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Od redakcji

Jesienny numer ,Real Estate Magazine" rozpoczynamy rozmowa z cztonkami zarzadu Innovative Facility Management Polska. Firma - je-
den z najwiekszych dostawcéw ustug technicznego utrzymania nieruchomosci - $wietuje 10. urodziny. W imieniu redakgji ,REM” serdecz-
nie gratuluje i zycze dalszych sukcesow! Wywiad z Pawtem Rozponczykiem i Rafatem taszczewskim dostepny w ramach tematu numeru.

Drodzy Czytelnicy,

12 pazdziernika odbyt sie Real Estate Management Congress - konferencja poswigcona szerokiemu tematowi nieruchomosci komer-
cyjnych. Stanowita doskonatg okazje do wymiany doswiadczen, wystuchania ekspertéw i poznania nowych perspektyw. Dziekujemy
wszystkim Uczestnikom - mamy nadzieje, ze wiedza uzyskana podczas Kongresu zaowocuje rozwojem Panstwa dziatalnosci, a poznane
trendy na rynku zainspirujg do podejmowania kolejnych wyzwan. Ci, ktdrych w tym roku zabrakto... C6z... Niech zatujg!

W pazdziernikowo-listopadowym wydaniu Kuba Jedlinski, Head of eMobility w E.ON Drive, prezentuje innowacyjne projekty dotycza-
ce tadowania pojazddéw elektrycznych. Jest to kolejny krok w ekologicznej rewolucji, ktéra zachodzi na naszych oczach - tak bardzo
potrzebnej naszej (jeszcze) zielonej planecie. Na kolejnych stronach nowego numeru ekspertka o wieloletnim doswiadczeniu i obyciu
w branzy opowiada o trendach w utrzymaniu czystosci w budynkach komercyjnych. Cyfryzacja z przytupem przejmuje niemal kazdy
znany rynek, ustugi nie sg wyjatkiem. Czy jednak nowoczesna technologia moze zastgpi¢ umiejetnosci cztowieka? O tym i nie tylko
w artykule Joli Sergot-Kowalskiej.

Czy w Polsce opfaca sie inwestowac w nieruchomosci komercyjne? Jakie s mozliwosci inwestycyjne na naszym rynku? Czym cechuje
sie proces najmu? Na te pytania odpowiada Agnieszka Stawomirska, znawczyni i doradczyni branzy nieruchomosci komercyjnych. Do
scharakteryzowania tego sektora moga okazac sie przydatne takze badania konsumenckie. Michat Miazek pokazuje wartos$¢ analiz
rynku, odbiorcéw i zapotrzebowania na dany produkt, a takze uniwersalnosc¢ takich statystyk.

Na ostatnich stronach jesiennego wydania jak co roku publikujemy zestawienie firm consultingowych i doradczych. Znajda w nim
Panstwo wiodace i polecane przez nas organizacje, ktére pomogg nie tylko ,ujarzmi¢” Swiat nieruchomosci komercyjnych, lecz takze
poznac jego tajniki i go polubic. Jestem przekonana, ze wspomniane tresci i cate nowe wydanie przygotowane przez naszg redakcje
bedg dla Panstwa interesujace.
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> TEMAT NUMERU

10-lecie firmy Innovative
Facility Management Polska

Y REM CONGRESS

Real Estate Management
Congress 2023

Y FACILITY

Czy twaj parking jest
gotowy na eMobility?

Szybciej i taniej? Da sie!
Automatyzacja procesow
w obiektach logistycznych

Utrzymanie czystosci —
prosta ustuga czy
skomplikowana procedura?

Y PROPERTY

Zarzadzanie nieruchomosciami
komercyjnymi na fali zmian:
dekarbonizacja, Al i nowe
mozliwosci

Zarzadzanie Efektywnoscia
Energetyczna (ZEE)
na przyktadzie stacji paliw

Wciaz kryzys czy juz nie?” —
kilka stow o zarzadzaniu
centrum handlowym

Nowoczesne biuro to pomieszczenia

O stylowym wystroju, ale tez takie, w ktorych
praca jest przyjemnoscia. Dobrze, jesli sa
przeszklone, jest duzo zieleni i miejsc do
wypoczynku. Aby sprostac tym zatozeniom,
producenci mebli, klimatyzacji itp. stajg

na wysokosci zadania i dostarczajg produkty
spetniajgce oczekiwania projektantow.
Bardzo czesto piekne wyobrazenia majg
rozwigzania architektoniczne i materiaty
wykonczeniowe niedostosowane do
obcigzenia budynku. Architekci bardzo
rzadko zastanawiajg sie nad kosztami
eksploatacji.

Jolanta Sergot-Kowalska
Utrzymanie czystosci — prosta ustuga czy
skomplikowana procedura? s. 15-18

2 www.realestatemagazine.pl
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> INVESTMENT
KCONSTRUCTION

Zamos$¢ szuka inwestora z wizja

Inwestycje w nieruchomosci
komercyjne — jak to mozna
zrobi¢ w Polsce?

Budynki jako banki materiatow.

W jaki sposob budowy

i renowacje moga wspierac
gospodarke obiegu zamknietego

Wptyw podziatu nieruchomosci
na pozwolenie na budowe

Y ADMINISTRATION
&BUSINESS

Big Data w $wiecie badan
konsumenckich

Ekspansja JM na Stowadji
to klucz do sukcesu w CEE

) PRZEGLAD FIRM

Przeglad firm consultingowych
i doradczych 2023

Energy Management to proaktywne,
systematyczne monitorowanie, kontrola

i optymalizacja zuzycia energii. Metoda ta
zaktada $cistg wspotprace danej organizacji
z firma oferujaca te ustuge. Uwzglednia
sytuacje wyjsciowq, projekty badawcze

i strategie zarzadzania efektywnoscig
energetyczna w rozproszonych obiektach.
W ramach dziatan tworzone sg prognozy
finansowe dotyczace uruchamiania

ustug w zakresie energii odnawialnej

oraz w wprowadzenie innych ulepszen
dotyczacych zuzycia energii i obnizki jej
kosztow w nadchodzacych latach.

Marta Dworak
Zarzadzanie Efektywnoscia Energetyczna
(ZEE] na przyktadzie stacji paliw s. 28-31

www.realestatemagazine.pl 3
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10-lecie firmy
Innovative Facility
Management Polska

10 LAT DOSWIADCZENIA, 2 REGIONALNE BIURA, KILKASET ZREALIZOWANYCH PROJEKTOW, PONAD
170 EKSPERTOW RYNKU | TECHNIKOW W ZESPOLE ROZSIANYM PO CAtEJ POLSCE, WSPOtPRACA
Z NAJWIEKSZYMI HOLDINGAMI INWESTYCYJNYMI, ZARZADCAMI ORAZ SPODZIELNIAMI MIESZKANIOWYMI,
A TAKZE SZEROKI ZAKRES UStUG WYBIEGAJACYCH POZA STANDARDOWA OBStUGE TECHNICZNA —
TAK W KILKU StOWACH MOZNA OPISAC IFM POLSKA, JEDNA Z CZOtOWYCH POLSKICH FIRM
NA RYNKU Z SEKTORA FACILITY MANAGER (FM). SPOtKA ZARZADZA | DORADZA W PROCESACH CALE)
BRANZY UTRZYMANIA INFRASTRUKTURY BUDYNKOWEJ. W ZALEZNOSCI OD PROJEKTU DZIALA M.IN.
JAKO STACJONARNE WSPARCIE TECHNICZNE SCISLE ZWIAZANE Z OBIEKTEM, POMOC DORAZNA
W POSTACI POGOTOWIA TECHNICZNEGO 24/7 LUB JAKO AUDYTOR | PARTNER REALIZUJACY PRZEGLADY
| DORADZTWO TECHNICZNE, DUE DILIGENCE, ENERGETYCZNE, SANITARNE. W JAKI SPOSOB WSPOPRACA

WEASCICIELI | ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI Z IFM POLSKA ZMIENIA OBLICZE BRANZY?

Dziatajg paristwo na rynku od 2013 roku.
Jak wygladaty poczatki i rozwéj IFM
Polska?

Pawet Rozponiczyk i Rafat Laszczewski -
Zarzad IFM PL: Kiedy 10 lat temu po-
wstawata IFM Polska, na rynku dominowa-
ty globalne marki, czesto z zaplecza firm
budowlanych z kapitatem zagranicznym
(aktualnie niewiele sie w tej materii zmie-
nito). Z naszych analiz wynikato, ze po-
trzebujemy rodzimych przedsiebiorstw.
Juz wtedy wiedziatem, ze chce realizowac
projekty nietuzinkowe, zmieniac¢ oblicze
polskiego FM-u i wyznacza¢ nowe tren-
dy. Poczatki nie sg fatwe, gdy tworzy sie
polskg marke od zera i nieprzypadkowo
mowi sie, ze najtrudniej zarobi¢ pierwszy

milion. Jest to doswiadczenie, ktérym nie
wszyscy w branzy mogg sie pochwali¢.
Dzieki temu moglismy bardziej sie wstu-
cha¢ w potrzeby klientéw, co przektada
sie obecnie na naszg wspdtprace. Kliendi,
zarobwno wowczas, jak i dzis, potrzebujg
firm elastycznych, znajacych realia nasze-
g0 rynku - partnerdw biznesowych, ktérzy
takze wstuchuja sie w potrzeby inwesto-
réw, ale tez najemcéw.

W ciggu pierwszych 3 lat skupialismy sie
na budowaniu marki z mniejszymi pro-
jektami, spotykaniu sie z klientami i wstu-
chiwaniu w ich potrzeby. MusieliSmy
udowadnia¢, ze potrafimy dobrze reali-
zowac obstuge techniczng nieruchomosci
(bo tak ciggle wiekszos¢ postrzega nasze

www.realestatemagazine.pl

ustugi) na poziomie miedzynarodowym.
Operacyjnie IFM rozkrecita sie mocniej
w 2016 roku. Tym samym moglibysmy
powiedzie¢, ze jej wzrost i rozwdj w du-
zej mierze realizowany byt w ostatnich
7 latach.

Co — oprécz wiedzy i kontaktéw — trzeba
mieé, aby wejs¢ na rynek FM, ktory jest
w Polsce silnie obsadzony przez miedzy-
narodowe korporacje?

P.R.iR.L. - Zarzad IFM PL: Facility ma-
nagement to ustugi realizowane w duzej
mierze przez ludzi, ktérzy sa najwiekszg
wartoscia - ich doswiadczenie i potrzeby
dalszego rozwoju. Dlatego w tym zakre-
sie odbyliSmy wiele spotkan, aby nie tylko



A e A

przekonac ich do naszej wizji, lecz takze
pokazac im mozliwosci rozwoju, ktérych do
tej pory by¢ moze nie mieli. Wykorzystac
ich potencjat i kreatywnos$¢. Razem mogli-
$my na poczatku naszej drogi zbudowac
fundamenty, ktérych nie dato sie juz zmie-
ni¢ w naszych poprzednich podmiotach,
czesto duzych miedzynarodowych korpo-
racjach, gdzie kultura, struktury i procesy
czesto wywodzg sie z innych krajow. W na-
szej firmie stawiamy mocno na komunika-
Cje, nasze obiekty s3 bowiem rozproszone
po catej Polsce, tym bardziej wiec musimy
klas¢ nacisk na dostepnos¢ do informadji
oraz do wiedzy, nie tylko w centrali, lecz

10-LECIE FIRMY INNOVATIVE FACILITY MANAGEMENT POLSKA
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takze z innych obiektéw. Poza telekon-
ferencjami, zespotami branzowymi po-
stawiliSmy na newslettery z wymiang in-
formadji zaréwno o dobrych, jak i ztych
praktykach, co przyniosto wymierny efekt
w czasie pandemii i nie tylko. Kliendi, z kté-
rymi zaczynalismy z jednym projektem, po-
wierzali nam kolejne ze swojego portfela,
widzac umiejetnos¢ szybkiego wdrazania
wspdlnych jednolitych procedur, szyb-
ko$¢ w reagowaniu na biezace potrzeby.

Dla nas jako wiascicieli to takze determi-

nacja oraz wiara w sukces, cierpliwos¢
i pokora. Cierpliwie budowalismy biznes

www.realestatemagazine p‘

z polskim kapitatem, ktéry bedzie budzit
zaufanie naszych klientéw, znajacych nas
z branzy, cho¢ pod innymi szyldami.

Na czym opiera si¢ strategia IFM Polska?

P.R.iR.L. - Zarzad IFM PL: Przez dekade
zbudowalismy zespot utozsamiajgcy sie
z firmg, a ponadto tworzacy jej wartosdi,
ktérymi dzi$ sie kierujemy. To nasza naj-
wieksza inwestycja w budowanie strategii.
Dzieki zaangazowaniu, wspdlnym celom
i wartosciom aktywnie uczestnicza w zy-
ciu IFM, sg bardziej kreatywni, majg wiasne
pomysty i inicjatywy.

