedzy
wszystkimi warstwami systemu. Dodatkowym ele-
mentem jest mozliwos¢ zdalnego dostepu do sys-
temu za pomoca siedi Internet. Szczegdlnie istotny

dla analizy bezpieczenstwa systemu BMS jest fakt,

7e wwiekszo$ci wszystkich skkadowych takiego sys-

temu informacje przesyfane sg ,tekstem jawnym”.

Taka informacja, przesyfana w opisany sposab, jest

narazona na liczne niebezpieczenstwa:

» Transmisja danych moze zostac¢ przerwana -
fizyczne uszkodzenie sieci lub informatyczny
atak na siec.

» Dane moga by¢ przechwycone i podstuchi-
wane.

» Dane mogg zosta¢ poddane modyfikacji.

» Dane moga by¢ podrobione, kto$ moze pod-
szy¢ sie i wprowadzi¢ do sieci podrobione dane.

Te niebezpieczenstwa wynikaja nie tylko z tech-
nicznych aspektéw budowy systemu BMS, ale row-
niez zaleza od zachowania operatoréw systemu.
Obstuga obiektu, personel zarzadzajacy powinni
zdawac sobie sprawe z tego rodzaju niebezpie-
czenstw, bo proby wiaman do systeméw BMS to
nie tylko scenariusze filmowe.

Poprawa bezpieczenstwa systemdw BMS powinna
zaczynac sie juz w fazie koncepdji i by¢ kontynu-
owana przy budowie. Bezpieczenstwo systemu
powinno zostac¢ sprawdzone przed uruchomie-
niem i kontrolowane okresowo w trakcie eksplo-
atadji. Zas personel obstugujacy czy tylko majacy
dostep do systemu BMS powinien by¢ odpowied-
nio do tego przeszkolony.

Wdrozenie i konfiguracja

Jak kazdy system, tak i BMS powinien by¢ prawi-
dtowo wdrozony i skonfigurowany, aby spetni¢
wszystkie zatozone funkcje. Oczywiscie najwieksza
cze$¢ takiego wdrozenia to faza koncepdji i budowy
systemu. Parametry pracy przysztego obiektu
zostaja na tym etapie zaprogramowane, a odpo-
wiednie algorytmy wprowadzone do sterownikdw
i regulatoréw. Czesto system taki zostaje oddany do
eksploatadji i kolejne firmy obstugujace obiekt przej-
muja go takim, jaki jest. A przeciez to dopiero teraz
powinna zaczac sie ta czes¢ jego zycia, kiedy zacznie
,Sie uczy¢", dopasowywac do obiektu i do potrzeb
jego uzytkownikdéw. Jak i przez kogo obiekt jest
uzywany? Jak i przez kogo obiekt jest obstugiwany?
Kiedy wigczy¢, a kiedy wylaczy¢ poszczegdlne insta-
lacje (np. ogrzewanie, klimatyzacje, oswietlenie)?
Przeciez dopiero teraz mozna zdecydowac, ktére
alarmy sg wazniejsze, a ktére mniej wazne. Kiedy
automatycznie wygenerowa¢ wezwanie odpowied-
niego technika, a kiedy tylko przesta¢ informacje do
systemu planowania przegladdw oraz konserwacji.
Zarzadcy obiektéw oraz firmy Swiadczace ustugi
Facility Management beda mogty wykorzysta¢ moz-
liwosci, ktére daja systemy BMS dopiero wtedy,
kiedy odpowiednio taki system skonfiguruja i dosto-
sujg do potrzeb obiektu, a takze jego uzytkownikdw.

Michat Szopa
product manager, APA Group

W nowoczesnych rozwigzaniach BMS ciezar
zarzadzania i sterowania instalacjami budynku
przejmuje najwyzsza warstwa oprogramowa-
nia. To w niej zaprogramowana zostata logika
dziafania catego systemu i to oprogramowanie
daje najwieksze mozliwosci dostosowania sys-
temu BMS do specyfiki, rodzaju oraz przezna-
czenia budynku. Wiekszos¢ nowych obiektéow
wyposazanych jest w rozmaite systemy majace
wiasng automatyke lub elementy loT, a role BMS
stanowi integrowanie wszystkich tych elemen-
téw dla uzyskania spéjnego, przejrzystego, intu-
icyjnego i co najwazniejsze wydajnego rozwia-
zania. Biorac to pod uwage, topologia systemu
BMS powinna is¢ w kierunku struktury scentra-
lizowanej, oczywiscie redundantnej z elemen-
tami rozproszonej logiki awaryjnej. Takie rozwia-
zanie ma szereg zalet. Poczawszy od tatwosci
programowania, mozliwosci taczenia ze sobg
kilku czy kilkunastu obiektéw, przez mozliwos¢
pominiecia w wielu przypadkach warstwy srod-
kowej systemu, po mozliwosci bezposredniej
komunikacji (po protokotach komunikacyjnych)
z urzagdzeniami koncowymi. Aby takie rozwig-
zanie byto mozliwe, konieczne jest zastosowa-
nie platformy programistycznej umozliwiajacej
budowanie zaawansowanych algorytmdw oraz
natywnej obstugi wielu najpopularniejszych
protokotéw komunikacyjnych. W tym celu
stworzona zostafa platforma Nazca umozliwia-
jaca zbudowanie rozwigzan BMS z gotowych
modutéw lub elementéw prototypowych, pro-
gramowanych dla konkretnej inwestycji. Dzieki
temu mozliwe jest skonstruowanie dedyko-
wanego rozwigzania, w maksymalny sposéb
skalowalnego oraz optymalnie obejmujgcego
swoim zakresem catos¢ systemu BMS wraz
z integracjg z innymi systemami wystepujg-
cymiw budynku.

{n
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Czas na
nowoczesny BMS

Jak budowa¢ rozwigzania BMS spelniajace wymagania zarzadcy?

Nadchodzi era rozwigzan BMS (Building Managment System). Eksperci branzowi od dawna prowadza dyskusje, czym tak
naprawde jest system BMS oraz kiedy sie zaczyna i koriczy jego rola. Jak nazwa wskazuije, jest to system wspierajacy
zarzadzanie infrastrukturg budynkowa. W praktyce kazdy zarzadca obiektu podchodzi do niego inaczej - jedni chcq zapo-
mniec¢, Ze majq takie narzedzie, inni z powodzeniem wykorzystujq je w codziennej pracy. 0 jakosci systemu BMS decyduja
producent i mozliwosci, w jakie go wyposaza, a takze osoby wdrazajqace i ich kompetencje.

Kamil Zabadata, sales director, APA Group

Dynamiczny rozwdj technologii otworzyt przed
nami nowe mozliwosci, zmieniajac podej-
$cie do zarzadzania infrastrukturg budyn-
kowga. Klasyczne systemy BMS ustepuja
miejsca nowoczesnym rozwigzaniom budo-
wanym pod potrzeby uzytkownikéw obiek-
tow. SprawdZzmy zatem najwieksze zalety

najbardziej zaawansowanych systeméw BMS,
ktore sg dostepne na rynku.

Integralnos¢ to klucz do sukcesu

Infrastruktura budynkowa dysponuje dtuga
listg branzowych systemdw, ktére maja za
zadanie sprawi¢, ze funkcjonuje ona zgodnie

z zatozeniami. Dodatkowa liste systemow
posiada uzytkownik jako przedsiebiorstwo pro-
wadzace dziatalnos¢ w budynku (ERP, CRM, HR
itp.). Kazdy z tych systemdw generuje pewnga
ilos¢ informacji oraz wymaga od uzytkownika
ich przetwarzania oraz reakcji. Podstawowym
zadaniem BMS-u jest integracja systemow
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budynkowych w taki sposéb, aby byty widoczne
i dawaty mozliwos¢ sterowania z poziomu jed-
nej aplikacji. Przewaga rozwigzania BMS jest
zaawansowana analityka, ktéra powoduje, ze
integrowane systemy osiagaja zaktadany cel bez
potrzeby ingerencji cztowieka. Innym istotnym
atutem rozwigzania BMS sg mozliwosci integra-
cyjne z systemami biznesowymi uzytkownika
budynku. Nowoczesne rozwigzania bezwzgled-
nie muszg dawac uzytkownikowi szerokie moz-
liwosci integracji posiadanych systemow, nie
tylko budynkowych.

WyobraZmy sobie sytuacje, w ktérej umawiajac
spotkanie z klientem, automatycznie organizu-
jemy cata obstuge tego procesu w budynku biu-
rowym. Zaczyna sie¢ on w momencie tworzenia
spotkania w kalendarzu danego klienta poczto-
wego i zapraszania uczestnikdw. W efekcie BMS
wpusci klienta i pokieruje na zarezerwowane
wczesniej miejsce parkingowe, informujac jed-
noczes$nie organizatora spotkania o przybyciu
goscia. W tym samym czasie, biorgc pod uwage
takie aspekty jak jako$¢ powietrza, temperatura
pomieszczenia, oswietlenie lub nawet przyzwa-
nie serwisu sprzatajacego, zagwarantuje kom-
fortowe warunki zarezerwowanej wczesniej sali
konferencyjnej. Takie mozliwosci dostarczy nam
tylko nowoczesne rozwigzanie BMS.

Inteligencja i automatyzacja

tacza sity

Termin ,inteligencja” jest dzisiaj mocno nad-
uzywany. Brakuje wyraznego rozgraniczenia
pomiedzy dostarczaniem informacji i wiedzy
a inteligencja. Inteligentne systemy to takie,
ktére sg w petni zautomatyzowane, réwniez
w podejmowaniu decyzji, nie tylko jej egzeku-
¢ji. W ramach swoich mozliwosci systemy BMS
dostarczajag uzytkownikowi czy operatorowi
danych w poszczegdélnych dziedzinach, np.
o tym, jakie jest zuzycie energii elektrycznej,
stan pracy urzadzenia lub wymagana reakcja.
Systemy dziafajg zatem jako wizualizacja zacho-
dzacych proceséw. Inteligentne rozwigzania
same podejmujg optymalne decyzje, analizujac
i uwzgledniajgc w procesie decyzyjnym wszyst-
kie posiadane informacje, potagczone z mecha-
nizmami predykcyjnymi.

Straznik mocy wkracza do akgji

Ciekawym przyktadem takiego dziatania moze
by¢ funkgcja straznika mocy, ktéry widzac wzra-
stajaca na zewnatrz galerii handlowej tempe-
rature i zblizajaca sie perspektywe zagrozenia
zwigzanego z przekroczeniem mocy umowne)j,
wyprzedzi nadchodzaca sytuacje i bedzie odpo-
wiednio sterowat wszystkimi urzadzeniami. Zrobi

BMS by APA Group
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to jednak w taki sposdb, by jednocze$nie omi-
na¢ zagrozenie oraz by obnizenie komfortu byto
praktycznie niezauwazalne. W tej samej sytuacji
klasyczny BMS tylko poinformuje o takim zdarze-
niu, czesto wymagajac od uzytkownika podjecia
konkretnego dziatania. Swietnym przyktadem jest
réwniez monitorowanie pracy urzadzen i sys-
temow. Dzisiejsze rozwigzania dajg mozliwosci
organizacji catego procesu. Rozwigzanie BMS
analizuje parametry pracy urzadzen, dostoso-
wuje ich wydajnos¢ do faktycznych potrzeb czy
raportuje powstate koszty. Dodatkowo, dostar-
cza mozliwosci z zakresu tzw. predictive mainte-
nance, dzieki czemu serwisy i modernizacje pla-
nuje z wyprzedzeniem, wysyfajac odpowiednia
informacje do wiasciwych oséb. Jest to mozliwe,
gdyz nowoczesny BMS to tak naprawde wysokiej
klasy rozwigzanie IT, ktére dzieki mozliwosciom
technologicznym znacznie odbiega od zwyktej
automatyki budynkowej.

Zarzadzanie efektywne

jak nigdy dotad

Podstawowym celem stawianym przed syste-
mami klasy BMS jest sprawne i efektywne zarza-
dzanie infrastruktura budynkowa. Mozliwosci,
jakie dajag nowoczesne rozwigzania, catkowi-
cie zmieniajg sposéb podejscia oraz myslenia
0 zarzadzaniu obiektami. Wychodzimy poza
obszar efektywnosci oraz sprawnosci samych
urzadzen, poszerzajac go o aspekty optymaliza-
Cji czasu pracy, a nawet monitorowania i zarzg-
dzania procesami odbywajacymi sie w obszarze
catej infrastruktury, nie tylko budynku. Wezmy za
przykfad firme produkcyjng, ktéra kazdego dnia,
w ramach danej lokalizacji, obstuguje dziesigtki
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lub setki taboru. Nowoczesne rozwigzania BMS
dzieki integracji z systemem ERP, CRM, gwa-
rantuja sprawne zarzadzanie poszczegdlnymi
etapami obstugi takiego procesu. Zaczynamy
od bezobstugowej ewidencji pojawiajacego sie
taboru, przechodzimy przez sprawne kierowanie
ruchem i kolejka, a koriczymy na weryfikacji zata-
dunku, analizie i raportowaniu catego procesu.
Takie rozwigzanie eliminuje czeste problemy
obstugi logistyki w ramach zaktadéw produkcyj-
nych, zwiekszajac ich efektywnos¢ kosztowg oraz
procesowa.

BMS dopasowany do
indywidualnych potrzeb

Oczywiscie kazde takie rozwigzanie budujemy
wspdlnie z klientem, pod konkretne potrzeby.
Czesto w proces zaangazowany jest nasz part-
ner lub nawet firma, ktéra obstuguje u klienta
jedno z wymienionych rozwigzan biznesowych.
Jednak inwestycja szybko sie zwraca, a budo-
wane w ten sposéb funkcjonalnosci dajg znako-
mite rezultaty. Innym bardzo waznym aspektem
takich rozwigzan jest ich skalowalnos¢. Klienci
zyskujg mozliwo$¢ tatwego taczenia systemow
obecnych w ramach rozproszonych obiektéw,
a budowanie centralnych systemoéw cieszy sie
coraz wiekszg popularnoscia. Korzy$ciami sa
juz nie tylko optymalizacja finansowa czy pod-
niesienie efektywnosci. Coraz czesciej pojawiaja
sie argumenty dotyczace standaryzacji proce-
séw oraz adresowania problemoéw zwigzanych
z sytuacja na rynku pracy. Prawidtowa identyfi-
kacja wyzwan, z jakimi zmagaja sie nasi klienci,
jest kluczowym elementem w budowaniu roz-
wigzania i okresla jego finalny ksztatt.
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Nowe technologie
zrewolucjonizujg
zarzadzanie energig

Jak bedzie wygladat rynek nieruchomosci komercyjnych za kilkanascie, kilkadziesiat lat? Zapotrzebowanie na energie
wzrosnie, zarzadzanie budynkami stanie si¢ automatyczne, a budynki nie beda emitowac CO,. Brzmi nieprawdopodobnie?
Okazuije sig, ze juz rok 2030 bedzie przetomowy, poniewaz UE przyjefa rezolucje dotyczacq redukgji facznej emisji C0, 0 40%.

Kiedy$ zapytano mnie, jak bedzie wygladat
rynek Facility Management za kilkadziesiat
lat. Wspomniatem wdéwczas, ze budynki beda
zero- i plusenergetyczne. Dzi$ to juz sie dzieje.
Stwierdzitem réwniez, ze informatyka odegra
niezwykle wazna role z uwagi na rozwéj nowych
technologii. Internet of Things, SmartGrid, big
data wpisuja sie juz w stownik branzowy, a wkrétce
wiecej ustyszymy o blockchain, ktéry zrewolucjo-
nizuje sektor energetyczny, a tym samym rynek
nieruchomosci.

Nowoczesne systemy automatyki budynkowej
stajg sie coraz bardziej samodzielne. Specjalnie
opracowane algorytmy potrafig sterowac praca

ukfadéw mechanicznych bez udziatu operatora
BMS. Inteligentne zarzadzanie energig oraz ukia-
dami HVAC pozwala ze sporg doktadnoscia prze-
widzie¢ awarie (predictive maintenance). Budynki
zmierzaja w strone autonomicznosci, podobnie jak
to sie dzieje z samochodami.

Zapotrzebowanie na energie bedzie rosto, cho-
ciazby z uwagi na rozwdj elektromobilnosci.
Obecnie jest tylko 150 tadowarek pojazdéw elek-
trycznych w kraju; kolejne 200 w trakcie budowy.
Docelowo ma byc¢ ich 6000, sporo z nich przy
obiektach komercyjnych. Niekoniecznie musi
to sie wigzac z koniecznoscig zwiekszenia mocy
zamowionej przez biurowce czy centra handlowe.

Rozwiazanie tego problemu istnieje w wielu krajach
na Swiecie i nazywa sie DSR (z ang. Demand Side
Response). Polega na przesuwaniu zuzycia energii
w ciggu doby tak, aby nie doszto do brown- lub
blackoutu oraz tak, aby nie trzeba byto - z punktu
widzenia spotki obrotu - dokupywac energii na
rynku hurtowym po cenach spot. Do tej pory funk-
Cje rezerwowego zasilania stanowity UPS-y oraz
w skrajnych przypadkach agregaty pradotworcze.
Jednak postep zmierza whasnie w kierunku rozwia-
zan autonomicznych, czyli DSR-owych oraz lokal-
nych magazynéw energii.

Instalacja DSR daje nam jeszcze wieksze mozliwo-
Sci. Jesli potaczymy kilkadziesiat, a nawet kilkaset
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nieruchomosci w jedna sie¢, to wéwczas stwo-
rzymy tzw. Wirtualng Elektrownie, bedaca lokal-
nym obszarem bilansowania i zaspokajajaca nie-
dobory energii w systemie elektroenergetycznym.
Tego typu elektrownia, w przeciwienstwie do tra-
dycyjnej, nie generuje megawatéw tylko ,nega-
waty”, czyli Swiadome ograniczenie lub wrecz
zaniechanie zuzycia energii na zadanie Polskich
Sieci Elektroenergetycznych w sytuacji ogtoszenia
najwyzszego stopnia zasilania. Kolejny przetarg PSE
na DSR odbedzie sie juz w kwietniu b.r. Whasciciele,
ktérzy zdecyduja sie przystapi¢ do projektu, beda
wynagradzani za gotowos¢ do $wiadomego ogra-
niczenia konsumpgji.

Bezsprzeczna wartoscig dodang dla catego spo-
teczenstwa wynikajaca ze stosowania DSR na co
dzien jest nie tylko optymalizacja kosztow zuzycia
energii oraz ciepta, lecz przede wszystkim ograni-
czenie emisji CO,. Dzi$ przy pomocy samouczg-
cych sie algorytmoéw mozna precyzyjnie sterowac
budynkiem, zmieniajac automatycznie ustawie-
nia poszczegodlnych urzadzen w czasie rzeczywi-

standardem. Uzytkownicy przestrzeni publicznych
(czy tow biurowcu, czy w sklepie, czy w kinie) chca
sie czu¢ komfortowo w miejscu pracy i stawiaja
poprzeczke jeszcze wyzej. Odpowiedzialnos¢ za
otoczenie, postawy proekologiczne, wykorzysta-
nie dostepnych rozwigzan technologicznych moga
zdecydowac o ostatecznym krajobrazie zaréwno
jesli chodzi o ekologie, jak i uktad sit na rynku.
Zachecam do wziecia udziatu w anonimowym bada-
niu i zapoznaniu sie z wynikami ankiety dostep-
nymi na stronie IFMA Polska w zakresie komfortu
pracy w budynkach biurowych. Uczestnicy ankiety
maja mozliwos¢ subiektywnej oceny parametrow
komfortu takich jak temperatura, wilgotnos¢, ilos¢
Swiezego powietrza, o$wietlenie. Udowodniono,
ze niezachowanie wiasciwych warunkéw panuja-
cych w miejscu pracy ma posredni wptyw m.in. na
wydajnos¢ oraz absencje pracownikéw. Tu widze
koniecznos¢ gtebszego przyjrzenia sie tej kwestii ze
strony architektéw, wiascicieli i zarzadcdw. Waznym
aspektem jest takze podnoszenie swiadomosci
wsréd najemcow.

Bezsprzeczna wartoscia dodana dla calego
spoleczenstwa wynikajaca ze stosowania
DSR na co dzien jest nie tylko
optymalizacja kosztow zuzycia energil
oraz ciepta, lecz przede wszystkim
ograniczenie emisji CO,.

stym w zaleznosci od liczby oséb przebywajacych
wewnatrz, od danych uzyskanych z sensoréw,
prognoz pogody itd. Dzieki takiemu zastosowa-
niu nowych technologii mozna wewngatrz budynku
utrzymywac state, optymalne wskazniki tempera-
tury, wilgotnosci, stezenia dwutlenku wegla. Przy
zastosowaniu DSR nie bedziemy musieli ogranicza¢
wydatkdw na energie kosztem komfortu najemcéw.
Najemcy, ktérzy wybieraja lokalizacje swojego
biura, coraz czesciej zwracaja uwage na aspekty
ekologiczne. Stad tez pojawito sie tak wiele zielo-
nych budynkdw oraz zielone certyfikaty. Wybierajac
lokalizacje miejsca pracy czy edukujac pracowni-
kéw, mamy udziat w ksztattowaniu warunkow
naszego otoczenia. Warto mysle¢ o tych aspektach
juz w fazie projektowania i modernizacji budyn-
kow, a zarazem na etapie planowania i aranzacji
przestrzeni biurowej. Aspekty wizualno-estetyczne
(takie jak zielery w budynku, akcje marketingowe
zachecajace do korzystania z rowerdéw czy komu-
nikacji miejskiej) sg istotne, lecz powoli staja sie

Na koniec zapraszam do lektury artykutdéw na temat
transformacji budynkdéw. Mozna sie dowiedzie¢, ze
np. w Empire State Building dzieki wdrozeniu pro-
jektu retrofitu udato sie zmniejszy¢ zuzycie energii
0 38%, redukujac przy tym emitowane CO, w ilo-
$ci 105 tys. t. Podobne przyktady mozna mnozyc.
Rok 2030 bedzie przetomowy. UE przyjefa rezo-
lucje dotyczacg redukdji fgcznej emisji CO, 0 40%.
do tego czasu, czyli mniej wiecej tyle, ile produ-
kujg wszystkie budynki. Kwestig czasu jest wpro-
wadzenie wymagania, aby nowe budynki byty
zeroemisyjne.

Tomasz Kwiatkowski

cztonek IFMA Polska, PLGBC oraz wynoszacy
minimum projektu badawczego oBEMS (Office
Building Energy Management System)
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Idea grup roboczych
przy Polskiej Radzie
Facility Management

polska Rada Facility Management tworzy przyjazng przestrzen do wymiany pogladow dla profesjonalistow dziata-
jacych w branzy FM. Projekt grup roboczych powstajacy w ramach prac PRFM bedzie miat ogromne znaczenie dla
wzajemnej edukacji, wymiany pogladow oraz podnoszenia poziomu polskich standardow rynkowych. Przyczyni sie on
rowniez do wzrostu profesjonalizacji w rynku, a takze do lepszego funkcjonowania wzajemnych relagji na linii ustugo-
dawca - zamawiajqcy. Wszystko po to, by uwolni¢ potencjat wiedzy drzemiacy obecnie w wielu podmiotach, mogacy
przystuzyc sie szerokiemu gronu odbiorcow chcacych korzystac z dobrodziejstw, jakie niesie ze sobg stosowanie naj-
lepszych praktyk z obszaru Facility Management. Czym jednak sq grupy robocze i w czym beda sie specjalizowaty?

Krzysztof Kogut, prezes Polskiej Rady Facility Management

Polska Rada Facility Management to projekt bran-  obecnie 15 najwazniejszych dostawcéw ustug FM,  tworzone jest przez blisko 60 Delegatéw PRFM, ktd-
zowy powstaty z inicjatywy najwiekszych graczyna  ktdrego gtéwny cel stanowi lepsza integracja sektora  rzy rekrutuja sie z firm cztonkowskich oraz niezalez-
krajowym rynku FM oraz redakcji magazynu ,Real  wokot projektéw edukacyjnych, standaryzacyjnych  nych profesjonalistéw majgcych ogromne doswiad-
Estate Manager”. To stowarzyszenie zrzeszajace i konsolidacyjnych. W chwili obecnej stowarzyszenie  czenie zawodowe zwigzane z obszarem FM-u.
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Grupy robocze, ktére w petni ukonstytuuja sie
pod koniec pierwszego kwartatu 2018 r., maja za
zadanie precyzyjnie opracowac najwazniejsze dla
branzy zagadnienia i podja¢ prébe ich uregulo-
wania w postaci standardéw, rekomendacji czy
narzedzi, a jesli bedzie potrzeba - réwniez bada-
nia. Charakter Grup $cisle zalezy od ich tematyki
przewodniej, jednak w gtéwnej mierze opiera sie
na nastepujacych zasadach:

1) Grupie przewodniczy moderator, odpowie-
dzialny za nadawanie tempa dyskusji, ana-
lize zagadnien specjalistycznych, tworzenie
i zarzadzanie kategoriami (zbiory zagad-
nien z okreslonego obszaru), a ostatecznie
za nadzorowanie wykonania gtéwnego celu
Grupy ustalonego przez Zarzad PRFM.

2) W grupie bierze udziat minimum 5 delegatéw
lub ekspertéw spoza PRFM zaproszonych
przez zarzad do zabrania gtosu w dysku-
sjach. Dzielg sie oni swojg wiedzg i doswiad-
czeniami na spotkaniach grupy. Uczestnicy
rekrutuja sie zaréwno ze strony ustugodaw-
cow (branzy), jak i klientéw.

3) Spotkania grup odbywaja sie wedtug kalen-
darza pracy grup roboczych nadzorowanego
przez sekretariat PRFM i sktadajg sie z pie-
ciu faz:

» Kick off metting - spotkanie inicjujace,
na ktérym zostajg okreslone cele i droga
realizacji zadan grupy.

» Adjustment metting - na ktérym aktuali-
zowane s3 cele i wyznaczana jest mapa
precyzyjna mapa drogowa oraz rozwa-
Zane sg narzedzia.

» Consultacy metting (ilo$¢ w zaleznosci
od potrzeb) - cykl spotkan z klientami
i ustugodawcami majacy na celu zebra-
nie wiedzy z rynku

»  Online metting - cykl spotkan w zaleznosci
od potrzeb w postaci konsultacji na forum
internetowym PRFM lub podczas ustalo-
nych konferencji online lub telefonicznych,
majac uwzgledni¢ gtosy oséb pozostaja-
cych w duzej odlegtosci od gtéwnego mia-
sta spotkan, czyli Warszawy.

» Finishing metting - faza realizacji zada-
nia, tworzenia standardéw, zalecen,
opracowanie badan, analiz itd.

4) Kazda grupa robocza otrzymuje petne
wsparcie zarzadu i sekretariatu PRFM, celem
lepszej realizacji swoich zadan.

5) Do prac w grupach roboczych moga by¢
réwniez zapraszane 0soby spoza stowarzy-
szenia celem lepszego rozpoznania danego
zagadnienia.

6) Spotkania sg utrwalane, a ich wnioski kaz-
dorazowo rejestrowane za pomocg wideo

i pisemnie przez archiwiste, ktéry je przecho-
wuje i dzieli sie nimi na forum internetowym
oraz w formie dokumentéw.

Obecnie funkcjonuje 7 gtéwnych grup roboczych.

Grupa ds. edukacji

Facility Management opiera sie przede wszystkim
na wykorzystaniu profesjonalnego zespotu ustug,
ktéry musi by¢ realizowany za pomoca wyszkolo-
nych kadr. Poniewaz FM jest z natury dziedzing mul-
tidyscyplinarna, wymaga ustawicznego ksztatcenia

Grupa ds. administracji publicznej

PRFM zamierza rozpoczac¢ dialog z przedstawi-
cielami administracji publicznej, celem lepszego
zdefiniowania potrzeb, jesli chodzi o uzupetnie-
nie wiedzy i dostarczenie precyzyjnych narzedzi
niezbednych do poprawnego przeprowadzenia
procesu postepowania przez podmioty publiczne
na zakup ustug na rynku profesjonalnego FM-u.
Zalezy nam, aby wykazywac przed sektorem
publicznym, jak wiele korzysci niesie za soba
stosowanie dojrzatego modelu FM zwtaszcza
dla gtéwnych beneficjentéw publicznego FM-u,

Grupy robocze, ktére w pelni ukonstytuujq
sie pod koniec pierwszego kwartatlu 2018 r.,
majg za zadanie precyzyjnie opracowac
najwazniejsze dla branzy zagadnienia

1 podjgc¢ probe ich uregulowania.

i statego podnoszenia poprzeczki. PRFM poprzez
swoje prace chce zatem inicjowac dziafania na
rzecz lepszego ksztatcenia przysztych kadr, ktére
beda w przysztosci obstugiwaty procesy FM-owe,
zaréwno po stronie klientdw, jak i ustugodaw-
cow. W dyskusje na temat edukacji rynku chcemy
angazowac nie tylko samga branze i przedstawicieli
klientdw, ale takze uczelnie wyzsze i Srodowiska
akademickie, ktére, jak wierzymy, bedg w przyszto-
Sci korzystaty z owocédw pracy PRFM przy tworze-
niu przysztych programoéw studiéw wyzszych.

Zadania:

» wspotpraca z uczelniami wyzszymi przy
wspottworzeniu kierunkéw dla branzy FM,

» promocja branzy FM wsréd absolwentow -
projekt ogdlnopolskiego systemu praktyk,

» integracja srodowisk akademickich i two-
rzenie platformy wymiany wiedzy z rynkiem
komercyjnym.

Celem grupy jest:

» stworzenie sugerowanego programu szkolen
edukacyjnych dla réznych Srodowisk klien-
téw, zawierajacego liste porzadnych umie-
jetnosci i kompetencji,

» stworzenie rekomendowanego programu
dla uczelni wyzszych zawierajacego opis
pozadanych kompetencji, umiejetnosci,
przedmiotéw i dziatow.

jakimi sg obywatele Polski oraz budzet panstwa.
W tym celu zamierzamy wykorzystywac wiedze
zagraniczna, zwfaszcza z krajow o bardziej doj-
rzatym rynku, z ktérego mozemy czerpac najlep-
sze przyktady i wzorce.

Zadania:

» okreslenie zapotrzebowania na wiedze
z obszaru ustug FM wséréd przedstawicieli
administracji publicznej,

» upowszechnianie idei FM w Srodowiskach
rzadowych,

» stworzenie zalecen i porad dla administra-
cji publicznej w obszarze najlepszych prak-
tyk FM,

» promowanie idei outsourcingu w administra-
cji publicznej,

» wpisanie PRFM na liste lobbingowa w ewi-
dencji Kancelarii Sejmu,

» wpisanie zawodu FM na liste Klasyfikacji
Zawodow i Specjalnosci do Polskiej
Klasyfikacji Wyrobéw i Ustug.

Celem grupy jest:

» stworzenie rekomendowanego modelu reali-
zacji ustug Facility Management na rynku
administracji publicznej zawierajgcego ele-
menty zwigzane z zarzadzaniem zmiana
i opisem korzys$ci ekonomicznych i jakoscio-
wych z wejscia w taki model.

' @
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Grupa ds. standaryzadji

Cel grupy stanowi wytworzenie wspélnych dla
catego rynku standardéw, jesli chodzi o sktadowe
catego procesu $wiadczenia ustug typu FM. To
jedno z najtrudniejszych wyzwan, przed jakimi
stoi obecnie Polska Rada Facility Management,
bowiem wymaga ogromnego zaangazowania jej
najbardziej doswiadczonych cztonkéw, a takze
sprawnego kategoryzowania specjalistycznej wie-
dzy, procedur, terminéw oraz standardéw tech-
nicznych i biznesowych. W praktyce oznacza to
precyzyjne opisanie ustugi FM - jej skladowych,
zakresu i obszaréw celem lepszego dopasowania
do potrzeb poszczegélnych grup klientow, oraz
do ich przysztego wzajemnego poréwnania, czyli
benchmarkingu.

Zadania:

» standaryzacja procesu przetargowego na
ustugi z obszaru FM,

» promocja norm i standardéw $wiatowych
w Srodowisku FM i wéréd klientow - celem
wyboru najlepszych, prorozwojowych stan-
dardéw z obszaru FM,

» normalizacjaistandaryzacja w zakresie stow-
nictwa branzowego,

» wstepna platforma do benchmarkingu,

» stworzenie kodeksu etyki zawodowej dla
zawodu facility managera.

T s
L (1

Celem grupy jest:

» standaryzacja procesu przetargowego
z perspektywy klienta, stworzenie katalogu
dostepnych ustug w branzy FM.

Grupa ds. inteligentnego FM

Nowoczesny Facility Management opierac sie bedzie
nawykorzystaniu narzedzi informatycznych utatwia-
jacych zarzadzanie catym procesem i wszystkimi jego
skiadowymi. Cyfrowa rewolucja jaka dokonuije sie na
naszych oczach we wszystkich obszarach naszego
zycia oraz w najbardziej relewantnych dla branzy FM
dziedzinach, czyli w nieruchomosciach i infrastruk-
turze miejskiej, bedzie miata ogromy wptyw na to,
w jaki sposéb bedziemy korzystali z nieruchomosci
w kolejnych latach. PRFM ma ambicje, aby wycho-
dzi¢ naprzeciw wyzwaniom, jakie niesie przysztos¢,
oraz edukowac klientéw i rynek profesjonalistéw, by
lepiej przygotowac sie do optymalnego wykorzysta-
nia narzedzi informatycznych, systemow i techno-
logii réwniez tych z obszaru Internetu Rzeczy (IoT).

Zadania:

» okreSlenie katalogu narzedzi i rozwigzan
z obszaru IT wchodzacego w obszar zaintere-
sowania FM zaréwno teraz, jak i w przysztosdi,

» organizowanie spotkan z przedstawicielami
Swiata technologii oraz inwestoréw i dewe-
loperéw z rynkiem FM,

» tworzenie standardéw w obszarze rozwigzan
IT dla rynku FM,

» analiza rynku pod katem smart cities i two-
rzenie zalecen dla administracji publiczne;j.

Celem grupy jest:

» stworzenie rekomendacji w wykorzystaniu
inteligentnych technologii w doskonale-
niu modelu FM w celu zmniejszenia kosz-
téw oraz poprawy efektywnosci i jakosci
Swiadczonych ustug (katalog technologii
i oprogramowania).

Grupa ds. HR dla Facility
Management

Obecnie wszystkie branze borykaja sie z proble-
mem braku specjalistycznych kadr i statym wzro-
stem zapotrzebowania na nowych pracownikéw.
Problem ten jest odczuwalny réwniez w sekto-
rze FM, ktéry jest szczegblnie podatny na braki
kadrowe, bowiem w znacznej mierze opiera sie
na pracy ludzi i trudno go zautomatyzowac.
PRFM tworzy zatem wyspecjalizowang komérke,
ktdrej zadanie stanowi wspomaganie firm czton-
kowskich w rekrutowaniu przysztych pracowni-
kow poprzez podnoszenie ogdlnej atrakcyjno-
$ci zawodowej branzy w oczach absolwentéw
uczelniwyzszych, szkét technicznych oraz Sred-
nich. Jej celem jest tez profesjonalizowanie
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struktur HR cztonkéw PRFM poprzez szkole-
nia, wspolne akcje promocyjne skierowane do
poszczegdlnych grup zawodowych, a takze bada-
nie zapotrzebowania na poszczegdine kompe-
tencje w branzy i proby dziatania reaktywnego.