Strategia to takze uswiadamianie klientdw,
ze nasze ustugj, czyli facility management,
to nie tylko obstuga techniczna nierucho-
mosci, lecz takze strategiczna sfera w or-
ganizacji, integrujgca przestrzen, procesy
i ludzi, dzieki ktorym wptywamy na efek-
tywnos$¢ catej organizadji i jg poprawiamy.
Nasza praca to oprocz pozycji kosztowych
w budzetach naszych klientéw réwniez
wartosci, dzieki ktérym wspieramy akty-
wa, podnosimy ich warto$¢, dajemy spo-
koj i bezpieczenstwo rozwoju biznesu na-
szych i klientéw, i najemcow.

Strategia to takze dywersyfikacja portfela
nieruchomosci - mamy w swoim portfo-
lio centra handlowe, magazyny, biurowce
(takze wysokosciowe), osiedla mieszka-
niowe, laboratoria, przemyst, obiekty uzy-
tecznosci publicznej, np. uczelnie, obiekty
w sektorze zaréwno prywatnym, jak i pu-
blicznym, co pozwala nam by¢ mocno
odpornym na koniunkture, pandemie czy
biezgce potrzeby rynku.

Obecnie duzy nacisk ktadziemy na wspar-
cie naszych klientéw w zakresie raporto-
wania ESG (environmental, social and cor-
porate governance), wykonujemy audyty
z zastosowaniem sztucznej inteligendji
w celu zobrazowania i zaraportowania
mozliwosci optymalizacji energetycznych
i nie tylko.

Czy w trakcie rozwoju firmy byty prze-
tomowe momenty lub projekty, ktore
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z jakiego$ powodu byty dla panstwa
wyjatkowe lub szczegdlnie wazne?

P.R.iR.L. - Zarzad IFM PL: Przefomowy
dla IFM Polska byt zapewne 2019 rok, co
widac¢ po wzroscie obrotéw o 69% w sto-
sunku do 2018 roku.

Jedli chodzi o projekt biurowy, to na pew-
no znaczacy byt nowoczesny obiekt 13-
czacy pasaz handlowy ze strefg bizneso-
wa w ekologicznym stylu, czyli plac Unii
Lubelskiej. Natomiast pierwszym pro-
jektem handlowym byt nieistniejacy juz
obiekt Krakoéw Plaza, ktéry podczas na-
szej obstugi zmieniat trzy razy wiascicie-
la. Potem wchodzity stopniowo pierwsze
hale logistyczne. Kazdy pierwszy projekt
powstaly w innym typie nieruchomosci byt
dla nas przetomowy.

Z zatozenia firma miafa obstugiwac tyl-
ko podmioty komercyjne, dlatego warto
wspomnie¢ o rozszerzeniu modelu biz-
nesowego w 2016 roku o obstuge loka-
li mieszkaniowych. Naszym pierwszym

klientem byt Lux Dom, z ktérym do dzi$
wspotpracujemy. W tamtym okresie byli-
Smy jednym z nielicznych przedsiebiorstw,
ktére jakos¢ oraz procesy z obiektéw ko-
mercyjnych wdrazaty do obiektéw miesz-
kaniowych. To my jako pierwsi obstugiwa-
lismy je kompleksowo, bez rozgraniczania
na branze. Dzieki temu dzi$ nie boimy sie
obstugi modeli PRS, poniewaz mamy do-
Swiadczenie zaréwno komercyjne, jak
i mieszkaniowe.

IFM Polska to wsparcie techniczne skiero-
wane ku nieruchomosciom komercyjnym
i mieszkaniowym. Dlaczego zdecydowali-
$cie sie na tak roznorodne typy obiektow,
a tym samym ustug?

P.R. - Zarzad IFM PL: Na pewno duzy
wptyw na uruchomienie dziatu residen-
tial miat moj wspdlnik Rafat taszczewski,
ktory jako wiasciciel firmy zarzadzaja-
cej nieruchomosciami mieszkaniowymi
0 ugruntowanej pozycji na rynku szukat
innowacyjnych rozwigzan do dalszego
rozwoju biznesu. Rynek mieszkaniowy

W \"@E‘ESLE‘E"T“UK‘E‘w" ne.p

miat duzy potencjat dla takich firm jak na-
sza, osiedla byly ciggle obstugiwane przez
przystowiowego pana Kazia, podmioty
specjalistyczne obstugiwaty waskie zakre-
sy. Byta firma od weztéw cieplnych, inna
od elektryki, a jeszcze inna od instalacji
pozarowych. Okazuje sie, ze w zarzgdach
wspdlnot sg ludzie, ktdrzy nie tylko ocze-
kujg jakosci, bezpieczenstwa, schludno-
&ci i rozpoznawalnosci pracownikow, lecz
takze standarddw, ktére my wprowadzali-
$my, bazujgc na doswiadczeniu zdobytym
w obiektach komercyjnych. Potrzebujg
firm z doswiadczeniem kompleksowej ob-
stugi techniczne;j.

Dlaczego czotowe firmy zarzadzajace
portfelami nieruchomosci decyduja sie
na wspotprace z firmg z zakresu facility
management jak IFM Polska? Jaka jest
panstwa rola w projektach?

P.R.iR.t. - Zarzad IFM PL: Kazdy klient,
a nie tylko czotowe firmy zarzadzajace, po-
trzebuje partneréw do prowadzenia biz-
nesu. Niemniej to one nauczyly nas, aby



nasze dziatania byty zgodne w zakresie
zréwnowazonego rozwoju, dlatego nasze
wizje w tym zakresie sg spéjne. Budujac
spotke od zera, wstuchiwalismy sie wich
potrzeby i by¢ moze dzi$ jest nam fatwiej
ich zrozumiec. Naszym partnerom zale-
7y, by nasze dziatania byly etyczne, stad
duzy nacisk na wprowadzong strategie
dotyczaca: przeciwdziatania naduzyciom
i korupdji, procedury weryfikacji kontra-
hentdw, procedury zgtaszania naruszen
oraz wewnetrzng procedure w zakre-
sie przeciwdziatania praniu brudnych
pieniedzy oraz finasowania terroryzmu.

Wszystkim zalezy na transparentnosci
przy jednoczesnym szybkim zarzadzaniu
procesami u naszych klientéw. Jako zarzad
czy whasciciele jesteSmy blisko i klientow,
i naszych pracownikow, ktérzy nie musza
wyczekiwac na decyzje. Utatwia to takze
ptaska struktura firmy. Nasi ludzie s3 bli-
sko klientow, tzn. w regionach mamy me-
nedzerdéw projektu, ktérzy wywodzg sie
z lokalnych Srodowisk, co utatwia nie tylko
komunikacje, lecz takze zarzadzanie ludz-
mi. Z projektéami rozporoszonymi zwia-
zani s specjalisci do spraw kluczowych
klientdw (KAM - key account managers).

W duzej mierze wptyw na zmiany upodo-
ban klientéw miat tez kryzys, ktéry zmusza
do zmiany nawykdw, poniewaz sita przy-
zwyczajenia byta zbyt duza. Kryzys uczy
wdziecznosci i doceniania, a mate i $red-
nie firmy czy to w pandemii, czy w kryzy-
sie inflacyjnym pokazaty, ze potrafig dbac
o klientéw, service charge czy zdrowie od-
wiedzajacych obiekty, a przede wszystkim
0 ludz, ktérzy sg ich najwieksza wartoscia.
W naszym przypadku utrzymalismy catg

kadre i rozwijamy sie dalej.

Branza FM jest specyficzna i bywa nieta-
twa. Jaki jest przepis na sukces wedtug
IFM Polska?

P.R.iR.L. - Zarzad IFM PL: O tym, ze na-
sza branza nie jest fatwa, moglismy sie
przekona¢ w zesztym roku. Wiekszos¢
uméw na rynku FM byta indeksowana
na podstawie danych GUS za 2021 rok.

10-LECIE FIRMY INNOVATIVE FACILITY MANAGEMENT POLSKA

Inflacja wystrzelita w 2022 roku o srednio
14%, a nasze umowy indeksowane byty
na poziomie srednio 5%. Aby zatrzymac
pracownikdéw, ktorym koszty zycia diame-
tralnie wzrosty, musielisSmy podnies¢ ich
wynagrodzenia do ok. 15% w catej firmie.
To chyba byt jeszcze trudniejszy rok niz
2020 w pandemii. Ale jak wida¢, przetrwali
najmocniejsi, co pokazuje konsolidacja na-
szego rynku ze strony duzych koncerndw,
funduszy z kapitatem zagranicznym.

W tym roku firma obchodzi jubileusz
10-lecia dziatalnosci firmy. Jakie sq plany
rozwojowe na kolejne lata?

P.R. i R.t. - Zarzad IFM PL: W najbliz-
szym czasie chcemy sie skupi¢ nie tylko
na powiekszaniu portfela obstugiwanych
nieruchomosdi, lecz takze na dalszym roz-
woju dziatu project management, ktérego
udziat w obrotach firmy z roku na rok co-
raz bardziej rosnie. Dziatu, ktory ma wspie-
ra¢ naszych pracownikéw w obiektach
w ofertowaniu ustug dodatkowych, a takze
i w szczegolnosci oferowac ustugi dodatko-
we dla naszych klientéw, takie jak fit-outy,
modernizacje czy naprawy, oferowac au-
dyty w celu optymalizacji czy oszczednosci.

Jesli chodzi o powiekszanie portfela nieru-
chomosdi, to oprécz organicznego rozwo-
ju spdtka zainteresowana jest akwizydja.
Juz dzi$ obserwujemy rynek w celu zakupu
firm o podobnym profilu jak nasza, choc
nie tylko, poniewaz takze tych, ktére moga
whnies¢ innowacyjne rozwigzania i uzupet-
ni¢ nasze obecne ustugi.

Bardzo duzo w planach wszystkich pod-
miotow, nie tylko naszych, zmienito ra-
portowanie ESG i w tym zakresie takze
mocno sie rozwijamy dzieki wspotpracy
z doswiadczonymi partnerami, szkole-
niom naszych pracownikéw i aktywnemu
udziatowi w stowarzyszeniach, takich jak
PLGBC. Zalezy nam na dziataniach w za-
kresie zréwnowazonego rozwoju.

Duzym wyzwaniem sg dla nas galopuja-

ca inflacja, a tym samym potrzeby pfaco-
we naszych pracownikéw, dlatego mocno

www.realestatemagazine.pl

PRZEZ DEKADE
ZBUDOWALISMY ZESPOL
UTOZSAMIAJACY SIE Z FIRMA,
A PONADTO TWORZACY JEJ
WARTOSCI, KTORYMI DZIS

SIE KIERUJEMY. TO NASZA
NAJWIEKSZA INWESTYCJA

W BUDOWANIE STRATEGII.

postawilismy na cyfryzacje firmy oraz
proptech, ktérego celem jest utatwianie
dziatan i poprawienie produktywnosci
i efektywnosci.

Problemem naszej branzy jest ciaggle to,
ze nie jestesmy jeszcze do konca gotowi
do wprowadzania zaawansowanych inno-
wadji ani eksperymentow, jesli chodzi za-
réwno o $rodki, jak i mentalnosc.

Jak w kilku stowach mozna podsumowac
te mijajace 10 lat istnienia firmy?

P.R.iR.t. - Zarzad IFM PL: Jest taki cytat
z Henryego Forda: ,Jesli jest w ogdle ja-
kis sekret sukcesu, lezy on w umiejetnosci
przyjecia punktu widzenia innych i patrze-
nia na rzeczy z pozydji zaréwno rozmaéwcy,
jakiwlasnej”. Te stowa dobrze oddajg du-
cha naszej organizacji. Patrzymy na to, co
nas otacza przez pryzmat ludzi, ktérzy nas
otaczajg, ale tez sumy dodwiadczen nasze-
g0 zespotu. Ten punkt widzenia staramy
sie zrozumie¢ dzieki naszym pracowni-
kom, klientom, partnerom i mentorom.
Tego sie trzymamy i w to wierzymy.

W tym miejscu chcielibySmy serdecznie
podziekowac¢ naszym kolegom i kole-
zankom, pracownikom bytym i obecnym,
naszym klientom - za wktad w te 10 lat
naszego funkcjonowania. A naszym rodzi-
nom za wsparcie i wyrozumiatosc.

Bez was na pewno by sie nie udato.

Dziekuje za rozmowe.
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Real Estate
Management
Congress 2023 —

iInnovation, challenges
and opportunities: the
future of industry
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a uczestnikéw REM Congress
N czekaty merytoryczne panele

dyskusyjne i inspirujgce prelek-
cje. Byt czas na rozmowy o wyzwaniach
i trendach, zarzadzaniu i obstudze bu-
dynkéw oraz zréwnowazonym budow-
nictwie. Po zakonczeniu czesci konferen-
cyjnej goscie wzieli udziat w warsztatach,
na ktérych Michat Kwinta, City Lead
Poland w Mindspace, zaprezentowat
idee coworkingu i przedstawit praktyczne
wskazdwki na temat tworzenia przestrze-
ni przyjaznej wspotpracy. Dzieki bada-
niom wiemy, ze wspotpraca moze zwiek-
szy¢ efektywno$¢ pracownikéw, dlatego
ten temat staje sie coraz popularniejszy.

Podczas kongresu byli z nami wyjgtko-
wi prelegenci i liderzy z branzy, ktérzy
podzielili sie swojg wiedzg i spostrzeze-
niami. Gosciem specjalnym byt Dominik
Strzelec, jeden z czotowych polskich pro-
jektantéw ogrodéw. Rozpoznawalnose
zyskat jako prowadzacy programy telewi-
zyjne ,Usterka”, ,Odlotowy ogréd” oraz
,Polowanie na ogréd” stacji TVN, TVN
Style i HGTV.

W programie konferencji znalazty sie
rowniez:

Panele dyskusyjne:
® Optymalizacja kosztéw obiektéw
komercyjnych

Moderator: Agnieszka Stawomirska

REAL ESTATE MANAGEMENT CONGRESS 2023

Goscie panelu:

O Robert Gofebiewski
O Pawet Szymczak

O Szymon SliwiAski
O Adam Paderewski

® Jak nowoczesne technologie i roz-
waj Al moga poméc w tworzeniu
budynkéw i przestrzeni biuro-
wych sprzyjajacych zdrowiu i do-
bremu samopoczuciu

Moderator: Marek Bienias

Goscie panelu:

O Michat Koztowski

O Kamil Bak

O Maciej Markowski
O Magdalena Cebula

® Profesjonalne utrzymanie czysto-
sci - innowacje, trendy i zagrozenia

Moderator: Jolanta Sergot-Kowalska

Goscie panelu:

O Wiestaw Tereszko
Robert Rompalski
Dariusz Rataj
Hanna Bartnicka
Joanna Olszewska

0o0O0O

www.realestatemagazine.pl

NA UCZESTNIKOW REM
CONGRESS CZEKALY
MERYTORYCZNE

PANELE DYSKUSYJNE

| INSPIRUJACE PRELEKCJE.

BYL CZAS NA ROZMOWY

O WYZWANIACH | TRENDACH,
ZARZADZANIU | OBStUDZE
BUDYNKOW ORAZ
ZROWNOWAZONYM
BUDOWNICTWIE. PODCZAS
WARSZTATOW, GOSCIE
WYSLUCHALI MICHALA KWINTA,
KTORY ZAPREZENTOWAL

IDEE COWORKINGU.

Prelekcje:

® Rola ogrodéw w kreowaniu prze-
strzeni zewnetrznej i wewnetrznej
obiektow komercyjnych (Dominik
Strzelec)

® (zy mozna stworzy¢ zdrowy wiezo-
wiec? Warsaw UNIT i jego droga do
certyfikacji WELL Platinum (Daniel
Hojniak)
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PODCZAS KONGRESU WYJATKOWI PRELEGENCI
| LIDERZY Z BRANZY PODZIELILI SIE SWOJA WIEDZA
| SPOSTRZEZENIAMI. GOSCIEM SPECJALNYM

BYt DOMINIK STRZELEC, JEDEN Z CZOtOWYCH
POLSKICH PROJEKTANTOW OGRODOW.
ROZPOZNAWALNOSC ZYSKAL JAKO PROWADZACY
PROGRAMY TELEWIZYINE ,USTERKA”", ,ODLOTOWY
OGROD” ORAZ ,POLOWANIE NA OGROD".

® Budynki modernizowane - klucz do zréwnowazonej przy-
sztosci (Bartosz Marcol)

® Psychologia przestrzeni a inkluzywno$¢ budynkéw (Liza Lilla
Pakulska Okraska)

® Zarzadzanie ustugg i optymalizacja kosztéw za pomocg loT
oraz narzedzi IT (Artur Kaminski, Krzysztof Zielinski)

® Jak zaplanowac infrastrukture do tadowania samochodéw
na parkingu biurowym? (Kuba Jedlinski)

® Wybdr odpowiedniej strategii zarzgdzania powierzchniami
w budynkach biurowych (Adrian Hotub)

® Fundacja rodzinna - korzysci dla deweloperdw (Kamil Bak)

® Grunt rodzimy jako wcigz funkcjonujacy element definigji
powierzchni biologicznie czynnej w MPZP. Jak radzi¢ sobie
z takim ograniczeniem i maksymalizowac zysk z inwestycji?
(Karol Gorzkowski, Aleksandra Hyska)

® Zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (kukasz Kutaga)

Po kazdym panelu dyskusyjnym oraz prelekcjach byt moment
na zadawanie pytan, a w przerwach czas na rozmowy i wymiane

doswiadczen. Mielismy réwniez przyjemnos¢ wystuchac power
speech, ktdrym Agnieszka Stawomirska zainspirowata wszystkich
g0osci i rzucita nowe swiatto na tematyke ESG w nieruchomo-
Sciach komercyjnych.

Partnerzy Kongresu:
Dussmann Polska, CLAR System, E.ON Drive, SPIE, IFM Polska,
Rowerado, Rosliny dla Biura

Partnerzy medialni:

INVESTOR Real Estate Expert, Polska Federacja Rynku Nierucho-
mosci, Polskie Stowarzyszenie Zarzadcdw Nieruchomosci w War-
szawie, TOP Woman in Real Estate, niepetnosprawni.pl, Fundacja
Integracja

Dziekujemy wszystkim Partnerom, Prelegentom, a przede

wszystkim Uczestnikom za obecno$¢. Do zobaczenia na kolej-
nych eventach organizowanych przez ,Real Estate Magazine”!

Codzienne narzedzia do dobrej komunikacji z dzieckiem.

Dowiedz sie wiecej na: www.nazakrecie.pl

www.realestatemagazine.p



CZY TWO) PARKING JEST GOTOWY NA EMOBILITY?

Czy twoj parking

jest gotowy na eMobility?

DO tADOWANIA SAMOCHODOW ELEKTRYCZNYCH NA PARKINGACH FIRMOWYCH WYKORZYSTUJE SIE
3-KROTNIE WIECEJ ENERGII NIZ W STACJACH OGOLNODOSTEPNYCH. ZARZADCY NIERUCHOMOSCI WCIAZ
RZADKO ZDAJA SOBIE SPRAWE Z TEGO, JAK WAZNA ROLE ODGRYWAJA W ELEKTRYFIKACJI TRANSPORTU.

modelu tadowania eMobility
W ,60:30:10", ktdry E.ON Drive

zbudowat na bazie wiasnych
doswiadczen zdobytych na innych ryn-
kach, 60% energii do samochoddéw po-
chodzi z tadowania w domu, 30% z tado-
wania na parkingu biurowym i tylko 10%
z publicznych stacji tadowania. Na podsta-
wie danych z réznych krajéw Europy wi-
da¢, ze tadowanie w biurach jest trzy razy
wazniejsze niz ze stacji ogdlnodostepnych.

W Europie Zachodniej, Skandynawii, a na-
wet w Czechach czy na Stowacji zarzadcy
nieruchomosci sg juz partnerami dla me-
nedzerodw flot firmowych. W Polsce wcigz

jeszcze rzadko jesteSmy gotowi na rozwoj
infrastruktury w biurowcach. Jesli nawet
parkingi maja kilka fadowarek, to rzadko
kiedy s3 plany dotyczace dalszego rozwo-
ju tej infrastruktury.

Za kilka lat ogromna wiekszo$¢ samocho-
déw firmowych bedzie elektryczna, bo
8 na 10 nowych elektrykow trafia wiasnie
do firm. Czy nowy najemca sprowadzi sie
do biura, ktére nie bedzie umozliwiato fa-
dowania jego pojazdéw? Rotacja samo-
choddw we flotach jest wcigz czestsza niz
najemcow w budynkach, wiec moze sie
okaza¢, Ze to whasnie przez brak fadowarek
cze$¢ z nich bedzie szuka¢ nowych siedzib.

Gdzie kierowcy uzupetniajg energie

do samochodow elektrycznych?
(podziat pod wzgledem ilodei tadowane] energii)

BT W drodze, czyli w trasie kiedy koriczy im sie zapas

energii, np. przy autostradzie.

W biurze, tam gdzie parkujg w czasie pracy np.

na parkingach biurowych.

W domu, czyli tam gdzie parkujg w nocy, np.
we wiasnym garaiu.

Zraodfo: model wiasny E.ON Drive, oporty o obserwagje z rynku evropejskiego

www.realestatemagazine.pl

Kuba Jedlinski
Head of eMobility, E.ON Polska

Kieruje zespotem eMobility E.ON Drive w Pol-
sce, ktéry wdraza systemy do zarzadzania
infrastruktura do fadowania na prywatnych
parkingach. W przesztosci kierowat zespotem
operacyjnym innogy go! - najwiekszego w tam-
tym czasie w Europie, w petni elektrycznego
carsharingu. Dzieki temu ma unikalny wglad
w bariery w rozwoju infrastruktury fadowania
dla duzych flot. Przy wsparciu i z doswiadcze-
niem grupy E.ON w Niemczech (najwiekszy
rynek eMobility w Europie) i w innych krajach
w regionie opowiada o przysztosci eMobility,
ktéra nas niebawem czeka.

tADOWANIE NA PARKINGU
BIUROWYM JEST AZ TRZY RAZY
WAZNIEJSZE NIZ t ADOWANIE
ZE STACJI PUBLICZNYCH.
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SAMOCHODY FLOTOWE
NA PARKINGU BIUROWYM
ZMIENIAJA SIE CZESCIEJ
NIZ NAJEMCY, A NAJEMCY
ZMIENIAJA SIE CZESCIEJ
NIZ INFRASTRUKTURA DO
tADOWANIA ELEKTRYKOW.

Wedtug statystyk najemcy zmieniaja
biura Srednio co 7 lat, natomiast firmo-
we samochody - co 2-5 lat. Nawet jesli
dzi§ maja tylko kilka elektrykéw, to moz-
liwe, ze w czasie jednego najmu flote
wymienig 2-krotnie, a udziat elektrykdw
w sprzedazy nowych aut flotowych ro-
$nie bardzo szybko. Zgodnie z ostat-
nim raportem Polskiego Stowarzyszenia
Paliw Alternatywnych (PSPA) ich sprzedaz
wzrosta w tym roku az o 57%.

Z kolei zywotno$¢ tadowarek do samo-
chodéw elektrycznych wynosi ponad
10 lat. Instalacje elektryczng moderni-
zuje sie co 25-40 lat, a czasem nawet
nigdy, poniewaz wyburza sie jg razem
z budynkiem. Oznacza to, ze kable i sys-
temy do zarzadzania energig projektowa-
ne dzi$ beda funkcjonowac jeszcze dtu-
g0 po 2035 roku, czyli od kiedy w Unii
Europejskiej (UE) w salonach sprzedazy
nowych samochoddw beda wytgcznie
elektryki.

W czasie niedawnego REM Congress
w Warszawie zwracatem na to uwage
stuchaczy. Wyczutem wdwczas pew-
ng obawe: czy to znaczy, ze musze dzi$
okablowac caty parking? Na szczescie
nie trzeba sie od razu rzuca¢ na gteboka
wode, zwiaszcza ze to sie wigze ze spo-
rym CAPEX-em. Ja zalecam rozbudowe
etapami. Co to znaczy?

Na poczatek niezbedny jest plan infra-
struktury do fadowania. Powinien on sie-
gac¢ do granic mozliwosci budynku i za-
kiadac, ze np. 50% miejsc parkingowych

Jak dtugo...

Majem lub leasing

e-on

Drive

samochodow: 2-5 lat %

tadowarki do samochodow
elektrycznych: 10-12 lat

Majemn biura: 1-10 lat
($rednio ok 7 lat)

Modernizacja instalacji
elektrycznej: 25-40 lat

bedzie potrzebowa¢ wiasnego punk-
tu tadowania. Pod taki plan nalezy za-
projektowac instalacje elektryczng -
nie tylko kable, lecz takze system IT do
nowoczesnego zarzadzania energia,
a samga rozbudowe wdraza¢ etapami,
wraz ze wzrostem liczby elektrykéw.