Zadania:

» badanie zapotrzebowania na specjalistow
z okreslonych dziedzin wéréd firm z branzy
FM,

» tworzenie list pozgdanych kompetencji,

» promocja branzy FM jako stabilnego
pracodawcy,

» zachecanie $rodowisk akademickich i Sred-
nio szkolnych do wigzania swojej kariery
zawodowej z branza FM,

» nawigzanie wspodtpracy z operatorem
pozyskujacym imigrantéw zarobkowych na
potrzeby branzy,

» wspomaganie branzy FM w tworzeniu pro-
gramow z obszaru employer branding,

» publikowanie zalecer branzowych oraz opinii
z obszaru zatrudnienia dla branzy FM.

Celem grupy jest:

» stworzenie ogdlnopolskiego otwartego sys-
tem praktyk dla absolwentéw szkét srednich,
technicznych i uczelni wyzszych, ktére beda
sie odbywaty w firmach cztonkowskich.

Grupa ds. workplace

Efektywnos$¢ pracownikéw biurowych w znacznej
mierze zalezy od organizacji biura pod wzgledem
panujacego w nim komfortu, jakosci realizacji fit-
-outu, organizacji przestrzeni oraz ustug dostep-
nych dla wszystkich pracownikdw. PRFM wzorem

wazna jest dla nas niezalezno$¢ w kreowaniu
przez nich wiasnych opinii i oceny zagadnien
problematycznych, dlatego powstanie specjalny
zbidr zasad okreslajacy warunki przyznawania
tytutu Audytora PRFM. Konsultanci w naszej oce-
nie sg brakujacym elementem w fancuchu $wiad-

> Konsultanci w naszej ocenie s
brakujacym elementem w lancuchu

Swiadczenia ustug FM 1 podnoszenia
0golnej profesjonalizacji rynku.

dojrzatych krajow i korzystajac z doswiadczen
korporacyjnych globalnych firm, zamierza
mapowac najwazniejsze problemy i zagadnienia
majace wptyw na jakos¢ pracy w biurze. Wszystko
po to, aby podnosi¢ $wiadomos¢ rynku o tema-
tach zwigzanych z ergonomia pracy i jej przeto-
zeniem na funkcjonowanie organizacji.

Zadania:

» opracowanie standardéw na rzecz efektyw-
nej organizacji biurowej,

» badanie wydajnosci zespotéw w oparciu
0 ankiety przeprowadzane we wspotpracy
z office oraz facility managerami,

» tworzenie poradnika przeprowadzania
fit-outow,

» tworzenie porad i zalecen dla branzy nie-
ruchomosci komercyjnych w obszarze biur
przyjaznych pracownikowi,

» dotarcie do deweloperdw i architektéw
w celu przekazania najlepszych praktyk.

Celem grupy jest:

» stworzenie ankiety satysfakgji pracownikéw
Z miejsca pracy zestawionej z poziomem
rotacji w firmach a powierzchnia netto przy-
padajaca na jednego pracownika,

» stworzenie zalecen i standardéw dla lepszej
organizacji miejsca pracy w Polsce.

Rekomendowana grupa audytoréw

Celem tej grupy jest wytworzenie tzw. trzeciej
strony rynku (third parties), czyli rynku konsul-
tantéw i doradcéw niezaleznych, ktérzy swojg
wiedzg beda mogli wesprzec¢ klientéw w lepszej
organizacji procesow z obszaru FM. Niezwykle

czenia ustug FM i podnoszenia ogdlnej profesjo-
nalizacji rynku. Ich rola dla biznesu klientéw jest
nie do przecenienia i dzieki ich pracy mozliwe
bedzie znaczne skrécenie i uproszczenie wdro-
zenia modelu FM opartego na wiedzy, wskazni-
kach i dojrzatego zarzadzania strategicznego,
taktycznego i operacyjnego.

Zadania:

» stworzenie katalogu ekspertéw PRFM,
w konkretnych dziedzinach, ktérzy byliby
promowani na stronie stowarzyszenia,
odpowiadali na zapytania klientéw oraz brali
udziatw wydarzeniach branzowych jako nie-
zalezni specjalisci,

» stworzenie zasad przydzielania i odbierania
tytutu oficjalnego audytora PRFM,

» wytonienie i zbudowanie trzeciej strony
rynku (doradcéw)w obszarze FM.

Celem grupy jest:

» stworzenie kryteriéw merytorycznych do
przyjmowania audytoréw i zasad funkcjo-
nowania audytoréw,

» stworzenie zasad etycznych pracy audytoréw,

> wytypowanie audytoréw.

Oficjalne rozpoczecie dziatalnosci Grup Roboczych
nastapi na poczatku Il kwartatu i bedzie modero-
wane na stronie www.prfm.pl.

Zapraszamy do wspotpracy wszystkich eksper-
téw chcacych przyczynic sie do poprawy stan-
dardéw rynkowych niezaleznie od tego, czy
wywodzga sie od klientéw, czy ustugodawcdw.
Razem uda sie nam zmieni¢ branze na lepsze.

{ »



. \W[RINA REAL ESTATE MANAGER 1/2018

Najczesciej spotykane
problemy techniczne
w biurowcach klasy B

biekty liczace sobie od kilku do kilkunastu lat wymagaja tak samo profesjonalnej obstugi technicznej, jak dopiero co wybu-
dowane inwestycje. Prezentujemy przewodnik po najpopularniejszych usterkach w biurowcach klasy B. Podpowiadamy,
po czyjej stronie - zarzadcy czy najemcy - lezy koszt ich naprawy i jak mozna ich sie ustrzec.

Krystyna Helinska, prezes zarzadu Okin Facility Polska

Stowo o klasach budynkéw

Kategorie powierzchni biurowych odnosza sie do
oznaczen klas budynkéw, aw tym klasa A, Blub C,
z roznymi modyfikacjami, np. A++ czy B-. Te sym-
bole budowlane odzwierciedlaja jako$¢ i lokaliza-
cje budynku i sa pomocne przede wszystkim przy
przygotowywaniu raportéw rynkowych. W praktyce
kategorie BiCsg po to, aby odrdznic te budynki od
tych zklasg A. To oznacza, ze nie ma jednoznacznej
definicji, ale ogélna charakterystyka wyglada tak:

Klasa A

Budynki klasy A odzwierciedlajg najwyzszy standard
budynkéw biurowych na rynku. Zazwyczaj najlepiej
wygladaja, sg najlepiej zaprojektowane wewnatrz
i maja najlepsza infrastrukture techniczna. Budynki
klasy A maja swietng lokalizacje, do ktérej fatwo
dotrzec réznymi Srodkami transportu, sg profesjo-
nalnie zarzadzane. W efekcie lokujg sie w nich duze
firmy, ktére zazwyczaj ptaca najwyzsze czynsze.

Klasa B

Jeden poziom nizej znajduija sie budynki klasy B, ktére
sq z reguty troche starsze, ale nadal majg interesu-
jacych najemcéw i sg profesjonalnie zarzadzane.
Czesto budynki klasy B s3 pozadane przez inwesto-
réw, bo dobrze zlokalizowany budynek po renowacji
moze z powrotem osiggnac klase A. Budynki klasy B
zreguty nie powinny mie¢ probleméw z funkcjonal-
noscig i powinny by¢ dobrze utrzymane.

Klasa C

To najnizsza klasyfikacja budynkow i ich
powierzchni. Z reguty sg to biura starsze niz
20 lat i sfabiej zlokalizowane, czesto na obrzezach
miast lub w stabo skomunikowanych miejscach.

Czesto przydatby sie im gruntowny remont, cha-
rakteryzuja sie przestarzatg technologie budowy
i sg mato atrakcyjne pod wzgledem architekto-
nicznym. Budynki klasy C maja najnizsze czynsze
na rynku.

(zynniki warunkujace klase budynku
Podana klasyfikacja jest generalng zasada, nie ma
miedzynarodowych standardéw okreslania klasy
budynku, wyglada to podobnie jak w przypadku
hoteli. Najwazniejsze jednak jest, aby w odczuciu
najemcy budynek byt wart ceny, ktérg jest gotéw
za niego zapfacic.

Gtéwne czynniki, jakie powinno sie wzig¢ pod
uwage przy wyborze klasy biurowca, to:
lokalizacja,

ogrzewanie i klimatyzadja,

pojemnosc i szybkos¢ wind,
bezpieczenstwo i ochrona,

wysokos¢ sufitéw,

komunikadja (samochdd, transport publiczny),
parking,

zasilanie zapasowe,

vV VvV Vv VvVvVvYVvyy

udogodnienia i ustugi w poblizu (pralnie,
restauracje, bankomaty).

Usterki i problemy techniczne

Trzeba uczciwie przyzna¢, ze bez wzgledu na
klase biurowca, problemy techniczne sg bardzo
podobne, poniewaz w gtéwnej mierze instalacje
w tych budynkach sg jednakowe lub podobne.
Dziatania prewencyjne maja na celu wiasciwe
utrzymanie instaladji, a takze ich poszczegdlnych
urzadzen, jednak wszyscy w branzy wiemy, ze
najbardziej niepozadane i nielubiane sg wszel-
kiego typu awarie, ktére zazwyczaj zdarzaja sie

w nocy, w weekendy i $wieta, kiedy na ogét pra-
cownicy serwisu technicznego nie sg obecni
w biurowcu. Poprzez odpowiedni serwis tech-
niczny awarie w budynkach mozna zminimalizo-
wac, ale nie jest mozliwe ich wykluczenie w 100%.
Trzeba nauczyc sie na nie szybko i madrze reago-
wac, a takze w przemyslany sposéb minimali-
zowac ich wptyw na infrastrukture budynku,
a przede wszystkim na satysfakcje i ciggtosc
operacyjna jego najemcow.

Ponizej kilka gtéwnych typdw takich usterek.

Instalacja klimatyzacji

To w tej instalacji zglaszanych jest najwiecej uste-
rek. Ich wysyp nastepuje w okresach przejscio-
wych, kiedy system nie dostosowuje sie btyska-
wicznie do duzych zmian temperatur. Czesto
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powstaja takze problemy w wyniku zalan z insta-
lacji klimatyzacyjnej. Najczestszg przyczyna jest
rozszczelnienie instalacji wody lodowej lub awa-
ria pompki skroplin. Niestety, nie jesteSmy w sta-
nie przewidziec takich awarii, a skutkiich wysta-
pienia bywaja ktopotliwe i kosztowne.

Kanalizacja sanitarna

Zdarzaja sie takze usterki zwigzane z niedrozno-
$cig kanalizacji sanitarnej, ktére najemca zgta-
sza zarzadcy. Czesto okazuje sie, ze przyczyng
takiej niedroznosci jest niewtasciwa eksploata-
Cja. Woéwczas koszt udroznienia ponosi najemca.

Windy

Wszyscy wiemy, ze wraz ze wzrostem usterek
wind wzrasta poziom niezadowolenia najem-
cow, ale i serwisu technicznego. Chociaz w 99%
biurowcéw awarie wind sg rozwigzywane przez
autoryzowane, zewnetrzne firmy, to i tak cate
niewdzieczne odium niezadowolenia najemcéw
spada na budynkowy serwis techniczny. Niestety,
problem nieprawidtowo dziatajacych wind moze
by¢ czestszy w budynkach klasy B z uwagi na star-
sze typy zainstalowanych w nich wind.

Zasilanie alternatywne/brak
zasilania

Dostep do alternatywnego, back-upowego
zasilania w biurowcu to zawsze ogromna war-
to$¢ dodana kazdego budynku, coraz czesciej
takze spotykana w budynkach klasy B. Mimo
ze bardzo duzym problemem jest awaria zasi-
lania, ktéra odcina budynek i catkowicie stopuje
wszystkie jego funkcje.

Awarie w aneksach kuchennych
Notujemy tez awarie w aneksach kuchennych, a do
najczestszych naleza awarie zmywarek. Zazwyczaj
przyczyne tych problemdéw stanowi nieprawi-
dtowe uzytkowanie urzadzen, a koszt naprawy lub
wymiany sprzetu lezy po stronie najemcy.

System kontroli dostepu

Z reguty zarzadca odpowiada za zabezpiecze-
nie powierzchni najmu, dlatego wszelkie usterki
systemu kontroli dostepu trafiajg wtasnie do
niego. Jego zadaniem jest zapewnienie spraw-
nego dziatania drzwi wejsciowych na powierzch-
nie najmu (samozamykacze, elektrozaczepy,
zamki, klamki).

Parkingi/szlabany wjazdowe/
/bramy garazowe

To kolejny obszar, gdzie czesto pojawiaja sie
awarie, zwfaszcza w okresie zimowym, w kto-
rym szlabany wjazdowe oraz bramy garazowe

odmawiaja postuszenstwa. Nic bardziej nie fru-
struje najemcy niz to, ze nie moze on wjechac
na swoje miejsce parkingowe lub wyjechac
Sprawnie z garazu.

Inne

Trzeba jeszcze odnotowac drobne naprawy
podtdg (chociazby odpadajacy cokdt lub pod-
noszaca sie ptytke wyktadziny), drobne wady
w dziataniu drzwi i okien (wypadajgce klamki
z drzwi lub niedomykajace sie okna, oczywi-

technicznych, zapewniajgcych korzysta-
nie ze Swiatta, ogrzewania lokalu, doptywu
i odptywu wody. Nagminne sg powyrywane
gniazdka, uszkodzone podajniki w tazienkach
czy sterowniki.

Poprzez odpowiedni serwis techniczny awarie
w budynkach mozna zminimalizowag, ale nie
jest mozliwe ich wykluczenie w 100%. Trzeba
nauczy¢ sie na nie szybko i madrze reago-
wad, a co za tym idzie w spos6b przemyslany

Poprzez odpowiedni serwis techniczny
awarie w budynkach mozna
zminimalizowag, ale nie jest mozliwe
ich wykluczenie w 100%. Trzeba nauczy¢
sie na nie szybko 1 madrze reagowac.

$cie pod warunkiem, ze w biurowcu mozna
je otwierac), jak réwniez malowanie scian,
zwiaszcza w hallach windowych. Poza tym
drobne naprawy instalacji oraz urzadzen

minimalizowac ich wptyw na infrastrukture
budynku, a przede wszystkim na satysfakcje
i ciggtosc operacyjna jego najemcow. W koncu
naprawy to codziennos¢ kazdego biurowca.
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Facility Management
dla drapaczy chmur -
poznaj cztery zlote zasady

Sprawdi, jak zapewni¢ odpowiednig jakosc¢ ustug FM w wiezowcach i poznaj oczekiwania ich zarzadcow. Jakie kompeten-
cje powinien mie¢ personel takiego obiektu? Jak powinna wowczas wygladac¢ wewnetrzna komunikacja w organizacji
Swiadczacej ustugi FM? (zy potrzebujesz specjalnego oprogramowania do zbierania zgtoszen od uzytkownikow budynku?

Szymon Sliwinski

Polska gospodarka rozwija sie w bardzo dyna-
micznym tempie. Dzieki korzystnej koniunkturze
oraz sytuacji geopolitycznej obserwujemy ekspan-
sje miedzynarodowych korporacji oraz bankéw
Swiatowych na rynku polskim, gdzie otwierane sg
nowe oddziaty, siedziby, centra obstugujace nie-
kiedy cafg Europe oraz inne regiony globu.

W odpowiedzi na zapotrzebowanie powierzchni
biurowej spetniajacej wymogi niezbedne do
zapewnienia przyjaznych miejsc pracy (wyzsza
produktywnos$¢), budowane oraz oddawane do
uzytkowania sa rekordowe ilosci powierzchni biu-
rowej klasy A+. Na szczegdIng uwage zastuguje
Warszawa, ktéra staje sie jedna z gtéwnych stolic
europejskiego biznesu. Tylko w obrebie Ronda
Daszynskiego powstaja i s planowane budynki
wysokosciowe o tgcznej powierzchni uzytkowej
ponad 300 tys. m?, ponadto w $cistym centrum

powstaje najwyzszy w Europie budynek biurowy
Varso, mierzacy 310 m.

Budynki wysokosciowe (powyzej 55 m) rzadza
sie swoimi prawami na etapie projektowania
oraz realizacji w obszarze konstrukdji, instalacji,
bezpieczenstwa przeciwpozarowego, gdzie spo-
tykamy wymagania/rozwigzania technologiczne,
ktére nie wystepujg w innych typach nieruchomo-
$ci. Organizacje oraz ludzie odpowiedzialni za p6z-
niejsze funkcjonowanie drapaczy chmur powinni
posiadac specjalistyczne kompetencje, techniki
oraz narzedzia pozwalajace na zapewnienie wia-
Sciwej eksploatacji, a tym samym komfortu dla
najemcy. Ograniczajac sie do obszaru utrzymania
infrastruktury technicznej w czasie eksploatacji
budynku, chciatbym przyblizy¢ kilka kluczowych
kwestii determinujgcych sukces badz porazke
ustugi Facility Management (FM) dla wiezowca.

Na bazie dotychczasowych doswiadczen (wdro-
zenie oraz zapewnienie ustugi FM kilku budynkéw
wysokosciowych, z czego dwa z nich sg na chwile
obecna w pierwszej pigtce najwyzszych budynkéw
w Polsce) wyrdzniam cztery kluczowe, a zarazem
konieczne elementy do zapewnienia oczekiwane;
jakosci ustugi FM:

1. Wiasciwa struktura organizacji oraz

wewnetrzna komunikacja.

Okreslenie wiasciwej struktury jest warun-

kiem podstawowym do dalszego wdrazania

ustugi.

Zatozenia, jakie nalezy rozwazyc przy jej for-

mowaniu, to:

» Wymodg Swiadczenia ustugi 24 h/7 dni
w tygodniu. Oznacza to koniecznos¢
zaplanowania zmian po 12 godzin (fatwiej

24 Y
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je zorganizowac), a dodatkowo taki roz-
ktad godzin moze zacheci¢ czes¢ kan-
dydatéw do podjecia pracy (w obecnej
sytuacji na rynku jest to istotny element).

» Czas potrzebny na komunikacje oraz
dotarcie do miejsca zgtoszenia z nie-
zbednymi narzedziami. Stosowane ogra-
niczenia, np. mozliwos¢ transportu dra-
biny wytacznie winda towarowa, ktéra
wykorzystywana jest podczas trwajacych
aranzacji powierzchni, moze kilkukrotnie
wydtuzyc ten czas.

» Dobowa liczba zgtoszen usterek gene-
rowana przez najemcéw. W przypadku
kilkudziesieciu zgtoszen dziennie
konieczne sg rozwigzania zapewniajace
skuteczng dystrybucje zadan, uzyski-
wanie informacji zwrotnej, raportowa-
nie statusu oraz planowanych dziatan
naprawczych w przypadku ztozonych
usterek. Brak precyzyjnej informacji
zwrotnej od technika wykonujgcego
zadanie rodzi konsekwencje w postaci
koniecznosci ponownej interwencji,
opo6znienie w raportowaniu do kierow-
nika obiektu/zarzadcy/najemcy, co sta-
nowi wymierng strate czasu oraz wize-
runku profesjonalisty.

» Charakter oraz oczekiwania najemcow
budynku. Wbrew pozorom mniejsza
liczba najemcéw nie oznacza mniej pracy
(duzi najemcy czesto majg dodatkowe,
specyficzne wymagania np. w zakresie
raportowania).

» Koniecznos¢ kodowania i aktualizacji kart
do systemu KD. Majac na wzgledzie kilka
tysiecy uzytkownikéw budynku, realiza-
cja zadania moze wymagac dedykowa-
nej osoby.

Zaprojektowanie skutecznej komunikacji
pomiedzy wszystkimi cztonkami zespotu
(zazwyczaj liczacego kilkanascie osob) jest
konieczne do efektywnego wykorzystania
potencjatu ludzkiego, a tym samym efek-
tywnej i sprawnej realizacji ustugi. Z uwagi
na prace zmianowg oraz liczbe pracownikéw
zorganizowanie zwyktego spotkania z catym
zespotem i omoéwienie najwazniejszych kwe-
stii moze by¢ wyzwaniem.

Odpowiednie kompetencje personelu.

Z uwagi na stosowanie rozwigzan, ktére nie
sg popularne, technicy powinni cechowac sie
checig do pogtebiania wiedzy, otwartoscig na
nowe systemy oraz umiec korzysta¢ z nowo-
czesnych narzedzi typu tablet. Drugg wazng

4.

cecha jest kultura osobista oraz podstawowe
umiejetnosci komunikadji, ktére sg weryfiko-
wane podczas kontaktu z przedstawicielem
najemcy.

Kadra kierownicza powinna oczywiscie miec
wiedze techniczng i zdolnos¢ analitycznego
myslenia, jednak réwnie wazne, a niekiedy
bardziej uzyteczne sa kompetencje miekkie
pozwalajace na wiasciwg komunikacje (czesto
w jezyku angielskim) z zarzadca/najemcami/
gwarantami/podwykonawcami. Na kierow-
niku spoczywa réwniez zadanie motywacji
catego zespotu, co w Swietle duzych wyma-
gan, stresu, liczby spraw, ktére dziejg sie jed-
noczesnie, jest duzym wyzwaniem.

Uzyteczne narzedzia oraz oprogramowa-
nie wspierajace.

Z uwagi na skale konieczne jest wdrozenie
rozwigzan systemowych, ktére bedg wyma-
gac whasciwej obstugi zgtoszen od najem-
céw, realizacji harmonogramu przegladow
czy statusu usterek gwarancyjnych, ktére
po kilku miesigcach osiagaja czterocyfrowa
numeracje.

Zapisywanie spraw w kalendarzu czy uzywa-
nie zestawien w Excelu prowadzi do popetnia-
nia bteddw oraz nie daje mozliwosci weryfika-
cji statusu spraw online przez klienta.
Mozliwos¢ szybkiej weryfikacji okreslonych
wskaznikow jakosci ustugi jak czas reakdji,
liczba otwartych zgtoszen czy przegladdw jest
obecnie standardowym wymogiem rynku FM.

Skuteczna komunikacja zewnetrzna.
Swietny specjalista techniczny, ktéry nie
potrafi w prosty i zrozumiaty dla innych spo-
SOb przedstawic¢ rozwigzan, ktére zastosowat,
postrzegany bedzie jako osoba niekompe-
tentna. Wiele problemdw technicznych cia-
gnie sie miesigcami, poniewaz sposéb ich pre-
zentadji nie pozwala na podjecie wlasciwych
krokéw/decyzji zwigzanych z uruchomieniem
dodatkowych $rodkéw. Zarzadca powinien
posiadac jak najbardziej aktualny status kwe-
stii technicznych z uwagi na bezposredni kon-
takt z najemca oraz wiascicielem, dlatego
wiasciwe raportowanie, cykliczne spotkania,
uzgodniony proces akceptacji dodatkowych
kosztéw sg nie do przecenienia.
Podsumowuijac, facility management wiezow-
cOw rzadzi sie swoimi prawami, a procedury,
Sposéb organizacji pracy, komunikacji dosko-
nale funkcjonujacy w mniejszych budynkach
tutaj wymaga skorygowania juz istniejacych
lub zupetnie nowych rozwigzan uwzglednia-
jacych inne realia.

Norbert Slusarczyk
dyrektor ds. ustug technicznych
Sodexo Polska On-site Services

Budynki wysokosciowe wymagaja specyficznej
obstugi technicznej. Zwigzane jest to z zada-
niami dotyczacymi zaostrzonych przepiséw
bezpieczenstwa pozarowego, jak np. ewaku-
adja, a takze z organizacja pracy klientéw i ich
otoczenia.

Sporym wyzwaniem sg systemy zarzadza-
nia zgtoszeniami w zwigzku z wiekszg liczbg
najemcéw, a tym samym zwiekszong liczbg
zgtoszen indywidualnych. Obstuga techniczna
powinna dziata¢ w oparciu o profesjonalne sys-
temy komunikadji i raportowania, jak np. IBM
Maximo. Dobrym rozwigzaniem jest réwniez
Command Center, ktére zbiera zgtoszenia cen-
tralnie, a nastepnie kieruje je do odpowied-
nich oséb, ktére znajduja sie najblizej miejsca
powstania awarii.

Istotng role petni zarzadzanie logistyka i trans-
portem. W tym celu powinny by¢ przygoto-
wane zasady wzajemnej wspotpracy uzytkow-
nikow i administracji.

Zespot techniczny powinien by¢ Swietnie
zorganizowany pod katem delegowania
zadan, odlegtosci i duzego obszaru dziatania,
a takze przeszkolony z krytycznych punktéw
kontroli, sterowania w systemach i instala-
cjach technicznych oraz zasad komunikadji.
Wiedza techniczna i doswiadczenie w zakre-
sie obstugi ztozonych systemoéw, przede
wszystkim w obszarze automatyki, systemow
ppoz. czy elektryki sa kluczowe dla tego typu
nieruchomosci.

Podsumowujac, istotne jest Sciste wspotdziata-
nie wszystkich stuzb i serwiséw budynkowych,
ktére w sytuacjach krytycznych musza komu-
nikowac sie w sposob spéjny, zdecydowany
i profesjonalny.
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Przychodzimy

z potudnia

Dojrzewali razem z krakowskim rynkiem biurowym, na ktorym do dzis sq liderami. Ich profil dziatalnosci opiera sie gtownie
na obstudze technicznej budynkow w zakresie serwisowania instalagji specjalistycznych, a takze projektowania i wyko-
nawstwa systemow HVAC, Fire & Security oraz BMS. FM Solutions, bo o nich mowa, oferuje wszystko, czego mozna ocze-
kiwac od dojrzatego dostawcy o profilu hard technical FM. W rozmowie z prezesem zarzadu Grzegorzem Gatkq poznajemy
krotka historie firmy oraz dowiadujemy sie, jakie plany rozwoju ma ten niezwykle ambitny gracz, ktory wyrastat u boku
matopolskiego lidera rynku deweloperskiego - Grupy Buma.

Rozmawiat: Krzysztof Kogut

> Jaka jest historia FM Solutions?

Firma powstata w 2014 r. w efekcie przeksztat-
cenia BUMA Service, zajmujacej sie poczatkowo
Swiadczeniem ustug typu Facility i Property
Management, w nowy podmiot charaktery-
zujacy sie wieloma cechami atrakcyjnymi dla
nowoczesnego rynku nieruchomosci biurowych.
Wywodzimy sie zatem wprost z Grupy BUMA,
ktéra do dzi$ specjalizuje sie w dziafalnosci dewe-
loperskiej zaréwno na rynku mieszkaniowym, jak
i komercyjnym. Majac taki rodowdd, posiadamy
przewage nie tylko w samym utrzymaniu tech-
nicznym instalacji, ale takze w ich projektowaniu
i realizacji od podstaw. Moim zdaniem, to nie-
zwykle wazna kombinacja cech dla wszystkich
klientéw chcacych zapewnic sobie obstuge na

najwyzszym standardzie w modelu end 2 end.

Jednak z czasem, aby méc sprawnie wyptynac
na szersze wody i unika¢ konfliktu interesow
z innymi klientami z branzy deweloperskiej
zapadta decyzja o wydzieleniu dziatalnosci
serwisowej i utworzeniu nowej firmy w ramach
przeksztatconej struktury. Chcielismy zaist-

Data Center, przemystowych systemdw klima-
tyzacji, a takze automatyki budynkowej i BMS.
Dzieki wsparciu do$wiadczonych inzynieréw
i specjalistéw, ktérych rekrutowalismy z niema-
tym trudem, stworzylismy zesp6t ludzi, ktory
teraz sprawnie rozbudowuje czy modyfikuje
te instalacje.

Nie chcemy decydowac sie na stosowanie
cen dumpingowych czy bezwzgledna
walke o talenty. Nie zalezy nam na
drastycznym, niekontrolowanym
wzroscle. Chcemy rozwijac sie

w oparciu o zdrowe kontrakty 1 klientow
Swiadomych swoich potrzeb.

nie¢ szerzej na rynku ogélnokrajowym w opar-
ciu 0 nowa marke i nowy, ambitny zespét ludzi
sktadajacy sie przewaznie z doswiadczonych
inzynieréw. Zmiana brandu zaowocowata zwiek-
szeniem nacisku na gtebsza specjalizacje oraz
profesjonalizacje naszego zespotu. Zaczety
powstawac nasze autorskie narzedzia help
deskowe. Duzo wiekszywysitek zaczelismy wkfa-
dac w obstuge bardzo specjalistycznych insta-
lacji technicznych, nie tylko na potudniu Polski,
w rejonie Matopolski i Krakowa, skad sie wywo-
dzimy, ale i winnych regionach kraju.

Zwracaja sie do nas klienci ktérym zalezy na
obstudze skomplikowanych instalacji typu

Nasza dziatalno$¢ w nowej formule trwa zale-
dwie od 3 lat i cho¢ sprawnie dziatamy juz
w regionach Polski potudniowej (Krakowie,
Katowicach czy Wroctawiu) to jednak kolejne
regiony sg dla nas wcigz wyzwaniem. Zdajemy
sobie sprawe, ze ze wzgledu na skompliko-
wany rynek pracy bedzie nam trudno od razu
zbudowac silng pozycje. Nie chcemy jednak
decydowac sie na stosowanie cen dumpin-
gowych czy bezwzgledng walke o talenty. Nie
zalezy nam na drastycznym, niekontrolowa-
nym wzroscie. Chcemy rozwijac sie w oparciu
o zdrowe kontrakty i klientéw Swiadomych
swoich potrzeb.
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P Czym charakteryzuje sie Pana zdaniem rynek kra-
kowski?

Z pewnoscia nasz lokalny rynek ustug FM nie byt
przygotowany na tak szybki wzrost podazy nowej
powierzchni biurowej. Dynamika powstawania
nowych obiektéw byta i wcigz jest tutaj ogromna
i te firmy, ktére w odpowiednim czasie nie stwo-
rzyty wiasnego zaplecza specjalistow i doswiad-
czonych pracownikéw, nie sprostaty wymogom
czasu. Nam sie to udato i ciesze sie, ze jestesSmy
liderem w tym regionie, mogac oferowac naszym
klientom ustugi profesjonalnego zespotu sktada-
jacego sie obecnie z blisko 80 ekspertéw. Rynek
matopolski to zagtebie wykorzystania nowo-
czesnych instalacji typu BMS w budynkach biu-
rowych. Pamietajmy, ze Krakdéw to drugi rynek
biurowy w Polsce oferujacy juz teraz ponad
1 min m? powierzchni. Nowoczesne technologie,
powszechna blisko$¢ znanych marek z obszaru
IT oraz duza aktywnos¢ sektora produkcyjnego
narzucaja pewne wymagania wzgledem jakosci
Swiadczonych ustug. Ciesze sie, ze mozemy spro-
stac¢ tym oczekiwaniom i by¢ dostawca bardzo
kompleksowym.

P Jak zaczeta sie Pana kariera w branzy FM?

Dziedzing FM zainteresowatem sie ponad dziesie¢
lat temu, kiedy pojecie to nie byto jeszcze w Polsce
powszechnie znane i rozumiane. Pracujac jako inzy-
nier w firmie Nidec Motors & Actuators dostarcza-
jacej komponenty do branzy automotive, miatem
okazje poznac zachodnig perspektywe spojrzenia
na tematyke FM, co dato mi ogromny zastrzyk wie-
dzy. Tam tez z poczatku zajmowatem sie obsza-
rem utrzymania nieruchomosci grupy obiek-
téw biurowych i produkcyjnych. W miedzyczasie
zapadta decyzja o wybudowaniu nowej fabryki
w Niepotomicach. Zostatem tam oddelegowany
do koordynacji realizacji wszystkich instalacji,
transferu maszyn ze starej lokalizacji i przenosze-
nia innych instaladji. Krakéw jeszcze wtedy raczko-
wat, jesli chodzi o nieruchomosci biurowe, jednak
ja dzieki wczesniejszym doswiadczeniom znatem
juz specyfike wiekszosci instalacji dostepnych na
rynku, a poniewaz uczytem sie na politechnice,
kwestie zarzadzania automatyka budynkowa mia-
tem w jednym palcu. Zadanie zostato zrealizowane
z powodzeniem, a ja, po jakim$ czasie zaczatem
szukac¢ nowych wyzwan zawodowych. Znalaztem
prace wjednym z pierwszych obiektéw biurowych
Grupy BUMA jako facility manager. Byt to dla nas
okres gwattownego wzrostu. Z czasem stanatem
na czele wyfaniajacej sie dopiero grupy technicznej
i rozwijajacych sie grup serwisowych - zostatem
dyrektorem operacyjnym. Przyszedtjednak czas na

kolejne zmiany i wraz z powstaniem nowej spotki -
FM Solutions podjeli$my réwniez nowe wyzwania,
ale o tym juz mowilismy.

> Jaka jest Pana ocena branzy FM?

Jesli chodzi o samych klientéw, trzeba gtosno
powiedzie¢, ze s oni coraz bardziej wymagajacy,
jednak niestety czesto idzie to w parze z oczeki-
waniem najnizszej ceny za obstuge. Konkurowanie
samg ceng jest bardzo szkodliwe dla branzy, dla-
tego staramy sie go unikac. Szukamy zatem takich
gatezi FM, w ktérych mozliwe jest konkurowanie
réwniez innymi czynnikami, zwlaszcza jesli chodzi
0 zespot serwisdw specjalistycznych, ktére wyma-
gaja eksperckiej i niszowej wiedzy technicznej.

Odnoszac sie do wiascicieli komplekséw biuro-
wych: uwazam, ze presja kosztowa raczej sie nie
zmniejszy, jednak jesli spojrzymy na biznes z per-
spektywy najemcy, ktéry nadal ma swoje ocze-
kiwania wzgledem jakosci obstugi powierzchni,
okazuje sie, ze mamy tutaj o wiele wieksze pole
do popisu. Najemca ma bowiem zywotny interes
w tym, aby jego procesy i core business mogty byc¢
realizowane zgodnie z zatozeniami bez hamowa-
nia jego potencjatu. W zwigzku z tym staramy sie
skupiac na najemcach korporacyjnych, ktérzy reali-
zuja bardzo wymagajace procesy, czesto na skale
globalna. Wysoka jako$¢ obstugi wigze sie réwniez
z minimalizowaniem poziomu ryzyka i zapewnie-
niem ciggtosci pracy budynkdw i zespotdw w nich
pracujacych. Dotyczy to zwtaszcza branzy finanso-

Z pewnoscig rynek mieszkaniowy stat sie bardziej
otwarty na nowosci i poszukuje specjalistycznych
udogodnien technologicznych, ktére wymagaja
zaawansowanej obstugi i wsparcia technicznego.
Nowopowstajgce spotdzielnie mieszkaniowe kierujg
do nas coraz wiecej zapytan ofertowych zwigzanych
z obstuga tego typu obiektdw. Ich oczekiwania oraz
wymagania dotyczace jakosci obstugi w dzisiejszych
czasach stajg sie zdecydowanie wieksze. Rynek miesz-
kan i caty obszar residential wymaga czego$ wiecej niz
tylko ustug prostej ochrony, ztotej raczki czy utrzy-
mania czysto$ci. Nowoczesne i zaawansowane tech-
nologicznie nieruchomosci z gérnej pdtki wymagaja
szczegdlnego pietyzmu w obstudze i profesjonalnego
specjalnego podejscia. Juz teraz moge powiedzie¢,
ze zdobywamy doswiadczenie, ktore w przysztosci
bedzie baza naszej oferty dla rynku mieszkaniowego.

» Do czego zmierza Pana zdaniem branza? | dlaczego
zdecydowat sie Pan przystapic wraz z FM Solutions do
Polskiej Rady Facility Management?