Przede wszystkim zarzadcy nierucho-
mosci potrzebujg pomystow i plandw.
To dlatego wszystkim klientom E.ON
Drive polecamy audyt eMobility. Za rela-
tywnie niewielkg cene - w tym roku to ok.
3,5 tys. PLN netto, eksperci ds. rozwia-
zan energetycznych i tadowania samo-
choddw oceniajg, zalecajg i pisza raport
o mozliwosciach parkingu. Taki raport
dodatkowo stuzy pdzniej jako zatgcznik
do zapytania ofertowego, by pozna¢ ceny
wykonania takiej instalacji.

Na koniec - dziekuje, ze czytasz ten arty-
kut. W czasie kongresu REM w prezencie
dla uczestnikéw przygotowalismy bon ra-
batowy. Nie ma powodu, by takiego bonu
nie dostali Czytelnicy. Jesli na stronie

www.realestatemagazine.pl

Wymiana lub gruntowny Jilfess
remont windy: 15-25 lat
¥

=
@l |0

eondrive.pl do konca listopada 2023 roku
aktywujesz kod bonu ,REM1000", otrzy-
masz od nas rabat 1000 PLN na dowolng
ustuge eMability E.ON Drive. Do zobacze-
nia na Waszym parkingu!

DOCELOWA, INFRASTRUKTURE
DO tADOWANIA
SAMOCHODOW
ELEKTRYCZNYCH WARTO
ZAPROJEKTOWAC

Z WYPRZEDZENIEM

| W CALOSCI, ALE INSTALACIJE
MOZNA PODZIELIC NA ETAPY,
OPTYMALIZUJAC KOSZTY.



SZYBCIE) | TANIEJ? DA SIE AUTOMATYZACJA PROCESOW W OBIEKTACH LOGISTYCZNYCH

Szybciej i taniej? Da siel
Automatyzacja procesow
w obiektach logistycznych

AUTOMATYZACIA | DIGITALIZACJA W PRZEMYSLE | PRODUKCJI JEST JUZ DLA NAS NORMA, ZASTEPOWANIE
LUB WSPIERANIE LUDZI ROBOTAMI ORAZ SZEROKIE KORZYSTANIE Z TECHNOLOGII, PRZYSPIESZAJACE
PRODUKCIJE | ZWIEKSZENIE PRZEPUSTOWOSCI ORAZ WOLUMENOW, JEST CODZIENNOSCIA,

ym bardziej zaskakujgce jest, jak
Twiele przedsiebiorstw, pomimo

bardzo zaawansowanych pro-
ceséw produkcyjnych i przemystowych,
nadal korzysta z tradycyjnych rozwia-
zan logistycznych. A na rynku istnieje kil-
ka interesujacych i wartych rozwazenia
systemow, ktére przeniosg awizacje do
XXI wieku.

Jedng z firm oferujgcych innowacyjne
narzedzia optymalizacji proceséw logi-
stycznych jest miedzynarodowe przed-
siebiorstwo M2C, obecne takze w Polsce.
Oferuje ono na naszym rynku efektyw-
ne potaczenie e-Recepcji (automatycz-
nej recepcji i awizacji) i systemu mLog
(kompleksowego oprogramowania za-
pewniajgcego wydajniejsze procesy
bezpieczenstwa i operacyjne w budyn-
kach), poswiecone obiektom logistycz-
nym i produkcyjnym. Jest to rozwigzanie
dla wizjonerdw, ktérzy chcg usprawnic
kazde pole dziatalnosci swojego obiektu
i zintegrowac awizacje z systemami yard
management.

E-recepcja pozwala na obciecie kosztéw
zwigzanych z osobistg obstugg i awiza-
Cja ciezaréwek. Dostawcy mogg skorzy-
stac z ,kiosku" awizacyjnego, w ktérym

skanujg swoj dokument lub otrzymany
wezesniej kod QR, a nastepnie wjezdzaja
na parking. Dzieki kamerom z automa-
tycznym rozpoznawaniem tablic rejestra-
cyjnych oraz tablicom informacyjnym po-
dajacym kierowcom numer rejestracyjny
pojazdu, godzine zatadunku i roztadunku
oraz dok badz brame, osiggamy w pef-
ni automatyczny proces wjazdu i wyjaz-
du oraz efektywnie zarzagdzamy czasem
kierowcéw. Co wiecej, na biezagco mamy
dostep do wszystkich tych danych i mo-
zemy w kazdej chwili sprawdzi¢, ktéry po-
jazd i o jakiej godzinie wytadowywat towar
w konkretnym doku.

Realne skrécenie czasu awizacji to niz-
sze koszty oraz - co cenniejsze - wiek-
Sza przepustowos¢. Zaoszczedzone mi-
nuty, dotychczas po$wiecane na reczne
weryfikowanie kierowcow i kierowanie ich
na plac na caly dzien, tygodzien czy mie-
sigc, dajag nam przestrzen na dodatkowe
dostawy.

Automatyzacja to takze poprawa bezpie-
czenstwa. Poza wspomnianym juz zbie-
raniem i dostepem do danych w czasie
rzeczywistym mozemy zwiekszy¢ bez-
pieczenstwo naszego obiektu na kilka
Sposobow:

www.realestatemagazine.pl

Filip Grzegorek

International Product Specialist

Praktyk i teoretyk, od dziecka zwigzany z tech-
nologiami. Ma zaréwno wiedze, umiejetnosci,
jak i doswiadczenie, dzieki czemu potrafi anali-
zowac potrzeby klienta wielopoziomowo i pro-

ponowac odpowiednie rozwigzania.

f.grzegorek@m2c.eu

www.m2c.eu

meC


mailto:f.grzegorek@m2c.eu
http://www.m2c.eu
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® wykorzystujac kamery, wideoanality-
ke i zdalne centrum monitoringu za-
miennie z fizyczng ochrong;

® wspierajac pracownikéw ochrony fi-
zycznej dzieki zastosowaniu powyz-
szych rozwigzan;

® dopetniajac systemy ochrony
0 ochrone perymetryczna, oparta
na wideoanalityce.

Dlaczego wideoanalityka jest tak istotna?
Poniewaz pozwala na biezgco monitoro-
wac ruch osdéb, pojazddw, zasobdw oraz
wszystkie procesy logistyczne i bezpie-
czenstwa. Dzieki intuicyjnemu panelowi
wirtualnemu uzytkownik ma wglad w ak-
tualng sytuadje, niezaleznie od tego, gdzie
sie znajduje. Elektroniczne rejestry pozwa-
lajg ponadto fatwo znalez¢ potrzebne in-
formacje w dowolnym momencie.

Szukajac odpowiedniego systemu, war-
to wzig¢ pod uwage kwestie 0sob, kto-
re go tworzg lub wspottworzg. Program
opracowany we wspotpracy z ekspertami
ds. bezpieczenstwa, w oparciu o ich wie-
loletnie praktyczne doswiadczenie i znajo-
mos¢ specyfiki obszaréw produkcyjnych
i logistycznych, bedzie brat pod uwage
kwestie, ktére podmioty nieposiadajgce
fizycznej stycznosci np. z magazynami,
moga poming¢. Przyktadem firmy, ktéra
wywodzi sie z ochrony i obstugi obiektéw
logistycznych oraz ktéra tworzy pod ich
katem spedjalistyczne technologie, jest

np. M2C Facility Solution Polska. System
mLOG powstat z udziatem departamen-
téw ochrony M2C, zapewniajgcych bezpie-
czenstwo procesdw w zaktadach produk-
cyjnych i logistycznych w Polsce, Czechach
oraz innych krajach europejskich. Tak sze-
rokie doswiadczenie i perspektywa po-
zwalajg spojrze¢ na optymalizacje dzia-
talnosci sektora logistycznego z poziomu
pracownikéw zaréwno ochrony, jak i re-
cepcji czy zarzadzania ruchem oraz fan-
cuchem dostaw. Znamy wiecej punktow,
ktére mozna usprawnic lub ktére wyma-
gaja wiekszej uwaznosci.

Co jeszcze warto wzig¢ pod uwage, wy-
bierajgc dostawce systemu optymalizadji?
Jezeli uzytkownikowi zalezy na persona-
lizacji i elastycznosci systemu, powinien
sprawdzi¢, czy ustugodawca korzysta
z licencji, sam tworzy lub wspottworzy
program i czy posiada wtasny dziat IT do
spraw obstugi programu automatyza-
¢ji logistyki. Dlaczego ma to znaczenie?
Kazda nieruchomos¢ jest inna. Pomimo
wielu wspoélnych mianownikdw, obiekty
logistyczne, produkcyjne, przemystowe
réznig sie miedzy sobg chociazby lokali-
zacjg, specyfikg otoczenia czy materiata-
mi i konstrukgja. To wszystko moze miec
wplyw na wieksze lub mniejsze ryzyko
strat oraz kradziezy, mniejszg przepusto-
wos¢ itp. Znajac stabe i mocne strony po-
szczegdlnych obiektéw, dostawca maja-
cy wiasny zespét informatykéw moze
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dowolnie modyfikowac system, zgodnie
z aktualnymi potrzebami klienta.

Czasem ta elastyczno$¢ ogranicza sie do
podstawowych opdji personalizacji: wersji
jezykowych, liczby raportéw, poziomdw
dostepu. Moze jednak tez oznaczac taka
modyfikacje systemu, ktéra 100-procen-
towo odwzorowuje dziat logistyczny, doki
i w peni automatyzuje wjazd, roztadunek
i zatadunek. Firmy polegajace na podwy-
konawcach mogga nie by¢ w stanie odpo-
wiedzie¢ na indywidualne potrzeby albo
beda one wymagac duzych naktadéw fi-
nansowych i czasowych.

Co jeszcze daje automatyzacja proce-
séw? Elektroniczny obieg dokumentdw.
Nie jest to decydujgca wartos¢, dla ktorej
decydujemy sie na zastosowanie syste-
mu optymalizacji, natomiast z pewnoscig
jest to warto$¢ dodana. Przejscie z papie-
rowej awizacji na elektroniczng pozwala
zaoszczedzi¢ mndstwo czasu, a tym sa-
mym i pieniedzy, oraz utatwia dostep do
dokumentéw. Dane generowane w cza-
sie rzeczywistym i dostepne w wygodnej
aplikacji pozwalajg rowniez menedzerom
na szybkie reagowanie w razie wszelkich
nieprawidfowosci.

Korzysci wynikajgce z wdrozenia syste-

moéw automatyzadji proceséw obejmujg

kilka zakresow, a wszystkie finalnie prze-

ktadaja sie na obnizenie kosztéw oraz

zwiekszenie efektywnosci. Co dokfadnie

moze zyskac¢ przedsiebiorstwo decydu-

jgce sie np. na system mLOG? Sg to m.in..:

® automatyczne zarzadzanie przestrze-
nig skfadowania,

® automatyzacja wjazdu ciezardwki,

® skrécenie czasu awizacji,

® optymalizacja pracy pracownikéw
ochrony fizycznej,

® elektroniczny obieg dokumentéw.

Te oraz inne systemy optymalizacji pro-
ceséw i ochrony dostarcza np. M2C
Facility Solution Polska. Synergia kilku
systemoéw badz integracja juz istniejg-
cych z dodatkowymi wznosi nasz biznes
na NOWY — Wyzszy poziom.
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Utrzymanie czystosci —

prosta ustuga czy

skomplikowana procedura?

NA ZESZt OROCZNEJ KONFERENCJI REM UStYSZALAM, ZE BIUROWCE MUSZA BYC PRZYJAZNE DLA LUDZI
W NICH PRACUJACYCH, TZN. NOWOCZESNE | BEZPIECZNE. JEDNYM StOWEM — MA SIE W NICH DOBRZE
PRACOWAC. OSOBISCIE NIE MAM NIC PRZECIWKO TAKIM WYMAGANIOM, ALE OD RAZU NASUWA SIE
MYSL, ZE UTRZYMANIE TAKIEGO BUDYNKU W CZYSTOSCI BEDZIE O WIELE DROZSZE.

“

L el
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Jola Sergot-Kowalska

Wieloletni ekspert branzowy, Dyrektor Cle-
aning Consulting. Autorka ksigzek o profe-
sjonalnym utrzymaniu czystosci. Ostatnia
wydana w 2022 roku ,Kompendium wiedzy
o profesjonalnym sprzataniu - pocovidowa
redefinicja”. Wspdtorganizator z MPT targéw
Cleaning EXPO i Forum EXPO. W branzy pro-
fesjonalnego utrzymania czystosci pracuje
od roku 1991. W 2008 roku, jako pierwsza
w Polsce zostata biegtym sgdowym w zakre-

sie utrzymania czystosci obiektow.
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Estetyka czy funkcjonalno$é?

Nowoczesne biuro to pomieszczenia o sty-
lowym wystroju, ale tez takie, w ktérych pra-
Ca jest przyjemnoscia, a u klientow i gosci
wzbudzg uznanie. Dobrze, jesli sg prze-
szklone, a w pokojach nie czu¢ dziwnych
zapachdw, jest duzo zieleni i miejsc do wy-
poczynku. Aby sprostac tym zatozeniom,
producenci mebli, sprzetu agd, klimatyzadji
itp. staja na wysokosci zadania i dostarcza-
ja produkty spetniajgce oczekiwania pro-
jektantéw. Niestety, bardzo czesto piekne
wyobrazenia majg rozwigzania architekto-
niczne i materiaty wykonczeniowe niedosto-
sowane do obcigzenia budynku czy ruchu
w nim. Dla architektow wazne jest przyjecie
projektu, natomiast bardzo rzadko zasta-
nawiaj sie oni nad kosztami eksploatacii.

Jednym z nagminnych bteddw jest brak
systemu mat wejsciowych. To nie jedna
waska mata, zle utozona. Biegi schoddw
o konstrukgji utrudniajacej szybkie mycie,
posadzki, ktére ze wzgledu na wytrzyma-
tos$¢ mechaniczng czy chemiczng bardziej
nadajg sie na sciany lub takie o réznych
strukturach. Wyposazenie tazienki unie-
mozliwiajgce szybkie, doktadne sprzatanie
z dozownikami do materiatdéw higienicz-
nych papieru i mydfa zainstalowanych nie-
zgodnie ze standardami i o przestarzatej
konstrukgji niedostosowanej do potrzeb
to w zasadzie codziennos¢. Te bledy pro-
jektowe mozna jeszcze dtugo wymieniac.
Gdy pytam skad te pomysty to stysze,
ze ,to tadne!”. Tylko ze klient nie musi sie
na tym zna¢, mato ktéry przed realizacjg
dokona weryfikacji. Problemy pojawiajg
sie pdzniej. Posadzka porysowana, co-
raz trudniejsza w utrzymaniu, niedomyta
tazienka przez problem z odptywem lub
uzycie materiatéw niewodoodpornych.
Catfa ustuga staje sie znacznie drozsza
i zmniejsza sie tez wydajnos¢ pracy.

Zgodzimy sie przeciez, ze bez wzgledu
na to jak wysoki bedzie standard nieru-
chomosci i ile wlozymy w nie Srodkdw,
to efekt bedzie niezadowalajacy, gdy w po-
mieszczeniach znajdziemy poplamione
wyktadziny, niedomytg posadzke, poma-
zane przeszklenia czy niefadnie pachnaca

tazienke. Kiedy deweloper inwestuje duzo,
jego oczekiwania réwniez rosng. Wymaga
od administratora, a on wywiera presje
na serwisy, aby ich praca byfa nienaganna.
Wielokrotnie audytujgc albo chociaz od-
wiedzajgc zawodowo takie nieruchomo-
&ci, juz po paru minutach stysze pytanie:
LJjest czysto?”. Odpowiedz wcale nie jest
prosta. Najpierw nalezy ustali¢, jakie byty
oczekiwania, Co jest zapisane w umowie,
jaka jest stawka za metr kwadratowy itd.

Po wielu latach pracy w branzy wiem,
ze jednoznaczna odpowiedz robi wiecej
ztego niz dobrego. Nie wszedzie jako$¢
ustugi musi by¢ najwyzsza, bo przeciez
nie kazdego na nig stac.
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Jakos¢ przede wszystkim!
Jakos¢ to jeden z najistotniejszych aspek-
téw utrzymania czystosci w biurowcach.
Niemal kazdy administrator zaczyna roz-
mowe od przedstawienia koniecznosci
zachowania wysokiego poziomu ustugi.
To pojecie nie jest tworem wspotczesnych
czaséw. Od wiekdw ludzie zauwazali réz-
nice w poziomie ustug i stopniu wykona-
nia, wykonczenia oraz rodzajéw uzytych
materiatow. Zawsze pewne wyroby byty
bardziej cenione i polecane, wyrdzniaty
sie sposréd tych przecietnych.

Na jednym ze szkoler organizowanych
przez Cleaning Consulting prosimy uczest-
nikdw o odpowiedz na pytanie: ,Co 0znacza
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jako$¢ w ustugach utrzymania czystosci?”.
Odpowiedzi sg rézne. Wiekszo$¢ oséb
uwaza, ze to spetianie oczekiwan klien-
ta. Zdecydowanie sie z tym nie zgadzam,
szczegdlnie gdy umowa zawiera tylko obo-
wigzki dla wykonawcy, a zakres prac jest
bardzo lakoniczny. Inne odpowiedzi sg bar-
dziej rozbudowane. Znalaztam jednak kie-
dy$ odpowied?, ktéra mnie zainteresowata.

Nic doda¢, nic ujg¢. Doktadnie tego dzisiaj
oczekuje od nas klient: precyzyjnie wyko-
nanej ustugi, ktéra zamaowit, z petnym sza-
cunkiem dla niego, $rodowiska i wszyst-
kich pracownikéw.

Jezeli administrator zatrudnia do sprzata-
nia firme outsourcingowa - z definicji wy-
specjalizowang - to od samego poczatku
powinien podejs¢ do wspdtpracy jak do
partnera, ktéry na swojej pracy sie zna.
Jesli oczekuje ustugi opartej na najnow-
szych technologiach, np. urzadzeniach
autonomicznych, to musi tez mie¢ $wia-
domos¢, ze taki serwis bedzie znacznie
drozszy. Chyba ze...

Odpowiedz na wymagania:
cyfryzacja

... pozwoli na zmiane organizacji pracy,
bezwzgledne zmniejszenie liczby pra-
cownikéw i dostosuje swoje oczekiwa-
nia do faktycznych potrzeb. Czy tak moz-
na? Oczywiscie, ze tak — nawet trzebal
Obecnie obserwujemy rosngce zapotrze-
bowanie na ustuge opartg na odpowie-
dzialnosci, przejrzystosci, identyfikowalno-
$ci oraz informacjach zwrotnych w czasie
rzeczywistym. Klienci coraz czesciej ocze-
kuja tego, ze ich ustugodawcy bedg w sta-
nie przewidywac potrzeby uzytkownikdw
i proponowac ustugi na zamadwienie. Aby
osiggnac te wszystkie cele, potrzebny jest
innowacyjny serwis, ale w tym przypadku
nie oznacza on ,puszczenie robota”, a cy-
fryzacje catego rynku.

Koordynator wysyfa serwisy w te czesci
nieruchomosdi, w ktérych jest najwieksze
obcigzenie. Wie o tym w czasie rzeczywi-
stym, dzieki urzagdzeniom rejestrujgcym
ruch oséb - w koncu to ludzie generuja

zanieczyszczenia. Czestotliwos¢ ustugi
w obszarach o matym ruchu moze by¢ mi-
nimalna. Mozna réwniez otrzymywac in-
formacje, w ktorych fazienkach koncza sie
whitady eksploatacyjne i to tam w pierwszej
kolejnosci przekierowac serwis. Wnikliwe
zrozumienie oczekiwan klienta pomaga
w przejsciu od relacji ustugodawcy opar-
tej na zasobach, do relacji opartej na per-
sonalizadji, interwencji na zadanie, a nawet
przewidywania potrzeb oraz wspélnego
planowania ustug.

Chociaz interwencja cztowieka z pewno-
$cig nie zostanie wyeliminowana, obec-
nos¢ robotéw bedzie coraz wieksza.
Ludzie z odpowiednimi kompetencja-
mi beda za to potrzebni do zarzadzania,
monitorowania i konserwadji urzadzen. Ta
przysztos¢ nie dotyczy wylacznie sprzetu,
ale sprytnych kombinacji narzedzi i ludz-
kiej sity roboczej. Dlatego umowy z klien-
tami majg coraz czesciej charakter umowy
SLA - kluczowe dla nich jest zdefiniowa-
nie KPI.

Nowoczesne sprzatanie to sprzgtanie dy-
namiczne, oparte na zasadzie ,we wifa-
Sciwym czasie, we wiasciwym miejscu”:
czyszczenie tylko tego, co niezbedne.
Profesjonalna firma powinna posiadac
umiejetnos¢ oceny, ktére obszary nale-
73 do tych koniecznych. Dzieki temu mo-
zemy polegac na wspotpracy ,win-win”.
Zamawiajacy ma wymagac profesjonalnej
ustugi, ale jednocze$nie szanowac profe-
sjonalng wiedze wykonawcdéw i odpowied-
nio za te prace wynagradzac.

| W
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JAKOSC W PROFESJONALNYCH
USEUGACH TO JUZ NIE

TYLKO JAKOSC SAMEJ UStUGI
MIERZONA OCENA, CZY JEST
CZYSTO. TO TAKZE OBStUGA
PRZEDSPRZEDAZOWA

| POSPRZEDAZOWA. TO RELACJA,
ODPOWIEDZIALNOSC

ZA SLOWA, DEKLARACIE.
ODPOWIEDZIALNOSC ZA
PRACOWNIKA, SRODOWISKO -
BUDOWANIE MARKI NIE TYLKO
WEASNEJ, ALE | KLIENTA'.

Czy optymalizacja kosztéw
sprzatania jest mozliwa?

Pare lat temu na konferencji nt. utrzyma-
nia nieruchomosci w czystosci miatam
przyjemnos¢ by¢ prelegentem, wspdlnie
z Martinem Lutrzem z FIGR oraz Svenem
Dekkerem z IFMA Holandia. Przytoczyli
oni swoje wyliczenia dotyczace kosztow
utrzymania w czystosci nowoczesnych
budynkdéw biurowych. Pierwszy stwierdzit,
ze opfaty te wynoszg przecietnie 40-50%
wszystkich wydatkéw biezgcych. Drugi
ujat to inaczej. Wedtug niego, w ciggu
25 lat uzytkowania budynku koszty utrzy-
mania go w czystosci wynosza 15% po-
czatkowe] catkowitej inwestycji. Obaj zgo-
dzili sie, ze jest to warunek ograniczenia
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do minimum standardu nieruchomosci
i kosztéw remontowych. Jak to wychodzi
w zfotéwkach? Duzo? No c6z! Koszt inwe-
styqji w Polsce juz specjalnie nie odbiega
od tych na zachodzie Europy. Z catg pew-
noscig materiaty wykonczeniowe kosztuja
tyle samo i majg nawet takie same warun-
ki gwarancji. Jedno jest jednak pewne -
koszt utrzymania nieruchomaosci jest za-
wsze wprost proporcjonalny do jej warto-
$ci. Umowy natomiast czesto nie zblizaja
sie nawet do sumy tych réwnan.

Ceny ustug profesjonalnego utrzyma-
nia czystosci w ostatnim czasie znacznie
wzrosty i wcigz rosng, to fakt. Jest to spo-
wodowane gtéwnie zmianami prawnymi,
wysokoscig ptacy minimalnej, brakiem
pracownikdw, bo koszty pracy to w tej
branzy 70-80%. Ale to, co dla zamawiaja-
cych ustugi powinno by¢ szczegélnie istot-
ne, to wykwalifikowany personel, zapew-
niajgcy wymagany standard, ktéry potrafi
wykorzysta¢ nowoczesny sprzet i Srod-
ki. W dzisiejszych czasach, szczegdlnie
w obiektach nowoczesnych, to nie praca
dla kazdego, bo nie chodzi tylko o klasycz-
ne ,posprzatanie”, ale o taka dziatalnos¢,
ktéra nie spowoduje zniszczen i uszko-
dzen majatku klienta. Kluczowe w pro-
fesjonalnym utrzymaniu czystosci, tak
jak w innych branzach w XXI wieku, sg
kompetencje.

Rewolucja technologiczna

W utrzymaniu czystosci

Jak zmienia sie wyposazenie serwiséw
sprzatajacych sadze, ze widzimy, ale mato
kto zdaje sobie sprawe, ile to wszystko
kosztuje. To bardzo czesto jest powodem
zbytniej roszczeniowosci administrato-
réw, ktérzy ,gdzie$ cos zobaczyli i tez tak
chcg". Zgadzam sie z tezg, ze to gtdwnie
wymagania klienta zmuszajg wykonaw-
céw do rozwoju, zakupu nowych tech-
nologii. Muszg one by¢ okreslone przed
ztozeniem oferty, a nie juz w trakcie ustu-
gi. To na podstawie oczekiwan, wizji lo-
kalnej i rozmoéw kalkulowany jest koszt
serwisu. Niestety, czesto w trakcie jego
trwania administrator zgfasza kolejne z3-
dania, straszac karami umownymi za ich

niewykonanie. To naprawde nie sg po-
jedyncze przypadki. Dlatego namawiam
wszystkich do bardzo dokfadnego przy-
gotowania umowy, najlepiej SLA, aby
to wskazniki, a nie subiektywna ocena byly
podstawa wyceny ustugi.