Czeka nas przede wszystkim konsolidacja, mniej-
sze firmy beda coraz cze$ciej wchianiane przez
wieksze podmioty i jest to nieuniknione. To wazne
dla stabilizacji catej branzy. Uwazam, ze bedzie to
bardzo ciekawy pod wzgledem obserwadji pro-
ces, na koncu ktérego dowiemy sie, jakie strate-
gie okazaty sie stuszne. Przystepujemy do Polskiej
Rady Facility Management, bowiem uwazamy,
ze profesjonalizacja ustug jest odpowiedzig na
obecne bolaczki branzy. Wierzymy, ze dojrzaty

> Konkurowanie sama ceng jest bardzo
szkodliwe dla branzy, dlatego staramy sie
go unikaé. Szukamy zatem takich galezi
FM, w ktérych mozliwe jest konkurowanie

réwniez innym czynnikami, zwtaszcza
jesli chodzi o zespdt serwisow
specjalistycznych, ktore wymagajg
eksperckie] 1 niszowej wiedzy technicznej.

wej, produkcyjnej, technologicznej czy R&D, ktére
sg szczegdlnie narazone na konsekwencje zwig-
zane z przestojami.

> Jakie rynki beda sie otwieraty na ustugi z obszaru FM?

dialog pomiedzy konkurencja jest potrzebny, by
budowac dobra opinie o sektorze w oczach strony
klienckiej. Sadzimy, ze wspdlna edukacja obu stron
- klientéw oraz ustugodawcéw - przyczyni sie do
poprawy jako$ci branzy, na czym bardzo nam zalezy.

' &
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Przeprowadzka
firmy od A do Z

przeprowadzka do nowej lokalizacji coraz czesciej okazuje sie koniecznoscig dla dynamicznie rozwijajacych sie firm,
zatrudniajacych nowych pracownikow. Gdy w biurze zaczyna brakowac miejsca, a wynajmowana przestrzen nie spet-
nia juz naszych oczekiwan, z pomocg moze przyjsc firma doradcza. Na drodze do nowej siedziby czyha jednak wiele
putapek, z ktorymi przyjdzie nam sie zmierzyc. Podpowiemy, jak unikna¢ przykrych niespodzianek i sprawnie, krok po
kroku, przejs¢ przez caty proces zmian, by cieszyc sie pracq w nowym, dostosowanym do naszych potrzeb otoczeniu.

Ewa Sroka

Krok pierwszy - ustalenie celow

Planujac przeprowadzke firmy, w pierwszej kolej-
nosci nalezy rozwazyc cele, ktére chcemy osiggnac,
oraz to, czy ze zmiang lokalizacji firmy maja wia-
zac sie inne, dodatkowe procesy. Przeprowadzka
jest dobrym momentem, zeby zmienic zte nawyki
czy wyeliminowac nieprawidtowosci wewngtrz
firmy. Juz podczas wstepnego planowania pro-
cesu warto rozwazy¢ kwestie zmiany kultury

organizacji w firmie. Przeprowadzka nie musi
bowiem oznaczac jedynie zmiany lokalizacji firmy.
- Nowe biuro moze stac sie swego rodzaju kata-
lizatorem zmian, a od podjecia kluczowej decyzji,
dotyczacej naszych oczekiwan wobec catego pro-
cesu, zalezy planowanie kolejnych etapéw tego
rodzaju przedsiewziecia - twierdzi senior partner
w Colliers International, dyrektor dziatu workplace
innovation.

Krok drugi - ustalenie
harmonogramu dziatan

W przypadku srednich i duzych firm planowanie
przeprowadzki trzeba zacza¢ z duzym wyprzedze-
niem. Caty proces zazwyczaj trwa ok. dwa lata, zda-
rza sie jednak, ze konieczny jest dtuzszy okres -
nawet trzy lata w przypadku bardzo duzych firm.
Okreslenie optymalnego czasu potrzebnego na
realizacje poszczegélnych etapow przeprowadzki
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jest bardzo istotne. - Gdy mamy odpowiednio roz-
tozony harmonogram, nawet w przypadku powsta-
nia jakichkolwiek opéZnien sytuacje mozna opa-
nowac i zdgzy¢ przed deadlinem. Rolg managera
jest zadbanie o dotrzymanie termindw i dyscypline
podczas pracy nad projektem - podkresla Alicja
Janowska administration manager Grupy Pracuj.
Na tym etapie warto takze nawigza¢ wspoétprace
zfirma doradcza, ktéra pomoze nam wybrac naj-
lepsza lokalizacje dla naszej nowej siedziby, prze-
prowadzi¢ badania i wybrac strategie dziatania.

Krok trzeci - przeprowadzenie ankiet
Waznym etapem, poprzedzajgcym przeniesienie
firmy do nowej lokalizadji, jest ustalenie wygladu
nowego $rodowiska pracy. W podjeciu takiej decy-
zZji pomocne moze okazac sie przeprowadzenie
ankiet wsréd pracownikéw. Ich liczba w duzej mie-
rze zalezy od kultury firmy. Niezaleznie jednak
od zwyczajéw panujacych w naszej firmie juz na
poczatku myslenia o zmianach trzeba zaplanowac
caty proces badawczy. Warto w tym celu rozwa-
zy¢ mozliwos¢ zaangazowania zewnetrznej firmy,
poniewaz rozmowa z 0sobg niezwigzang na co
dzien z nasza organizacja bedzie sprzyjata otwar-
tosci w komunikowaniu swoich potrzeb przez pra-
cownikéw. Nalezy pamieta¢, ze przeprowadzka
dotyczy wszystkich zatrudnianych w firmie osdb,
dlatego ich gtos powinien mie¢ realny wptyw na
wprowadzane zmiany.

We wstepnym etapie planowania przeprowadzki
warto przeprowadzi¢ wsrdd pracownikéw ankiete
obejmujaca wiele kwestii, m.in. zadowolenie
zobecnego biura, form pracy, lokalizacji czy atmos-
fery panujacej w firmie. Tego rodzaju informacje
pomoga nam ustali¢ potrzeby i oczekiwania pra-
cownikéw, a takze wyeliminowac dotychczasowe
btedy. Trzeba jednak pamieta¢, ze potrzeby beda
rézne, w zaleznosci od poszczegdlnych zespotdw,
dlatego preferencje pracownikéw nalezy badac
w ramach okreslonych grup pracowniczych. Warto
zapytac réwniez przetozonych poszczegdlinych
dziatéw o charakterystyke ich pracy oraz wspot-
prace z innymi dziatami. Na tej podstawie dowiemy
sie, jak w nowej lokalizacji rozlokowac wszystkie
zespoty pracownikéw w taki sposéb, by komu-
nikacja miedzy nimi mogta przebiegac ptynnie.
Czes¢ firm decyduje sie tez na badania obserwa-
cyjne, aby zweryfikowac zgodnos¢ przeprowadzo-
nych ankiet z rzeczywistoscia. Sylwia Pedziriska,
ktéra odpowiadata za przeprowadzke wielu firm,
wskazuje, ze czesto podczas tego rodzaju badan
odkrywa sie rozbieznosci pomiedzy rzeczywisto-
$cig a tym, co pracownicy deklarujg w ankietach.
- Pracownicy dziatu sprzedazy w jednej ze
wspotpracujacych z nami firm wskazali, ze wiek-
sz0$¢ czasu spedzajg, rozmawiajac przez telefon

z klientami. Podczas obserwacji okazato sie nato-

miast, Ze wiasciwie tego nie robig. Rozmowa z pra-
cownikami pokazata przyczyny takich rozbieznosci.
Okazato sie, ze pracownicy rozmawiali przez tele-
fon poza biurem, poniewaz warunki w biurze na to
nie pozwalaty. W takiej sytuadji nalezy przyjrze¢ sie
problemowi i poszuka¢ najlepszego rozwigzania
sytuacji - moéwi Sylwia Pedzinska.

Ponowne ankiety warto przeprowadzac wtedy,
gdy wprowadzamy w firmie bardzo duze zmiany.
Badanie tzw. barometréw nastrojéw (tj. nasta-
wienia pracownikéw do konkretnego tematu iich
wiedze o temacie) pozwala kontrolowac, jak pro-
ces wprowadzania zmian przebiega w firmie. Taka
ankieta powinna by¢ powtarzana co 2-3 miesiace,
a jej wypetnienie nie powinno trwac dtuzej niz

m.in. dostepnos¢ potencjalnych pracownikow
w danym rejonie, miejsce zamieszkania swo-
ich pracownikéw, potrzebe obnizenia kosztow
najmu, liczbe pieter w budynku, dostep do prze-
strzeni co-workingowych czy centréw konferen-
cyjnych. Potrzeb moze by¢ wiele, jednak wszystkie
powinny by¢ jasno sprecyzowane. Chcac wytoni¢
najlepsza dla nas oferte, warto zapyta¢ wszyst-
kich oferentéw o to samo. - Najlepiej przygoto-
wac zapytanie zawierajace istotne dla nas kwe-
stie. Wéwczas fatwiej bedzie zweryfikowac, ktéra
oferta jest dla nas najkorzystniejsza. Bazujac na
wiasnym doswiadczeniu, moge tez stwierdzi¢, ze
warto ogladac dostepne na rynku nieruchomosci
w towarzystwie wybranego przez nas architekta -
radzi Alicja Janowska.

Nalezy pamieta¢, ze przeprowadzka
dotyczy wszystkich zatrudnionych w firmie
0sob, dlatego ich gtos powinien miec¢ realny
wplyw na wprowadzane zmiany:.

2-3 minuty. Okoto 4-6 miesiecy po przeprowadzce
do nowej lokalizacji wskazane jest takze przeprowa-
dzenie ankiety podsumowujacej wszystkie zmiany.

Krok czwarty - wybor lokalizacji

Wybdr odpowiedniej lokalizacji zalezy od potrzeb
najemcy, jednak im wcze$niej zaczniemy szukac
wiasciwego miejsca, tym wiekszy bedziemy miec
wybér dostepnych nieruchomosci. Podejmujac
decyzje o przeprowadzce, firmy biorg pod uwage

Przygladajac sie dostepnym na rynku lokalizacjom,
warto sprawdzi¢, w jaki sposéb i skad nasi pracow-
nicy dojezdzajg do biur oraz upewnic sie, ze w oko-
licy nowej siedziby beda mieli dostep do réznych
form transportu. Zazwyczaj szczegdlnie problema-
tyczna kwestig sg miejsca parkingowe. Nie nalezy
jednak unikac tego tematu. Jesli w nowej lokalizacji
jest mniej miejsc niz w poprzedniej, mozna rozwa-
zy¢ np. rotacyjne przekazywanie kart parkingo-
wych miedzy pracownikami czy przekazywanie
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kartinnym pracownikom w przypadku czyjej$ nie-
obecnosci (zwolnienia chorobowego czy urlopu).
Btedem w wyborze lokalizacji czesto okazuje sie
zwracanie uwagi wyfgcznie na czynsz efektywny.
Zdaniem Sylwii Pedzinskiej, na kwestie kosztéw
nalezy spojrze¢ nieco szerzej. Moze sie bowiem
okazac, ze w nowej lokalizacji, w ktérej czynsz
bedzie wyzszy niz w poprzedniej, uda sie bardziej
efektywnie zagospodarowac mniejszg przestrzen,
o przefozy sie na zmniejszenie kosztéw najmu.
Warto w tym miejscu wspomniec takze o kosztach
eksploatacyjnych. Aby unikna¢ przykrych niespo-
dzianek, podczas negocjowania umowy powinni-
$my sprawdzi¢, co one obejmuja.

- Kiedy mamy juz wybrang nowa lokalizacje i pod-
pisalismy umowe najmu, kluczowa dla najemcy
kwestig jest sprawdzenie wszystkich okreslonych
w umowie dat i rozpisanie harmonogramu dziatan,
ktére nalezy wykonac przed datg przeprowadzki -
podpowiada Alicja Janowska.

Krok piaty — rozmowy

Z managerami i zarzadem

Najwieksza odpowiedzialnos¢ za przeprowadzenie
catego procesu zmian w firmie zazwyczaj jest po
stronie office managera. Nalezy jednak pamieta¢,
ze tak duze przedsiewziecie jak przeprowadzka
firmy do nowej siedziby wymaga zaangazowania
takze innych pracownikéw. Warto utworzy¢ inter-
dyscyplinarny zespét, sktadajacy sie z przedsta-
wicieli réznych dziatéw. Wsparcie pracownikéw
odpowiedzialnych za administracje, IT czy HR
moze okazac sie szczegdlnie istotne. Dobrze, jesli
w grupie wspierajacej office managera znajdzie sie
tez osoba odpowiedzialna za komunikacje w fir-
mie. Stworzenie takiego teamu moze uchroni¢ nas
przed ryzykiem pominiecia jakiej$ waznej kwestii.
Oczywiscie bardzo istotne jest réwniez wsparcie
ze strony zarzadu firmy. Bez tego nie powiedzie
sie zadna zmiana. Jak podkresla Alicja Janowska:
Zarzqd jest organem, ktory nie tylko zgadza sie na
wprowadzane zmiany, ale jest tez ich oredownikiem.
Kiedy zarzqd chce zmian, w caty proces zaangazujq
sie takze pracownicy.

Office manager musi najpierw zrozumieg, jakie
zmiany zarzad chce wdrozy¢, a pozniej wprowadzi¢
je w zycie. Jezeli zarzad ma okreslong wizje zmian,
ktdra nie pokrywa sie catkowicie z wizjg naszych
pracownikéw, warto te rozbieznosci przedyskuto-
wac, zeby znaleZ¢ najlepsze rozwigzanie spornych
kwestii. Wazne jest réwniez to, by zarzad firmy miat
spéjna koncepcje catego projektu. Jesli zarzad nie
poprze jakichs zmian, to mato prawdopodobne, ze
uda sie je przeprowadzi¢, a nieche¢ wobec zmian
ze strony najwazniejszych oséb w firmie moze
przetozy¢ sie na niechec ze strony pracownikéw,
obserwujgcych reakcje swoich przetozonych.

Zdaniem Sylwii Pedzinskiej, odpowiedzialnej m.in.
za opracowanie strategii nowego biura Grupy
Pracuj, w tym wypadku ma swoje zastosowa-

nie prosta zasada: ,przyktad idzie z gory”. - Jesli
zalezy nam na pozytywnej reakgji pracownikéw
na wprowadzane przez nas zmiany, sami musimy
optymistycznie odnosic sie do nowych rozwigzan.
Pracownicy sg bowiem t3 grupa, ktérg - wbrew
pozorom - najfatwiej jest przekonac do zmian,
warunkiem jest jednak akceptacja ze strony prze-
tozonych - przekonuje.

Osoby majace doswiadczenie w przeprowadzaniu
firm do nowych siedzib zazwyczaj wskazuja, ze naj-
trudniejsze rozmowy o zmianach przeprowadza
sie zmanagerami $redniego szczebla, poniewaz
to oni przez wprowadzenie nowych rozwigzan
najwiecej moga straci¢. Duzy opor managerow
pojawia sie zazwyczaj w sytuadji, gdy zmieniamy
sposoby pracy. Sylwia Pedzinska radzi, by w takich
przypadkach wigcza¢ managerdéw Sredniego szcze-
bla w c aty proces. - Nalezy pamietac, ze strach
manageréw przed zmianami czesto wynika z tego,
e nie wiedzg, jak poradzi¢ sobie z nowymi rozwig-
zaniami, poniewaz nikt ich w danym zakresie nie
przeszkolit. Managerowie potrzebuja wsparcia, jesli
chodzi o narzedzia zarzadcze, potrzebujg wiedzy
na temat tego, jak zarzadza¢ zespotem na nowych

zasadach, dlatego wazne, by pomdc im odnalez¢
sie w nowej sytuacji. Nalezy wystuchac wszelkich
obaw komunikowanych przez te grupe. Aby zrozu-
miec przyczyny niecheci wobec zmian, warto wcie-
li¢ sie w role psychologa. Leki zazwyczaj maja swoje
Zrodto i warto do niego dotrze¢, by méc rozwiac
wszelkie watpliwosci. Oczywiscie zawsze znajda
sie takze osoby, ktérych nie uda sie przekonac.
Zazwyczaj ta grupa stanowi ok. 10% pracownikow.
Cho¢ przekonanie manageréw do nowych roz-
wigzan nie jestfatwe, trzeba pokazac im, co dzieki
przeprowadzce moga zyskac i wyttumaczy¢, dla-
czego wprowadzamy zmiany. Pracownicy musza
dostrzec korzysci z wdrazanych przez nas roz-
wigzan. - Nalezy takze pamietac, ze firmy (nawet
dziatajace w tej samej branzy) czesto rézni kul-
tura organizacyjna. Dla jednych wazniejsze sg np.
finanse, dla innych pracownicy. Do tych aspektéw
tez nalezy dostosowac komunikacje i proces wpro-
wadzanych zmian - wskazuje Pedzinska

Krok szosty - prowadzenie
konsultacji z pracownikami
Pracownikéw nalezy powiadomi¢ o przeprowadzce
odpowiednio wczesniej, najlepiej juz wtedy, gdy
wybierzemy nowa lokalizacje. Jesli zdecydu-
jemy sie na biezgco informowac pracownikéw
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0 planowanych zmianach, fatwiej bedzie im ptyn-
nie przej$¢ przez caty proces. Warto postawi¢ na
otwartg komunikacje. Alicja Janowska wskazuje, ze
niezwykle wazne jest to, by komunikacja na kaz-
dym etapie wspierata caty proces zmian i prze-
biegafa obustronnie. Nie mozna jedynie komuni-
kowac pracownikom podjetych odgérnie decyzji.
Trzeba angazowac ich w cate przedsiewziecie.
Mozna w tym celu wykorzystac np. fora na por-
talach spoteczno$ciowych. Zaproszenie pracow-
nikéw do podzielenia sie swoimi inspiracjami,
dotyczacymi wymarzonego miejsca pracy, takze
moze okazac sie dobrym pomystem. Prostym
i skutecznym rozwigzaniem, ktére pozwoli nam
zebrac propozycje aranzacji nowego biura, beda
tablice na inspirujace zdjecia. Wspdlny wybor naj-
ciekawszych aranzacji spowoduije, ze pracownicy
nie tylko zaangazuija sie w proces przeprowadzki,
ale takze poczujg, ze majg w tym procesie swoj
udziat. Ciekawym rozwigzaniem moze by¢ réwniez
stworzenie showroomaéw, w ktérych zaprezento-
wane zostang wybrane elementy wyposazenia
nowych przestrzeni. Warto takze zacheci¢ pracow-
nikéw do testowania mebli biurowych, a nastepnie
wystawiania dla nich rekomendacji. Na tej pod-
stawie tatwiej bedzie podja¢ decyzje o wyborze
wyposazenia do naszej nowej siedziby.

(o podczas przeprowadzki moze nas zaskoczyc i jak unikna¢ putapek?
Podczas przeprowadzki firmy mozemy zmierzy¢ sie z wieloma nieprzewidzianymi sytuacjami.
Co moze nas zaskoczy¢?
» Opéznienia w budowie, za ktére wine ponosi deweloper
Gdy deweloper odpowiada za opéznienie w budowie, zazwyczaj zostaje obcigzony kara
finansowa, jednak dla przysztego najemcy moze to oznaczac koniecznosc¢ przeniesienia
firmy na jakis czas do lokalu tymczasowego.

» Zle oszacowany koszt fit-outu
Gdy Zle oszacujemy koszty fit-outu, poczatkowe zatozenia finansowe okazg sie niewystar-
czajace. Wtedy pomocni moga okazac sie project manager badz architekt, ktérzy poszukaja
tanszych zamiennikéw potrzebnych nam sprzetéw czy materiatow.

» Zle oszacowany czas na realizacje poszczegélnych zadan
Nalezy pamietac o przeznaczeniu odpowiednio dtugiego czasu na kolejne etapy przepro-
wadzki i wykonanie poszczegdlnych zadan w ramach tych etapéw. W bardzo duzych fir-
mach, ktére maja niewielki dziat IT, trzeba np. pamietac o czasie potrzebnym na wykonanie
wszystkich podfaczen, aby w dniu przeprowadzki wszystko sprawnie dziafato.

» Przepustowosc¢ wind
Podczas przeprowadzki bardzo wazng kwestig jest sprawdzenie przepustowosci wind
w budynku. Nalezy wzig¢ pod uwage rozmiar windy, aby unikna¢ problemdéw z transpor-
tem mebli na wyzsze pietra biurowca.

» Usuniecie niepotrzebnego wyposazenia wnetrz
Uzywane biurka, fotele czy inne sprzety mozna sprzedac pracownikom za symboliczne
kwoty. Inng mozliwoscig jest oddanie niepotrzebnego wyposazenia na cele dobroczynne
badZ odsprzedanie mebli i sprzetéw mniejszym firmom, ktérych nie sta¢ na zakup nowe-
g0 wyposazenia do biur. Nalezy jednak pamietac, ze niezbedne moze sie wéwczas okazac
miejsce do przechowywania wszystkich niepotrzebnych nam przedmiotéw, np. wynajety
na jakis czas magazyn.

» Brak dostawcy ustug
O zmianie siedziby nalezy poinformowac wszystkich dostawcéw ustug. Najlepiej zrobi¢
to 1-2 miesigce przed przeprowadzka. Moze sie jednak okaza¢, ze ktérys z dostawcow
nie dostarcza swoich ustug do wybranej przez nas lokalizacji. Wéwczas najemca bedzie
potrzebowat nieco wiecej czasu na wypowiedzenie dotychczasowej umowy i znalezienie
nowego dostawcy ustug.

» Oddanie poprzednio wynajmowanej powierzchni
Zdarza sie, ze najemca ma obowigzek przywréci¢ w poprzednio zajmowanej lokalizacji jej
pierwotny stan, a zatem usunac¢ elementy, ktére do przestrzeni wprowadzit. Zazwyczaj
na takie dziatania pozostaje niewiele czasu, warto jednak przewidzie¢ go w swoim har-
monogramie.

Jak wskazuje Sylwia Pedziriska, w kazdej firmie
sg 0soby, ktére nie zajmujg managerskich sta-
nowisk, ale maja odpowiednig wiedze w danym
zakresie i dzielg sie nig z innymi pracownikami.
Warto wytonic takie osoby poprzez wskazanie
ich przez innych pracownikéw lub przetozo-
nych. Reprezentantéw poszczegdlnych dzia-
téw - tzw. ambasadoréw zmiany - nalezy witg-
czy¢ w kolejne etapy naszych dziatan: zapewnic¢
im mozliwo$¢ komunikowania sie na biezgco

z office managerem i grupg odpowiedzialng za
projekt oraz konsultowania zmian i przekazywa-
nia nowych ustalen innym pracownikom. Osoby
reprezentujace poszczegolne dziaty powinny cie-
szy¢ sie zaufaniem ludzi, z ktérymi na co dzien
wspotpracuja. Nie nalezy sie jednak obawiac,
ze taka funkcja przypadnie osobie niechetnie
odnoszacej sie do zmian, poniewaz jezeli prze-
konamy reprezentanta danej grupy, przekonamy
cafa grupe.

{ 3
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Kolejna lokalizacja
Brain Embassy

Case study

Marka Brain Embassy znana jest ze starannosci w doborze elementow aranzacyjnych. Przy otwarciu nowej lokalizacji
na warszawskim Mokotowie znéw postawita na sprawdzone rozwiazania.

Biznesowy Mokotéw nie moze narzekac na mata
liczbe nowoczesnych biurowcéw, ale w tym naj-
wiekszym zagtebiu biurowym w Polsce prézno
byto szukac¢ kreatywnej przestrzeni wspie-
rajacej tworcze myslenie i efektywnga prace.
Sytuacja zmienita sie we wrzesniu 2017 r. wraz
z otwarciem Brain Embassy w budynku Adgar
Plaza One. Decyzja inwestora o kolejnej lokali-
zacji Brain Embassy byta nie tylko odpowiedzig
na zapotrzebowanie na tego typu miejsce w tej
dzielnicy biurowej, ale réwniez naturalng kon-
sekwencjg sukcesu, jaki odniosta ta kreatywna
przestrzen w budynku Adgar Park West na war-
szawskiej Ochocie. Firma Adgar i tym razem
postawita na sprawdzonych partneréw - kon-
cepcje architektoniczng i projekt nowej lokalizacji
Brain Embassy przygotowaty biura projektowe
mode:lina™ i Archicon, natomiast za wyposaze-
nie wnetrz odpowiedzialna byta firma Kinnarps.
- Od dawna bylismy przekonani, ze Biznesowy
Mokotéw bedacy siedzibg wielu korporacji to

znakomita lokalizacja dla kolejnej innowacyj-
nej przestrzeni Brain Embassy. Cieszymy sie, ze
zostato to w petni potwierdzone przez osoby tam
pracujace. Z badania przeprowadzonego w paz-
dzierniku br. przez Kantar TNS na zlecenie Adgar
wynika, ze az 91% oséb chciatoby pracowac
w budynku, ktérego czescig jest przestrzen taka
jak Brain Embassy - méwi Monika Kaczmarczyk,
dyrektor zarzadzajaca Adgar Conference Group
i Brain Embassy.

- Z radoscig obserwujemy, jak sprawdzaja sie
nasze przewidywania, ze projekt Brain Embassy
zapoczatkuje nowa ere w mysleniu o srodowisku
biurowym i jestesmy dumni, ze po raz kolejny
Kinnarps uczestniczy w powstaniu kreatywnego
ekosystemu, zaprojektowanego by przyciaggac
ludzi otwartych na nowe, inspirujgce doswiadcze-
nia - mowi Beata Osiecka, CEO Kinnarps Polska,
Head of CEE Region.
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Najbardziej utytutowane w Polsce
miejsce do tworczej pracy

Druga przestrzen co-creatingowa w Polsce,
podobnie jak Brain Embassy zlokalizowana w kom-
pleksie Adgar Park West, zostata zaprojektowana
W oparciu o najnowsze trendy w tworzeniu prze-
strzeni, ktére wspierajg naturalne powstawanie
spotecznosci, twérczg wspdtprace miedzy jej
cztonkami oraz rozwdj innowacyjnych pomy-
stéw. - JesteSmy bardzo dumni z tego, ze prze-
strzen Brain Embassy zostata doceniona nie tylko
przez cztonkow naszej spotecznosci, ale takze
przez profesjonalistow. W 2017 r. otrzymalismy
az 4 prestizowe nagrody: Brain Embassy zostato
uhonorowane tytutem najlepszego biura cowor-
kingowego w konkursie Office Superstar, tytutem
JInnovation of the Year” w konkursie Clj Awards,
Najlepiej Zaaranzowanego Miejsca Pracy w kon-
kursie Eurobuild Awards oraz Najlepszego Biura
All-inclusive 2017 r. w kategorii ,Z klimatem” w kon-
kursie organizowanym przez Biuro Na Miare. Ten
sukces jest takze zastuga naszych partnerdéw:
studia mode:lina™ odpowiedzialnego za projekt
oraz firmy Kinnarps, bedacej z nami od samego
poczatku, ktéra zadbata o kompleksowe rozwigza-
nia w zakresie wyposazenia wnetrz Brain Embassy
na najwyzszym $wiatowym poziomie - dodaje
Monika Kaczmarczyk.

Odwazne rozwiazania

- W aranzacji Brain Embassy przy ul. Postepu
w Warszawie znalazty sie oczywiscie ulubione
przez cztonkdw spotecznosci meble, ktére zdaty
egzamin w lokalizacji na Ochocie, takie jak Boullee
w ksztatcie pitki do pilatesu, hokery z wysokim
oparciem Flex, charakterystyczne stotki Cap i sie-
dziska Frame, stanowigce wyrazistg przestrzenna

forme oraz stoty z elektryczng regulacjg wysoko-
$ci z serii Oberon, czy bardzo praktyczne, szta-
plowane i mobilne krzesta 522 wykorzystywane
w przestrzeni eventowej. Ciesze sie, ze dzieki
duzej réznorodnosci stylistycznej miejsc spotkan
w Brain Embassy na Mokotowie moglismy zapro-
ponowac wiele nowych elementéw, wspotgraja-
cych z koncepcja aranzacyjna. Klient za kazdym
razem oczekuje od nas rozwigzan tgczacych kre-
atywnos$¢ z pragmatyzmem, co stanowi dla nas
bardzo ciekawe zadanie, ktére umozliwia nam
zaprezentowanie spektrum naszych mozliwosci -
maoéwi Monika Miksa, key account manager, zarza-
dzajaca projektem po stronie Kinnarps Polska.

Dwa pietra nieograniczonych
mozliwosci

Brain Embassy w budynku Adgar Plaza One na
Biznesowym Mokotowie zajmuje 2 pietra o facz-
nej powierzchni 2,4 tys. m?, przeznaczonej dla
380 0séb. Znajduja sie tu m.in.: przestronny

Fakty:

Nazwa: Brain Embassy

Projektant: Studio mode:lina™ oraz pra-
cownia Archicon

Inwestor: Adgar Poland

Metraz: 2400 m? na 2 pietrach

Rok realizacji: 2017

Produkty/rozwigzania:

» stanowiska pracy - biurka Nano,
Oberon

» fotele obrotowe - Essencia, Salida

» stoty i stoliki - Oberon, Nest, Couture,
Monolite, Matsumoto, Hall

» siedziska - siedziska sztaplowane
Cap, pitki Boulle, hockery Flex, Nest,
Plockepin, fotele Emily, Nest, Hotspot,
Frame, Edith, krzesta 522, Deli, Polett,
Frankie, Nest

» sofy - Olivia

» akcesoria - donice Shima i Drum,
panele Scienne Moon

open space, przestrzen eventowa na 180 oséb,
w petni wyposazone biura zamkniete, sale konfe-
rencyjne, strefy relaksu, a takze 4 tarasy z wyjat-
kowym widokiem. Nowo otwarte wnetrze spod
znaku Brain Embassy architekci z biura mode-
lina™ wypetnili wieloma niespodziankami, ktérych
odkrywanie ma za zadanie pobudza¢ wyobraznie
w trakcie pracy. Kazda z sal konferencyjnych opo-
wiada o wielkich umystach: matematykach (duze
liczydto), artystach (grafiki rozchlapanej farby na
posadzkach), chemikach (pierwiastki chemiczne),
architektach (klocki), naukowcach (biblioteka),
fotografach (studio fotograficzne), filmowcach
(studio filmowe), projektantach mody (wykroje
krawieckie). Uzupetnieniem oferty mniejszych sal
jest duzy wielofunkcyjny multiroom peten synaps.

' &
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Biuro oparte na
wewnetrznej wspotpracy

potka IKEA Business Service Center w Poznaniu przeprowadzita sie z Malta Office Park do Centrum Franowo, by by¢

blizej swojej dziatalnosci podstawowej - sklepu IKEA. Powierzchnie wynajeta od siostrzanej spotki, IKEA Centres, a do
aranzacji biura wykorzystano oczywiscie meble IKEA. To jednak nie wszystko, jesli chodzi o wewnetrzng wspotprace.
Marka postanowita wykorzystac doswiadczenia swoich kolegow z innych oddziatéw na Swiecie, by zbudowac biuro zgodne
z wartosciami firmy. O procesie przeprowadzki i aranzacji biura rozmawiamy z Anng Fichtel-Stotecka, office operations
manager, a takze z Andersem Elmeskovem, communication & change manager z zespotu IKEA World of Working.

Rozmawiata: Angelika Majkut

P Jak dtugo trwato opracowanie planu Panstwa
przeprowadzki i ile czasu trwata sama przepro-
wadzka?

Pierwsze rozmowy na temat lokalizacji naszego
nowego biura prowadzilismy latem 2015 roku.
Kiedy rozwazalismy podziat funkcyjny catej prze-
strzenii zaczeliSmy pierwsze prace nad projek-
tem, pojawit sie pomyst wprowadzenia do naszej
przestrzeni koncepcji Activity Based Working
(ABW). Ta idea byfa wéwczas wdrazana w jed-
nym z gtéwnych biur sieci IKEA na Swiecie.

O procesie przeprowadzki uprzedzilismy pra-
cownikéw. Wszyscy otrzymali od nas informa-
cje o tym, jak powinni sie spakowa¢, co ze sobg
zabra¢ do nowej lokalizacji. W naszym biurze
zatrudniamy obecnie okoto 500 oséb, dlatego
konieczne byto etapowe przeprowadzanie

pracownikdw do nowej przestrzeni. Jednoczesne
przeniesienie wszystkich pracownikéw, cho-
ciazby ze wzgleddw logistycznych, mogtoby
okazac sie problematyczne. Ostatecznie caty
proces zdecydowalismy sie podzieli¢ na trzy
etapy. Pierwszy, pilotazowy etap objat 50
0s06b z réznych dziatéw. Pracownicy korzysta-
jac z réznych obszaréw biura pomagali nam
wykry¢ ewentualne mankamenty nowej prze-
strzeni, co pozwalato nam od razu je naprawic.
Zajeto nam to okoto dwdch tygodni. Kolejne
dwie duze grupy pracownikéw (kazda liczyta
okoto 200 os6b) przeprowadzalismy do nowego
obiektu w tygodniowych odstepach czasowych.
Kwestie dotyczace przeprowadzki na biezgco
konsultowalismy z managerami. Zalezato nam,

aby pracownicy przenosili sie do nowego biura
w najbardziej optymalnym dla siebie czasie tak,
zeby przeprowadzka nie kolidowata z najbar-
dziej pracowitymi okresami w poszczegdlnych
zespotach . Mysle, ze ta wspdtpraca byta bardzo
istotna i pomogta nam réwniez zabezpieczy¢
potrzeby biznesowe.

» Czym rozni sie biuro w Centrum Franowo od Pan-
stwa poprzedniej lokalizacji?

Nowe biuro rézni sie od poprzedniego pod wie-
loma wzgledami. Przede wszystkim powierzch-
nia naszej nowej siedziby jest ponad dwukrot-
nie wieksza od tej, ktérg zajmowalismy w Malta
Office Park. Wczesniej wynajmowalismy lokale

focus. think. solve.
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BIURO OPARTE NA WEWNETRZNEJ WSPOLPRACY LAY -

w dwoch budynkach, teraz mamy do dyspo-
zycji jednopoziomowa przestrzen, co korzyst-
nie wptywa na nasza codzienng wspodtprace.
W poprzednim biurze korzystalismy z prze-
strzeni podzielonej na tzw. open space, salki
oraz przestrzenie do wypoczynku i aneksy
kuchenne. W nowej lokalizacji wprowadzilismy
koncept ABW. W zwigzku z tym stworzylisSmy
pie¢ réznych obszaréw pracy (base camp, high
focus, virtual collaboration, open collabora-
tion, salki spotkan) przeznaczonych do réznego
rodzaju aktywnosci), z ktérych moga korzystac
oczywiscie wszyscy pracownicy. Chcac zacheci¢
pracownikéw do wspotpracy w nowym biurze,
zrezygnowalismy z wyznaczania oddzielnej prze-
strzeni dla poszczegélnych dziatéw.

P Panstwa centrum SSC $wiadczy ustugi z zakresu

finanséw i HR dla wielu organizadji z grupy IKEA. Jak
sprawdza sie koncepcja ABW w pracy z wrazliwymi
danymi?

Kazdy zatrudniany przez nas pracownik prze-
chodzi szkolenie dotyczace pracy z wrazliwymi
danymi. Z tego tez wzgledu wie, jak wasciwe
obchodzi¢ sie z tego typu danymi w swojej
codziennej pracy, niezaleznie od tego czy pra-
cuje w koncepcji ABW, czy w ,tradycyjnym” open
space, jak to miato miejsce w poprzedniej loka-
lizacji. Jednym z rozwigzan technologicznych
pomagajacych nam zabezpieczy¢ poufne dane
jest system ,smart print” w drukarkach. Polega
on na tym, ze pracownik chcac co$ wydruko-
wad, musi najpierw wczytac dane ze swojej karty

®

magnetycznej. Takie zabezpieczenie chroni
wszelkie poufne informacje przed dostaniem
sie w niepowotane rece. Nasi pracownicy korzy-
stalijuz z tego rozwigzania w poprzedniej sie-
dzibie firmy, dlatego w nowym biurze nie byta
to dla nich nowos¢.

P Jak koncepcja ABW wptyneta na filozofie pracy
w Panstwa firmie?