W zwigzku z wchodzacymi w zycie przepi-
sami ESG i coraz wieksza $wiadomoscig
Srodowiskowg, rozwigzania proekologicz-
ne stajg sie koniecznoscig. Od dawna na-
mawiam do wybierania technologii opar-
tej na certyfikowanych ekologicznie (Eco
Label, Nordic Ecolabel itp.) srodkach che-
micznych, materiatach higienicznych, na-
rzedziach. Tylko atestowane produkty dajg
gwarancje ekologicznej ustugi. Do tej gru-
py zaliczamy urzadzenia wykonanie z two-
rzyw z recyklingu czy takie, ktére po zu-
zyciu mogga by¢ poddane recyklingowi,
oszczedzajace energie i wode, ale réwniez
takie, ktére w catosci poddaja recyklingowi
zuzywany papier recznikowy. To juz dzisiaj
nie fanaberia, ale koniecznos¢.

Mimo szybkiego rozwoju branzy ustug
profesjonalnego utrzymania czystosci
przesadne jest stwierdzenie, ze wszystkie
firmy $wiadcza ustugi na wysokim pozio-
mie jakosci. Klient szukajacy firmy, ktéra
posprzata biurowiec nie ma pewnosdi,
Czy ustuga zostanie zrealizowana zgod-
nie z najlepszymi praktykami i rozwigza-
niami technicznymi. Niechlubna praktyka
wybierania przez klientéw najtanszych
ofert czesto nie pozwala przedsiebior-
com na szkolenie personelu i wdrazanie
nowoczesnych technologii. Wcigz braku-
je jednolitych standardéw profesjonalne-
g0 utrzymania czystosci, ktére sg znane
zaréwno firmom sprzatajgcym, jak i ich
klientom.

Wychodzac naprzeciw
klientom

Aby ufatwi¢ zamdwienie profesjonalnych
ustug utrzymania czystosci i wybdér ofer-
ty obarczonej jak najmniejszym ryzykiem,
kilkanascie lat temu powstata Kapitufa,
ktéra wspdlnie z TUV Rheinland stwo-
rzyta wytyczne do certyfikacji branzowej.
Pofgczenie wiedzy i doswiadczenia os6b
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OSTATNIO CZESTO

MOZNA UStYSZEC
STWIERDZENIE KLIENTA,

ZE DO SPRZATANIA NALEZY
UZYWAC INNOWACYINYCH
TECHNOLOGII. Z DEFINICJA
TEGO WYMAGANIA JEST JUZ
TRUDNIEJ — WSZYSCY JEDNAK
WIEMY, ZE NOWOCZESNOSC
KOSZTUJE.

znajacych specyficzne wymagania branzo-
we oraz zasady zarzadzania organizacja-
mi i prowadzenia ocen, pozwolito na stwo-
rzenie unikatowego programu pod nazwg
,Gwarant Czystosci i Higieny”.

Idee, ktdre od poczatku przyswiecaja auto-
rom programu, to: integracja Srodowiska
firm profesjonalnego utrzymania czysto-
$ci, wyznaczanie standarddw jakosci, ciagte
podnoszenie jakosci ustug poprzez wdra-
zanie innowacyjnych technologii, reagowa-
nie na charakterystyczne dla branzy proble-
my oraz promodja firm, ktére wyréznione
certyfikatem ,Gwarant Czystosci i Higieny”,
moga zosta¢ obdarzone zaufaniem rynku.

Firmy profesjonalne dobrowolnie podda-
ja sie audytowi przeprowadzanemu przez
TUV Rheinland, ktéry musi by¢ odnawia-
ny co rok. Dzieki unikatowemu numerowi
ID, kazdy certyfikat TUV Rheinland moze
by¢ wyszukany i zweryfikowany na plat-
formie internetowej Certipedia. Zawiera
ona wszystkie istotne informacje na temat
produktéw, systemow i technologii, ktore
sg badane, audytowane i certyfikowane
przez TUV Rheinland.

Z catg pewnoscig mozna stwierdzi¢,
ze utrzymanie nieruchomaosci w czysto-
ci nigdy nie byto proste. Dzisiaj wymaga
profesjonalnej, bardzo specjalistycznej
wiedzy, ktéra ze wzgledu na dynamicz-
ng zmiane potrzeb musi by¢ caly czas
uzupetniana.
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Zarzadzanie
hieruchomosciami
komercyjnymi

na fali zmian: dekarbonizacja,
Al i nowe mozliwosci

W CZASACH CIAGEYCH ZMIAN, DOTYKAJACYCH NIEMAL KAZDEGO Z OBSZAROW BIZNESU, ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIAMI KOMERCYJNYMI ROWNIEZ NABIERA ZUPEENIE NOWEGO WYMIARU. DZISIAJ ZARZADCY
BUDYNKOW NIE TYLKO KONCENTRUJA SIE NA DBANIU O UTRZYMANIE NIERUCHOMOSCI W DOBREJ
KONDYCJI | ZAPEWNIENIU OPTYMALNEGO POZIOMU KOSZTOW, ALE ROWNIEZ NA ZASPOKAJANIU
ROSNACYCH OCZEKIWAN NAJEMCOW — ZAROWNO POD WZGLEDEM KOMFORTU | WELLBEINGU
UZYTKOWNIKOW BUDYNKOW, JAK | W ZAKRESIE SPEENIANIA WYMOGOW SZEROKO POJETEGO ESG.
LICZY SIE KOMPLEKSOWOSC | PROAKTYWNOSC DZIALAN TU | TERAZ, KTORA PRZYGOTUJE NAJEMCOW
| WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI DO FUNKCIJONOWANIA W PRZYSZtOSCI.

[

-

Agnieszka Krzekotowska
Senior Partnerka, Dziat Asset Services,
Colliers
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Zmiana roli

Pandemia COVID-19 upowszechniaja-
ca nowe modele pracy, inwazja Rosji
na Ukraine powodujgca utrudnienia w tan-
cuchach dostaw, co przetozyto sie na zna-
Czacy wzrost cen energii, a takze liczne
regulacje prawne nakfadane przez Unie
Europejska (UE), ktérych celem jest osig-
gniecie zeroemisyjnosci do 2050 roku -
to kluczowe czynniki, ktére w ostatnich
latach wywarty ogromny wplyw na rynek
nieruchomosci komercyjnych i wymusity
zmiany w strategiach biznesowych firm.
Spowodowato to takze zmiane roli za-
rzadcédw nieruchomosci - ich obowigz-
ki wykraczajg dzis daleko poza obszar
nieruchomosci.

Oczywiscie do zadan zarzadcy niezmien-
nie nalezg kompleksowa opieka nad nie-
ruchomoscia, dbanie o jej stan techniczny,
obstuga finansowa i utrzymywanie reladji
z najemcami. To zarzadcy przygotowuja

L

i
;

MNOGOSC WYZWAN, Z KTORYMI MIERZA SIE WEASCICIELE
BUDYNKOW | NAJEMCY, WYMUSILY KOMPLEKSOWOSC DZIALAN
W ROZNYCH SFERACH BIEZACEJ DZIALALNOSCI. ICH REALIZACIE
UMOZLIWIA WIELE NOWOCZESNYCH TECHNOLOGII, KTORE
BUDUJA POZYTYWNE DOSWIADCZENIA UZYTKOWNIKOW
BUDYNKU | ULATWIAJA W NIM ICH FUNKCJONOWANIE.

budzety dotyczace biezacego utrzymania
nieruchomosci oraz inwestycyjne dla swo-
ich klientéw oraz odpowiadajg za ich reali-
zacje. Od kilku lat waznym aspektem ich
dziatalnosci jest takze troska o uzytkowni-
kéw budynku - ich dobrostan i samopo-
Czucie, aranzowanie przedsiewzie¢ maja-
cych na celu integracje najemcow, a takze
lokalnych spofecznosci, poprawa dostep-
nosci obiektéw, ktére coraz czesciej ,zyja"
takze po godzinach pracy. Mnogos¢
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wyzwan, z ktdrymi mierzg sie dzi$ wiasci-
ciele budynkdéw i najemcy, jeszcze bardziej
rozszerzyty ten zakres i wymusity komplek-
sowos¢ dziatah w réznych sferach - do-
radztwie (szczegdlnie w zakresie zakupu
energii i ESG), biezacej dziatalnosci i komu-
nikacji. Ich realizacje umozliwia wiele no-
woczesnych technologii, ktére wspierajg
prace zarzadcéw, budujg pozytywne do-
$wiadczenia uzytkownikdw budynku i uta-
twiajg w nim ich funkcjonowanie.
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Wiecej aktywow,

wieksze kompetencje

Co wazne, rozwdj rynku nieruchomo-
$ci i zmiany zachowan uzytkownikdéw
spowodowaty, ze w Polsce pojawity sie
nowe aktywa komercyjne, ktére potrze-
buja spedjalistycznej wiedzy zarzadcdw.
Przyktadem mogg by¢ parki handlowe,
ktérych z roku na rok przybywa (na ko-
niec | potowy 2023 roku az 70% nowe;j
podazy powierzchni handlowej powstato
wiasnie w ramach tego formatu), obiekty
wielofunkcyjne (tzw. mixed-use'y, ktérych
w Polsce jest juz 18, a kolejne 42 znajdu-
ja sie w trakcie realizacji lub sg na etapie
planowania) oraz PRS-y, czyli mieszkania
do najmu instytucjonalnego (ich podaz
wynosi obecnie ok. 13 tys.). Do tego do-
chodzg domy studenckie, a takze domy
dla seniordw, ktérych w Polsce jest jesz-
cze stosunkowo mato, ale na ktére - jak
mozna przypuszcza - pojawi sie po-
pyt wraz ze starzeniem sie spoteczen-
stwa, co przetozy sie na wzrost liczby

zarzadcdw specjalizujgcych sie w tego
typu aktywach.

Kazdy typ nieruchomosci ma swojg specy-
fike, co wymaga indywidualnego podejscia
do zarzadzania poszczegdlnymi aktywami.
S3 jednak aspekty, ktore sg wspdlne - za-
rzadca musi zwraca¢ uwage na optymali-
zacje kosztéw, utrzymujac jednoczesnie
wysoka jakos¢ ustug, a takze pozostawac
na biezaco z aktualnymi trendami oraz in-
nowacjami technologicznymi. Zarzadzanie
budynkami biurowymi, centrami logi-
stycznymi i galeriami oraz parkami han-
dlowymi wymaga szybkiej reakdji na pro-
blemy techniczne, aby nie przeszkadzaty
one najemcom w prowadzeniu biznesu.
Kluczowa jest tutaj petna wspotpraca
na linii zarzgdca-najemca. W PRS-ach na-
tomiast najwazniejsze jest tworzenie po-
czucia wspolnoty wsréd mieszkancéw,
np. przez zapewnianie przestrzeni do in-
tegracji lub coworkingu. Jeszcze inaczej
nalezy podej$¢ do zarzadzania obiektami
wielofunkcyjnymi tgczacymi przestrzen
biurowa, handlowo-ustugowg i mieszkal-
ng lub hotelowg, gdzie zarzgdca musi po-
godzi¢ oczekiwania najemcow z réznych
branz, mieszkancéw kompleksu i lokal-
nych spotecznosci. Dlatego zarzadzanie
takimi projektami wymaga od niego zdol-
nosci do inicjowania wielu zréznicowanych
aktywnosci oraz zrozumienia, jak harmo-
nijnie faczy¢ rozne typy przestrzeni.

W Colliers, aby oddac ztozonos¢ i wszech-
stronnos¢ dziatan naszych ekspertéw,
a takze szeroka game nieruchomosdi,
ktérymi zarzadzamy, zdecydowalismy sie
na stworzenie platformy Asset Services.
Jej celem jest budowanie dtugotrwa-
tych i wszechstronnych relacji z klienta-
mi i oferowanie im dodatkowych ustug
przygotowujacych ich na wyzwania, jakie
niesie przysztos¢. A tych jest sporo.

Doradztwo energetyczne
poszukiwane

Ceny energii, a te od IV kwartatu 2021 roku
wzrosty w Polsce az 3,5-krotnie, to wcigz
jedno z najwiekszych wyzwan, z ktory-
mi borykajg sie zarbwno wiasciciele, jak

www.realestatemagazine.pl

KAZDY TYP NIERUCHOMOSCI
MA SWOJA SPECYFIKE,

CO WYMAGA
INDYWIDUALNEGO PODEJSCIA.
ZARZADCA MUSI JEDNAK DBAC
O OPTYMALIZACJE KOSZTOW,
UTRZYMUJAC JEDNOCZESNIE
WYSOKA JAKOSC USLUG,

A TAKZE POZOSTAWAC

NA BIEZACO Z AKTUALNYMI
TRENDAMI ORAZ INNOWACJAMI
TECHNOLOGICZNYMI.

i najemcy nieruchomosci. Obecna sytu-
acja nie pozwala firmom na dtugotermi-
nowe planowanie budzetéw, prowadze-
nie stabilnych inwestycji ani opracowanie
wiarygodnych cennikéw. Dlatego tak po-
zadang ustuga w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami stato sie doradztwo
energetyczne, ktére wigczylismy do na-
szej oferty na poczatku biezacego roku.