Kultura organizacyjna w IKEA jest w duzej mierze
zdecentralizowana i bazuje na zaufaniu do pra-
cownika. Kiedy zlecamy naszym pracownikom
realizacje jakiego$ zadania, interesuje nas efekt
koncowy tej pracy. W kwestii wyboru metod
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ktére doskonale znaja ten koncept. Wspdlnie
z nimi rozmawialismy tez z przedstawicielami
naszych team leaderéw, ktorzy opowiedzieli
nam w szczegobtach jak wyglada codzienna praca
w ich zespotach. Konsultowalismy sie takze
z naszymi managerami réznego szczebla, zeby
dowiedziec sig, jak ogdInie wyobrazajg sobie
prace w naszym shared service w przysztosci.
Z pomocga zewnetrznej firmy przeprowadzili-
$my tez badanie w$rdéd naszych pracownikdéw.
Ankieta, ktéra wypetnili, pozwolita nam zebrac
informacje na temat tego, jak pracownicy czuli
sie w naszej dwczesnej lokalizacji, co im sie podo-
bato, a co moglibysmy poprawi¢. Uwazam, ze
gtos pracownikéw przy realizacji takiego przed-

KonsultowaliSmy sie z naszymi
managerami roznego szczebla, zeby
dowiedziec sie, jak ogdlnie wyobrazajg
soble prace w naszym shared service

przysztosci.

dziatania, dajemy im wolna reke. Z tego wzgledu
uwazam, ze koncepcja ABW dobrze wpisata sie
w nasza filozofie pracy. Oczywiscie podjecie
decyzji dotyczacej wprowadzenia tej koncep-
¢ji do shared service'u, wymagato konsultacji.
Przeprowadzilismy liczne spotkania z osobami
z globalnego zespotu IKEA World of Working,

siewziecia jest szczegdlnie istotny, dlatego wzie-
lismy pod uwage ich wskazdwki. Okazato sie, ze
wiele z ich pomystéw pokrywato sie z naszymi,
co bardzo nas ucieszyto. Mysle, ze dzieki takiej
komunikacji pracownicy przekonali sie, ze ich
pomysty zostaty wziete pod uwage i docenili
nasze wysitki. Dowodem tego byty pozytywne

{
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reakcje na nowa przestrzen i liczne podzieko-
wania, ktére otrzymalismy.

» Jaka role odgrywali pracownicy podczas prze-
prowadzki?

Stworzylismy grupe projektowg oraz grupe pra-
cownikéw ,Idea Forum”. W grupie projektowej
znalazty sie osoby szczegélnie wazne dla nas ze
wzgledu na petniong w firmie role (m.in. kluczowi
pracownicy dziatu IT, osoby odpowiedzialne
ogdlnie za bezpieczenstwo jak réwniez za bez-
pieczenstwo informacji oraz osoby z dziatu HR
i komunikacji wewnetrznej). Jesli chodzi o ,Idea
Forum” to chcac wytoni¢ osoby chetne do wspét-
pracy przy projekcie, rozestalismy wiadomos¢ do
wszystkich pracownikéw z informacjg o tym, co
i dlaczego planujemy. Osoby chetne do wspot-
pracy same mogty sie zgtosi¢. Gdy grupa sie
wytonifa, spotykata sie nastepnie z przedstawi-
cielka naszego zespotu projektowego. Podczas
takich spotkan pracownicy omawiali swoje
pomysty i wymieniali opinie.

P (zy myslac o aranzacji nowego biura, inspirowali
sie Panstwo jakimis innymi realizacjami?

Najwiekszg inspiracja i pewnym wyznaczni-
kiem standardow, ktére chcieliSmy wdrozyg,
byto biuro IKEA w Malm®, ktére jako pierwsze
realizowato koncepcje ABW w Swiecie IKEA.
Caty zespot projektowy udat sie tam na tydzien,
zeby skonsultowac sie z zespotem IKEA World of
Working. Poza wspdlnymi spotkaniami ososby
z naszej grupy projektowej odbywaty na miejscu
spotkania w konkretnym celu, poznajac rozwia-
zania wdrozone w nowym biurze w Malma. Wielu
inspiracji dostarczyto nam, zaréwno tamtejsze

L i

biuro, jak i inne miejsca, ktére odwiedzilismy.
Bylismy w kilku firmach, niezwigzanych z marka
IKEA, zeby zobaczy¢ inne realizacje koncepdji
ABW. Przekonalismy sie wéwczas, jak odmienne
moga by te realizacje. ZasiegneliSmy przy okazji
wielu cennych porad. DowiedzielisSmy sie m.in.,
ze po przeprowadzce do nowego miejsca, warto
odczeka¢ pewien czas, zanim wprowadzi sie
jakie$ dodatkowe zmiany, poniewaz sam pro-
ces aklimatyzacji pracownikéw w nowym miejscu
wymaga czasu.

P Jakie rozwiazania techniczne zastosowali Pan-
stwo w swoim biurze i czy wspotpracowali Panstwo
przy tym projekcie z jakas zewnetrzna firma?

Gtéwnym inwestorem i wiascicielem obiektu jest
IKEA Centres Polska. Przedstawiciele tej firmy
wybierali gtéwny zespot architektow, ktéry spra-
wowat piecze nad catym naszym projektem od
strony technicznej. Wiele rekomendacji réznych
rozwigzan technicznych wyptywato wtasnie od
nich. Natomiast jesli chodzi o podziat funkcyjny
przestrzeniiaranzacje wnetrz, to tym zajmowaty
sie dwie projektantki z duzym doswiadczeniem
IKEA w tym zakresie. Zalezato nam bowiem bar-
dzo na tym, by zachowac specificzny charakter
wnetrz IKEA, odzwierciedlajacy szwedzko$¢, pro-
stote i funkcje. Myslac o aranzacji wnetrz, mieli-
$my na uwadze komfort naszych pracownikéw,
ale duze znaczenia miat dla nas takze wybor roz-
wigzan, ktére pozytywnie wptywatyby na srodo-
wisko. Oba te zatozenia, udato nam sie osiagnac,
korzystajac m.in. z systemu os$wietlenia DALI,
ktéry automatycznie steruje natezeniem swia-
tta dostosowujac je do warunkow zewnetrznych.
Dzieki zastosowaniu wytgcznie ledowego o$wietle-
nia, generujemy réwniez mniejsze zuzycie energii

-
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elektrycznej. Natomiast w kuchni, punktach kawo-
wych ifazienkach zamontowalismy krany , ktére
pomagaja zmniejszy¢ zuzycie wody. Dzieki tego
typu przyjaznym srodowisku rozwigzaniom, otrzy-
malismy certyfikat BREEM na poziomie excellent.
Posiadamy réwniez system do prowadzenia
wideokonferendji z kazdej salki naszego biura lub
w obszarze virtual collaboration. Rozmowy moga
prowadzi¢ zaréwno pojedynczy pracownicy, jak
i wieksze grupy. Obecnie pracujemy nad aplika-
cja mobilng, ktdra dziafajac w oparciu o techno-
logie beacon pozwoli nam np. sprawdzi¢ jakie
obszary biura sg w danej chwili zajete orazile
0s6b przebywa w okreslonym miejscu. Aplikacja
utatwi takze komunikacje miedzy pracownikami
dzieki mozliwosci lokalizacji kolegéw i koleza-
nek, co na tak duzej powierzchni biurowej bedzie
naprawde pomocne. Wprowadzenie takiego sys-
temu moze byc¢ korzystne takze z punktu widze-
nia zarzadzania biurem, poniewaz dowiemy sie,
ktére obszary s chetniej odwiedzane przez
pracownikéw, a ktére mniej. By¢ moze zebrane
w ten spos6b dane pozwolg nam w przysztosci
wprowadzi¢ pewne udoskonalenia do naszej
przestrzeni. Zdne biuro IKEA nie korzysta jesz-
cze z takiej aplikacji, ale niewykluczone, ze pojawi
sie ona takze w innych naszych lokalizacjach po
przetestowaniu u nas.

P Jakie znaczenie miata dla Pafstwa mozliwos¢
wspotpracy z réznymi spotkami firmy IKEA i to, ze
jestescie whascicielem zajmowanego obiektu?

Duzym atutem tego typu set-upu jest to,
ze wszyscy méwimy ,jednym jezykiem”.
Wspotpraca miedzy naszymi siostrzanymi spot-
kami na pewno jest prostsza niz wspotpraca
z zewnetrznymi firmami. Kultura pracy jest taka
sama i komunikujemy sie miedzy sobg w niefor-
malny sposéb. Wiemy takze z duzym wyprzedze-
niem, ile czasu wymaga np. wyprodukowanie
mebli czy ich dostarczenie. Na kazdym etapie
prac moglismy takze liczy¢ na wsparcie naszych
kolegdw z IKEA Centres oraz IKEA Retail, co byto
dla nas bardzo cenne.

Jestem dumna z tego, ze w stosunkowo kroét-
kim czasie udato nam sie potaczy¢ projekt biura
z koncepcjag ABW. Musieli$my uporac sie z wie-
loma trudnosciami, nie majac wielkiego doswiad-
czenia w tego typu przedsiewzieciach. Niemniej
jednak caty proces przeprowadzilismy tylko
z dwutygodniowym op6znieniem, co przy tak
duzym i skomplikowanym projekcie wydaje sie
by¢ nadal bardzo dobrym wynikiem. Szczegélnie
cieszy nas zadowolenie pracownikéw. Dziekiich
reakcjom na nowga przestrzen, wiemy, ze warto
byto zaangazowac sie w ten projekt.
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Anders Elmeskov, communication &
change manager IKEA World of Working

» Ma Pan doswiadczenie we wdrazaniu koncepgji
Activity Based Working w kilku krajach europejskich.
Czy istniejq jakies roznice pomiedzy realizacja tego
konceptu w poszczegélnych panstwach?

Obecnie w portfelu grupy IKEA znajduja sie
cztery lokalizacje, w ktérych funkcjonuje kon-
cepcja Activity Based Working. Dwie z nich s3
nowo otwarte - centrum w Poznaniu oraz cen-
trum pod Frankfurtem. Wspieramy takze dzie-
sie¢ kolejnych tego typu projektéw na catym
Swiecie. W dwdch szwedzkich budynkach biura
z otwartg przestrzenia, podzielong na strefy,
dziataja juz od jakiego$ czasu. Kazde biuro,
w ktérym wdrazalismy koncepcje ABW, byto inne
i wymagato innych rozwigzan. Niezaleznie od
lokalizacji chcemy jednak tworzy¢ komfortows,
bezpieczng przestrzen dla naszych pracowni-
kow. Z moich do$wiadczen wynika, ze réznice
pomiedzy poszczegdinymi biurami nie zaleza
wytaczne od rozwigzan, ktére proponuje kon-
cepcja ABW. Istotne s3a takze elementy archi-
tektoniczne budynku. Bardzo wazne jest tez
to, by ludzie funkcjonujacy w danej przestrzeni
podzielali te same wartosci i wykazywali to
samo nastawienie do wspotpracy. Pracownicy
naszych biur powinni méc rozwijac sie w prze-
strzeni, w ktérej codziennie spedzajg sporo
czasu. Uwazam, ze podstawowg kwestig jest
taczenie w biurach trzech elementéw: projektu
wnetrza, cyfrowych rozwigzan oraz wspoélinego
podejscia do pracy.

P Jak roznice kulturowe wptywaja na przebieg pro-
cesu wdrazania koncepgji Activity Based Working do
biur?

To bardzo ztozona kwestia. Oczywiscie w réz-
nych kulturach moga by¢ widoczne rézne war-
tosci. Jednak niezaleznie od miejsca na Swiecie,

w ktérym ulokowane sg nasze biura, kultura
catej grupy IKEA jest jednakowa. To bardzo
utatwia prace. Najwazniejsze w tym kontekscie
nie jest pochodzenie, ale wspdlne podejscie do
pracy. Niezaleznie od kraju pracownicy musza
mie¢ tzw. common mindset, czyli posiadac
wiedze o tym, jak pracowac w koncepcji ABW,
i wykazywac pozytywne nastawienie wobec
takiego sposobu pracy. Dlatego w IKEA tak duzg
wage przyktadamy nie tylko do projektu wnetrza
czy rozwigzan cyfrowych, ale takze do procesu
zarzadzania zmiang. Dopiero kiedy zadbamy
o wszystkie trzy elementy, proces wdrazania
koncepcji ABW mozemy uznac za udany. Trzeba
poswieci¢ duzo czasu oraz zainwestowac czes¢
swoich srodkéw w procesy zarzadzania zmiana.
Kiedy to zrobimy, wypracujemy wspdlne podej-
Scie, a wowczas caty proces bedzie mozna uznac
za udany.

P W jaki sposob koncepcja ABW wptywa na strategie
employer brandingowa?

Zwigzek pomiedzy wdrozeniem koncepcji
ABW a strategia budowania wizerunku naszej
marki na pewno jest bardzo istotny. Im dalej
od Skandynawii, tym - w moim odczuciu - ten
wptyw jest silniejszy. Caty czas poprzez swoje
dziatania staramy sie tworzy¢ pozytywny wize-
runek naszej firmy we wszystkich lokaliza-
cjach na swiecie. Chcemy by¢ postrzegani jako
marka, ktéra wychodzi naprzeciw oczekiwaniom
i potrzebom swoich pracownikéw.

N

» W jaki sposob podsumowuja Panstwo prowadzone
przez siebie projekty?

Po wprowadzeniu konceptu do nowej lokalizacji
oczywiscie przychodzi czas na podsumowania,
dyskusje o tym, jaka nauke przyniést nam nowy
projekt i czy sprawdzity sie wszystkie elementy
poczatkowego planu. Kolejnym istotnym krokiem
jest zapytanie pracownikéw o funkcjonowanie
W nowej przestrzeni. Po zakonczeniu prac zada-
jemy naszym pracownikom te same pytania, co na
poczatku catego przedsiewziecia. Na tej podstawie
mozemy zweryfikowa¢, czy zastosowane przez nas
rozwigzania okazaty sie trafione.

P W jaki sposdb skutecznie zarzadza¢ managerami
na odlegtos¢, by mie¢ pewnos¢, ze stworza najlepsza
przestrzen dla pracownikow?

IKEA jako organizacja jest do$¢ zdecentralizowana.
Jesli chodzi o role IKEA World of Working, to petnimy
raczej funkcje doradcza, nie podejmujemy osta-
tecznych decyzjii nie ponosimy odpowiedzialnosci
za ostateczny rezultat projektéw. Pozostawiamy to
w gestii managerdw organizacji liniowej, ktéra zde-
cydowata sie wdrozy¢ koncept ABW. Do nas nato-
miast nalezy wyrazanie opinii na temat poszczegdl-
nych rozwigzan. Zawsze informujemy manageréw
0 naszych oczekiwaniach dotyczacych wdrazania
nowych pomystéw. Prowadzimy dyskusje, dopoki
obie strony nie dojda do porozumienia. Do tej pory
udawato nam sie wypracowywac dobre porozu-
mienie z przedstawicielami biur na catym swicie.
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Biuro powinno sie
WcCl1gZ zmieniac

Marka Mikomax z rodzinnej firmy wyrosta na waznego gracza w obszarze Workplace. 0 tym, czym jest smart office,
jak bedq wygladaty biura przysztosci i dokad zmierza branza fit out-owa rozmawiamy z Januszem Mikotajczykiem,
zatozycielem i prezesem firmy Mikomax Smart Office.

Rozmawiata: Angelika Majkut

» (zy magtby Pan przedstawic droge rozwoju firmy
Mikomax? Jak z rodzinnej firmy meblarskiej stali sie
Panstwo firma specjalizujaca sie w obszarze Work-
place?

W latach 80. prowadzitem na mata skale firme
meblarska. Dopiero w latach 90., po zmia-
nach ustrojowych, mogtem rozwina¢ swoja
dziatalno$¢. Rynek mebli biurowych wéwczas
dopiero powstawat. W poczatkowym okre-
sie naszej dziatalnosci wyposazenie biur byto
dos¢ standardowe. Dopiero mniej wiecej po
2000 roku zaczety pojawia¢ sie nowe,
nieco bardziej zaawansowane rozwigza-
nia. Oczywiscie na biezgco obserwowalismy
zachodnie trendy. Dopiero ostatnie 10 lat przy-
niosto nieco inne myslenie o aranzacji biur.
Zaczeto skupiac sie przede wszystkim na pra-
cowniku i jego potrzebach. Ten kierunek zmian
jest aktualny do dzis.

P Z ktorych rozwiazan sa Panstwo szczegolnie
dumni?

Szczegdlnie dumni jeste$my z naszych wio-
dacych produktéw. Jednym z nich jest opa-
tentowany przez firme Mikomax system regu-
lowanych mechanicznie biurek, ktére mozna
dostosowa¢ do wtasnych potrzeb. Nasze ,Stand
upy” sq alternatywa dla regulowanych elektrycz-
nie biurek. Uzytkownik moze szybko zmieniac
ich wysokos¢, a dzieki specjalnie zaprojektowa-
nej, lekkiej konstrukgji, nie wymaga to duzego
wysitku. System kabin akustycznych #HUSH to
kolejny projekt, ktéry z sukcesem rozwijamy.
Chcemy, aby w przysztosci tego typu rozwia-
zania znajdowaty sie nie tylko w biurach, ale
takze poza nimi. Obecnie pracujemy nad takim
projektem.
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System mobilnych kabin akustycznych zapewniajgcych miejsca do pracy w skupieniu, spotkar ad-hoc i prowadzenia komfortowych rozméw

P W zwiazku z rosnaca Swiadomoscia pracownikow ob-
serwujemy wspétczesnie coraz ciekawsze aranzacje biur
i coraz bardziej kompleksowa oferte tego typu ustug
na polskim rynku. Jak Pan uwaza, czym wyrozniaja sie
Panstwo na tle konkurencji?

Uwazam, ze kluczowa kwestig jest dostosowanie
sie do potrzeb rynkowych. Nalezy tez mie¢ dobre
rozeznanie w potrzebach i oczekiwaniach klienta.
W naszej firmie wiekszo$¢ projektéw opracowu-
jemy we wspotpracy z klientami. Z pewnoscig
wyroéznia nas podejscie do aranzadji biur, ponie-
waz uwazamy, ze zastosowania wprowadzane do
wspdtczesnych przestrzeni biurowych musza byc¢
elastyczne. Nie mozna aranzowac ich z mysla o kilku
najblizszych latach, poniewaz potrzeby pracowni-
kéw wciaz ulegaja zmianom, a biura musza za tymi
zmianami nadazac. Kiedy firmy narzucajg swoim
klientom konkretne rozwigzania, zdarza sie, ze
poszczegblne, ciekawie zaaranzowane przestrze-
nie, z jakichs powoddw nie cieszg sie popularno-
Scig wérdd pracownikéw. Obserwujac tego typu zja-
wiska, postanowilismy tworzy¢ mobilne elementy
wyposazenia wnetrz. Nasze #HUSHe mozna prze-
stawiac z miejsca na miejsce, dzieki czemu eliminu-
jemy ryzyko, ze zostang ulokowane w niewtasciwej
przestrzeni, a pracownicy nie bede z nich korzystac.

P (zym jest dla Pana smart office i dlaczego wybrali
Panstwo wtasnie to hasto na promowanie swoich ustug?

Hasto ,smart office” towarzyszy nam od okoto
7-8 lat. Inspiracjg do tworzenia ustug pod
tym hastem byta dla nas podréz do Holandii,

podczas ktérej mielismy okazje ogladac nie-
standardowe aranzacje biur. Open space,
ktére woéwczas tam funkcjonowaty, w naszym
odczuciu byty czyms$ nowym, wyjatkowo
innowacyjnym i w Polsce wcigz niespotykanym.
Obserwowanie tych przestrzeni okazato sie
bardzo cennym doswiadczeniem, ktdre skto-
nito nas do myslenia. Doszlismy wéwczas do
wniosku, ze trzeba wymysli¢ elastyczng kon-
cepcje biura, dzieki ktérej mozliwe stanie sie
aranzowanie miejsca pracy, zgodnie z indywi-
dualnymi potrzebami pracownikéw. Formuta
,smart office” opiera sie na zatozeniu, ze nie ist-
nieje cos takiego, jak uniwersalne biuro, wrecz
przeciwnie - zaktada, ze biuro powinno wcigz
ulegac przeksztatceniom. Z naszych do$wiad-
czen wynika, ze dwiema podstawowymi cechami
smart office sg ergonomia mebli oraz odpowied-
nia akustyka przestrzeni. Coraz wieksza popu-
larnoscig w duzych firmach cieszg sie zatem
fotele i biurka z regulowang wysokoscig, ktére
sprzyjaja komfortowi pracy. Zauwazylismy réw-
niez, ze w popularnych obecnie biurach typu
open space pojawia sie problemem z hatasem.
Postanowilismy wyj$¢ naprzeciw temu proble-
mowi, oferujac firmom serie kabin akustycz-
nych dla jednej, dwdch lub nawet sze$ciu oséb.
Tego rodzaju rozwigzanie pozwala na prace
w skupieniu, poniewaz do wnetrza kabin nie
docieraja dZwieki z otoczenia. Obecnie pracu-
jemy takze nad utworzeniem kabiny ,#HUSH
Relax”, ktéra zapewni uzytkownikom biur moz-
liwo$¢ odpoczynku i chwilowego oderwania sie
od codziennej pracy w wyciszonej przestrzeni.

To jeden z projektéw, ktérego pomystodawca
byt nasz klient.

P Stosunek pracownikéw i pracodawcow do biura

w ostatnich latach bardzo sie zmienit. Czym wedtug
Pana charakteryzuje sie nowoczesne podejscie do
przestrzeni biurowej?

Obecnie obserwujemy wzrost znaczenia warun-
kow pracy w biurach. Na rynku jest coraz mniej
dobrych specjalistéw, dlatego firmom zalezy na
ich pozyskaniu. Jednym z elementéw, dzieki ktd-
remu mozna przyciggna¢ wartosciowych pracow-
nikdéw, jest atrakcyjny wyglad biura. W ostatnich
latach szczegdine znaczenie ma takze aranza-
cja wszystkich wspdlnych przestrzeni, takich jak
strefy relaksu czy aneksy kuchenne. We wspot-
czesnych biurach zacieraja sie granice pomiedzy
standardowym miejscem pracy a miejscem spo-
tkan towarzyskich. Biuro sie udomawia. Zwrot firm
ku pracownikom widoczny jest przede wszystkim
w duzych firmach. Mniejsze zazwyczaj wcigz sta-
wiajg na tradycyjng aranzacje przestrzeni biuro-
wych, cho¢ nie jest to oczywiscie reguta. W tym
kontekscie wiele zalezy od polityki firmy.

P Ktére z nowoczesnych rozwiazan w aranzacji prze-
strzeni uwaza Pan za kluczowe dla przysztosci biur,
a ktore za nieudane?

Nieudane rozwigzania w naturalny sposéb
sg identyfikowane, gdy przestajg cieszyc¢ sie
zainteresowaniem pracownikow. W ostatnich
latach zauwazylismy, ze do lamusa odchodza

{
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klasyczne szafy biurowe, dlatego w ogdle prze-
stalismy je projektowa¢. Obecnie odchodzi sie
takze od projektowania gabinetéw, dlatego nie
mamy ich juz w swojej ofercie. Jak juz wspo-
mniatem, moim zdaniem przyszto$¢ nalezy do
ergonomicznych, akustycznych i mobilnych roz-
wigzan. Zauwazalnym trendem jest réwniez kre-
owanie przestrzeni co-workingowych. Wazna
okazuje sie ponadto ekonomia, dlatego wprowa-
dzamy do swojej oferty rozwigzania, ktére dzieki
ergonomii i mobilnosci, pozwalajg zaoszczedzi¢
cenng przestrzen, co z kolei przektada sie na
obnizenie kosztéw najmu powierzchni biurowe;.

P Jak powinna wygladac wspotpraca z klientem i re-
komendowanie mu takich rozwiazan, ktére sprawia,
Ze biuro bedzie spetniato wymogi techniczne, a jed-
noczesnie okaze sie satysfakcjonujace dla klienta pod
wzgledami np. estetycznymi?

Wspdtpraca z klientem zalezy od wielu czynnikéw.
Czesto zdarza sie, ze wspétpracujemy z firmami,
ktore maja juz wstepny projekt biura, przygo-
towany przez biuro architektoniczne. Wéwczas
jesteSmy proszeni jedynie o wyposazenie takiej
przestrzeni zgodnie z okreslonymi wytycz-
nymi. Jesli mamy mozliwos¢ rozmowy z klien-
tem, naszym celem jest poznanie jego potrzeb,
a nastepnie zaproponowanie najlepszych roz-
wigzan. Nie zawsze jednak ten proces jest fatwy.
Zazwyczaj klienci nie chcg wspdtpracowac tylko
z jedng formga, przed podjeciem jakichkolwiek
decyzji poréwnuja rézne oferty, czesto tez kon-
sultujg dostepne rozwigzania ze swoimi architek-
tami. W takiej sytuacji dokonanie wyboru okazuje

sie dla nich trudne. Je$li natomiast podczas roz-
mowy z klientem dysponujemy dobrymi argu-
mentami, zazwyczaj udaje nam sie przekonac go
do wyboru takich, a nie innych rozwigzan. Musze
przyznac, ze rynek dojrzewa i zwieksza sie Swiado-
mosc¢ firm na temat potrzeby dostosowania prze-
strzeni biurowych do potrzeb ich uzytkownikéw.
Coraz czesciej pracodawcy zaczynaja rozumiet, ze
poprzez wprowadzenie do swoich biur nowocze-
snych, komfortowych dla pracownikéw rozwigzan,
moga zwiekszac¢ swoja konkurencyjnos¢ na rynku.

P (Czy spotkali sie Panstwo z jakimis niestandardo-
wymi problemami ze strony klienta? Jesli tak, to jak
udato sie je rozwigza¢?

Firmy coraz czesciej przeprowadzajg sie do
nowych lokalizacji, co powoduje powstawanie
wielu problemdéw logistycznych. Kilkukrotnie
zdarzyto sie, ze musielismy dostarczy¢ takim
firmom swoje produkty w bardzo krétkim czasie.
Sprzedaz mebli biurowych wigzata sie wéwczas
takze z innymi ustugami, ktérych oczekiwat od
nas klient (np. usuniecie z poprzednio zajmo-
wanej siedziby wszystkich starych mebli). Chcac
sprosta¢ wymaganiom klienta, musimy oczywi-
Scie spetniac tego typu prosby.

P (zy maja Panstwo jakies rekomendacje dla firm,
ktore decyduja sie na zmiane lokalizacji lub moder-
nizacje swojego biura?

Przede wszystkim odradzam budowanie cze-
gokolwiek na state. Warto zostawi¢ sobie moz-
liwos¢ jak najwiekszej elastycznosci w aranzacji

przestrzeni, aby biuro mogto rozwijac¢ sie wraz
z naszg firma. Nie warto budowa¢ monumen-
talnych biur, ktére sa tadne, ale niefunkcjonalne.

P Jakie ciekawe rozwiazania planuja Panstwo wpro-
wadzi¢ na rynek w najblizszym czasie?

Obecnie mamy kilka projektéw w przygotowa-
niu. Oprécz koncepdji, o ktdérych juz wspomnia-
tem, przygotowali$my projekt biurowych pacz-
komatéw. Poniewaz w wielu firmach pojawia sie
problem odbioru paczek, dostarczanych przez
firmy kurierskie, postanowilismy stworzy¢ pro-
dukt, dzieki ktéremu kurierzy beda mogli zosta-
wiac przesytki w specjalnie do tego celu zapro-
jektowanych miejscach. Nasze plany przewidujg
takze wykorzystanie tzw. Internetu Rzeczy, co
oznacza, ze chcemy faczy¢ nasze produkty
z aplikacjg mobilng. Tego rodzaju rozwigzanie
moze by¢ przydatne np. przy okazji rezerwowa-
nia poszczegdlnych przestrzeni w biurze.

» Jak beda wygladaty biura przysztosci?

Trudno okresli¢, jakie zmiany w tej branzy przy-
niosa kolejne lata. W przeciwiefstwie do trendéw
w wyposazaniu domoéw, kierunki wyposazania
biur zmieniaja sie dos¢ dynamicznie. Duzy wptyw
na te zmiany maja nowe technologie i nowe spo-
soby pracy. By¢ moze w przysztosci okaze sie, ze
biura s3 juz zbedne, poniewaz zaawansowane
narzedzia informatyczne umozliwiajg prace z kaz-
dego miejsca na Swiecie. Obecnie zdarza sie, ze
w ramach jednego zespotu projektowego wspot-
pracuja ze sobg ludzie, przebywajacy w odle-
gtych o tysigce kilometréw miejscach na swie-
cie. Niestety méwigc o przysztosci w aranzacji
wnetrz, mozemy jedynie gdybac.

» W ktorym kierunku Pana zdaniem bedzie rozwijat
sie workplace?

Podczas licznych podrézy po Swiecie, zauwa-
zytem, ze w réznych krajach panuja rézne
trendy. Moim zdaniem nie mozna w tym kon-
tekscie mowic o istnieniu jakiej$ uniwersalnej
reguty, jednak w wielu miejscach coraz bar-
dziej widoczny staje sie trend udamawiania
przestrzeni biurowej. Klienci coraz czesciej
oczekujg aranzacji przytulnego miejsca pracy,
w ktérym ich pracownicy beda chcieli przeby-
wac. Moim zdaniem w przysztosci stracg na
znaczeniu meble produkowane na duzg skale
przez siecidowki, poniewaz juz teraz rynek
podaza w kierunku produkcji mebli dostoso-
wanych do potrzeb konkretnego, indywidual-
nego odbiorcy.
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Nowa norma dla
pomieszczen biurowych

 ow

Znowelizowane Warunki Techniczne z dnia 1 stycznia 2018 r. wprowadzaja nowq norme PN-B-02151-4:2015-06, okre-
$lajacq warunki, jakie powinny spetnia¢ pomieszczenia biurowe, by w zaleznosci od funkgji, ograniczyc hatas lub
zapewni¢ dobrg zrozumiatos¢ mowy. Nowa norma jest o tyle istotna, ze uzytkownicy biur coraz czesciej zwracaja
uwage na problem hatasu w biurach i jego wptyw na produktywnos¢ pracownikow.

Magda Szubert

Problem hatasu pojawia sie w wiekszosci
ankiet dotyczacych satysfakcji ze srodowiska
pracy w polskich biurach. Blisko 50% pracow-
nikéw, ankietowanych przez agencje JLL wraz
z firmg Skanska, stwierdzito, ze w pracy naj-
bardziej przeszkadza im hatas. Ten problem

byt wymieniany nawet cze$ciej niz Zle dziatajaca
klimatyzacja.

Co zastanawiajace, w duzym badaniu prze-
prowadzonym w Holandii, obejmujgcym
20 biur zaaranzowanych zgodnie z koncepcja
Activity Based Working i ankiety z udziatem

2700 pracownikdéw, takze okazato sie, ze hatas
jest najczesciej wymienianym problemem.
Stwierdzono, ze powdd stanowi przeznaczenie
zbyt matej przestrzeni na tradycyjne stanowiska
pracy i jej nieodpowiednie przygotowanie pod
katem akustyki.
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Problemem sg najczesciej nie wysokie poziomy
dZwieku, ale fakt, ze hatas w biurze niesie ze
sobg zrozumiatg tres¢.

Co zmienia nowa norma?

Norma PN-B-02151-4:2015-06 okresla rézne
wymagania w zaleznosci od typu i funkdji pomiesz-
czenia. Dla biur open space okresla minimalna
catkowitg chtonnos¢ akustyczng pomieszczenia
w odniesieniu do jego powierzchni. Wynika to
z bezpos$redniej zaleznosci miedzy tym, jak wne-
trze jest wykorniczone i wyposazone a tym, czy
pomieszczenie wzmacnia dZzwieki w nim genero-
wane, czy je wyttumia, powodujac, ze pozostajg
blizej swojego zZrédta. W pomieszczeniu z wykia-
dzing, ale odkrytym stropem lub sufitem pod-
wieszanym o niskich parametrach pochtaniania
dzwieku odgtosy rozméw sg wzmacniane przez
odbicia fal dzwiekowych od twardo wykorczonych
powierzchni stropu i $cian. Rozmowy sg gtosniej-
sze i beda przeszkadzac wiekszej liczbie 0sob.
W praktyce, by sprosta¢ wymaganiom normy
i zapewni¢ komfort uzytkownikom, sufit stoso-
wany w biurach open space powinien charaktery-
zowac sie wskaznikiem pochtaniania dzwieku (aw)
wynoszgcym minimum 0,90. Dotyczy to przestrzeni
catego biura na planie otwartym wraz z ciggami
komunikacyjnymi. W przypadku centréw telefo-
nicznych wymagania sg wieksze, stad sufit aku-
styczny powinien mie¢ wyzszy wskaznik pochta-
niania dZwieku (aw wynoszacy minimum > 0,95).
W obydwu przypadkach bierzemy pod uwage
pomieszczenie, w ktdérym zastosowano na podto-
dze wyktadzine dywanowa. Jesli jest to gres, pod-
toga z zywicy lub innego typu twarde wykoriczenie,
wymagania wobec dZwiekochtonnosci sufitu czy
innych elementéw wnetrza bedg rosty. Dotyczy to
takze sytuacji, gdy niedaleko tradycyjnych stano-
wisk pracy maja by¢ zlokalizowane strefy spotkan
ad hoc lub inne Zrédta zaktocen akustycznych.

W przypadku sal konferencyjnych, sal spotkan
i innych pomieszczen do prezentacji stownych
celem jest zapewnienie dobrej zrozumiatosci mowy
i dlatego norma okresla maksymalny czas pogtosu.
By w praktyce zapewni¢ odpowiednio krétki czas
pogtosu, w przypadku sal konferencyjnych duze
znaczenie, oprocz dzwiekochtonnosci sufitu, ma
sposoéb wykonczenia $ciany. Przynajmniej jedna
znich, a najlepiej dwie przylegajace do siebie Sciany
powinny by¢ pokryte materiatem silnie dZzwieko-
chtonnym. Ogranicza to poziome odbicia dZwieku,
skracajac w praktyce czas pogtosu i zapewniajac
komfort méwienia i styszenia.

Wymagania wzgledem innych pomieszczen biu-
rowych wymienionych w normie - gabinetéw
i holi wejsciowych - s3 oparte takze na maksymal-
nych czasach pogtosu. W pomieszczeniach silnie

pogtosowych, jakimi sg korytarze i hole wykon-
czone twardymi materiatami, dzwiek rozchodzi
sie po catym budynku. Zastosowanie materiatu
dzwiekochtonnego na suficie (aw > 0,95) w for-
mie sufitu wyspowego lub modutowego, jesli to
mozliwe wykfadzin dywanowych zamiast twarde]
posadzki, a na $cianach chropowatych fakturowych
tynkdw zamiast gtadzi gipsowej pozwoli znacznie
ograniczy¢ przenoszenie hatasu do dalszych czesci
budynku i sprawi¢, ze pomieszczenie bedzie robito
wrazenie bardziej przyjaznego i goscinnego.
Norma powinna zosta¢ uwzgledniona juz na
etapie powstawania budynku, aranzacji lub
rearanzacji biura. Wytyczne w niej zawarte
wskazujg tez, jak skutecznie poprawic¢ akustyke
funkcjonujacego biura.