Eksperci z rynku energii przy wsparciu
zarzadcow szczegdtowo monitoruja
i analizuja profile zuzycia energii w bu-
dynkach w taki sposéb, by dostosowac
dla nich indywidualny plan jej zakupu,
uwzgledniwszy oczywiscie poziom awer-
sji do ryzyka i zapewniajgc mozliwos¢ ko-
rzystania z rynku SPOT oraz produktéw
terminowych - tylko miks kontraktéw
zapewnia dzisiaj mozliwos¢ uzyskania
optymalnych cen energii. Myslac po-
nadto o strategii ESG klientéw dtugofa-
lowo, podejmuja dziatania zmierzajgce
do zakupu energii bezposrednio z od-
nawialnych zrédet, takich jak elektrow-
nie wiatrowe czy farmy fotowoltaiczne.
Czes¢ whascicieli budynkow decyduje sie
réwniez na budowe wiasnych zrédet zie-
lonej energii czy to w postaci paneli fo-
towoltaicznych montowanych na dachu,
czy to inwestujgc w farmy zlokalizowane
poza terenem nieruchomosci, w modelu
off site on grid.

21



22

Dodatkowo wraz z rosngcg Swiado-
moscig najemcow coraz wiecej wiasci-
cieli nieruchomosci rozwaza wprowa-
dzenie modelu OSDn (tzw. lokalnego
dystrybutora energii), znanego do tej
pory gtéwnie z galerii handlowych. Daje
on najemcom mozliwos$¢ indywidual-
nego decydowania o zakupie energii,
a tym samym realny wptyw na zrédto
jej pochodzenia i wiekszg kontrole nad
wydatkami.

Na sciezce dekarbonizacji

Doradztwo energetyczne nierozerwalnie
wigze sie z inng istotng kwestig z zakresu
zréwnowazonego rozwoju i zarzgdzania
budynkami - z dekarbonizacjg narzuco-
ng przez Unie Europejska. Jej celem jest
zarzadzanie i minimalizacja zuzycia ener-
gii w procesie wznoszenia i eksploatacji
budynku. A w tym temacie jest wiele do
zrobienia, poniewaz jak na razie budyn-
ki w UE generuja 40% zuzycia energii
oraz 36% emisji gazéw cieplarnianych
(nie uwzglednia to jednak rzeczywistych

CORAZ WIECEJ WHASCICIELI
NIERUCHOMOSCI ROZWAZA
WPROWADZENIE MODELU
OSDN, ZNANEGO DO TEJ
PORY GEOWNIE Z GALERI|
HANDLOWYCH. DAJE ON
NAJEMCOM MOZLIWOSC
INDYWIDUALNEGO
DECYDOWANIA O ZAKUPIE
ENERGII, A TYM SAMYM
REALNY WPLYW NA ZRODLO
JEJ POCHODZENIA.

emisji z produkcji, budowy, renowacji
i rozbiorki). W styczniu 2023 roku weszta
w zycie unijna dyrektywa dotyczaca ra-
portowania zréwnowazonego rozwoju
przedsiebiorstw (CSRD), ktéra zobowig-
zuje ok. 50 tys. firm w catej Europie do
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informowania o swoim $ladzie weglo-
wym i ograniczenia emisji CO, do 62%
do 2030 roku w sektorach objetych sys-
temem ETS (emissions trading system).
Dodatkowo w ramach reformy unijne-
g0 systemu handlu emisjami (EU ETS)
branza nieruchomosci komercyjnych
stanie sie jego czes$cig od 2027 roku.
Przekroczenie dopuszczalnych norm be-
dzie skutkowato dodatkowymi kosztami.

Aby uchroni¢ klientéw przed dodatko-
wymi wydatkami, kompetentny zarzad-
ca powinien zachecac klientéw do wpro-
wadzenia zmian w strategii zarzadzania
nieruchomosciami juz dzi, zakupu ener-
gii bezposrednio z OZE (np. w ramach
umow PPA) oraz uswiadamiac im konse-
kwencje zbyt p6znego podjecia dziatan
lub wrecz ich braku.

Aby jednak podja¢ optymalne decyzje,
trzeba wiedzie¢, gdzie na $ciezce dekar-
bonizacji znajduje sie nasza nierucho-
mos¢. W Colliers opracowalismy w tym
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celu Kalkulator Emisyjnosci Budynkdw
dedykowany wiascicielom nieruchomo-
$ci. Bazuje on na kluczowych wskazni-
kach obiektu, takich jak emisje z ciepfa
i energii elektrycznej, pomagajac przy
obliczaniu emisji CO,, planowaniu stra-
tegii i ocenie ryzyka zwigzanego z bra-
kiem dziatar w tym zakresie. Na podsta-
wie posiadanych danych wiasciciel we
wspotpracy z ekspertami z dziatu ESG
oraz zarzgdcg nieruchomosci moze za-
planowac¢ wiele dziatan (np. instalacje
paneli fotowoltaicznych na nierucho-
mosciach, chtodzenie adiabatyczne,
wprowadzenie monitorowania i opty-
malizacji wykorzystania energii cieplnej
w budynku), ktére nie tylko skierujg jego
budynek na Sciezke zréwnowazonego
rozwoju, ale pozwolg takze zachowac
konkurencyjno$¢ w oczach najemcow
i inwestoréw.

Digitalizacja i nowe
technologie

W realizacji zatozen zréwnowazonego
rozwoju budynkéw ogromna role odgry-
wajg nowe technologie. Wykorzystywanie
ich do automatyzacji i robotyzacji proce-
séw pozwolito firmom skupic sie na zbie-
raniu i analizie danych, dostrzeganiu
trendéw i wycigganiu wnioskéw. Coraz
wiece] wiascicieli nieruchomosci wpro-
wadza je réwniez w swoich budynkach
do zarzadzania systemami os$wietlenia,
ogrzewania, wentylacji czy klimatyzacji.
Kluczowe stajg sie rozwigzania, ktére po-
zwalajg na kontrole zuzycia energii w bu-
dynkach w perspektywie catego obiektu
oraz przez poszczegblnych najemcéw.
Dzieki temu wiasciciele budynkéw oraz
zarzadcy sg w stanie lepiej zrozumie,
w jaki sposdb ich nieruchomosci i po-
szczegblne czesci sg wykorzystywane,
a o za tym idzie - jak mozna optymali-
zowac zuzycie energii.

Wiele podmiotéw dazy do petnego zau-
tomatyzowania proceséw zarzadzania
budynkami. Wsrdd testowanych roz-
wigzan najbardziej obiecujgce wyda-
ja sie technologie oparte na sztucznej

inteligencji (Al). Ma ona potencjat do

Leszek Zalewski

Services & Innovations Director Sodexo Polska

Funkcjonujemy w okresie ciggtych zmian. Dotycza
one réwniez branzy facility management, z uwzgled-
nieniem sfer, takich jak dekarbonizacja czy digitaliza-
ja. W obliczu obecnych oczekiwan rynkowych i wy-
mogdw prawnych niezbedne w dziatalnosci FM jest
skupienie sie na kryteriach ESG (environmental, social and corporate governance).

Strategia rozwoju oparta na dziataniu zgodnym z trzema filarami ESG wymaga
kompleksowego podejscia do zarzadzania przedsiebiorstwem. Odpowiednie
przygotowanie do nadchodzacych zmian usprawni ich przeprowadzenie, przede
wszystkim dzieki budowaniu swiadomosci lideréw oraz zespotéw. Podnoszenie
kwalifikacji personelu jest dobrg, ale kosztowng opcjg. Efektywnym wyborem
bedzie jednak otoczenie sie partnerami, ktdrzy juz dziatajg w tym zakresie dla
wielu przedsiebiorstw z branzy.

Do zarzadzania danymi czy do transformacji fancucha dostaw w zakresie emisyj-
nosci lub energii koniecznie sg zaawansowane narzedzia informatyczne. Czesto
nie beda one zwigzane wprost z prowadzong dziafalnoscia, stanowigc dodat-
kowg pozycje w budzecie firmy. Outsourcing tych sfer pozwoli na efektywne
kosztowo wykorzystanie juz istniejgcych rozwigzan dostarczonych przez wy-
kwalifikowanych partneréw.

W przypadku zarzadzania zmianami zwigzanymi z ESG nie sposéb pomingc
unijnej dyrektywy w sprawie sprawozdawczosci w zakresie zrwnowazonego
rozwoju korporacyjnego (CSRD - Corporate Sustainability Reporting Directive).
Wigze sie ona z koniecznoscig ujawnienia wptywu m.in. na klimat i Srodowi-
sko - nie tylko w zakresie bezposredniej dziatalnosci przedsiebiorstwa. Nalezy
zwréci¢ uwage rowniez na otoczenie, z ktérym wspotpracujemy, uwzgledniajac
partneréw biznesowych. Oznacza to, ze wybdr dostawcéw moze mie¢ wplyw
nie tylko na raportowane wyniki, lecz takze - przez ich jawno$¢ - na wartos¢
przedsiebiorstwa i jego wiarygodnos¢.

W zwigzku z tym, ze na szali s3 takie kwestie jak dobre imie przedsiebiorstwa,
warto wprowadza¢ wspomniane zmiany bez zbednej zwtoki. Nalezy uwzgled-
ni¢ je w cafosciowej strategii zarzadzania organizacja, dziatajgc w sposéb
systemowy.

nauczenia sie funkcjonowania budyn-
ku i przetozenia tej wiedzy na aktywne
zarzadzanie nim. Dzieki temu system
mogtby zarzadzac instalacjami w danym
obiekcie, dostosowujac je do pory dnia
czy godzin pracy uzytkownikéw budyn-
ku. Pomimo zaawansowanego pozio-
mu technologii Al w procesie zarzadza-
nia nieruchomosciami wcigz konieczna
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jest jednak ingerencja cztowieka. Cho¢
sztuczna inteligencja moze nauczyc¢ sie
zarzadza¢ budynkiem na podstawie
analizy danych oraz trenddw, zawsze
zdarzac sie beda sytuacje nietypowe,
wymagajace podijecia szybkiej i czasem
trudnej decyzji lub odpowiedzi na nie-
standardowe zapotrzebowanie najem-
céw. Najblizsza przysztos¢ zarzadzania
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nieruchomosciami komercyjnymi opie-
ra sie wiec raczej na scistej wspotpra-
cy cztowieka z Al niz na catkowitej
automatyzadji.

Od aplikacji budynkowych
do petnej automatyzac;ji
Takze innowacyjne narzedzia, ktére po-
magajg najemcom w organizacji pra-
¢y biura, staja sie nieodfgcznym ele-
mentem codziennej pracy zarzadcow.
Nalezg do nich m.in. aplikacje i platfor-
my budynkowe. Umozliwiajg one zarza-
dzanie réznymi aspektami funkcjonowa-
nia budynku, poczawszy od dostepu do
biura, przez rezerwacje miejsc parkin-
gowych, az po wybdr miejsca do pracy
na dany dzien - a to wszystko za pomoca
smartfondw. Jest to szczegdlnie przydat-
ne w dobie pracy hybrydowej, gdy pra-
cownicy korzystajg ze wspolnych biurek,
a pracodawcy potrzebujg elastycznych
rozwigzan. Dzieki aplikacjom w niekté-
rych budynkach mozemy ponadto re-
gulowac rézne parametry w danym po-
mieszczeniu, np. o$wietlenie, chtodzenie
i ogrzewanie.

Czes¢ aplikacjii platform do zarzadzania
budynkiem oferuje réwniez dodatkowe
funkcje, ktére maja na celu poprawie-
nie wellbeingu pracownikéw budynku,
np. obstuge recepcji (od wystania za-
proszenia do goscia przez umozliwie-
nie mu rezerwacji miejsca parkingowe-
g0, az po QR kod, ktéry umozliwi mu
przejscie przez bramki i przywota od-
powiednig winde), a takze mozliwos¢
zamawiania dodatkowych ustug (sale
konferencyjne, zajecia na sitowni, posit-
ki w okolicznych restauracjach) czy po-
szerzenia informacji na temat zdrowia
i dobrostanu.

W dobie rosngcej popularnosci samo-
choddéw elektrycznych coraz bardziej
istotna staje sie tez mozliwos¢ tadowa-
nia pojazdu w miejscu pracy. Dzieki inte-
ligentnym systemom uzytkownicy moga
zarezerwowac miejsce do tadowania,
dowiedzie¢ sie, jak diugo bedzie ono
trwato i kiedy powinnismy odebrac auto.