Meble a akustyka biura

Zapewnienie lepszej akustyki w biurze wspieraja
odpowiednie meble, np. sofy w formie kapsut
czy (co bardzo wazne) ekrany nabiurkowe lub
wolnostojace. S3 to elementy, ktére uwzgled-
nia sie w obliczaniu chtonnosci akustycznej
pomieszczenia wedtug wymagan normy, jed-
nak one same nie sg w stanie zapewni¢ odpo-
wiedniej chtonnosci akustycznej pomieszczenia.
We wnetrzu wykoniczonym twardymi materia-
tami fale dzwiekowe bedg sie odbija¢ od twar-
dego stropu ponad ekranem lub kanapg i hatas
bedzie rozchodzi¢ sie do dalszej cze$ci pomiesz-
czenia, nie zapewniajac pozadanego efektu -
wiekszej prywatnosci akustycznej.

W pomieszczeniu wykoriczonym twardymi
materiatami, np. z pozostawionym odkrytym
stropem, rozmowa prowadzona przy biurku czy
w ciggu komunikacyjnym moze przeszkadzac
osobom pracujgcym w promieniu nawet 17 m.
Zastosowanie odpowiednich materiatéw aku-
stycznych moze ograniczyc¢ zasieg odgtosu roz-
mow do 10 lub nawet 7 m. W praktyce oznacza
to sprawng komunikacje z najblizszymi wspot-
pracownikami i brak zaktécen ze strony oséb,
ktére siedzg dalej oraz nie sg powigzane zada-
niami. Tych wynikéw nie osiggnie sie, stosujac
samo umeblowanie.

Oczekiwania uzytkownikow
Spetnienie wymagan normy PN-B-02151-
-4:2015-06 to podstawa konieczna do tego, by
zapewnic¢ w petni funkcjonalng, nowoczesng
powierzchnie biurowa. To naturalne nastep-
stwo rosnacych oczekiwan wobec przestrzeni
biurowej i komfortu, jaki powinna uzytkowni-
kom zapewniac¢. Badania pokazuja, ze istnieje
silny zwigzek miedzy tym, jak pracownicy oce-
niajg poziom hatasu w biurze, a tym, czy uznaja
biuro za wspierajgce produktywnos¢. Spetnienie
wymagan normy to takze mniej skarg i proble-
mow ze zmiang aranzacji w trakcie funkcjono-
wania biura.

Magda Szubert
Ecophon Saint-Gobain
magda.szubert@saint-gobain.com
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Zarzadzanie
7z perspektywy mikro 1 makro

swojej karierze zawodowej zarzadzat duzymi portfelami nieruchomosci, odpowiadat za ponad 1000 placéwek Banku
Gospodarki Zywnosciowej, a pézniej za wszystkie oddziaty i placowki firmy PZU S.A. i PZU Zycie S.A. Teraz, uczestni-
czac w modernizacji kompleksu Wisniowy Business Park, nalezacego do Cromwell Property Group, wprowadza nowocze-
sne udogodnienia dla najemcow w budynku i wokot niego. O zmieniajacej sie roli zarzadcy nieruchomosci i wspotczesnych
wyzwaniach, jakim musi sprostac, a takze o tym, dlaczego w tej pracy przydaje sie spojrzenie z perspektywy makro, opo-
wiada Andrzej Kanigowski, key account manager z firmy Knight Frank.

» (zy mogtby opowiedziec Pan o swojej Sciezce za-
wodowej? Jak wygladaty Pana pierwsze kroki w bran-
2y nieruchomosci komercyjnych?

Po ukonczeniu Politechniki Warszawskie]
(Instytut Inzynierii Materiatowej) zostatem
pracownikiem naukowym. Prowadzilismy cie-
kawe i innowacyjne badania, m.in. produko-
walismy rdzenie do laseréw wysokiej mocy,
a takze materiaty, w ktére wyposazato sie
m.in. wojsko i stuzba zdrowia. Przez dwa lata
jako asystent zarabiatem minimalng krajowg
i w koncu ,ekonomia zwyciezyta”. Cho¢ nie
jest to kwestia, ktérg chciatbym sie chwalic,
swojg kariere w branzy nieruchomosci zaczy-
natem w Ministerstwie Sprawiedliwosci. Bytem
zastepcya szefa komdrki administracyjne;j.
Pierwsza nieruchomoscia, ktérg opiekowatem
sie bezposrednio od strony administracyjnej
i technicznej, byt obiekt bardzo specyficzny -
potozony w centrum miasta areszt $led-
czy, potaczony z czescig biurowa i hotelem.
Doswiadczenie zaiste ciekawe. PéZniej jako szef
administracyjny przeniostem sie do osrodka
szkoleniowo-wypoczynkowego Ministerstwa
Sprawiedliwosci. Dbatem o to, aby caty osro-
dek prawidtowo funkcjonowat zaréwno w czesci
wypoczynkowej, hotelowej, jak i szkoleniowej.
Ponadto jako zarzadca nadzorowatem réwnole-
gle remont zabytkowego patacu, w ktérym péz-
niej organizowano liczne spotkania i przyjecia.
Po dziewieciu latach pracy dla ministerstwa
zatrudnitem sie w firmie handlowo-wykonaw-
czej Komfort. Objatem stanowisko dyrektora
techniczno-handlowego i jednoczesnie szefa
regionu centralno-wschodniego. Wéwczas po
raz pierwszy miatem do czynienia z wykoncze-
niem biur na wysokim poziomie. To byty lata 90.

Na polski rynek dopiero wchodzity sufity pod-
wieszane czy wyktadziny podtogowe. Pamietam
jeszcze, jak w latach 1992-1994 o klimatyzacji
systemowej mato kto mowit. Przewaznie korzy-
stano wtedy z lokalnych klimatyzatoréw typu
split. W tym czasie w pierwszych biurowcach
komercyjnych powstajacych na rynku zaczy-
naty pojawiac sie systemy przeciwpozarowe
i instalacje klimatyzacyjno-wentylacyjne, ktére
od dawna juz funkcjonowaty w krajach Europy
Zachodniej i USA. W polskich biurach zaczeto
woéwczas wymagac spetniania okreslonych
warunkoéw technicznych. W pierwszych kom-
pleksach biurowych - takich jak Wisniowy
Business Park - pojawiaty sie nowe rozwigza-
nia, ktére dzi$ sg juz standardem.

> A jak zaczeta sie Pana przygoda z duzymi portfe-
lami nieruchomosci?

Po kilkuletniej przerwie w zarzadzaniu nierucho-
mosciami zaczatem prace w Banku Gospodarki
Zywnosciowej, gdzie trafitem do Departamentu
Zarzadzania Nieruchomog$ciami. Zostatem tam
naczelnikiem wydziatu gospodarowania nieru-
chomos$ciami. W szczytowym okresie odpowia-
datem za ponad 1000 placéwek w catym kraju.
Zarzadzatem nimi z pomocg kilkuosobowego
zespotu w Warszawie i pracownikéw znajduja-
cych sie w poszczegélnych oddziatach na terenie
kraju. To byto ciekawe doswiadczenie, ponie-
waz petnitem funkcje zaréwno najemcy, jak
i zarzadcy. Bank wynajmowat powierzchnie dla
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swoich placéwek w obcych nieruchomosciach,
ale tez posiadat kilkadziesigt swoich obiektéw,
w ktérych sam wystepowat w roli wynajmuja-
cego. Reprezentowatem wiec bank jako wiasci-
ciela i jako najemce. Nauczytem sie wéwczas
zarzadzania z punktu widzenia makro, ktére
dato mi szerokie spojrzenie na branze nierucho-
mosci. W organizacji bankowej wszystko musi
by¢ odpowiednio zaplanowane, w zgodzie ze
strategig i oczywiscie z planem budzetowym.
Generalnie analizowalismy, czy dane placéwki
optaca sie utrzymywac i remontowac. Jesli sie
optacato, bo bilans wypadat dodatnio, organi-
zowalismy proces ofertowy i scentralizowany
wybdr architektéw, wykonawcdw i dostawcow.
Musze przyzna¢, ze wyksztatcenie techniczne
dato mi dobre przygotowanie do wykonywania
wielu tych czynnosci.

W 2007 r., po o$miu latach pracy, odszedtem
z banku i zaczatem prace dla najwiekszego
ubezpieczyciela w Polsce - Grupy PZU i jej
dwoch spétek PZU S.A. i PZU Zycie S.A. Zakres
obowiagzkow i organizacja byty zdecydowanie
podobne, tylko strona organizacyjna bardziej
rozbudowana.

P Jestem ciekawa, jak stamtad trafit Pan do zespotu
firmy Knight Frank.

Mimo ze przepracowatem ponad dwadzie-
$cia lat w branzy nieruchomosci, brakowato
mi dokumentu potwierdzajgcego moje kwa-
lifikacje, dlatego postanowitem zrobi¢ pody-
plomowe studia z zakresu zarzadzania nieru-
chomosciami. Zdecydowatem sie na Akademie
Leona KoZminskiego, gdzie studiowatem zarza-
dzanie nieruchomosciami i otrzymatem licencje
zarzadcy nieruchomosci. Po ukoniczeniu stu-
didw zwigzatem sie zawodowo z firmg Knight
Frank, w ktérej pracuje od 2009 r. Zaczatem
jako key account manager z uwagi na wielolet-
nie doswiadczenie w branzy nieruchomosci
oraz posiadanag licencje zarzadcy. Na poczatku
zarzadzatem portfelem nieruchomosci duzego
funduszu, o metrazu tacznie ok. 90 tys. m?
z prawie 200 najemcami. Byto to 11 nieru-
chomosci rozrzuconych po catym kraju, a do
pomocy miatem zespodt zarzadcow i ksiegowych.
Potem byto jeszcze kilka zmian, a od dwdch lat
zarzadzam warszawskim kompleksem biuro-
wym Wisniowy Business Park (WBP). Mozna
powiedzie(, ze teraz jestem bardziej detalista.
Mam pod opieka 4 budynki, ktére tacznie licza
ok. 50 tys. m?, i jestem w stanie wszystkiego
dopilnowa¢, wszystko sprawdzi¢. Kompleks
WBP byt jednym z pierwszych parkéw biuro-
wych w stolicy. Czes¢ budynkdw liczy sobie juz

20 lat. Najstarszy uzyskat pozwolenie na uzytko-
wanie w 1998 r., a najmtodszy w 2007 r.

P Najemcy najczesciej szukaja lokalizacji w nowo
powstatych wiezowcach. (zy starszy obiekt moze by¢
wciaz dla nich atrakcyjny?

Obecnie na rynku panuje tendencja, ze obiekt
biurowy, ktéry juz na siebie zarobit i zestarzat sie
do tego stopnia, ze konieczne jest duze zaanga-
zowanie finansowe, aby go remontowac, wybu-
rza sie. Na jego miejscu stawia sie nowy, cze-
sto wyzszy i nowoczesniejszy. Wiasciciel, ktory
nabyt Wisniowy Business Park, nie poszedt
jednak tg droga. Postanowit zainwestowac
w modernizacje catego kompleksu.

Wisniowy Business Park ma kilka waznych zalet.
Przede wszystkim jest bardzo dobrze zlokalizo-
wany: w potowie drogi miedzy centrum a lotni-
skiem. Dodatkowo teren wokét biurowcéw ma
ok. 5 ha, wiec nasi najemcy nie majg problemu
z dostepnoscig miejsc parkingowych. Obiekt nie
jest tez wysoki (najwyzszy budynek ma 5 pieter),
dlatego nie sprawia wrazenia molocha, a dodat-
kowo ma bardzo przyjemne zielone otoczenie,
z wisniami wiasnie, jak sama nazwa wskazuje.
Wiasciciel obiektu, kupujac go, miat Swiadomosc
tego, ze budynek nie jest w 100% skomercjali-
zowany, m.in. dlatego, ze niektére rozwigzania
architektoniczne sa w nim nieco przestarzate.
Zaplanowana modernizacja zostata rozpoczeta
w potowie 2016 r. Wéwczas rozpoczeto opra-
cowywanie projektéw, gromadzenie pozwo-
len, planowanie budzetéw i szukanie wyko-
nawcow. Wspdtpracujac z whascicielem jako
przedstawiciele firmy Knight Frank, odgrywa-
lismy role project managera. Polegata ona na

prowadzeniu proceséw, doradzaniu w wyborze
projektu, wyborze wykonawcéw i nadzorze prac.
Modernizacja wewnetrzna objeta 3 budynki.
Wyremontowalismy hole, ktére zawsze sg wizy-
téwka biurowca. W czwartym, co ciekawe, naj-
starszym budynku, nie musielismy tego robi¢
w pierwszej fazie, poniewaz obiekt w latach
90. przeszedt modernizacje i byt w 100% sko-
mercjalizowany. Wszystkie nasze budynki maja
sprawne instalacje wentylacji, klimatyzacji, pro-
dukdji ciepta, sieci energetyczne, systemy prze-
ciwpozarowe. Poprzez wykonanie moderniza-
¢ji holi wejsciowych doprowadzilismy budynki
do takiego stanu, ze kazdy odwiedzajacy dziwi
sie, ze znalazt sie w obiekcie wybudowanym
10 czy 20 lat temu. Na szczescie kompleks nawet
w pierwszych budynkach wyprzedzat swojg
epoke pod wzgledem architektonicznym, a nie-
ruchomosci miaty niezbedne dzi$ instalacje.
Obecnie modernizujac go, musielismy przede
wszystkim zadbac o to, by one byty w 100%
sprawne, a wystréj wnetrz imponujacy. W tej
chwili pozostaty nam drobne prace, takie jak
unowoczesnienie wind czy klatek schodowych.

P Jakie atrakcje wprowadzili Panstwo dla najemcow
kompleksu?

Wyzwaniem byta dla nas modernizacja terenu
zewnetrznego, ktérego charakter staralismy sie
zupetnie odmieni¢. Pomiedzy dwoma budyn-
kami stworzylismy trakt spacerowy z rozbudo-
wanymi chodnikami, duzg iloscig roslinnosci,
tawkami, lezakami i stolikami. Chcielismy, zeby
nasi najemcy dobrze sie czuli nie tylko w swoich
biurach, ale i poza nimi. Obiekt ma juz ,zielony
certyfikat” BREEAM, a dodatkowo w przysztosci
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planujemy uzyska¢ certyfikat WELL Building
Standard oceniajacy warunki pracy stworzone
w naszych obiektach. Aby wyjs¢ naprzeciw
oczekiwaniom naszych najemcéw, ulokowali-
$my na naszym terenie kiosk handlowy i zbu-
dowalismy sitownie plenerowa. Jako dodat-
kowy element rekreacyjny zbudowali$my dwa
profesjonalne tory do gry w bule. Liczymy, ze
od wiosny beda stanowity sympatyczng roz-
rywke dla naszych najemcéw. Na terenie zie-
lonym zatozylismy pasieke z piecioma ulami,

posadzilismy drzewa owocowe: grusze i jabto-

nie. Zaaranzowalismy tez kacik piknikowy, wzno-
szac altane, gdzie mamy duzy betonowy grill
oraz siedziska z poduszkami. Na naszym tere-
nie znalazto sie réwniez szes¢ warzywniakow,
czyli drewniane skrzynie, w ktérych zasadzono
pierwsze Swieze ziota. Najemcy chcacy je uzyt-
kowa¢ beda mieli mozliwos¢ sadzi¢, uprawiac
i zrywac sobie wiasne ziota lub warzywa np. do
$niadania. Przy ogrodzeniu otaczajacym nieru-
chomos¢ postanowilismy posadzi¢ winogrona,

zeby kazdy spacerujac po terenie zielonym,
mogt sie nimi czestowad. Wkrétce na naszym
terenie, na specjalnie przygotowanym miejscu,
beda mogty parkowac foodtrucki. Planujemy, by
pojawiaty sie codziennie, kazdorazowo z inng
ofertg cateringowa.

Wewnatrz - w holach i lobby budynkéw - stwo-
rzylismy duzo miejsc siedzacych, wstawiajac
wygodne kanapy, z ktérych mogga korzystac
pracownicy chcacy np. zorganizowac poza biu-
rem narade stuzbowg, nawet w wiekszym gro-
nie. W kazdym holu ustawilismy takze regaty
stuzace wymianie ksigzek miedzy pracowni-
kami. Obecnie jesteSmy w trakcie uruchamia-
nia stanowisk do tadowania samochoddw elek-
trycznych, ktére beda udostepniane do uzytku
naszym najemcom. Wsréd wielu planéw, ktére
chcemy jeszcze zrealizowa¢, mamy tez pomyst,
aby wynajac lokal pod przedszkole. To kolejna
nowa tendencja, ktéra wychodzi naprzeciw
potrzebom mtodych pracownikéw.

» Mowi Pan o bardzo nowoczesnych rozwiazaniach
w zarzadzaniu biurowcami, a takze zarzadzaniu rela-
cjami z najemcami. Skad czerpie Pan inspiracje?

Przede wszystkim niczego nie moglibysmy
stworzy¢ bez inwestora, ktéry chce zainwe-
stowad w tego typu rozwigzania. We wszyst-
kich dziataniach wspiera mnie takze moja firma,
ktéra zarzadza bardzo duzymi powierzch-
niami na terenie catej Polski. W dziale zarza-
dzania nieruchomosciami dzielimy sie pomy-
stami i organizujemy tzw. burze mézgdéw, co
czesto jest dla mnie Zrédtem inspiracji. Sami
zaczelismy tez rozwija¢ ustuge marketingu
nieruchomosci. Dodatkowo wiasciciel wspot-
pracuje z agencjami public relations, obstu-
gujacymi nieruchomosci komercyjne, ktére
dbajg o wizerunek kompleksu. To oczywiste,
ze rozwigzania, ktére wdrozyliSmy na terenie
naszych obiektéw, sg dzietem wspdinym -
wiasciciela nieruchomosci, a takze w pewnej
czesci pomystami moimi i naszego zespotu.

» Pomyst na nazwe obiektu tez nie byt przypad-
kowy.

To prawda. W latach 80. znajdowaty sie tu ogro-
dzone wysokim ptotem sady wigniowe. Owczesny
wiasciciel zyt z uprawy na tych terenach. W latach
90. zaczat natomiast zajmowac sie sprze-
daza swoich ziem. Kiedy powstawaty pierwsze
4 budynki, teren, ktéry obecnie zajmujemy, oto-
czony byt jeszcze drzewami wisniowymi. Teraz
na obszarze obiektu mamy ok. 30 drzew wisnio-
wych. Sg to wisnie ozdobne, a nie uprawne.
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» Czym Pana zdaniem rozni sie zarzadzanie duzym
portfelem nieruchomosci od zarzadzania kompleksem
biurowym?

Kiedy zarzgdzatem portfelami bankowymi
i portfelami ubezpieczyciela, patrzytem na nie-
ruchomosci z perspektywy makro. Planowatem
wielkie budzety, delegowatem zadania na
poszczegdlnych ludzi, planowatem cafg strate-
gie zarzadzania. Decydowatem m.in. o tym, ile
Srodkéw przeznaczymy na modernizacje, ktére
placéwki uruchomimy, a ktére nalezy sprzedac
oraz jakie sg nasze najwieksze potrzeby. To byto
podejscie kompleksowe. Moim zadaniem byto
organizowanie catosci planowania i nadzér nad
realizacjg budzetu w ramach catej sieci.

Obecnie zarzagdzam bezposrednio poszczegél-
nymi nieruchomosciami, dlatego moja praca
taczy podej$cia makro i mikro. Musze zapla-
nowac coroczny budzet dla catego obiektu na
biezace standardowe wydatki, takie jak zaopa-
trzenie w media, sprzatanie, ochrona czy serwis
techniczny. Oprocz wydatkéw biezgcych rolg
zarzadcy jest tez utrzymanie budynku w sta-
nie technicznie sprawnym przy jednoczesnym
optymalnym zuzyciu kosztéw. Nieruchomos¢
zuzywa sie, dlatego planujac wydatki, bierzemy
tez pod uwage koszty capexowe - odtworze-
niowe i inwestycyjne. Podczas planowania
budzetu wazne sg do$wiadczenie i wiedza
praktyczna. Jesli zarzadca Zle ustali koszty,
pod koniec roku poniesie je najemca albo wia-
Sciciel. Nie mozna zaplanowac za mato, ale tak
samo niepoprawne jest planowanie zbyt duzych

budzetéw. Oczywiscie na to wszystko nakfada
sie polityka finansowa wiasciciela i jego mozli-
wosci w tym zakresie. Jak wida¢, peten zakres
zadan zarzadcy w praktyce jest bardzo szeroki:
od opracowania budzetu rocznego do wyboru
rodzaju mydta do mycia rak.

P Jak zmienita sie rola zarzadcy nieruchomosci ko-
mercyjnych na przestrzeni lat?

Oile jeszcze kilka lat temu zarzadca byt w wiek-
szosci dozorca i administratorem, to dzis jest
to cztowiek, ktéry musi by¢ multispecjalista:
technikiem, inzynierem, ksiegowym. Musi tez
znac sie na prawie. Regulacje prawne i przepisy
finansowe wcigz sie zmieniaja, dlatego aby za
nimi nadgza¢, zarzagdca musi sie nieustannie
uczy¢. W naszym zespole w Knight Frank mam
tez wsparcie w postaci dziatu ds. compliance
w zarzgdzaniu nieruchomosciami.

Jesli chodzi o kontakty z ludZzmi, to zarzadca
musi by¢ po trochu socjologiem, psychologiem
oraz PR-owcem. Musi umie¢ rozmawiac z ludzmi
i przekonywac ich do swoich koncepcji. Z moich
doswiadczen wynika, ze trzeba byc¢ tez dobrym
strategiem i dyplomatg, poniewaz nie zawsze
jestesSmy w stanie sprostac¢ oczekiwaniom
najemcéw. Nalezy umie¢ im to w odpowiedni
sposob wyttumaczy¢. Wspdtczesny zarzadca
powinien takze byc¢ esteta, kreujgcym dobrze
prezentujacg sie przestrzen. Jako zarzadca
kieruje bezposrednio grupa ludzi obstuguja-
cych nieruchomos¢. Musze umie¢ zbudowac
zespoéti odpowiednio go motywowac. W tym

Maciej Gotebiewski
director of leasing w Cromwell
Property Group

Modernizacja kompleksu biurowego
Wisniowy Business Park

Przystepujac do modernizacji kompleksu
Wisniowy Business Park, chcielismy go nie
tylko unowoczesnic czy dostosowac do wymo-
gow BREEAM, ale przede wszystkim sprawic,
aby stat sie jeszcze bardziej przyjaznym miej-
scem pracy. Dlatego wiasnie oprécz oczywi-
stych dziatan, takich jak renowacja powierzchni
wspodlnych w budynkach, przeksztatcilismy
tez tereny wokét kompleksu. Dzieki licznym
nasadzeniom traw, drzew i krzewow udato
sie nadac otoczeniu WBP parkowy charak-
ter. Specjalnie dla naszych najemcéw stwo-
rzylismy m.in. strefe fitness, na ktéra skfada
sie 10-stanowiskowa $ciezka zdrowia, stét do
ping-ponga i tor do gry w bule. W strefie wypo-
czynku i rekreacji powstaty réwniez trzy nowe
stanowiska dla foodtruckéw. Nasi uzytkownicy
bardzo dobrze przyjeli tez sklep w formacie
convenience w pawilonie, ktéry ustawilismy
na placu miedzy budynkami E i F.

kontekscie wyksztatcenie managerskie na
pewno jest przydatne. Musze réwniez umiejet-
nie delegowac dla pracownikéw poszczegdine
zadania i kontrolowac ich wykonanie.

Wazne jest tez indywidualne podejscie do
najemcy i wtasciciela. W swoim zyciu zawo-
dowym wspotpracowatem juz z kilkoma fun-
duszami i moge stwierdzi¢, ze o sposobie ich
funkcjonowania decyduja ludzie. Zarzadca musi
wspotpracowac z osobami o réznych charakte-
rach. W moim odczuciu w pracy zarzadcy duza
role odgrywaja relacje miedzyludzkie i odpo-
wiednie ich utozenie.

Obecnie od zarzadcy wymaga sie znacznie
wiecej niz dawniej. Mamy tez inne priorytety.
Kiedys wiasciciel byt kluczowy, teraz potrzeby
najemcéw i dobra komunikacja z nimi sg bar-
dzo wazne. Wiasciciele nieruchomosci komer-
cyjnych zaczynaja to rozumiec. Rynek staje
sie coraz bardziej profesjonalny, a to, co
juz od dawna jest standardem na sSwiecie,
zaczyna byc tez standardem w Polsce. Zyjemy
w czasach, gdy najemcy sa Swiadomi swoich
potrzeb i mozliwosci rynkowych, a ustugi
w tym obszarze dorastajg do potrzeb rynku.
Ma to bezposrednie przetozenie na role
i charakter pracy wspdétczesnego zarzadcy
nieruchomosci.
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Czy salon polskie] marki
18n1 przy Oxford Street?

ponad pot roku temu LPP otworzyto salon marki Reserved w prestizowej lokalizacji przy Oxford Street w Londynie. Ta
inwestycja w wizerunek kosztowata firme az 20 miliondw ztotych i zwrdci sie dopiero w przeciagu najblizszych 5-7 lat.
0 tym, czy warto byto podjac taka decyzje, o nowoczesnych rozwigzaniach technologicznych zastosowanych w sklepie
i 0 zmieniajacej sie roli salondw sieci handlowych rozmawiamy z Olimpiq Patej, dyrektor ds. inwestycji LPP i Stawomirem
Ronkowskim, dyrektorem dziatu komunikagji i zréwnowazonego rozwoju.

Rozmawiata: Angelika Majkut

» We wrzesniu 2017 roku otworzyli Parnistwo jeden
ze swoich sklepow przy Oxford Street w Londynie. Jak
z perspektywy czasu oceniaja Panstwo decyzje o wy-
borze tak prestizowej lokalizacji?

Stawomir Ronkowski: Jestesmy dumni z faktu,
ze pojawilismy sie przy najwiekszej ulicy handlo-
wej w Europie, ktéra rocznie przycigga ponad
100 miliondéw turystow. Otwarcie Reserved przy
Oxford Street uwazam za krok milowy w naszej
ekspansji Europy Zachodniej, ktérg zapoczatko-
walismy trzy lata temu wejsciem na rynek nie-
miecki. Chociaz salon, o ktérym rozmawiamy,
jest tylko jednym z ponad 1700 innych naszych
lokalizacji rozsianych na trzech kontynentach,
jego otwarcie stato sie dla nas wielkim wydarze-
niem roku 2017. Wiele 0séb ciezko pracowato
nad tym, by zaznaczy¢ obecnos¢ naszej marki
na bardzo trudnym brytyjskim rynku. Zaistnienie
w tak prestizowym miejscu wymagato stworzenia
przemyslanej kampanii marketingowej, dlatego
tez zdecydowalismy sie na wspotprace ze Swia-
towej stawy modelka brytyjskiego pochodzenia -
Kate Moss.

» (zy moga Panstwo opowiedziec, jak dtugo trwaty
przygotowania do otworzenia salonu w Londynie?

Stawomir Ronkowski: Rozgladanie sie za wia-
Sciwg lokalizacjg rozpoczelismy okoto trzy lata
temu. W stolicach modowych, takich jak Londyn,
Paryz czy Mediolan potrzeba cierpliwosci, by zyskac
odpowiedni lokal pod wynajem. Przyznam, ze zale-
zato nam na spektakularnym miejscu, ktére pozwoli
jak najlepiej wyeksponowac nasza flagowa marke.
| tak sie stato. Firma BHS, ktéra przez lata byta
waznym punktem na handlowej mapie Londynu,
zakonczyta swojg dziatalnos¢ i zwolnita zajmowany

dotychczas lokal przy Oxford Street. Udato nam sie
przejac te lokalizacje. Poczatkowo mielismy pod-
pisa¢ umowe najmu na 25 lat. Ostatecznie jednak
udato nam sie ja renegocjowac i zdecydowalismy
sie na krotszy - dziesiecioletni okres najmu.
Olimpia Patej: Przygotowanie samego lokalu
trwato okoto roku. Zanim otworzylisSmy go we
wrzesniu 2017 roku, musielismy m.in. wykonac
projekt wnetrz i dopilnowac¢ wszystkich formalno-
$ci zwigzanych z wynajmem i urzadzeniem salonu.
Caty proces byt dla nas ogromnym wyzwaniem,
a zarazem testem, ktory zweryfikowat jako$¢ naszej
wspotpracy wewnatrz firmy. Wiele celéw realizo-
walismy jako zespdt, by stworzy¢ spéjny design dla
whnetrz, naszej kolekgji, a takze kampanii reklamo-
wej. Wspoétpraca pozwolita nam potaczy¢ wszyst-
kie elementy uktadanki tak, by sklep zajmujacy
powierzchnie 3 tys. m2, funkcjonowat jako spéjna
catosc.

» Na czym polega unikatowosc¢ koncepji tego sklepu?

Olimpia Patej: Zamyst nowej koncepcji dla
naszego salonu w Londynie pojawit sie pod koniec
2015 roku. Nazwalismy go ,Open to public’, ponie-
waz chcieliSmy, zeby byt transparentny dla naszych
klientéw. Zalezato nam takze na odejsciu od trady-
cyjnego podziatu lokalu na poszczegdlne strefy,
dlatego zrezygnowalismy z podziatéw na wyrazne
obszary wydzielajgce strefy damska, meska i dzie-
cieca na rzecz wspdlnej, otwartej przestrzeni.
Materiaty wykonczeniowe takze miaty podkreslac
te koncepcje.

W Gdansku, w Galerii Morena otworzylismy sklep,
ktory stat sie prototypem, realizujgcym nasza
nowa koncepcje aranzacji wnetrz. Poniewaz
zalezato nam na szybkim wdrozeniu tego zamy-
stu, zrezygnowalismy ze stworzenia showroomu.
Pracowali$my zatem na ,zywym organizmie",
obserwujac zachowania naszych klientéw, ich

48 )



CZY SALON POLSKIEJ MARKI LSNI PRZY OXFORD STREET?

PROPERTY

Sposéb poruszania sie po sklepie i reakcje na nowe
wnetrze. Innowacyjnym rozwigzaniem, o ktérym
warto przy tej okazji wspomnie¢, byto zastosowa-
nie przez nas specjalnych czujnikéw, rejestrujgcych
ile 0s6b przechodzi obok naszej witryny sklepowej,
ile zatrzymuje sie przy niej, a ile decyduje sie na
wejscie do srodka. Uzyskane w ten sposéb wyniki
przeanalizowalismy wraz z dziatem handlowym,
nastepnie przeprowadzilismy wiele prob, ktére
miaty pokaza¢ nam, co moze powstrzymywac klien-
téw przed wejsciem do sklepu. Aby zaprosic klien-
téw do naszego salonu, zmienilismy m.in. uktad
i wysokos¢ mebli, czeSciowo wprowadzilismy tez
ich nowe, specjalnie zaprojektowane zamienniki,
by lepiej wyeksponowac odziez. Dane z ponow-
nych pomiaréw pokazaty wéwczas, ze wdrozone
przez nas zmiany okazaty sie skuteczne. Coraz wie-
cej klientéw decydowato sie na wejscie do sklepu.
Idac o krok dalej, postanowilismy tez wyznaczy¢
Sciezke zakupowa klienta. Zamontowane na tere-
nie catego obiektu czujki pozwolity nam przesle-
dzi¢ te droge. Poniewaz urzadzenia zaopatrzone
sq réwniez w system termowizyjny tworzacy mapy
ciepta, dowiedzielismy sie, w ktérych miejscach
klient zatrzymywat sie na dtuzej, a do jakich miejsc
w ogole nie docierat. To pozwolito nam udoskonali¢
przestrzen sklepowa.

» Czym rozni sie aranzowanie sklepu na ulicy handlo-
wej od sklepu w domu handlowym?

Olimpia Patej: Najwazniejsze jest to, do jakiego
klienta chcemy dotrzec. Kiedy myslimy o otwar-
ciu sklepu przy ulicy handlowej, musimy wzig¢ pod
uwage, kto tamtedy spaceruje. W przypadku cen-
trum handlowego zastanawiamy sie, jak jest ono
Zlokalizowane, co sie z tym wigze, jaki klient poten-
cjalnie moze do nas trafi¢. W zaleznosci od tego, czy
wybierzemy np. obiekt znajdujacy sie posrodku
duzego osiedla, w ktérym mieszkajg mtodzi ludzie,
czy znajdujacy sie w otoczeniu biurowcdw, mozemy
spodziewac sie réznego typu klientéw. Tego rodzaju
ustalenia pomoga nam dostosowac do nich oferte.
W przypadku tradycyjnych przestrzeni sklepo-
wych z wyraziscie wydzielonymi przez $ciany, czy
architekture strefami, to zadanie jest trudniejsze
do realizacji. Przez wzglad na mozliwos¢ swobod-
nego wprowadzania zmian we wnetrzach salonéw,
zdecydowali$my sie na bardziej otwarty koncept.
W naszych nowych lokalizacjach poszczegélne
strefy moga poszerzac sie lub zweza¢, w zaleznosci
od potrzeb i oczekiwar naszych klientéw, poniewaz
nie ogranicza nas architektura stafa.

W Gdansku i Berlinie testowalismy pewne rozwigza-
nia, ktére chcieliSmy wprowadzi¢ takze w Londynie,
jednak kazda z naszych lokalizacji wymagata od
nas innych dziatan. Chcielismy utrzymac¢ podobna

estetyke naszych sklepéw, jednak gdy pojawiata
sie potrzeba jakichs$ usprawnien w poszczegdl-
nych salonach, wprowadzalismy je. Chcemy, zeby
nasza marka byfa dla klienta rozpoznawalna, co
nie oznacza, ze w naszych sklepach powielamy te
same rozwigzania.

P Jakie innowacyjne rozwiazania wprowadziliscie
Panstwo do londynskiego sklepu?

Olimpia Patej: W salonie w Londynie zamonto-
walismy m.in. system czujnikéw, ktéry testowali-
Smy wczesniej w Gdansku. Zgromadzone dzieki
niemu dane wskazywaty np., ze o okreslonej porze
dnia w sklepie mielismy wzmozony ruch, jednak nie
przektadato sie to na sprzedaz. Aby lepiej poznac
przyczyny zachowan konsumenckich, przeanali-
zowalismy Sciezke, ktérg przemierza nasz klient.
Poniewaz sklep w Londynie ma dwa wejscia, oka-
zato sie, ze w porze lunchu ludzie przechodzili
przez nasz salon, traktujac go jako droge na skroty.
Zaczelismy sie wéwczas zastanawia¢, co mozemy
zrobi¢, aby zatrzymac te osoby w sklepie na dfuzej,

lepiej eksponujac im nasz asortyment, nad czym
pracowalismy wspdlinie z dziatem handlowym
i z dziatem marketingu. Nasze starania dos¢ szybko
przyniosty rezultaty. Po okoto dwdch miesigcach
odnotowalismy wyrazng zmiane wsréd klientéw
odwiedzajacych nasz salon w porze lunchu.
Jedynym z rozwigzan, ktére ma swoje zastoso-
wanie w Reserved przy Oxford Street jest sys-
tem o$wietlenia DALI, ktérym poprzez aplikacje
mozemy sterowac z dowolnego miejsca na Swiecie.
Dzieki takiemu rozwigzaniu mozemy wybrac opty-
malng temperature oswietlenia, jego intensywnos¢
oraz okresli¢ w jakich godzinach o$wietlenie ma
dziata¢. System pozwala takze na szybkie dosto-
sowanie o$wietlenia do warunkéw pogodowych,
panujacych na zewnatrz. Podczas otwarcia sklepu
w Londynie zamontowalismy takze ruchome mane-
kiny, ktére musielismy odpowiednio wyekspono-
wac za pomoca swiatta. Nie byto to fatwe zadanie,
m.in. dlatego, ze Swiatfo inaczej odbija sie od przed-
miotéw wprawionych w ruch, ale jednoczesnie
korzystne dla klienta, ktéry ma mozliwos¢ obser-
wacji naszego produktu 1: 1.
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Zalezato nam takze, zeby witryna naszego lon-
dynskiego sklepu byta dobrze oswietlona Swia-
ttem dziennym, dzieki czemu klient miatby moz-
liwo$¢ ogladania odziezy w naturalnym Swietle,
ktére nie przektamuje barw. Waznym miejscem
sg dla nas takze przymierzalnie, dlatego zadba-
lismy o ich odpowiednie o$wietlenie w taki spo-
séb, by klient doktadnie widziat, co kupuje i byt
ze swojego wyboru zadowolony.

Poza Swiattem, istotnym elementem dzieki kto-
remu klient moze poczu¢ sie u nas komfortowo,
jest system wentylacji. Zamontowalismy wiele
czujek, ktére kontrolujg temperature powietrza
na zewnatrz i na tej podstawie dostosowujg tem-
perature wewnatrz salonu. Dodatkowo mozemy
zdalnie sterowac temperaturg w poszczegol-
nych miejscach, np. w przymierzalniach, czy
przy kasach. Londynski Reserved zostat takze
wyposazony w 100 m2 monitoréw ledowych
oraz inteligentny system okablowania, ktéry
w razie potrzeby daje nam mozliwos¢ swobod-
nej rearanzacji catej przestrzeni sklepowej (np.
w intensywnym okresie przedswigtecznym mamy
mozliwo$¢ dostawienia dodatkowych, mobilnych
kas). Z myslg o wygodzie klienta zamontowalismy
takze w przymierzalniach system wspomaga-
jacy klienta. Pokazuje on ktére przymierzalnie sg
wolne, a ktore zajete. W kazdej kabinie mamy tez
iTaby, wyswietlajgce nasz newsletter.

F'

P Jak wyglada zarzadzanie wszystkimi Panstwa ze-
spotami technicznymi?

Olimpia Patej: W swojej pracy odpowiadam za
architektéw i budowlancéw oraz duzy dziat ser-
wisu i utrzymania. Nasza struktura wyglada w ten
sposéb, ze dziat inwestycji ma swojg siedzibe
w Gdansku, natomiast poza Polska takze funkcjo-
nuja tego typu jednostki, jednak na mniejsza skale.
Nie zmienia to jednak faktu, ze wszyscy realizujemy
wspding dla catej marki koncepcje i mamy z géry
okreslone priorytety. Oznacza to, ze wszystko, co
opracowujemy, robimy z mys$lg o naszych klien-
tach, niezaleznie od tego, z jakiego miejsca na Swie-
cie wprowadzamy poszczegdlne zmiany. Wszyscy
mamy jednakowe standardy wykonawcze i takie
same definicje jakosdi.

Ludzie, ktorzy u nas pracuja, sa dojrzatymi jednost-
kami we wfasnej branzy i doskonale znaja sie na
swoim fachu, jednak zeby méwic jednym jezykiem,
trzeba sie tez spotykac. Odwiedzamy sie zazwyczaj
przy okazji kolejnych inwestycji, widzimy sie takze
podczas wideokonferencji lub po prostu kontak-
tujemy telefonicznie.

P Coraz czesciej zwraca sie uwage na duza popular-
nos¢ sprzedazy internetowej, szczegoélnie wsrod mto-
dego pokolenia. Jak w zwiazku z tymi zmianami widza
Panstwo przysztosc sklepow stacjonarnych?

Stawomir Ronkowski: Rzeczywiscie obserwu-
jemy zmiane oczekiwan klientow. Wszyscy ule-
gamy ogromnej presji czasu, w zwigzku z czym
szukamy takich rozwigzan, ktére pozwolityby
nam go zaoszczedzi¢. Konsumenci chcg miec
dostep do najnowszych kolekgji tu i teraz, dla-
tego w dzisiejszym $wiecie dostawa 24 godziny
na dobe stata sie swoistym must-have. Rynek
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e-commerce wcigz sie rozwija i oznacza dla nas
koniecznos¢ zastanowienia sie nad rolg salonu
w przysztosci. Z naszych obserwacji wynika, ze
sklepy beda stopniowo ewaluowaé w punkty
o charakterze showroomdéw. Powinny réw-
niez umozliwia¢ klientom odbiér zaméwien
e-commerce w sklepie, a takze kupno tego, co
wczesniej zobaczyli w Internecie. Niewatpliwie

RESERVED

znaczenie ma tez dotyk podczas zakupu odziezy,
ktory jest mozliwy tylko w miejscu sprzedazy.
Wzrosnie tez znaczenie doradztwa w salonach
odziezowych.

Olimpia Patej: Chciatabym podkresli¢, ze od
dtuzszego czasu nie méwimy juz o dwdéch kana-
tach sprzedazy (kanale online i offline). Zyjemy
w czasach, w ktérych te dwie formy sprzedazy
sie tacza. Ostatecznie najwazniejsze jest prze-
ciez zadowolenie klienta a to, jakg droga dokona
zakupu, ma drugorzedne znaczenie.

Salony, ktére aranzujemy, dostosowujemy do
odwiedzajgcych, ktdrzy niekoniecznie sg klien-
tami danej marki. Na przyktad w sklepach Mohito,
w ktérych oferujemy wytgcznie mode damska,
stworzylismy siedziska dla oséb, ktére towarzy-
szg naszym klientkom podczas zakupdw. Chcemy
dbac takze o ich komfort. W Croppie natomiast
stworzylismy miejsca gier, z ktérych moga korzy-
stac takze osoby, niebedace naszymi klientami.

P Jak oceniaja Panstwo cate przedsiewziecie zwiaza-
ne z otwarciem Reserved w Londynie? Czy warto byto
podjac takie ryzyko inwestycyjne?

Stawomir Ronkowski: Mysle, ze byto warto.
Najlepszym tego dowodem jest zainteresowa-
nie kolekcja. Obecnie odwiedza nas 4-5 tysiecy
0s6b dziennie w dni robocze, w soboty nato-
miast okoto 6,5 tysigca. Dla nas inwestycja w tego
rodzaju sklepy to promocja polskiego brandu
Reserved w waznym dla nas obszarze Europy
Zachodniej. To promocja polskiej przedsiebior-
czosci i kreatywnosci. Mimo, ze rentownos¢
osiggniemy dopiero za okoto 5-7 lat (podobnie
jak konkurencyjne sklepy, otwierajgce sie w tak

prestizowych miejscach), warto byto podjac ten
wysitek, by promowac Polske w samym centrum
modowym Europy. | jeszcze jedno, dzieki inten-
sywnemu ruchowi turystycznemu na Oxford
Street liczymy na wzrost znajomos$ci marki
Reserved na innych zagranicznych rynkach.

P (zy koncept londynski beda Panstwo przenosic do
innych salonéw? Jak wygladaja Panstwa plany zwia-
zane z ekspansja marki?

Olimpia Patej: Poniekad juz to robimy. Nasz kon-
cept mozna obejrze¢ m.in. w Warszawie w Ztotych
Tarasach. Aranzacja tego salonu jest bardzo zbli-
zona do naszej londynskiej lokalizacji. Podobng
estetyke chcemy wprowadzi¢ takze w innych
naszych salonach, cho¢ juz bez tak wielu techno-
logicznych rozwigzan, jak w sklepie przy Oxford
Street.

Stawomir Ronkowski: W obliczu zmian jakie
przezywa branza modowa, jestesmy polska firma
odziezowg z ambicjami do tego, aby by¢ waznym
graczem na rynku miedzynarodowym. Znamy
oczywiscie swoje miejsce w szeregu. Dzis$ jeste-
$my 35. firma w branzy w Europie. Aby wiec zreali-
zowac nasze aspiracje, potrzebujemy determinadji
w wyczuwaniu trenddw i poszukiwaniu nowych
mozliwosci wzrostu biznesu. Londyn to tylko
zwienczenie pewnego etapu. Przez ostatnie 7 lat -
3,5 miliarda ztotych zainwestowalisSmy w rozwdj
catej sieci. Do 2020 roku na dalszg ekspansje
chcemy przeznaczyc kolejne 1,5 miliarda ztotych.
Najlepszym przykfadem, ze LPP dynamika ,oddy-
cha” s plany na najblizsze 12 miesiecy, w trakcie
ktérych nasze salony pojawia sie w trzech kolej-
nych krajach: Izraelu, Stowenii i w Kazachstanie.
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Perspektywy dla
globalnego inwestowania
W nieruchomosci
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przedstawiamg whnioski dotyczace Swiatowego rynku inwestycyjnego ptynace z raportu RICS, ktory powstat
w pazdzierniku 2017 r. i zawiera opinie globalnych inwestoréw w nieruchomosci na temat zarzadzania ryzy-
kiem. Opiera sie na przemysleniach ptynacych z Forum Ryzyka Inwestowania w Nieruchomosci RICS (IRF), sieci
ponad 40 inwestorow w randze seniora, ktorzy reprezentuja najwieksze na sSwiecie firmy inwestycyjne z branzy

nieruchomosci.

Joanna Plaisant, country manager RICS w Polsce

W ostatnich latach branza inwestycyjna sektora
nieruchomosci odnotowata poprawe w podej-
$ciu do zarzadzania ryzykiem, twierdzg wio-
dacy inwestorzy z catego Swiata uczestniczacy
w Forum Ryzyka Inwestowania w Nieruchomosci
RICS. Reprezentujacy ponad 1 bln USD wartosci
zarzadzanych aktywoéw nieruchomosciowych
inwestorzy potwierdzaja, ze kryzys finansowy
zadziatat jak katalizator pozytywnych zmian

w sposobie, w jakim zarzadzanie ryzykiem jest
postrzegane i stosowane w catym sektorze.

W trakcie obecnego cyklu rynku nieruchomo-
$ci wielu sposréd inwestoréw zbudowato swojg
infrastrukture zarzadzania ryzykiem i rozwineto
swojg dziatalno$¢ w tym obszarze. Obejmuje
to m.in.:

» rozwoj zespotdw zarzadzania ryzykiem na

arenie miedzynarodowej,

wiekszg integracje badan w ramach proceséw
zarzadzania ryzykiem,

wprowadzenie nowych technik modelowania
iloSciowego,

nabywanie nowych wewnetrznych umiejet-
nosci i wiedzy specjalistycznej, cze$ciowo
odzwierciedlajacych dywersyfikacje portfela,
dazenie do poprawy wewnetrznego dziele-
nia sie wiedza.
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Pomimo tych dokonan wcigz istniejg wyzwa-
nia, ktére ostabiajg wysitki zmierzajace do
poprawy podejscia do zarzadzania ryzy-
kiem. Najwazniejsze z nich to obawy zwigzane
z dostepnoscig i spdéjnoscig danych transgra-
nicznych dotyczacych nieruchomosci, wyzwa-
nie, ktdre staje sie coraz bardziej dotkliwe
wobec rozwoju branzy na arenie miedzyna-
rodowej, a w szczegblnosci wobec rosngcego
wolumenu inwestycji na rynkach wschodzacych.
Poprawa w podejsciu do zarzadzania ryzykiem
nastapita w momencie, gdy inwestycje w nie-
ruchomosci osiggnety nowe rekordowe wyniki;
w czasie, w ktérym miata miejsce kompresja
zyskéw a konkurencja o zwrot z inwestycji zacie-
$nita sie. Na tym tle inwestorzy mogli obser-
wowac rosnacy apetyt na ryzyko, z rosngcym
zainteresowaniem w kierunku alternatywnych
aktywow.

Zarzadzanie ryzykiem inwestycyjnym jest

W przewazajacej mierze postrzegane jako te,

ktore kierowane jest bardziej motywacja osia-

gniecia wynikéw inwestycyjnych anizeli checig
podporzadkowania sie okreslonym zasadom.

Tymczasem respondenci biorgcy udziat w bada-

niu RICS zidentyfikowali 16 systemdw regulacyj-

nych, podkreslajac tym samym zakres zewnetrz-
nejingerencji w zarzadzanie ryzykiem w ramach
sektora real estate.

W 2017 r. branza nieruchomosci komercyjnych

wydaje sie o wiele lepiej przygotowana do zarza-

dzania i ograniczania ryzyka. Doswiadczenia
ostatniego kryzysu spowodowaty istotne zmiany

w sposobie, w jakim inwestorzy podchodza do

ztozonych i niestabilnych rynkéw. Istnieje jednak

kilka obszaréw, nad ktérymi branza musi popra-
cowac, aby usprawnic zarzadzanie ryzykiem:

1. Branza musi zrobi¢ wiecej w kierunku
zapewnienia dostepnosci wysokojakoscio-
wych, poréwnywalnych danych dotyczacych
rynku nieruchomosci ponad granicami.

2. Istnieje potrzeba umocnienia przywddz-
twa i najlepszych praktyk w systemach
i procesach zarzadzania ryzykiem, czerpigc
z doswiadczen innych sektorow zwigzanych
z inwestycjami.

3. Branza musi udoskonali¢ formalne struk-
tury dzielenia sie wiedzg, aby nowe pokole-
nia mogty uczy¢ sie z doswiadczen poprzed-
nich cykli.

Rola zarzadzania ryzykiem

w nieruchomosciach

Kiedy wartosci nieruchomosci spadty o ok. 30%
w Stanach Zjednoczonych i Europie w czasie
globalnego kryzysu finansowego 2007/2008,

Martin J. Briihl FRICS
przewodniczacy IRF,
dyrektor ds. inwestycji, Union
Investment Real Estate
przewodniczacy RICS (2016/17)

W ciggu dwdch lat, ktére minety od powotania
Forum Ryzyka Inwestowania w Nieruchomosci
RICS (IRF), umocnitem sie w przekonaniu o jego
wartosci dla branzy, inwestoréw i opinii publicz-
nej. Grupa, ktéra zostata zatozona podczas
mojej kadencji jako 134. przewodniczacego RICS,
byta odpowiedzig na rosnace zapotrzebowanie
wsréd inwestoréw na forum rozwoju ideowego
przywédztwa w zakresie zarzadzania ryzykiem
i najlepszych praktyk Poczatkowo byto to jed-
norazowe spotkanie odpowiedzialnych lideréw
biznesu, ale szybko stato sie jasne, ze istnieje
zbiorowa wola, aby wzig¢ na siebie trwatg i bar-
dziej publiczng przywdédcza role.

Dzisiaj, dziesiec lat po globalnym kryzysie finan-
sowym (GFC), istniejg uzasadnione obawy o to,
ze niektére lekcje z przesztosci zostaty zapo-
mniane lub s3 pomijane przez niektdrych spie-
szacych sie z rozdystrybuowaniem rosnacych
wolumendw kapitatu. Jeszcze bardziej niepoko-
jacy jest fakt, ze pomimo cyklicznego charakteru

naszej branzy podjeto dziafania zmierzajace do
ponownego przeksztatcenia inwestydji w nieru-
chomosci w nowy, post-GFCGowski paradygmat -
taki, ktory jest w jakis sposéb odporny na ryzyko
i btedy przesztosci. W przypadku przedsie-
biorstw reprezentowanych w IRF powiedzenie,
ze ,tym razem bedzie inaczej’, dziafa jedynie jako
wieksza zacheta do kolektywnego przywddztwa.
Na tym tle IRF odbywa sie regularnie i pozostaje
jedyna grupa w swoim rodzaju zwotujgcg wyso-
kich ranga lideréw rynku nieruchomosci z catego
Swiata w celu omdwienia ryzyka inwestycyjnego
i tego, jak ztagodzi¢ podatnos¢ portfeli nierucho-
mMOosCi na zewnetrzne wstrzasy w naszym szybko
zmieniajacym sie i niepewnym Swiecie.

Dzisiaj, w imieniu swoich firm, uczestnicy IRF sa
wspolnie odpowiedzialni za ponad 1 bin USD
wartosci zarzadzanych aktywdw nieruchomo-
Sciowych (AUM), z inwestycjami we wszystkie
klasy nieruchomosci. Nasze funkcje powiernicze
wykraczaja jednak poza nasze wfasne inwesty-
cje. W nieruchomosciach znajduije sie nawet do
70% Swiatowego bogactwa', dotykaja kazdego
aspektu zycia ludzi od domaéw i biur, w ktérych
Zyjaipracuja, po emerytury i oszczednosci inwe-
stycyjne, na ktérych polegaja. Funkcjonujace
i zréwnowazone rynki nieruchomosci maja zna-
czenie i majg znaczenie dla nas wszystkich.

IRF ma do odegrania istotng role w dzieleniu
sie przyktadami najlepszych praktyk zarzadza-
nia ryzykiem, a takze w uczciwym wskazywaniu
tego, gdzie lezg problemy i co branza moze zrobic
lepiej. Chcemy wspierac nowe myslenie i podej-
Scie do zarzadzania ryzykiem, uczac sie od siebie
nawzajem oraz od innych dziedzin zwigzanych
z inwestowaniem. Naszym celem jest zwrdcenie
uwagi na dobra praktyke, a przez to wniesienie
wiekszej pewnosci na rynek zmysla o wszystkich
uzytkownikach nieruchomosci.

Mam nadzieje, ze opracowany przez IRF raport
bedzie stymulowac¢ debate nad tym, jak zarza-
dzanie ryzykiem powinno ewoluowac w przy-
sztosci, aby zwiekszy¢ wiarygodnosc i zaufanie
w naszym sektorze.

! Wedtug raportu Banku Swiatowego na zaméwienie sieci Land and Real Estate Assessment (LARA).

istniato poczucie, ze ,wracamy do punktu wyj-
$cia” dla tych z nas, ktérzy pracowali w branzy
od dtuzszego czasu.

Przez ten czas przezyliémy okresy turbulencji
na rynku na poczatku lat 90., kryzys azjatycki
w 1998 r. i zatfamanie Dot Com na poczatku XXI w.
Cykliczny charakter naszej dziatalnosci po raz
kolejny zaskoczyt nowg generacje ekspertéw

w obszarze inwestycji w nieruchomosci, jak
i niektdre starsze generacje, poniewaz ruchy
na rynku kapitatowym zmiazdzyty bardziej
przewidywalne dochody, jakie mogg dostar-
czy¢ nieruchomosci.

Odpowiedzig na globalny kryzys byt szereg prze-
piséw i regulacji dotyczacych branzy finanso-
wej. Obejmowaty one zarzadzanie inwestycjami
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Simon Rubinsohn
gtowny analityk ekonomiczny RICS

W obliczu nadchodzacej dziesiatej rocznicy
rozpoczecia globalnego kryzysu finansowego
(GKF) warto zastanowic sie nad tym, w jaki spo-
sOb budujemy trwate, zréwnowazone i sprzyja-
jace inkluzji spotecznej ozywienie gospodarcze.
Krytycznie, z uwagi na spuscizne GKF, polityka
pieniezna pozostaje niezwykle przychylna, jak
to miato miejsce przez wiekszg czes¢ ostatniej
dekady. Podejscie to realizowane byto poprzez
potaczenie niskich stép procentowych i luzo-
wania ilosciowego (zakupy obligacji). | cho-
ciaz Rezerwa Federalna USA zaczeta zmienia¢
kierunek, podnoszac jej kluczowga krétkoter-
minowa stope wyzej, nie ma sensu, by inne
banki centralne podazaty za jej przyktadem.
Rzeczywiscie, rynki na catym swiecie wcigz
uwazaja, ze cykl stopy procentowej bedzie
nadal wyznaczat bardzo odmienng Sciezke
od tej w przesztosci z duzo nizszym punktem
szczytowym.

Whptyw tego przedtuzonego okresu tanich
i fatwych pieniedzy na sektor nieruchomosci byt
gteboki. Po dramatycznym spadku w pierwszej
potowie 2008 r. wolumeny transakgji na rynku
nieruchomosci komercyjnych utrzymywaty sie

w nieruchomosci wraz z dyrektywa w sprawie
zarzadzania alternatywnymi funduszami inwe-
stycyjnymi (ZAFI) z 2011 r. wprowadzajacg okre-
$lone wymogi prowadzenia biznesu w obszarze
zarzadzania ryzykiem w Europie. Zastosowanie
tej dyrektywy, ktérej celem byto po czesci ujaw-
nienie dalszych informacji na temat funduszy
hedgingowych i private equity w zarzadzaniu
inwestycjami w nieruchomosci, okazato sie trud-
nym zadaniem. Byto jednak jasne, ze istnieja

przez kilka nastepnych lat na statym pozio-
mie, zanim zaczety sie odbijac. Zasieg tego
zwrotu byt taki, ze do 2015 r. globalny poziom
aktywnosci na powrét omal nie wspiat sie do
poziomu sprzed GKF. Nastepnie wolumeny
transakcji nieco spadty, chociaz jest to cze-
Sciowo odpowiedz na site poprzedzajgcego
ozywienia.

Wraz z poprawg aktywnosci nastapita kom-
presja stop kapitalizacji, jako ze inwestorzy
zaczeli coraz bardziej przekonywac sie do nie-
ruchomosci, szczegdlnie w najlepszych loka-
lizacjach, gdzie podaz zmaga sie, by dotrzy-
ma¢ kroku temu rosngcemu zainteresowaniu.
Nieruchomosci na wielu gtéwnych rynkach
przynosza obecnie dochody znacznie ponize;
historycznych srednich, a w niektérych przy-
padkach blisko najnizszych z dotychczas zano-
towanych poziomow.

Poprawie zaréwno w poziomie zaufania, jak
i wolumenach transakcji zgodnie z przewidywa-
niami towarzyszyto bardziej znaczace zwieksze-
nie przeptywéw kapitatu ponad granicami na
Swiecie. W ciggu ostatnich kilku lat ten ostatni
byt na poziomie od 40 do 50% tacznej ilosci,
wedtug JLL, w poréwnaniu z mniej niz jedna
czwarta w bezposrednim nastepstwie GKF.
Szczegdlnie wazng cecha ostatniej dekady
byto pojawienie sie regionu Azji i Pacyfiku
w przestrzeni nieruchomosci komercyjnych,
co odzwierciedlato jego rosnaca site gospo-
darcza. Badania CBRE sugeruja, ze ten regio-
nalny blok odpowiada obecnie za okoto jedna
trzecia publicznych inwestycji w nieruchomo-
$ci w poréwnaniu z mniej niz jedng czwarta
w latach poprzedzajacych poczatek GKF.
Topmiastami, w strone ktérych ptynat kapi-
tat zagraniczny w 2016 r., pozostajg wcigz
osrodki o ustalonej pozycji, takie jak Nowy Jork,
Londyn, Paryz i Amsterdam. W przypadku Azji
Hongkong, Singapur, Szanghaj i Seul niezmien-
nie przyciagaja najsilniej naptyw kapitatu, cho¢
nadal znajduja sie w niewielkiej odlegtosci od
najwiekszych rynkéw.

teraz bardziej szczegdtowe zasady i wytyczne
dotyczace zarzadzania ryzykiem i ze obszar
ten bedzie zwracat wieksza uwage na poziomie
zarzadu wszystkich prywatnych firm zarzadza-
jacych funduszami.

Nieruchomosci to ztozony i stosunkowo nie-
ptynny rynek. Nalezy pamieta¢, ze w branzy
tej klienci ostatecznie ptaca za podejmowa-
nie ryzyka w ich imieniu. Dobre zarzadzanie
ryzykiem oznacza ocene ryzyka specyficznego

dla kazdej okazji inwestycyjnej, zrozumienie
wszelkich czynnikéw tagodzacych, a nastepnie
ocene oczekiwanego zwrotu w celu okres$lenia,
czy rekompensuje podejmowane ryzyko. Na
poziomie portfela chodzi o zrozumienie, w jaki
Sposéb te ryzyka zgrupowaty sie, aby zwiekszy¢
lub zmniejszy¢ prawdopodobieristwo ich wysta-
pienia i wptyw.

Ramy zarzadzania ryzykiem nie tylko daja spoj-
rzenie wstecz, ale takze w przysztos¢. Dotyczy
to zaréwno dtugoterminowych przyziemnych
czynnikéw napedzajacych ten biznes, takich jak
demografia i urbanizacja, ale réwniez przetomo-
wych technologii takich jak sztuczna inteligencja
i samochody bez kierowcy. Rozwazamy poten-
cjalny wptyw tych czynnikéw na dziatalnosc¢ tra-
dycyjnego biznesu.

W ostatnim czasie znacznie przyspieszyto
tempo zmian politycznych i wzrést zamet
wywotany tymi wydarzeniami. To sprawia,
ze zrozumienie ich wptywu na branze, ktéra
inwestuje w dtugim okresie, staje sie wyzwa-
niem. W miare uptywu czasu, jaki uptynat od
ostatniego kryzysu na rynku, nieruchomosci
wkraczajg obecnie w okres zwrotéw ponizej
trendéw. Obawy dotyczace niskiego poziomu
zwrotow z gtéwnych kluczowych inwestycji
sktaniajg inwestoréw do przesuniecia krzy-
wej ryzyka na drugorzedne miasta/kraje lub
alternatywne aktywa. Departamenty zarzg-
dzania ryzykiem musza zmierzy¢ sie ze zwiek-
szonym poziomem ryzyk, ktére obecnie jest
podejmowane.

Biznes zarzadzajacy inwestycjami w nierucho-
mosci zostat w przesztosci oskarzony o dtu-
goterminowe inwestycje z krétkoterminowg
pamiecia. Zwiekszona koncentracja na zarza-
dzaniu ryzykiem, wspierana przez IRF, bedzie,
miejmy nadzieje, poczatkiem odpowiedzi na te
krytyke.

Nieruchomosci stanowig podstawe globalnej
gospodarki. Wedtug raportu Savills z 2016 1.,
catkowita wartos$¢ nieruchomosci wynosi ok.
217 bln USD. Tylko w 2016 1. transakcje w obsza-
rze nieruchomosci oszacowano na 4 bln USD,
czyli 3% globalnego PKB. Jednak wptyw nieru-
chomosci na stabilno$¢ finansowa wykracza
daleko poza ich bezposredni wktad w globalng
produkcje; to podstawowe zasoby bogactwa
i bezpieczenstwa dla rodzin; centrum biznesu,
produkcji i handlu oraz ogromne Zrédto zatrud-
nienia na catym Swiecie.

Tak jak w przypadku kazdej klasy aktywdw,
gtéwnym celem inwestujacych w nierucho-
mosci jest generowanie satysfakcjonujgcych
zwrotéw skorygowanych o ryzyko. Podobnie
decyzje, ktére podejmujg inwestorzy w tej
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ztozonej, wielowarstwowej i globalnej branzy,

maja znaczace implikacje dla catego spoteczen- World Built Environment Forum RICS

stwa. Petnig oni powaznga funkcje powiernicza v Temat zarzadzania ryzykiem w inwestowaniu w nieruchomosci be-
w zakresie wspierania odpowiedzialnych i zréw- ((\Q Rlcs@ dzie szeroko omawiany podczas World Built Environment Forum
nowazonych rynkdéw. RICS, ktére odbedzie sie w dniach 23-24 kwietnia w Londynie.

Nie mozna wywigzac sie z tej odpowiedzialnosci Podczas dwdéch dni inspirujgcych debat oméwione zostang komer-
bez wyrafinowanego i profesjonalnego podej- cyjne strategie potrzebne do wykorzystania ogromnego potencjatu
$cia do zarzadzania ryzykiem. Trudno unikng¢ : ludzi i miejsc w XXI w.

nieprzewidzianych zdarzen, ktérych nikt sie Wraz z tytutem programu ,Nasz zmieniajacy sie swiat - urbanizacja, innowacje i cywilizacja”
nie spodziewa. Ale okre$lenie czego$ ,czarnym szczyt RICS poswiecony jest trzem sitom napedowym wspotczesnej gospodarki: transformacji
tabedziem" jako wymdwka do ztego zarzadzania przemystowej, urbanizacjii cyfryzacji oraz ich gtebokim wptywom na naturalne i zbudowane
ryzykiem jest niedopuszczalne. Srodowisko naszej planety.

To powinno nas tylko zacheci¢ do ciezszej pracy, Kluczowe tematy forum:

aby ztagodzi¢ i uniknac ryzyka, ktére mozemy » W jaki sposéb rozwoj wspotpracy na poziomie infrastruktury, handlu i sieci wymiany
przewidzie¢. Musimy zapewni¢, ze nasze port- wiedzy moze generowac inkluzywny dobrobyt i dobrostan oraz inspirowac. Charakter
fele nieruchomosci, zbudowane z pieniedzy i zakres czwartej rewolucji przemystowej oraz rola inteligentnej technologii w nape-
innych ludzi, s odporne na ,nieznane niewia- dzaniu produktywnosci zaréwno w pozbawionych przemystu, jak i rozwijajacych sie
dome". Musimy zrobi¢ wiecej w kierunku doku- regionach swiata.

mentacji i dzielenia sie lekcjami przesztosci » Konkurencja i wspotpraca miedzy miastamii regionamiw dazeniu do wiekszej pomysl-
z nowymi pokoleniami. Musimy bardziej wspét- nosci i uniwersalnosci gospodarczej, poprawy zdrowia publicznego i dobrobytu oraz
pracowac poza tradycyjnymi polami zawodo- podniesienia poziomu zycia i zrdwnowazonego rozwoju srodowiska.

wymi, aby upowszechnia¢ najlepsze praktyki,

a jednoczesnie pietnowac nieodpowiedzialne Podstawg programu forum, opracowanego we wspoétpracy z uznanymi i wiodagcymi na arenie
zachowania. miedzynarodowej ekspertami branzy, jest transformujacy wptyw cyfryzacji na modele bizne-
Cztonkowie Forum Ryzyka Inwestowania sowe i konsekwencje dla miast i regionéw wokot nich.

w Nieruchomosci RICS podkreslili wspdlnie Gtos zabiorg m.in. J.B. Straubel, gtéwny dyrektor techniczny (CTO) i wspoétzatozyciel Tesli;
kilka obszaréw wymagajacych udoskonalenia, Andreas Svenungsson, wiceprezes Volvo Group; Lisette van Doorn, dyrektor wykonaw-
ktére powinny dziata¢ jak katalizator dla szerszej czy ds. Europy, ULI.

wspotpracy w branzy:

1. Dostepnosc¢ i dostep do poréwnywalnych Wiecej informacji i rejestracja na stronie: https://wbef.rics.org/.

danych benchmarkingowych: wieksza
dostepnos¢ wskaznikdw, ktére moga popra-
wic analize poréwnawczg i umiejetnos¢

ostroznego zarzadzania ryzkiem. Zbiory rynkach, ale istnieje potrzeba bardziej sys- 2. Spdjne podstawy dla danych dotyczacych
danych, takie jak catkowity zwrot z inwesty- tematycznego gromadzenia tych informadji rynku nieruchomosci: wspéine standardy sta-
cji, sa dostepne na niektorych rozwinietych na catym Swiecie. nowigce podstawe informacji o nieruchomo-

$ciach mogtyby zapewni¢, ze dane dotyczace
nieruchomosci beda bardziej przejrzyste,
poréwnywalne i znaczace na réznych rynkach,
umozliwiajac podejmowanie bardziej uzasad-
nionych decyzji dotyczacych ryzyka inwesty-
cyjnego. Dzisiaj istnieje juz kilka miedzynaro-
dowych standardéw, w tym miedzynarodowe
standardy wyceny (IVS)i pomiaru nieruchomo-
$ci (IPMS), ale mozna zrobi¢ wiecej, aby zache-
ci¢ do korzystania z tych standardéw i osta-
tecznie stworzy¢ wieksze zaufanie do rynku.
3. Ideowe przywddztwo i dzielenie sie naj-
lepszymi praktykami: branza musi dzieli¢
innowacyjne myslenie, wiedze o rynku
i najlepsze praktyki. W pierwszej kolejno-
$ci musimy dzieli¢ sie do$wiadczeniami
z nowymi pokoleniami pracownikéw,
w szczegolnosci w zakresie zarzgdzania
ptynnoscia; integracji badan w procesie
zarzadzania ryzykiem oraz praktycznego
podejscia do zarzadzania ryzykiem.
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Nowy gracz na

warszawskim rynku

yrosli z inwestycji regionalnych, w ktorych zastyneli intryqujaca architektura, a ich Equal Business Park otrzy-

mat nagrode dla najlepszego budynku w Krakowie. Od niedawna postanowili zaistnie¢ rowniez na warszaw-
skim rynku deweloperskim i w grudniu 2017 . rozpoczeli budowe blisko 80-metrowego biurowca, ktéry stanie przy
Chmielnej 89. 0 tym, jak wysoko stawiaja sobie poprzeczke i czym chcq przyciagnac do siebie najemcow, opowiada
Daniel Draga, cztonek zarzadu Cavatina Holding S.A. i dyrektor finansowy Grupy Cavatina.

Rozmawiata: Angelika Majkut

» Prosze opowiedziec o inwestycji przy Chmielnej 89.

Grunt, na ktérym stanie nasz biurowiec, kupilismy
pod koniec 2017 roku i niemal od razu, bo w grud-
niu, rozpoczelismy budowe. Rownie szybko przy-
szty pierwsze zapytania ofertowe na kilkadziesiagt
tysiecy metréw. Inwestycja przy Chmielnej 89 jest
pierwsza, ktéra realizujemy w stolicy, dlatego zalezy
nam, aby byta unikatowa. Chcemy, zeby obiekt stat
sie nasza wizytéwka. Tym, co wyrdznia nas na tle
innych warszawskich biurowcéw, jest z pewnoscia
nietypowa forma budynku, ktérej bryta zmienia
sie, w zaleznosci od tego, z ktérej strony na nig
spojrzymy. Biurowiec skfada sie z czternastu nad-
ziemnych i dwdch podziemnych kondygnadji. Kazda
z tych kondygnacji jest inna, dlatego powierzch-
nie biurowe mozemy réznorodnie projektowac.
W naszej warszawskiej inwestycji - podobnie jak
w pozostatych powstajacych obiektach - planu-
jemy zastosowac fasade typu ,podwdjna skéra”,
ktéra wpisuje sie w najnowoczesniejsze trendy
architektoniczne. Takie rozwigzanie oprécz tad-
nego wygladu zapewni komfort termiczny, ale
takze akustyczny. Podwojna fasada, bedzie chro-
ni¢ przed hatasem, dlatego powstanie od strony
Alei Jerozolimskich i przebiegajacych w sasiedztwie
terendw kolejowych. Na pdtnocnej $cianie biurowca
zaprojektowano zielone tarasy z widokiem na $réd-
miescie Warszawy. Lokalizacja biurowca bez wat-
pienia jest atrakcyjna. Budynek stanie w centrum
Warszawy, w dzielnicy biznesowej. Nasi najemcy
beda mieli do dyspozycji cate zaplecze ustugowo-
-handlowe, ktére oferuje ta dzielnica. Biurowiec
zostat zaprojektowany w standardzie A. Spetnia
takze wysokie wymogi certyfikatu BREEM na pozio-
mie very good. W ramach zwiekszenia atrakcyjno-
$ci obiektu planujemy uruchomic stacje tadowa-
nia samochoddw elektrycznych oraz otworzyc

réznorodne lokale ustugowe (restauracje, kantyny,
by¢ moze réwniez przedszkole, oddziaty bankéw
czy instytucje finansowe). Mamy nadzieje, ze te
wszystkie udogodnienia zainteresujg najemcow
naszym budynkiem.

» Jaki maja Panstwo plan komercjalizacji tego obiek-
tu? Czy sq Panstwo juz w trakcie rozméw z najemcami?

Zazwyczaj proces komercjalizacji rozpoczyna sie
w trakcie budowy nowego obiektu, czasem nawet

przed rozpoczeciem inwestydji, gdy nieruchomos¢
jest jedynie w fazie projektu. W przypadku naszej
inwestycji rozpoczelisSmy rozmowy z najemcami,
kiedy ruszyty pierwsze prace budowlane, czyli pod
koniec 2017 r. Musze przyzna¢, ze bardzo szybko
pojawity sie pierwsze zapytania o powierzchnie
biurowe w tym budynku, a kolejne wcigz do nas
naptywaja, dlatego spodziewamy sie, ze proces
komercjalizacji zakonczy sie jeszcze przed osta-
tecznym oddaniem obiektu, ktéry zaplanowalismy
na drugg potowe 2019 .
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Za proces komercjalizacji w naszej firmie odpo-
wiedzialny jest specjalnie w tym celu utworzony
dziat. Do poszczegélnych obiektéw przydzielana
jest takze osoba, ktéra ponosi najwieksza odpo-
wiedzialno$¢ za caty procesi jest liderem komer-
cjalizacji. Regionalny dyrektor ds. komerdjalizacji
w Cavatina Holding S.A., ktory odpowiada za budy-
nek Chmielna 89, wspdtpracuje réwniez z najwiek-
szymi, profesjonalnymi firmami posredniczgcymi
przy transakcjach najmu.

» W duzych miastach, a szczegdlnie w Warszawie,
najemcy maja bardzo duzy wybor wérod powierzchni
biurowych klasy A i A+. Jak w takim razie zamierzaja
Panstwo wyroznic sie na tle innych nieruchomosci?

Jest kilka elementdw, ktérymi chcemy przyciagnac
najemcow. Przede wszystkim wazna byfa dla nas
architektura samego budynku, o ktérej juz wspo-
mniatem. Chcemy zaoferowac tez konkurencyjne
stawki czynszowe, ktdre beda nizsze od srednich
kwot rynkowych. Wyréznia nas takze wewnetrzny,
doswiadczony zespot architektéw zajmujacy
sie wylacznie wykonczeniem wnetrz. Od samego
poczatku, gdy inicjujemy kontakt z najemca,
odbywaja sie konsultacje z naszym projek-
tantem, podczas ktérych pokazujemy rézne
warianty wykonczenia wnetrz. Juz na tym eta-
pie jestesmy w stanie odpowiedzie¢ na potrzeby
najemcy. Uwazamy, ze poznanie oczekiwan
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naszych klientéw jest bardzo wazne. Na podsta-
wie przeprowadzonych z nimi konsultacji two-
rzymy wizualizacje przestrzeni biurowej, ktéra
uwzglednia wszystkie szczegbtowe wskazowki,
ktdre od nich otrzymamy. Jesli natomiast nasz
klient nie ma sprecyzowanej koncepcji aranzacji
swojego biura, proponujemy mu rozmaite roz-
wigzania. Realizujgc wszystkie projekty, wykorzy-
stujemy najwyzszej jakosci materiaty. Mamy juz
duze doswiadczenie w tego rodzaju projektach,
dobrze znamy rynek i wiemy, z jakimi dostawcami

i podwykonawcami najlepiej wspétpracowac, by
osiggna¢ zamierzony efekt koncowy. W swoich
budynkach staramy sie tez zaimplementowac
wysokie parametry techniczne. Uzyskujemy to
przede wszystkim, projektujac nasze obiekty
zgodnie z restrykcyjnymi wymogami certyfikatu
BREEM. Mozemy zachowa¢ wysokie standardy
techniczne, poniewaz nie jestesmy jedynie dewe-
loperem/inwestorem, ale takze generalnym wyko-
nawca prac budowlanych oraz studiem projek-
towym z doswiadczonym zespotem architektow.

» A czym chca sie Paistwo wyréznic na tle innych
deweloperow?

Na pewno wyrézniamy sie indywidualnym stylem
architektonicznym, ktéry wypracowalismy przez
lata obecnosci na rynku. Szczegdlng uwage zwra-
camy na wszelkie detale zwigzane z projektowa-
niem bryty budynkéw oraz ich otoczenia. Kazda
z nieruchomosci, ktére mamy w swoim portfelu,
na swoj sposob jest unikatowa, a dzieki temu
atrakcyjna. Projektujemy tak, aby wyrdzniac sie
na tle innych budynkdw i przycigga¢ wzrok dzieki
niepowtarzalnemu, nowoczesnemu designowi.
Czerpiemy inspiracje z najnowszych trendéw
architektonicznych, poniewaz naszym celem jest
osiggniecie efektu wow. Moge $miato powiedzie¢,
ze ten efekt udaje nam sie uzyskiwa¢. Dowodem
tego sg m.in. nagrody dla naszego budynku Equal
Business Park, ktéry uzyskat tytut najlepszego
obiektu biurowego w Krakowie.

» Maja Panstwo doswiadczenie w projektowaniu
i budowie nieruchomosci w réznych czesciach Polski.
Czy ktéres z zastosowan wykorzystanych przy okazji
realizagji innych inwestycji zaimplementowali Panstwo
do warszawskiej lokalizacji?
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Grupa Cavatina zaczeta swojg dziatalnos¢
w Krakowie. Powstat tam kompleks trzech
budynkdéw biurowych - Equal Business Park.
Mozna powiedzie¢, ze w niektdrych regionach
Polski, a zwlaszcza w Matopolsce, jestesmy roz-
poznawalng marka. Rozwijamy sie we Wroctawiu,
a chcemy tez zaistnie¢ w Warszawie i Tréjmiescie.
Z naszych doswiadczen wynika, ze rynki regio-
nalne s3 bardziej wymagajace od rynku war-
szawskiego, szczegdlnie pod wzgledem dostep-
nosci gruntéw w atrakcyjnej lokalizacji. Mamy
jednak dtugoletnie doswiadczenie w tej branzy
i wiemy, jak znalez¢ takie peretki. Podobnie jak
przy okazji realizowania innych naszych inwestycji,
w Warszawie szukalisSmy najlepszej lokalizacji dla
naszego biurowca. Przez lata obecnosci na rynku
nauczylismy sie, ze wyglad budynku oraz zasto-
sowane w nim technologie nie sg najistotniejsze
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dla najemcy. Ogromne znaczenie maja otoczenie
obiektu oraz dostep do réznego rodzaju punktéw
handlowo-ustugowych oraz komunikacji miejskiej,
ktdre stuza nie tylko najemcom, ale i mieszkaricom
pobliskich nieruchomosci.

Pamietajmy, ze w najwiekszych polskich miastach
popyt na nowe obiekty biurowe stale rosnie.
W miastach regionalnych powstaje wiele oddzia-
téw BPO i Shared Service Centeres, nalezacych
do miedzynarodowych korporacji. Najwiekszymi
najemcami sg zazwyczaj zagraniczne koncerny,
ktére chcg w naszym kraju otwierac swoje sie-
dziby lub centra back-office/outsourcingowe. Sa
to najemcy Swiadomi rynku i przyzwyczajeni do
wysokich standardéw, dlatego maja niezwykle
wysokie wymagania pod wzgledem zajmowanych
powierzchni biurowych. Deweloperzy muszg spet-
niac¢ te oczekiwania.

P Deklaruja Panstwo zapewnienie najemcom nizszego
czynszu 0 10-20% od stawek konkurengji. Czy nie uwazaja
Panstwo tego za zta praktyke rynkowa?

Oferowanie najemcom nizszych stawek rynkowych
nie jest naszym zdaniem ztg praktyka rynkowa.
Obserwujemy konkurencje i zauwazamy coraz
wieksza podaz powierzchni biurowych. Prawa rynku
wymuszaja odpowiednie regulowanie stawek czyn-
szu przy wysokiej podazy. Mozemy zaproponowac
naszym najemcom nizsze stawki za czynsz, ponie-
waz w ramach naszej struktury wspotpracujemy
z wieloma specjalistami zatrudnionymi w Grupie
Cavatina, zamiast zleca¢ wykonanie okreslonych
prac na zewnatrz. W swoim zespole mamy m.in.
0soby odpowiedzialne za wyszukiwanie atrakcyjnych
gruntéw w atrakcyjnych cenach. Zakup powierzchni
pod budowe biurowca w korzystnej cenie przektada
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sie péZniej na ustalenie nizszych kosztéw czynszu.

Natomiast posiadajac wiasne studio projektowe,
jestesmy w stanie zoptymalizowac koszty projek-
téw i inwestycji. W ramach naszej struktury funk-
cjonuje takze dziat doswiadczonych specjalistow,
ktérzy odpowiadaja za proces budowy biurowcéw
oraz wykonczenie wnetrz i aranzacje. Poniewaz nie
zlecamy zewnetrznej firmie generalnego wykonania
projektu, tylko opieramy sie na wiasnym general-
nym wykonawcy, mozemy obnizy¢ koszty inwestycji
oraz kontrolowa¢ budzet i jego wykonanie na kaz-
dym etapie powstawania inwestycji. Mamy ponadto
wyspecjalizowany dziat sprzedazy i komercjalizadji,
dlatego sami poszukujemy najemcéw, ale jedno-
cze$nie positkujemy sie doswiadczonymi firmami
posredniczacymi sie w transakcjach najmu. Dzieki
tak rozbudowanej strukturze i szerokiemu do$wiad-
czeniu skupionemu w Grupie Cavatinie jesteSmy

w stanie efektywnie zarzadzac¢ kosztami inwestydji,
co bezposrednio przekfada sie na mozliwos¢ zaofe-
rowania najemcom atrakcyjnych stawek za czynsz.

» (zy aranzujac wnetrza dla najemcow, podazaja Parstwo
za jakimis$ szczegdInymi trendami obecnymi na rynku?

W naszym przypadku nie mozemy méwic o podaza-
niu za trendami. Kazdy z najemcéw ma inne oczeki-
wania, dlatego staramy sie wykazywac elastyczno-
$cig podczas aranzowania wnetrz. Od czesci z nich
otrzymujemy okreslone wytyczne, natomiast inni
nie majg pomystéw na wykonczenie swojej prze-
strzeni biurowej. Dbamy o to, by spetni¢ wymaga-
nia wszystkich naszych klientéw, dlatego projektu-
jemy wnetrza zgodnie ze standardami danej firmy
lub wychodzimy zinicjatywa i przedstawiamy rézne

» Jak wyglada Panstwa plan rozwoju na najblizszy czas?

Obecnie mozemy pochwalic sie prawie 139 tys. m?
powierzchni biurowej w budowie i z pewnoscig nie
zamierzamy na tym poprzesta¢. Gdy budowane
sg nasze obiekty, wyszukujemy kolejne lokalizacje
pod nowe inwestycje. Dlatego obecnie mamy pond
2251tys. m? GLA zabezpieczonych gruntéw, z czego
wiekszos¢ planujemy uruchomi¢ do konca 2018 roku.
Planujemy w ciggu najblizszych trzech lat stwo-
rzy¢ dodatkowe 300 tys. m kw. GLA inwestycji, aby
docelowo nasz portfel przekroczyt pot miliona GLA.
Chcemy takze zaistnie¢ na gdanskim rynku nie-
ruchomosci, dlatego planujemy budowe naszego
pierwszego biurowca w Tréjmiescie. Z poczatkiem
tego roku rozpoczelismy tez ekspansje miedzyna-
rodowa. Otworzylismy studia projektowo-architek-

Planujemy w ciqgu najblizszych trzech lat
stworzy¢ dodatkowe 300 m. kw. GLA
inwestycji, aby docelowo nasz portfel
przekroczyt pot miliona GLA.

mozliwosci aranzacji biura. Konsekwencjg takiego
podejscia jest duza réznorodnos¢ wystroju i wypo-
sazenia naszych powierzchni. Jedne sg bardzo
nowoczesne i podazajg za nowoczesnymi i niesza-
blonowymi trendami wyznaczonymi przez biuro
Google, inne natomiast sg bardziej konserwatywne
i stawiajg na zamkniete przestrzenie. Oczywiscie
wspotpracujemy tez z wieloma dostawcami mebli
i sprzetow biurowych, ktérzy sg w stanie spro-
sta¢ wszystkim wymaganiom naszych klientéw.

toniczne w Londynie, Berlinie i w indyjskim miescie
Bangalore. Pracujace w tych lokalizacjach zespoty
beda zdobywac kontrakty, zlecenia i doswiadcze-
nie na rynkach miedzynarodowych. Zajmg sie takze
tworzeniem wiasnych projektéw i implemento-
waniem ich na lokalne rynki. Zatem z pewnoscig
w przysztosci bedziemy dalej rozwija¢ swojg dzia-
falno$¢ na rynkach miedzynarodowych, nie tylko
pod katem projektowania, ale réwniez pod katem
wiasnych inwestycji deweloperskich.
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Zaandazowanie

zarzadu w strategie
miejsca pracy

-

N owe biuro to zawsze wielkie przedsiewziecie. Bez wzgledu na to, czy wiaze sie z rewitalizacja, zwiekszeniem powierzchni
czy zmiang lokalizacji. Kiedy organizacja zdecyduje sie na ten krok, powinna mie¢ na uwadze, Ze bedzie to miato wptyw
na kazdy aspekt jej pozniejszego funkcjonowania. Warto tutaj zwrdci¢ uwage na jedna bardzo wazng kwestie - bez wzgledu
na cel tego dziatania nowa przestrzen biurowa bedzie wizytowka dla kontrahentdw i jednoczesnie mocnym komunikatem

dla pracownikow.

Wojciech Krupa

Strategiczny zasob
przedsiebiorstwa

Od konca lat 80. mozna zauwazy¢ zwiekszone
zainteresowanie biurem i jego wptywem na
dziatanie firmy, jej pracownikéw i zachodza-
cych w niej proceséw. Zdecydowanym prze-
tomem okazat sie okres przypadajacy na lata
2007-2008, kiedy zaczeto narasta¢ widmo

kryzysu finansowego na rynkach globalnych.
Ten moment okazat sie dos¢ kluczowy w kwe-
stii finanséw przedsiebiorstw, tym samym
zaczeto przygladac sie coraz wnikliwiej prze-
strzeni biurowej jako elementowi generuja-
cemu koszty. Jednak w kilku ostatnich latach
wraz z nowymi pokoleniami wchodzgcymi coraz
Smielej na rynek pracy, problemami z rekrutacja,

globalizacja ustug i ciggta ewolucjg zachowan
konsumenckich oraz technologii wptyw prze-
strzeni biurowej na organizacje staje sie coraz
wiekszy. Dzi$ coraz czesciej dochodzimy do
wniosku, ze nalezy zacza¢ traktowac przestrzen
biurowa jako strategiczny zaséb kazdego przed-
siebiorstwa. Traktujac biuro jako strategiczny
element, wspierajacy nasz biznes, mozemy
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i powinnismy oczekiwac od niego zwrotu z inwe-
stycji, jakie zostaty poniesione przez przedsie-
biorstwo na m.in. planowanie, projektowanie,
budowe, aranzacje i pdZzniejsze uzytkowanie.

Biuro nie jako cel, ale Srodek

Motywacje do zmiany biura sg bardzo rézne
i zalezg od wielu czynnikéw. Czasami moga
wydawac sie bardzo prozaiczne: koniec okresu
najmu, powiekszanie sie zespotu czy archaiczny
wyglad przestrzeni biurowej. Tutaj czesto sta-
wiana jest kropka i cate przedsiewziecie konczy
sie na projekcie architektonicznym, fit-outcie,
nowych meblach, pakowaniu sie i przenoszeniu
pracownikéw. Cato$¢ zostaje zwienczona roz-
poczeciem pracy w biurze zaprojektowanym
zgodnie z najnowszymi trendami, oczywiscie
w ramach dobrze skalkulowanego i rozsadnego
budzetu. Jednak potrzeby organizacji nie korncza
sie na efektywnym i angazujgcym designie prze-
strzeni biurowej. Projekt to koniec catego pro-
cesu, a punktem wyjscia powinny by¢ misja i cel.
Dlatego tez design biura powinien i$¢ zdecydo-

Mtodzi ludzie oczekujg wyzwan, zadan, ktd-
rymi moga zmieni¢ $wiat, a ten, kto bedzie im
przewodzit, powinien by¢ liderem, wzorem do
nasladowania. Z drugiej strony, badania jasno
wskazuja, ze obecnie tylko 30% pracownikéw
jest aktywnie zaangazowanych w swojg prace,
awyltacznie 40% wie, jakie sg cele ich organizacji
i cowyrdznia jg na tle konkurencji. Jest to oczywi-
Scie czesta sytuacja, poniewaz nawet w wielkich
przedsiebiorstwach, ktére komunikujg swoje
cele i priorytety w dokumentach, na stronach
WWW oraz e-mailowo, czesto brakuje takiej inte-
gralnosci komunikacji w przestrzeni biurowej.
Warto wspomnie¢, ze kazde biuro niesie ze sobg
jakis przekaz iwazne, aby byt to przekaz o celach
i priorytetach organizacji, gdzie kazdy - i klient,
i pracownik - bedzie mégt jasno okresli¢, jakie
one sa. Priorytety te oczywiscie beda sie rézni¢
w zaleznosci od firmy. Dla jednych najwazniejsze
bedzie budowanie zaufania na zewnatrz, prze-
kaz o transparentnosci dziatan, przyciagganie
i zatrzymywanie talentéw, dla innych zwieksza-
nie wydajnosci czy wzmocnienie przywddztwa

Kazde biuro niesie ze sobg jakis przekaz
1 wazne, aby byl to przekaz o celach
1 priorytetach organizacji, gdzie kazdy —

1 klient, 1 pracownik —

okreslic¢, jakie one sa.

wanie dalej i wspierac integracje kultury organi-
zacyjnej, employer branding i budowanie zaan-
gazowanej spotecznosci. Dogtebna analiza celéw
i priorytetéw danej firmy, ktéra moze by¢ reali-
zowana poprzez przestrzen biurowa, powinna
zostac przeprowadzona, zanim rozpocznie sie
projektowanie, a nawet zanim nastapi wybor
lokalizacji nowego biura.

Nowe biuro komunikuje

priorytety i cele organizacji
Pokaolenie millenialséw - a to ono zaczyna
dominowac na rynku pracy - oczekuje zupet-
nie innego traktowania ich jako pracownikdw.

bedzie mogt jasno

w organizacji. Warto réwniez pamietac, ze firmy
wydaja zdecydowanie wiecej na pracownikéw niz
na budynki, a tylko wiasciwa strategia miejsca
pracy’ moze wysta¢ pozytywnga i autentyczng
wiadomos¢, ktéra jasno zakomunikuje, w jakim
kierunku zmierza organizacja i co jest jej celem,
zaréwno krotko-, jak i dtugoterminowym.

Przestrzen biurowa wspiera
budowe nowej kultury pracy
W $lad za stowami Petera Druckera, ktéry
powiedziat, ze ,kultura je strategie na $niada-
nie, obiad i kolacje”, nalezy wzig¢ pod uwage
jedna waznga kwestie: kultura w przestrzeni

Wojciech Krupa

head of Workplace Strategy w AGS

Wojciech Krupa traktuje przestrzen biurowa
jako strategiczny zaséb organizadji oraz wie-
rzy, ze tylko te najlepsze napedzaja realizacje
jej celéw, budujac zaangazowang spotecz-
nos¢, wspierajac kulture organizacyjng i em-
ployer branding. Patrzy na biuro jako miejsce
komunikadji priorytetéw kazdego przedsie-
biorstwa i pomaga w identyfikadji tego, co jest
unikalne dla Twojej Organizacji. W ramach co-
dziennych obowigzkdw towarzyszy w tworze-
niu oraz implementacji strategii miejsca pra-
Cy oraz pomaga zrozumiec i przeprowadzi¢
kluczowe kwestie zwigzane z zarzadzaniem
zmiana. Poprzez doradztwo strategiczne fa-
czy cele i zatozenia biznesowe organizacji
tak, aby w dtugim okresie czasu zwrot inwe-
stycji w przestrzen biurowg byt jak najwiek-
szy. Popularyzuje wiedze, a takze inspiruje
do nowoczesnego myslenia o rozwigzaniach
przestrzeni pracy. Posiada doswiadczenie tre-
nerskie w zakresie prowadzenia warsztatow
tworczego myslenia i rozwigzywania proble-
moéw metoda Design Thinking, a takze warsz-
tatéw Team Building.

biurowej przejawia sie jako zesp6t zachowan,
ktére sg dopuszczalne i akceptowalne. Co wazne,
taki stan rzeczy powinien by¢ utrzymany bez
wzgledu na obecno$¢ manageréw w biurze
w danym momencie. Kazda organizacja, ktéra
bedzie otwierafa sie na nowe formy pracy, ktére
wymusza przestrzen typu open office, ela-
styczne biuro czy coraz bardziej zyskujace na
popularnosci agile working?, powinna pamietac
o tym, ze zmiana przestrzeni pracy na nowg nie

' Strategia miejsca pracy, inaczej workplace strategy, to systematyczne podejscie do zwigkszenia efektywnosci i skutecznosci tego, jak przestrzen biurowa jest uzytkowana poprzez to, jak jest
skonfigurowana. Strategia miejsca pracy traktuje przestrzen biurowa jako strategiczny zaséb przedsiebiorstwa, poprzez ktéry realizuje ono cele biznesowe i priorytety organizacji. taczy i koor-
dynuje fundamentalne informacje i potrzeby z wielu dziatéw jak: HR, IT, FM, Finanséw. Takie podejscie pozwala na stworzenie strategii, ktéra odzwierciedla wizje, misje, cele i zatozenia organizacji.

2 Agile working, zwinna praca, polega na potgczeniu pracownikéw, proceséw, technologii, tacznosci, czasu i miejsca w taki sposéb, aby znaleZ¢ jak najbardziej odpowiednig i efektywna forme
wykonania danego zadania. Jest to praca w obrebie barier, jakie wyznacza dane zadanie, ale bez ograniczen, w jaki sposéb nalezy je wykonac.
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zmieni automatycznie zachowan i stylu pracy
pracownikdw, ich przyzwyczajen czy sposobu
pracy i komunikacji. Tutaj warto wspomniec
o kilku mitach, ktére ksztattujg myslenie wielu
manageréw. Jednym z nich jest wiara, ze pra-
cownicy po zmianie biura niemal od zaraz
porzuca stare nawyki i przyzwyczajenia, doce-
nig nowe miejsce pracy czy bedga korzystali
z biura w sposéb zgodny z celem projektu.
Warto wzig¢ pod uwage, ze to zmiana w organi-
zadji, np. w jej kulturze pracy, bedzie wptywata
na te zachowania, a nowe biuro moze jedynie ja
wspierac¢. Nalezy odpowiedzie¢ w tym miejscu
na pytanie, jakich zachowan oczekujemy od

Employer branding buduje
zaangazowang spotecznos¢

Dos$¢ czesto employer branding w przestrzeni
biurowej postrzegany jest jako efektowny prze-
kaz na $cianach, hasta i logo firmy oraz dobrze
dobrana kolorystyka zgodna z brand bookiem.
Czy to jednak wszystko? Patrzac na rynek deta-
liczny, zauwazymy, ze wiele marek bardzo ostroz-
nie dobiera lokalizacje swoich sklepéw. Badaja
mozliwosci konsumentéw, zasobnos¢ ich port-
fela czy to, jak dana lokalizacja bedzie wpty-
wata na wizerunek marki. Bierze sie réwniez
pod uwage mozliwosci okolicy firmy, tj. parkingi,
komunikacje miejska itp. Réwniez przestrzen biu-

> Przestrzen biurowa to cos wiecej niz
odpowiednio zaaranzowane miejsce,

a employer branding moze wyjs¢
zdecydowanie dalej, poza mury naszej
firmy.

pracownikéw i managerdw, aby byty zbiezne
z kulturg naszej organizacji. Wtedy mozemy
rozpocza¢ dalsze kroki w kierunku budowy
takiej przestrzeni, ktéra bedzie wspierafa nasza
kulture pracy.

rowa to cos wiecej niz odpowiednio zaaranzo-
wane miejsce, a employer branding moze wyjs¢
zdecydowanie dalej, poza mury naszej firmy.
Obecnie budowa spotecznosci wokét organizacji
wymaga integralnych dziatari zaréwno od strony

architektonicznej, jak i dziatalnosci HR czy mar-
ketingu. Z jednej strony powinnismy zna¢ odpo-
wiedz, czy lokalizacja, ktérg wybierzemy, bedzie
zbiezna z celami i priorytetami naszej firmy i czy
bedzie niosta jasny przekaz, dlaczego wybrali-
$my akurat to miejsce. Z drugiej strony przycia-
ganie talentéw ma réwniez niebagatelny wptyw
na to, jak bedzie wygladato i gdzie bedzie usytu-
owane nasze biuro. Z kolei patrzac na budowe
wizerunku, to wtasnie odpowiednia komunika-
cja wewnatrz firmy, jak i na zewnatrz, podkresla-
jaca wszystkie atuty biura ijego lokalizacji oraz
faczaca to z jasnym przekazem dotyczacym prio-
rytetéw firmy bedzie podstawg do budowy zaan-
gazowanej spotecznosci.

(Cele strategiczne przed
dziataniami operacyjnymi

Zmiana rozpoczyna sie w momencie, gdy na
agendzie zarzadu pojawi sie temat nowej
przestrzeni biurowej. To jest wiasnie ten etap,
gdy zarzadzajacy powinni odpowiedzie¢ sobie
na kilka kluczowych pytan: Jaka jest motywa-
Cja naszej firmy do zmiany? Jakie sg jej warto-
sci, cele i priorytety (zaréwno te krétko-, jak
i dtugoterminowe)? Jaka jest nasza kultura
pracy? Czy chcemy dazy¢ do jej zmiany? Kto
bedzie gtdwnym odbiorca naszego biura? Jaki
cel chcemy osiagnac poprzez jego zmiane?
Te i szereg innych pytan pozwolg na jasne
sprecyzowanie oraz okreslenie, w jakim kie-
runku zmierza organizacja, i beda idealnym
wktadem w budowe strategii miejsca pracy.
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w catos¢ realizacji, jest niezwykle istotne dla
sukcesu catego projektu. Nie mozna tutaj
poming¢ najwazniejszego, czyli zaangazowa-
nia zarzadu w caty proces. Zanim rozpocznie
sie dziatania operacyjne, nalezy im nadac stra-
tegiczne i ukierunkowane ramy. To niezwykle
istotne, poniewaz czesto zarzadzajacy znaja

Oddelegowanie poszczegdlnych zadan zwig-  odpowiedzi na wiele kluczowych kwestii wspo-
zanych z realizacjg zadania ,nowe biuro” na  mnianych wczesniej, a wtasnie dzieki nim kie-
pracownikéw dziatéw HR, marketingu, Facility ~ runek zmiany biura bedzie zgodny z kierun-
Management itp., ktérzy wniosg istotny wktad  kiem rozwoju organizacji.

— REKLAMA

Podsumowanie

Dzisiejsza przestrzen biurowa kreuje biznes, handel
i interakcje z pracownikami, dlatego oczekuje sie od
niej opowiesci i autentycznosci, ktéra bedzie celebro-
wata wartosci firmy, jej kulture czy wspierata employer
branding. Strategia miejsca pracy nie jest checklista
z najnowszymi trendami, technologia czy filozofig

Z jednej strony powinniSmy znac odpowiedz,
czy lokalizacja, ktéra wybierzemy, bedzie
zbiezna z celami i priorytetami naszej firmy

1 czy bedzie niosta jasny przekaz, dlaczego
wybralismy akurat to miejsce. Z drugiej

strony przycigganie talentoéw ma réwniez
niebagatelny wptyw na to, jak bedzie wygladato
1 gdzie bedzie usytuowane nasze biuro.

pracy. Wylacznie jej odpowiednie przeprowadzenie
i zrozumienie tych trzech aspektéw pozwoli na stwo-
rzenie warunkéw dla wysoce produktywnych i zaanga-
zowanych pracownikéw oraz organizacji jako catosdi.

ZAKRES DZIALALNOSCI:

projektowanie powierzchni biurowych
kompleksowe prace remontowo-budowlane
instalacje elektryczne i teletechniczne
instalacje IT

instalacje wentylac;ji i klimatyzaciji

instalacje sanitarne

instalacje ppoz.

i inne

PROJEKTY
WYKONAWSTWO
SERWIS
SZKOLENIA

www.totalsec.pl
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Nie warto gonic
za kazdym trendem

Zaprojektowali biuro Opera Software, przestrzen coworkingowq Brain Embassy czy sklep Jabtka Adama. Zastyneli nie-
tuzinkowymi konceptami wnetrz komercyjnych i wykorzystywaniem m.in. surowcow wtornych w aranzacji wnetrz.
0 pogodzeniu wizji najemcow i architekta, dostosowaniu przestrzeni do wartosci danej marki, a takze o zaangazowanej
spotecznosci, ktéra wspottworzy przestrzen biurowa, opowiadajq Pawet Garus i Jerzy Wozniak, projektanci i zatozy-

ciele pracowni mode:lina™.

Rozmawiata: Angelika Majkut

P Panstwa koncepty czesto ida pod prad panujacym
trendom architektonicznym. Skad czerpia Panowie
inspiracje na tak oryginalne projekty?

Pawet Garus: Zawsze szukamy ciekawych inspi-
racji w tym, co opowie nam o sobie klient. To s
czasami bardzo proste elementy, czasami nie-
zauwazalne, naszym zadaniem jest je wychwy-
ci¢ oraz przeksztatci¢ na funkcje i estetyke.
Szukamy idei, ktéra bedzie stanowi¢ motyw
przewodni projektu.

Jerzy Wozniak: Lubimy tez siega¢ po niety-
powe materiaty i eksperymentowac! Chcemy
caty czas zaskakiwac, robi¢ nowe rzeczy, a przy
tym nie powtarzac sie. Unikamy wpadania
wrutyne.

P Najwieksza bolaczka projektowania jest zachowa-
nie balansu miedzy atrakcyjnoscia a uzytecznoscia.
Jak go zachowa¢?

Jerzy Wozniak: Punktem wyjscia dla kazdego
projektu zawsze jest jego funkcjonalnosc¢. Nie
ma wiec wiekszego sensu gonic za kazdym

nowym trendem. Koncept musi by¢ spéjny
i oparty na indywidualnych potrzebach klienta.
Nie powinno sie wiec wykorzystywac kazdego
pomystu, ktory tylko przyjdzie do gtowy.

Pawet Garus: Budynki oraz wnetrza maja
pewne zadania do spefnienia i na tym nalezy sie
najbardziej skupic. Estetyka jest tak naprawde
wynikiem pewnego sposobu myslenia -

kiedy odbiorca zrozumie pomyst na architek-
ture, zrozumie tez estetyke.

» W jaki sposob przygotowuja sie Panstwo do pro-
jektow?

Jerzy Wozniak: Duzo rozmawiamy z klientami
- to najprostszy i najlepszy sposéb. Zadajemy
sporo pytan, czasem troche prowokacyjnych.
Klienci przychodza do nas po projekt, a wycho-
dza zdziwieni i,z zadaniem domowym". Na kilku
kartkach musza opisac swoj dzien, sposéb spe-
dzania czasu oraz swoje upodobania. Im lepiej
poznamy klientéw, tym projekt bedzie lepiegj
skrojony pod ich potrzeby.

Pawet Garus: Podczas realizacji projektow
biurowych zawsze udajemy sie tez do starego
biura, zeby doktadnie przyjrzec sie, w jaki spo-
s6b wszyscy w nim pracujg, komunikujg sie
i poruszaja. Rozmawiamy zaréwno z manage-
rami, jak i samymi pracownikami, dzieki czemu
wiemy, ktére rozwigzania sie sprawdzajg, a ktére
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nie. Mamy wéwczas jasny obraz, jak od strony
funkcjonalnej podejs¢ do projektu.

Jerzy Wozniak: Widzimy takze, jak wazne
jest odkrycie charakteru firmy, wartosci, jakie
wyznaje, oraz tego, jaki sygnat chce wysytac
wewnatrz do pracownikéw oraz na zewnatrz
do kontrahentéw i mediéw. Wiemy tez, ze nasi
klienci traktujg architekture jako wazne narze-
dzie marketingowe. Dlatego musimy zadbac
0 to, aby to narzedzie byto skuteczne. Aby osia-
gnac imponujacy koncowy efekt, nie wystarczy
tylko warsztat architekta. JesteSmy wiec troche
psychologiami, socjologami, biznesmenami
i PR-owcami.

Pawet Garus: Zawsze na poczatku przygoto-
wujemy tez dwie wersje projektéw, ktére réznig
sie dos¢ mocno pod wzgledem funkcjonalnym
i stylistycznym, bo kazdy chce mie¢ mozliwos¢
poréwnania i wyboru.

D Jakie projekty uwazaja Panowie za nieudane?

Jerzy Wozniak: Btedy popetniane w trakcie
projektowania od wielu lat ciggle sg takie same.
Maja charakter uniwersalny i nadal wystepuja
te same problemy co kiedys, czyli brak pomy-
stu i projektowanie rzeczy, ktére sg niefunkcjo-
nalne. Czesto widzimy takze przerost formy nad
trescia. Gdy brakuje pomystu, to bardzo cze-
sto uzywa sie wielu drogich materiatéw, ktére
W rzeczywistosci niczemu nie stuza. Z drugiej
jednak strony wystepuje takze problem nad-
miernych oszczednosci - kosztem funkcjonal-
noscii bezpieczenstwa.

» Jak znalez¢ kompromis miedzy oczekiwaniami
klienta a koncepcja architekta?

Jerzy Wozniak: Jesli za projektem idzie jakis
pomyst oraz sensowne rozwigzania estetyczne
i funkcjonalne, a za formga podaza tres¢, to
pdzniej bardzo tatwo jest nam sie porozumiec
z inwestorem co do estetyki, a sedno projektu
- czyli funkcja - zostaje. Tak wiec forma wynika
z zachowan klienta.

Pawet Garus: Kazda wizja musi by¢ spdjna
z oczekiwaniem klienta, ale takze wycho-
dzi¢ poza nie, poprzez analize jego zachowan

i potrzeb, aby méc zaproponowad mu takze
inne rozwigzania.

Jerzy Wozniak: Naszym zadaniem jest spryt-
nie wykorzysta¢ w projekcie zaréwno potrzeby
klienta, jak i trudnosci, ktére napotykamy. Nawet
jesli pojawia sie jakis problem, to naszym celem
jest nie tylko jego rozwigzanie, ale takze prze-
kucie w zalete projektu.

» W jaki sposdb oddac wartosci wazne dla danej
marki w projekcie architektonicznym?

Jerzy Wozniak: Czesto wykorzystujemy takie
materiaty i rozwigzania, ktére majg w sobie
element tozsamosci dla danej marki oraz miej-
sca. Przyktadem moze by¢ rodzinna piekarnia
z Torunia - Bartkowscy/Doppio, gdzie gtéwna,
rozpoznawalng dekoracja sa stare przepalone
blachy piekarnicze, ktére miaty juz wylgdowac
na $mietniku. Znalezlismy je w magazynie pod-
czas inwentaryzacji i wykonali$my z nich deko-
racyjna $ciane oraz elementy oswietlenia.

Pawet Garus: Kiedy pracowalismy nad projek-
tem biura dla marki Droids On Roids, wiedzie-
lismy, jak bardzo programisci sg zzyci ze swoja
marka i jak pod jej szyldem organizujg wiele
pozazawodowych wydarzen. Dlatego we wne-
trzu ich biura wykorzystaliSmy najbardziej cha-
rakterystyczny element ich identyfikacji, czyli
logotyp z duzg z6ttg btyskawica. Chcielismy,
zeby samo biuro réwniez byto bardzo zwigzane
zfirma, jej strategia oraz tym, czym sie zajmuje
i co promuje. Dlatego gtéwng ideg projektu
byto dla nas to, czym programisci Droids On
Roids zajmuja sie na co dzien i z czego styna. To
firma, ktéra wyrobita juz sobie miedzynarodowg
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marke tworzonymi przez siebie mobilnymi apli-

kacjami. Czemu by wiec nie stworzy¢ dla nich
przestrzeni, ktéra juz od wejscia bedzie definio-
wata ich dziafalno$¢? Zaproponowalismy zatem
przeniesienie na sciany biura ich mobilnego $ro-
dowiska pracy. Pomyst bardzo sie spodobat,
a ich nowe biuro wypetnity elementy inspiro-
wane rozwigzaniami, ktére kazdy z nas bardzo
dobrze zna ze swoich wiasnych smartfondw.

» Czym powinno charakteryzowac sie dobre sta-
nowisko pracy?

Jerzy Wozniak: Definicje w zawrotnym tem-
pie podlegaja ciggtym zmianom. Nie zawsze
to, co marketingowiec uzna za idealne miejsce
do pracy, bedzie réwnie dobrym stanowiskiem
pracy dla programisty i na odwrét. Dobre sta-
nowisko pracy jest zawsze wypadkowa wielu

indywidualnych czynnikéw, ktére musimy
odkry¢, a ktdre zawsze zaleza od tego, jak firma
funkcjonuje, oraz tego, jak wyglada komunikacja
miedzy pracownikami.

Pawet Garus: Widzimy tez, ze nie zawsze
pojecie ,stanowiska pracy” jest réwnoznaczne
z biurkiem, monitorem i wygodnym krzestem. To
coraz bardziej abstrakcyjne pojecie. I nie chodzi
tu wcale o to, ze wiele 0séb pracuje w domach
czy co-workingach. Pracujemy coraz czesciej,
uzywajac telefondw i tabletdw, a zespoty wspot-
pracuja ze sobg online. Wielokrotnie juz zoba-
czylismy, ze zespot realizujacy wspdlny projekt
nie zawsze musi siedzie¢ w biurze przy jednym
duzym stole. Coraz czesciej pracownicy z réz-
nych miast i krajéw tacza sie ze sobg online.
To bardzo utatwia wspdélng wymiane mysli
i pozwala spogladac na niektére problemy
z szerszej perspektywy.

Jerzy Wozniak: Dlatego wiasnie najwazniejsze
jest wtasciwe odczytanie potrzeb firmy i szcze-
gotowa analiza tego, jak pracownicy funkcjonujg
w biurze. Dzieki temu wyciggamy wiele wnio-
skéw niezbednych do rozpoczecia projektowa-
nia biura.
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» A jak to wyglada w przypadku przestrzeni han-

dlowych?

Pawet Garus: Podczas projektowania prze-
strzeni handlowych obserwujemy ten sam
proces ciggtych i dynamicznych zmian. Sklepy
poszukujg nowych form sprzedazy, ktérymi
chcg zaskakiwa¢ swoich konsumentéw. Podczas
gdy duza cze$¢ handlu funkcjonuje w prze-
strzeni online, przyciggniecie klientéw do sta-
cjonarnych sklepdw stanowi coraz wieksze
wyzwanie dla wiascicieli marek. Dlatego przy
projektach handlowych tak wazna jest pomy-
stowosc¢ i efekt zaskoczenia, ktére moga zain-
teresowac potencjalnego klienta.

Jerzy Wozniak: Wspodtpracujac w zesztym roku
z firma Volkswagen, mielismy okazje przekonac
sie, jak te wszystkie zmiany wptynety na filozofie
sprzedazy aut. Marka zaprosita nas do zaprojek-
towania nowego salonu samochodowego, ktéry
niczym nie przypomina klasycznych duzych
salonéw samochodowych na obrzezach miast.
Stworzony na warszawskiej Woli Volkswagen
Home to maty salon samochodowy z bardzo
kameralnym, domowym klimatem, w ktérym

prezentowane s3a tylko 3 flagowe auta spod
znaku Volkswagena. Dodatkowo sprzedaz
w salonie prowadzi sama firma, a nie jej dealer.
Dzieki temu kazdy klient ma bezposredni kon-
takt z producentem jego auta. Volkswagen
postawit na to, aby jego klienci w kameralnej
atmosferze nieduzego salonu mogli spokojnie
spersonalizowac¢ swoje wymarzone auto, a loka-
lizacja salonu w preznie rozwijajacej sie, dobrze
skomunikowanej biurowej dzielnicy Warszawy
jest bardzo duzym udogodnieniem. Jeszcze kilka
lat temu taka forma sprzedazy samochoddw
nikomu nawet nie przysztaby do gtowy.

» Jak beda wygladac przestrzenie biurowe w przy-
sztosci?

Jerzy Wozniak: Rynek biurowy zmienia sie
z dnia na dzien. Wszystko jednak zawsze
zalezy od indywidualnych potrzeb danej firmy.
Podczas prac nad projektem dla Brain Embassy
w Warszawie zobaczylismy, jak w zawrotnym
tempie rosng potrzeby nie tylko na nowe spo-
soby pracy, ale takze na inne niz klasyczne formy

- Hoe Sl
s

najmu biur dla matych i Srednich firm. Rozwoj
technologii i zmiany w naszym stylu zycia pro-
wadza do wzrostu liczby przedsiewzie¢ wyma-
gajacych dynamicznej transformacji zatrudnienia
i coraz czesciej inwestorzy tworzg przestrzenie
zdefiniowane przez nowe potrzeby biznesowe.
Pawet Garus: Taka forma jest chociazby co-
-working, czy nawet juz co-creating. Cztonkowie
spotecznosci znaja sie, wymieniajg sie wiedzg
i doswiadczeniami, wzajemnie inspiruja, a takze
wspolnie tworzg projekty, a odpowiednia prze-
strzen stwarza im warunki do wydajnej pracy,
podnoszenia kwalifikacji i przede wszystkim -
rozwijania ich biznesu, ktéry czesto jest w fazie
poczatkujacego rozwoju.

Jerzy Wozniak: Najwazniejsze jednak, ze zmie-
nia sie réwniez definicja tego, czym jest nowo-
czesne biuro, ktére nie ogranicza sie jedynie do
jego wygladu. Coraz czesciej celem pracodaw-
céw jest nie tylko piekne i funkcjonalne wne-
trze, ale réwniez zaangazowana spotecznos¢,
ktdéra w nim pracuje oraz je wspottworzy. | za
taki kierunek zmian w przysztosci bardzo trzy-
mamy kciuki.
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INSpIracie

Prezentujemy propozycje mebli biurowych trzech uznanych firm.

lanujesz zmiany w swoich biurach? Warto przeanalizowac oferty dostawcow specjali-

zujacych sie w dostarczaniu gotowych systemow biurowych. Ich oferta dostosowana
jest do potrzeb odbiorcow i zawiera rozne elementy wyposazenia miejsc pracy. Wiekszosc
producentéw dostarcza swoim klientom kompleksowych rozwiazan. Przyjrzyjmy sie
porownaniu dwadch ciekawych ofert dostawcow mebli biurowych.
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Fotel Capella

Seria foteli obrotowych Capella to ukton w strone swobody ruchu. Ser-
cem tej serii jestinnowacyjny mechanizm FreeMotion™, ktéry sprawia, ze
siedzac na fotelu, nasze ciato nadal sie porusza, poniekad bezwiednie,
dzieki czemu zapewniamy sobie tzw. siedzenie aktywne. System Free
Float™ nowej generacji sprawia, ze siedzisko i oparcie fotela poruszaja
sie niezaleznie od siebie, dostosowujgc sie do postawy i ruchéw osoby
siedzacej na fotelu.

Projekt - Johan Larsvall studio Idesign, producent - KINNARPS

Seria Space

Space to seria produktéw o wszechstronnym zastosowaniu, zaprojektowana
zmysl3 o szerokiej gamie zadan, z ktérymi mozemy mie¢ do czynienia w biu-
rze w ciggu typowego dnia pracy. Space zostata opracowana jako odpowiedz?
na dzisiejsze metody pracy, z naciskiem na potrzeby, dotyczace organizadji
spotkan i przechowywania dokumentéw. W skiad serii wchodza rozwigzania
modutowe obejmujace stoty i szafy, ktére mozna faczy¢ ze soba zaleznie od
potrzeb i dostepnej przestrzeni. Co ciekawe, poszczegdlne elementy mozna
zestawiac ze sobg w taki sposéb, aby utworzy¢ wyodrebnione pdtotwarte
przestrzenie wewnatrz wiekszych pomieszczen. Seria Space jest laureatka
nagréd miedzynarodowych IF Design Award 2017, Good Design Award 2017,
German Design Award 2018 oraz Diamentu Meblarstwa 2018 w Polsce.

Projekt - Stefan Brodbeck, Brodbeck Design, producent - KINNARPS

Stand Up R

Dbanie o kregostup w biurze jest mozliwe.

Biurko Stand Up bazuje na opatentowanym manualnym systemie regu-
lowania wysokosci blatu, ktéry umozliwia dynamiczng prace w trybie sit
& stand, z mozliwoscig ptynnego przechodzenia z jednej pozycji do dru-
giej bez przerywania realizowanych zadan. Dzieki temu wspomaga er-
gonomiczng i komfortowg aktywnos$¢ zawodowa. Dodatkowo, czestsza
zmiana pozycji zapobiega dolegliwosciom zwigzanym z wielogodzinnym
bezruchem.

Producent - Mikomax

#HUSH Phone °

Rozmowy telefoniczne w biurze jeszcze nigdy nie byty tak kom-
fortowe.

Hatas i brak miejsc na rozmowe telefoniczng w ciszy i skupieniu to po-
wszechne problemy we wspotczesnych biurach. Dzieki zastosowanym
rozwigzaniom akustycznym pochfaniajgcym oraz odbijajacym dzwiek,
Hush Phone to idealne miejsce na wideo-konferencje, negocjacje han-
dlowe oraz poufng rozmowe telefoniczna. Wyposazenie: oswietlenie,
wentylacja, stoliczek na komputer, 230 V, USB.

Producent - Mikomax
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SHILA

NEW SCHOOL

New School to wspétczesna interpretacja klasycznego krzesta
szkolnego.

Modutowa konstrukcja sprawia, ze ten pozornie prosty mebel oferu-
je mozliwo$¢ personalizacji za pomoca drobnych detali - podczas gdy
kotka zapewniajg mobilnos¢, zagtéwek zwieksza komfort, a podtokietniki
pomagajag utrzymac prawidtowa postawe. Dlatego krzesta New School
Swietnie sprawdzg sie podczas wykonywania wielu dziatan w réznych ty-
pach przestrzeni, takich jak kawiarnia, dom czy biuro.

Projekt - FORM US WITH LOVE, producent - MDD

Shila to elastyczne rozwigzanie podane w prostej formie, zainspiro-
wane ideg wpisania si¢ zaréwno w rynek biurowy, jak i kontraktowy.
Wielofunkcyjno$¢ to zastuga szerokiej gamy dostepnych komponentéw
takich jak podtokietniki, kotka lub poduszka, ktére pozwalaja dopasowad
krzesto do zréznicowanych potrzeb uzytkownikdw. Dzieki temu kolekcja
Shila promuje motywacje, wspétprace, ruch i dynamike, czyli wszystko to,
Co jest potrzebne do tworzenia ,nowej wydajnosci” w pracy.

Projekt - Javier Cufiado, producent - MDD

Agora zostata zaprojektowana, by w mysl pierwotnego znaczenia
nazwy inicjowa¢ wspétprace i pobudzac do interakcji.

Skomponowana z pieciu podstawowych segmentéw bazujacych na po-
wtarzalnym ksztatcie kwadratu, moze penic funkcje tawki, potki, sofy lub
by¢ kombinacjg wszystkich tych elementéw jednoczesnie. Modutowos¢
pozwala na skomponowanie dowolnej przestrzeni wypoczynkowej, do-
pasowanej do charakteruiwielkosci aranzowanego wnetrza - od wydzie-
lonego punktu spotkan, po miejsce stuzace konwersacji lub odprezeniu.

Projekt - FORM US WITH LOVE, producent - MDD

GRACE

Te rodzine mebli miekkich tworzg sofa, fotel i stoliki, zaprojekto-
wane by zapewnic funkcjonalnos¢ przestrzeni wspéinej.

Dzieki przemyslanym proporcjom, kolekcja Grace doskonale sprawdza
sie zaréwno w przestronnym lobby wiezowca, jak i matym domowym
gabinecie. Umozliwiajac spotkania w mniej formalnej atmosferze, sofa
zestawiona z fotelem i stolikiem to idealne rozwigzanie do przestrzeni
salonowej. Wysmakowana elegancja sprawi, ze kolekcja Grace ozdobi
kazde wnetrze.

Projekt - Krystian Kowalski, producent - MDD
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Jak optymalizowa¢
koszty energii 1 gazu?

przedstawiamg caty proces optymalizacji warunkéw umow dystrybugji i sprzedazy energii elektrycznej. Podpowiadamy
tez, kiedy powinnismy rozpoczac¢ optymalizacje kosztow od umowy dystrybucji, a kiedy od umowy sprzedazy.
Poruszamy rowniez kwestie zwiazane z optymalizacjq kosztow gazu ziemnego, poniewaz jest ona niemalze tozsama
Z procesem zwigzanym z energig elektryczna.

Grzegorz Mendel

W zakresie energii elektrycznej, jak i gazu, przed
liberalizacjg rynku energetycznego mozliwe byty
jedynie dziatania optymalizacji kosztéw dystry-
bucji. Od 1 lipca 2007 r. na podstawie ustawy
Prawo energetyczne wprowadzono zmiany na
polskim rynku energii elektrycznej. Pozwolity
one odbiorcom instytucjonalnym, indywidualnym
oraz przedsiebiorstwom na zawieranie umoéw
zwybranym przez siebie sprzedawca $wiadcza-
cym ustugi w Polsce na podstawie koncesji przy-
znanej przez Urzad Regulacji Energetyki (URE).
Tym samym odbiorcy zyskali mozliwo$¢ optyma-
lizacji kosztéw zwigzanych bezposrednio z kosz-
tami produktu, jakim jest energia. URE jest urze-
dem sprawujgcym nadzér nad funkcjonowaniem
rynku energii, egzekwujgcym od sprzedawcow
i dystrybutoréw przestrzegania prawa w zakresie
Prawa energetycznego oraz czuwa nad rynkiem
poprzez okreslanie warunkéw taryf i sposobu ich
ksztattowania. W poczatkowej fazie liberalizacji
rynku niewielu odbiorcéw korzystato z mozliwo-
$ci zmian sprzedawcy, byto to mato popularne,

niepewne, a przede wszystkim nowe. Podczas
ksztattowania sie rynku energii elektrycznej rozwi-
jat sie rynek gazu, ktéry przechodzit szereg zmian
zwigzanych z zapewnieniem odbiorcom mozli-
wos$¢ zmiany sprzedawcy poprzez dazenie do
zapewnienia kazdemu uczestnikowi rynku do ist-
niejgcej infrastruktury sieciowej na przejrzystych
i jasnych zasadach zgodnie z zasada TAP (ang.
Third Party Access). W obu obszarach rynku gazu
i energii elektrycznej najwieksze zainteresowanie
pojawito sie po okresie ok. 5 lat od wprowadzenia
zmian, tj. rynek energii w roku 2013 (wykres 1),
arynek gazu w 2016 r. (wykres 2). Obecnie coraz
czesSciej przedsiebiorstwa korzystajg w petni
z wprowadzonych zmian, jednocze$nie znacznie
poprawita sie edukacja w zakresie funkcjonowania
rynku prowadzona przez sprzedawcow energii
i gazu, URE oraz inne instytucje zwigzane z ryn-
kiem energii.

Model rynku energii wprowadzony zostat w celu
zapewnienia konkurencyjnosci cen, niezawodno-
Sci dostaw, wysokiej jakosci ustug energetycznych

oraz zlikwidowania monopolu na rynku. Wytwaércy
energii elektrycznej zobowigzani s do sprzedazy
na Towarowej Gietdzie Energii (TGE) co najmniej
15% energii, jakg wytwarzaja z réznych zrédet.
Oba obszary rynku podzielono na dwa poziomy:
rynek hurtowy i detaliczny. Na tym pierwszym
dziatajg spotki obrotu, wytworcy energii i duze
przedsiebiorstwa odbierajace energie i gaz,
natomiast rynek detaliczny przeznaczony jest
dla pozostatych przedsiebiorstw oraz klientéw
indywidualnych. Dla tych odbiorcéw bilansowa-
nie zuzycia energii i inne obowigzki wynikajgce
z ustawy o prawie energetycznym odpowiedzialny
jest podmiot $wiadczacy ustuge sprzedazy energii.
Optymalizacja kosztéw i warunkéw umaow dystry-
bucyjnych energii oraz gazu ziemnego w czesci
przedsiebiorstw w Polsce wykonywana jest przez
zespoty wewnetrzne, ktére czuwajg nad obszarem
energetycznym, natomiast czes¢ przedsiebiorstw
zdaje sie na posrednikéw oraz firmy doradcze
w zakresie energii (zazwyczaj dziafajace na zasa-
dzie rozliczer wedtug modelu success fee). Ktéry

Wykres 1. Liczba zmian sprzedawcy energii w podzialena Wykres 2. Liczba zmian sprzedawcy gazu przez odbiorcow —

odbiorcow i uklady pomiarowe — stan na koniec IIl kwartalu

2017r. 1]

stan na koniec III kwartatlu 2017 r. [2]

LICZBA ODBIORCOW
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Tabela 1. Podzial skladnikow kosztu energii i gazu w podziale na umowe

dystrybuciji i sprzedazy

Energia elektryczna Gaz ziemny

a4 » cena energii elektrycznej > cena gazu ziemnego ijego
g 3 1 wszystkich jej sktadnikow sktadnikow
= » optata handlowa » abonament ustugi
=

(7]

» Imoc umowna » moc umowna

= » grupa taryfowa = cena energii » grupa taryfowa = cena gazu
g 1 » przekroczenia mocy umownej » przekroczenia mocy umownej
22 » nadmierny pobdr energii biernej
E 2 indukcyjnej
o 2 > nadmierny pobdr energii bierne;

pojemnosciowe]j

sposoéb jest najlepszy? Otéz kazdy z wymienio-
nych, ktéry pozwala zaoszczedzi¢ Srodki, w peni
badZ w czesci dzielac sie zyskiem z optymaliza-
cji. Umowy na dostawy energii i gazu sktadaja sie
z dwoéch elementdéw: ustug sprzedazy oraz ustug
dystrybucji, facznie zwanych ustuga komplek-
sowa. W zaleznos$ci od rodzaju mediéw umowy
moga byc¢ rozdzielone, w energii elektrycznej na
dwie oddzielne, jesli zmienialismy sprzedawce.
W przypadku umdw gazowych odpowiedzialno$¢
za ustugi sprzedazy i dystrybucji oraz kontakty
z klientem przejmuje wybrany przez nas sprze-
dawca, poniewaz w umowie nie mamy rozgrani-
czenia miedzy podmiotami $wiadczgcymi ustugi
dystrybudji i sprzedazy.
» Umowa sprzedazy to ustuga dokonania
zakupu produktu na rynku energetycznym
i odsprzedazy jej do odbiorcy koricowego.
» Umowa dystrybucji to ustuga fizycznego

dostarczenia produktu do odbiorcy oraz
— REKLAMA

zapewniajaca odpowiednig jako$¢ parame-
trow w sieci, ciggtosci dostawy i konserwadji
urzadzen przesytajacych energie oraz gazu.

W tab. 1. przedstawiono sktadniki faktur ustug
dystrybucji i sprzedazy, ktére jako odbiorcy
mozemy optymalizowac.
Proces zmiany sprzedawcy oraz zmiany w warun-
kach dystrybucji s zalezne od wielu czynnikéw,
dlatego wazne jest przygotowanie niezbednych
dokumentéw oraz informacji o obiekcie, ktdre uta-
twig proces optymalizacyjny. Kluczowy i niezbedny
element w catego procesu stanowi posiadanie
umowy bezposrednio zawartej z przedsiebior-
stwem energetycznym.
Lista niezbednych dokumentéw:
1. Umowa zawarta z zaktadem energetycznym,

w ktérej zawarte sg informacje o:

» rodzaju umowy,

» okresie obowigzywania umowy,

» warunkach rozwigzania umowy sprze-
dazy (zazwyczaj jedno- lub trzymie-
sieczny okres),

» warunkach technicznych (moc umowna
oraz kto odpowiedzialny jest za ukfad
pomiarowy),

2. Faktury za energie lub gaz:

» dokfadny adres nieruchomosci,

» numer punktu poboru (PPE - punkt
poboru energii; PPG/PP/NR ew - punkt
poboru gazu),

» numer licznika,

» grupa taryfowa,

3. Dokumenty rejestracyjne przedsiebiorstwa

(KRS, NIP, REGON).

Umowa najmu/wiasnosci obiektu lub lokalu.

5. Petnomocnictwo lub inny dokument potwier-
dzajgcy mozliwos¢ reprezentowania przedsie-
biorstwa w zakresie negocjacji i zawierania
umow w imieniu przedsiebiorstwa.

Zmiana sprzedawcy - w celu rozpoczecia procesu
zmiany sprzedawcy nalezy siegna¢ po umowe
z zakfadem energetycznym i sprawdzi¢, kto jest
wiascicielem ukfadu pomiarowego oraz jaki jest
okres wypowiedzenia umowy. To wazne, gdyz nie-
zbedne jest posiadanie licznika dostosowanego
do zasady TPA, majacego mozliwos¢ przesyfania
danych do systemu dystrybutora zbierajacego
dane. Majac te informacje, wiemy, ze jesli jestesmy
wiascicielem licznika, to musimy wydac srodki na
jego dostosowanie do zasad TPA, a kiedy uktad
jest wkasnoscia dystrybutora, dostosuje on ukfad
na wiasny koszt. Drugi wazny element to wybra-
nie odpowiedniego sprzedawcy, jesli chcemy czuc
sie bezpiecznie i mie¢ zagwarantowang dostawe
energii, wybierajmy sposréd duzych sprzedawcow

ENGIE Services (poprzednio Cofely Services)

Juz od 20 LAT wspiera Panstwa
w obstudze nieruchomosci

Profesjonalny dostawca ustug
Facility Management dla:

B %

Qy switali, €

biur i biurowcow,

wyzszych uczelni.

przemystu i logistyki,

—

" engie-services.pl
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Przygotowanie Zebarnie ofert od
dokumentow sprzedawcow:
umowa dostawy » okreslenie ilosci
energii zuzywanej
faktura energii
dokumenty wskazanie
terminu
skiadania ofert
wskazanie
terminu waznosci
oferty

rejestracyjne
umowa najmu
lista
sprzedawcow

Rys. 1. Proces zmiany sprzedawcy

posiadajgcych wielu odbiorcéw. Na etapie kontaktu

z wybranymi sprzedawcami pozyskajmy wzory

umow wraz zapytaniem o przedstawienie oferty

na sprzedaz energii, aby sprawdzi¢:

» czysprzedawca ma umowe GUD z dystrybu-
torem dostarczajagcym energie do naszego
lokalu na podstawie strony internetowej
dystrybutora,

» warunki kontraktu - okres obowigzywania
umowy, okres wypowiedzenia oraz czy umowa
automatycznie jest przedtuzana,

» pfatnosci - okres rozliczeniowy, w jakim sprze-
dawca bedzie dostarczat nam faktury, termin
ptatnosci.

Po wyborze odpowiedniego sprzedawcy, ktéry
spetnit nasze oczekiwania, przechodzimy do
etapu zawarcia umowy sprzedazy. Wigze to
sie z koniecznoscig rozwigzania dotychczaso-
wej umowy i zawarcia dwdch odrebnych uméw:
pierwsza ze sprzedawcg, druga z dystrybutorem.
Dystrybutor w terminie 21 dni od otrzymania
informacji o wyborze nowego sprzedawcy powi-
nien umozliwi¢ $wiadczenie ustug przez wybrany
podmiot. Umowe z dystrybutorem moze zawrzec
nowy sprzedawca, ktérego odbiorca upowazni

Podpisanie umowy
ze sprzedawca
przekazanie
dokumnetéw
rejestracyjnych,
umowy najmu
podpisanie
umowy
udzielenie
pelnomocnictwa
do zawarcia
umowy
dystrybucji

Wyhor sprzedawcy
inegocjacja
warunkow >

czy zawarta

umowa GUD

okres

obowigzywania

iwypowiedzenia

umowy

terminy platnosci

czy zawarto kary

do reprezentowania w tym zakresie, ale odbiorca
moze réwniez zrobic to we wiasnym zakresie w celu
nadzoru catego procesu. Zmiana sprzedawcy kon-
czy sie odczytem licznika i wystawieniem koricowe]
faktury przez poprzedniego sprzedawce.

W przypadku, gdy nie jest to pierwsza zmiana
sprzedawcy, pomijany jest proces zwigzany
z zawarciem umowy dystrybucyjnej. Ma to réw-
niez miejsce w przypadku zmiany sprzedawcy
gazu, gdzie pomijane sg kwestie zwigzane zumowga
dystrybucyjna. Wynika to z tego, ze te koszty beda
uwzglednione na fakturze przekazywanej przez
nowego sprzedawce.

Optymalizacja umowy dystrybucyjnej - podsta-
wowg kwestig, nad ktérg powinnismy sie skupic,
jest zaméwiona moc umowna do lokalu, ktéra
zazwyczaj na etapie projektowania obiektu jest
znacznie wyzsza od rzeczywistego jej wykorzy-
stania w zarzadzanym obiekcie. R6znica w mocy
rzeczywiscie wykonanej a mocy projektowane]
wynika z tego, ze projektowa moc uwzglednia prace
wszystkich urzadzen jednoczesnie z maksymalng
moca. W rzeczywistosci jednak czesto dziata tylko
cze$¢ urzadzen w obiekcie lub dziatajg z czescig
mocy, dzieki czemu mozliwa jest jej optymalizacja.
Informacje o mocy maksymalnej mozna znalez¢

Zakonczenie
procesu

odczyt

licznika przez
dystrybutora
faktura konicowa
od sprzedawcy
zadowolenie
odbiorcy energii
igazu

Zawarcie umowy
dystrybucyjnej
» zgloszenie nie >

pozniej niz

21 dni przed

rozpoczeciem

sprzedazy

na fakturach opisanych jako pozycja ,maksymalny
pobdr mocy”, ,maksymalna moc wykonana”, ,moc
pobrana” w zaleznosci od dystrybutora tych war-
tosci moze by¢ az 10. W celu jej zoptymalizowania
warto siegna¢ po ostatnie 24 faktury i zweryfiko-
wac, jak duzy w okresie dwoch lat byt pobér mocy
w stosunku do mocy zamdéwionej i okresli¢ bez-
pieczny poziom. U niektérych dystrybutoréw moz-
liwe jest zamawianie mocy w réznych wielkosciach
na poszczegdlne miesigce.

Kolejnym elementem optymalizacji umowy dys-
trybucyjnej jest dobér odpowiedniej taryfy dla
obiektu. Grupy taryfowe zgodnie z definicjg z roz-
porzadzenia Ministra Gospodarki z 18 sierpnia
2011 r.(Dz. U.z 2011 . Nr 189, poz. 1126) okre-
$laja grupy odbiorcéw kupujacych energie elek-
tryczng i korzystajacych z ustug dystrybudji energii,
wobec ktérych stosuje sie jednakowy zestaw cen
oraz warunkéw ich stosowania. Roznice grup tary-
fowych przedstawiajg 0$ czasu (rys. 3) oraz poziom
cen dla poszczegdinych grup na przykfadzie taryfy
z roku 2016 w obszarze dystrybucji ENERGA
Operator S.A (tab. 2). Przyktadowo majac taryfe
C21 w ciggu catej doby, bedziemy mieli statg cene
jednostkowg energii elektrycznej, natomiast nale-
z3c do grupy taryfowej C22B, za energie zaptacimy

Tabela 2. Ceny energii w poszczegélnych grupach taryfowych [(1) - dystrybucja, (2) - sprzedaz]

e Strefa

taryfowa

C21 1 calodobowa | caloroczna
1 szczytowa catoroczna

C22A
pozaszczytowa | catoroczna
1 dzienna caloroczna

C22B
nocna catoroczna

przesylowa®

Cena
energii
EC+®
[z/kWh]

S Grupa

taryfowa Strefa

[zt/kWh]

Cena
energii
EC+®
[z/kWh]

Cena
przesylowa®
[z/kWh]

W szczycie
0,180 0,403 przedpotudniowym lato 0185 0513
W szczycie
0212 0495 . popotudniowym lato 0,264 0,549
w pozostatych
godzinach doby lato 0,069 0,333
0,149 0,366 C23
W szczycle .
przedpotudniowym Zima 0192 0513
0181 0462 w szczycie
2 popotudniowym | ZiMa 0,276 0,549
0,084 0,284 w pozostatych Zima 0,071 0,333

godzinach doby

ZD
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Taryfa

Godzina

C21%
C22A Zima 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 2 2 2
C22A |at0 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 2 2 2

C22B

C23 Zima 3 3 3 3 3 3 E 1 1 1 1 1 1 3 3 E 2 P 2 P 2 3 3 3
C23 |ato 3 B 3 B} Bl 3 Bl 1 1 1 1 1 1 Bl Bl B] 3 B 3 2 2 2 Bl 3

C23 weekendy
i Swieta

Rys. 2. O$ czasu prezentujaca podzial stref czasowych zaleznych od grupy taryfowej

mniej w godzinach od 21.00 do godziny 6.00 kolej-

nego dnia.

W celu doboru odpowiedniej grupy taryfowej

warto zwrdci¢ sie do dystrybutora z wnioskiem

o udostepnienie danych pomiarowych z naszego

licznika, zuzycia energii czynnej przedstawionej

w odstepach godzinowych za ostatnie 12 miesiecy.

Nie powinno by¢ problemu z dostepem do danych,

zgodnie z zasada TPA. Dzieki tym danym bedzie

mozliwe przeliczenie rzeczywistego zuzycia w kaz-
dej godzinie doby i dobranie odpowiedniej taryfy
zapewniajgcej nam najnizsze koszty.

W przypadku grup taryfowych gazu nie ma

podziatu na godziny w dobie, natomiast doboér

polega na dopasowaniu umowy do 2 parametrow,
jakimi sa: moc umowna i roczna ilos¢ pobranego
paliwa gazowego.

» Moc umowna - jest elementem podobnym
do energii elektrycznej i wyrazana w warto-
$ciach kwWh/h do przeliczenia z m?, przyjmuije
sie 11-krotnos¢ 1 m3, czyli 20 m? -> 220 kWh/h,
optaty za moc naliczane sa w taryfach wyz-
szych niz W4.

» Roczna ilo$¢ pobieranego paliwa gazowego -
dla odbiorcéw w niskich taryfach W1.1 do W4
nie wyzsza niz 110 kwh/h dawniej 10 m*/h, jesli
wykorzystujemy mniej niz 110kWh/h i jedno-
czes$nie zuzywamy mniej niz 88 900 kWh/rok,
warto przejs¢ do nizszej taryfy i zaoszczedzi¢
na kosztach zwigzanych zmoca umownag, ktéra
przewyzszy wzrost jednostkowej ceny gazu.

Warto miec¢ na uwadze wszystkie sktadniki fak-

tury, nie skupiac sie tylko na zmniejszaniu wartosci

umownych, ale réwniez na tym, czy nie ptacimy kar
za przekroczenia dopuszczalnych wartosci:

» Moc umowna - przyczyng moze by¢ pozosta-
wanie duzej liczby urzadzen wigczonych jed-
noczesnie, dotozenie nowego urzadzenia do
instaladji, usterka urzadzenia.

» Przekroczenia energii biernej indukcyjnej
- zwigzane sg z tzw. tg(fi), czyli stosunkiem

energii czynnej do energii biernej, ktéry
powoduje zaktdcenia w sieci dystrybucyjnej
i jest zwigzany z duzg liczba urzadzen maja-
cych silniki. Nalezy w takim przypadku pomy-
$lec o instalacji urzadzen kompensujacych te
energie (tzw. baterie kondensatoréw).

» Przekroczenia energii biernej pojemnosciowej
- zwigzane z urzadzeniami elektronicznymi.

Jakie kroki podijac jako pierwsze?
Optymalizacja taryfy, mocy umownej
czy wybor i zmiana sprzedawcy?

Jesli dotychczas nie byt zmieniany sprzedawca
i nadal pozostajemy rozliczani na podstawie stawek
taryfowych, nalezy rozpocza¢ proces optymaliza-
dji od negocjacji ceny energii i zmiany sprzedawcy.
Prawdopodobnie bedzie to wieksza oszczednos¢
niz dopasowanie mocy umownej i zmiana taryfy,
ktdre wigza sie z oczekiwaniem na otrzymanie od
dostawcy danych, na podstawie ktérych dobie-
rzemy odpowiednig grupe taryfowa. Dodatkowo
proces zmiany sprzedawcy moze potrwac ok.
2 miesiecy przy zatozeniu, ze posiadamy wszystkie
wymienione dokumenty. Terminy zmiany taryfy
nie sg okreslone w regulaminie, w zwigzku z czym
dystrybutor moze przedtuzac proces zwigzany z jej
optymalizacjg i niezbedne mogg sie okaza¢ zmiany
w konfiguradji uktadu pomiarowego. Zmiana mocy
umownej réwniez moze okazac sie problematyczna
i zwigzana z koniecznoscig dopasowania ukfadu
pomiarowego, a zmiany mogg trwac nawet do
6 miesiecy od zgtoszenia.

Prowadzenie obu proceséw jednoczesnie moze
mie¢ miejsce, gdy mamy odrebng umowe dystry-
bucyjna i umowe sprzedazy, w zwigzku z czym nie
koliduje to miedzy zmiang sprzedawcy a zmiang
warunkéw umowy dystrybucyjnej. Komunikujemy
sie wtedy z dwiema spétkami z osobna.

W przypadku umdw gazowych réwniez mozliwe
jest prowadzenie obu proceséw jednoczesnie,
poniewaz nowemu sprzedawcy mozemy zgtosi¢
prosbe o wprowadzenie zmian w umowie na etapie

przejmowania naszego obiektu po opieke nowego

sprzedawcy, ktéry bedzie dla nas strong w spra-

wach zwigzanych z dystrybutorem.

JeslijesteSmy najemca nieruchomosci i nie mamy
wiasnej umowy na dostawy mediéw, a wiemy, ze
jestesmy jedynym odbiorcag na danym przytaczu,
warto zawrze¢ wiasng umowe na dostawy mediow

i méc negocjowac we wiasnym zakresie warunki

dostawy medidéw. Proces mozna wykona¢ na dwa

sposoby:

» Dokonac¢ umowe cesji - czyli przeja¢ odpowie-
dzialno$¢ za zobowigzania wobec sprzedawcy,
jakie ma nasz wynajmujacy na dotychczaso-
wych warunkach.

» Sporzadzi¢ protokét przekazania lokalu
(dostepny na stronach sprzedawcéw energii
i dystrybutoréw). Po ztozeniu wniosku z pod-
pisami obu stron: przekazujacego i przejmuja-
cego lokal rozwigzywana jest umowa z dotych-
czasowym odbiorca i zawierana nowa umowa
znami.

Umowa cesji dokonywana jest zazwyczaj w przy-
padku, kiedy wiasciciel nieruchomosci ma zawarta
umowe na czas okreslony oraz negocjowat ze
sprzedawca lepsze warunki umowy.

Podstawy prawne

» Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo ener-
getyczne (Dz. U. 22012 r, poz. 1059 z pozn.
zm.)

» [1]Zrédto danych do wykreséw stupkowych
z ,Informacje dotyczace zmiany sprzedawcy
wwybranych miesigcach za okres od XIl 2007 r.
do XI2017 r" ( http:/www.ure.gov.pl/pl/wska-
zniki-dane-i-anali/zmiana-sprzedawcy-mon
i/4776,Zmianasprzedawcymonitoring.html)

» [2] https://www.ure.gov.pl/pl/rynki-energii/
paliwa-gazowe/liberalizacja-rynku-ga/zmiana-
-sprzedawcy-gazu/7273,Zmiana-sprzedawcy-
gazu-kolejne-wyniki-monitoringu-Prezesa-
URE.html

L
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