Udogodnienia

Mobilnos¢ i dostepnos¢ w dzisiejszych
czasach staty sie absolutng konieczno-
$cig - i nie jest to tylko kwestia tzw. do-
brych praktyk, ale coraz czesciej wymdg
prawny i spoteczny. W odpowiedzi na te
zmiany coraz wiecej whascicieli budynkéw
dazy do uzyskania certyfikatu ,Obiekt bez
barier”, co jest dowodem na ich $wia-
domos¢ i zaangazowanie w tworzenie
przestrzeni dostepnych dla wszystkich.
Szerokie drzwi, windy dla oséb na wéz-
kach, wyrazne oznaczenia dla 0séb niewi-
domych czy specjalne parkingi - wszystko
to jest projektowane i wdrazane z mysla
0 poprawie komfortu korzystania z bu-
dynku przez osoby z niepetnosprawno-
$cig. Tworzenie bezbarierowych prze-
strzeni to obowigzek i odpowiedzialnos¢
spoteczna, etyczna i prawna.

Oczywiscie, niezmiennie wazng role od-
grywa réwniez infrastruktura dla rowerzy-
stow - dostepnos¢ stojakdw rowerowych,
szatni, w ktérych mozna sie przebrac
i wzigc prysznic. Kiedys byt to wyrdznik,
a od wielu lat jest to absolutny standard,
ktory spetnia¢ musza budynki, ktore chcg
by¢ konkurencyjne.

Rosnie tez znaczenie wspomnianych
wyzej stacji do tadowania samochoddw
elektrycznych, ktérych z roku na rok przy-
bywa i ktdre coraz czesciej stajg sie wa-
runkiem koniecznym przy wyborze przez
najemce konkretnego budynku.

Mozliwosci i wyzwania

na przysztosc

Zarzgdzanie nieruchomosciami komer-
cyjnymi w ciggu zaledwie kilku lat istotnie
zmienito swdj charakter. Od skupiania
sie na podstawowym utrzymaniu bu-
dynku ewoluowato w zarzgdzanie pro-
jektami o réznorodnych funkcjach - od
biurowych, przez mieszkalne i handlo-
we, az po rekreacyjne. Dodatkowo co-
raz wazniejsze staja sie aspekty takie jak
energetyka i szeroko pojete ESG. Jednym
z najwiekszych wyzwan, a zarazem moz-
liwosci stojacych przed zarzadcami jest
wiec koniecznos$¢ ciggtego uczenia sie
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CENY ENERGII, A TE OD

IV KWARTALU 2021 ROKU
WZROStY W POLSCE

AZ 35-KROTNIE, TO WCIAZ
JEDNO Z NAJWIEKSZYCH
WYZWAN, Z KTORYMI
BORYKAJA SIE ZAROWNO
WHASCICIELE, JAK | NAJEMCY
NIERUCHOMOSCI. OBECNA
SYTUACJA NIE POZWALA
FIRMOM NA DEUGOTERMINOWE
PLANOWANIE BUDZETOW,
PROWADZENIE STABILNYCH
INWESTYCJI ANl OPRACOWANIE
WIARYGODNYCH CENNIKOW.
POZADANA UStUGA

W ZAKRESIE ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI STALO SIE
DORADZTWO ENERGETYCZNE.

i adaptacji do nowych trenddw i technolo-
gii. Wérdd nich dwa wydaja sie byc szcze-
golnie istotne. Pierwszy to sztuczna inte-
ligencja, ktéra ma szanse istotnie zmienic¢
sposdb, w jakim zarzadzane sg budynki,
zautomatyzowac wiele zadar, przewidy-
wac problemy, zanim sie pojawig. Drugim
kluczowym trendem jest analiza danych.
Zarzadcy nieruchomosci juz teraz gro-
madzg ogromne ilosci danych z réznych
Zrédet - od systeméw HVAC do czujnikéw
ruchu i aplikacji mobilnych. Wykorzystanie
tych danych do lepszego zarzadzania bu-
dynkami, poprawy efektywnosci energe-
tycznej i dostarczania lepszych ustug dla
najemcéw jest kolejnym kluczowym wy-
zwaniem na przysztos¢. Zarzadzanie nie-
ruchomosciami komercyjnymi ewoluuje
w kierunku wiekszej ztozonosci i techno-
logicznego zaawansowania. Jest to droga
petna wyzwan, ale takze mozliwosci. Dla
podmiotow, ktére sg gotowe sie uczy¢,
adaptowac i rozwija¢, przysztos¢ zarza-
dzania nieruchomosciami komercyjnymi
wydaje sie by¢ niezwykle obiecujaca.
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CZYNSZ | OPLATY SERWISOWE
W NIERUCHOMOSCIACH KOMERCYJNYCH

- podsumowanie roku 2023 i przewidywania na 2024

Warsztaty prowadzi Mariusz Majkowski

ONLINE
12.12.2023 .
9:00-15:00
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To szkolenie jest dla Ciebie, jesli chcesz dowiedzie¢ sie:

Jak szacowaé wysokos¢é
optat z uwzglednieniem
obowiazujgcych ograniczen
w prowadzeniu dziatalnosci
spowodowanych czynnikami
zewnetrznymi

-

i -3
|
Jak zabezpieczyé¢ ‘
interes najemcy i wtasciciela
nieruchomosci, wprowadzajac
elastyczne zapisy w umowie i
najmu

>

e

N

Jak przeprowadzi¢
szczego6towy audyt
finansowy nieruchomosci,
aby uwzglednié wszystkie
koszty i na tej podstawie
ustali¢ wysokosé czynszu

Jak wystrzegac

serwisowych, aby un

sie najczestszych btedéw
w naliczaniu optat

wejscia na droge sadowa

ikngé
narok 2024

™

Jakie sg przewidywania
zZmian przepiséw
i regulacji w obszarze
czynszu i optat serwisowych

Po warsztatach online:

e Zyskasz praktyczne wskazowki
niezbedne w czasie tworzenia regulacji
wewnetrznych (umowy i uchwaty),
dzieki ktérym prawidtowo rozliczysz
koszty czynszu i optat serwisowych,

® Dowiesz sig, jak liczy¢ koszty powierzchni
wspolnych i pustostanéw
przy jak najwyzszej ich optymalizacji,

e Poznasz zasady tworzenia raportéw o
kosztowych i przejrzystych
komunikatéw, dzieki ktérym
zapobiegniesz powstawaniu
niejasnosci i pomytek,

® Jakie elementy sktadajg sie na service
charge, a jakich nie wolno tam zawrze¢,

www.fmp.pl/CZYNSZE 2024

Poznasz przewidywania
eksperta na kolejny rok,

co umozliwi Ci przygotowanie
sie na nadchodzgce zmiany

i bycie o krok przed innymi.




26

REAL ESTATE MAGAZINE 5/2023

Nastolatki
na Zakrgae
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W ramach wspoétpracy magazynu
»Charaktery”, Fundacji TVN oraz
firmy Amazon powstat poradnik -
kompendium wiedzy dla tych, kto-
rzy chcg zrozumie¢ problemy na-
stolatkéw i pomoéc im w trudnych
chwilach, a takze wspierac siebie
w roli rodzica.

O tym, jak wspiera¢ dobrostan
psychiczny dzieci zmagajacych sie
z trudnosciami okresu dojrzewania,
ale takze ich rodzicow, redaktorka
naczelna magazynu ,Charaktery”
rozmawiala z psycholozkg i psy-
choterapeutkq Katarzyng Kucewicz
oraz prezeska Fundacji TVN Kata-
rzyng Kolenda-Zaleska w Dzien Do-
bry TVN. Rozméwczynie podkre-
slaly konieczno$¢ bycia uwaznym
na potrzeby dziecka, ale tez swoje
jako rodzica.

»Poradnik Nastolatki na zakrecie
powstal dzieki wspolpracy ponad
dwudziestu specjalistow praktykow
oraz w oparciu o doswiadczenia ro-
dzicéw, ktoérzy niejednokrotnie za-
dajg sobie pytanie, co to znaczy by¢
obecnie wystarczajaco dobrym ro-
dzicem, i potrzebujg fachowego
wsparcia w rozwigzywaniu codzien-
nych trudno$ci oraz tworzeniu war-
tosciowej relacji ze swoim nastolet-
nim dzieckiem” - méwi redaktor
naczelna czasopisma ,Charaktery”,
Edyta Zmuda.

»,Cze$¢ dochodu ze sprzeda-
7y ksigzki wspiera akcje Funda-
cji TVN #zdrowiewglowie, ktora
ma na celu tworzenie gabinetow
psychologiczno-psychiatrycznych
w szpitalach w calej Polsce oraz
edukowanie rodzicéw w zakresie
siegania po pomoc w przypadku
probleméw zdrowia psychiczne-

NASTOLATKI NA ZAKRECIE

go” - informuje Katarzyna Kolen-
da-Zaleska.

»Ciesze sie, ze powstala ta ksigz-
ka jako kompendium wiedzy przy-
gotowane przez fachowcow. Bar-
dzo czesto rodzice prosza o szybkie
i proste rozwigzanie na to, jak sie

dogada¢ z dzieckiem. Zawsze mo-
wie, ze nie chodzi o jeden wazny
komunikat, (...) tylko trzeba stwo-
rzy¢ relacje z dzieckiem opartg na
szacunku” — podkreslata Katarzy-
na Kucewicz podczas spotkania
w Dzien Dobry TVN. e

Codzienne narzedzia do dobrej komunikacji z dzieckiem.

Jak wiphrat phraan 5
W i miodych lodr®

<P

Jai wapierat rdinwie
R o midych ndr®

Dowiedz si¢ wigcej na: www.nazakrecie.pl

www.realestatemagazine.p
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Zarzadzanie
efektywnoscia
energetyczng (ZEE)

na przyktadzie stacji paliw

ZARZADZANIE EFEKTYWNOSCIA ENERGETYCZNA TO TEMAT BARDZO AKTUALNY — KAZDA FIRMA PRAGNIE
WPROWADZIC OSZCZEDNOSCI W TYM ZAKRESIE ORAZ PRZEKONAC SIE, CZY OPTYMALNIE WYKORZYSTUJE
SWOJE MOZLIWOSCI. PROCES OPTYMALIZACH WYMAGA NA PEWNO CZASU, ALE JUZ PO 2-3 LATACH
PROWADZI DO ZMNIEJSZENIA KOSZTOW ZUZYCIA ENERGII ELEKTRYCZNEJ NAWET O 15%, Z ZALtOZENIEM
KOLEJNYCH REDUKCII'W PRZECIAGU NASTEPNYCH LAT. SAMEJ METODZIE PRZYGLADAMY SIE NA PRZYKEADZIE
RYNKU STACII PALIW.

Marta Dworak

Project manager z ponad 15-letnim do$wiad-
czeniem we wspotpracy z markami premium.
Jej gtéwne obszary zainteresowan to PR, Mar-
keting, Event Management, a dziennikarsko -
szeroko rozumiane tematy spoteczne i bizne-
sowe, wtym CSR i ESG.
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ZARZADZANIE EFEKTYWNOSCIA ENERGETYCZNA (ZEE) NA PRZYKEADZIE STAC)I PALIW

Energy Management

Energy Management to proaktywne i sys-
tematyczne monitorowanie, kontrola
i optymalizacja zuzycia energii w celu
osiggniecia oszczednosci. Metoda ta za-
ktada Scistg wspdtprace danej organizacji
z firmg oferujaca te ustuge. Najlepiej, gdy
ta ostatnia uwzglednia wnikliwg analize
sytuadji wyjsciowej, dodatkowe projekty
badawcze oraz innowacyjne metody za-
rzadzania efektywnoscig energetyczng
w rozproszonych obiektach. W ramach
dziatar tworzone sg prognozy finansowe
dotyczace uruchamiania ustug w zakresie
energii odnawialnej oraz w wprowadze-
nie innych ulepszen dotyczacych zuzycia
energii i obnizki jej kosztéw w nadcho-
dzacych latach.

Prace rozpoczynaja sie od przegladu
mozliwosci pozyskania redukcji bazuja-
cej na konkretnych parametrach z uméw
z zakfadami energetycznymi. Ukfady po-
miarowe firmy zajmujacej sie ZEE umozli-
wiajg monitorowanie dopasowania taryfy
energetycznej do profilu energetycznego
obiektu, a takze weryfikacje mocy zamé-
wionej wzgledem realnego wykorzystania
i wystepowanie energii biernej.

Uwzglednienie réznego
rodzaju procesow

Kolejny etap to zagtebienie sie w proce-
sy, ktére zachodzg na stacji paliwowej,
tj. w cykl zycia obiektu, ale i pewne przy-
zwyczajenia personelu. Rozgranicza sie
tu stacje dzienne od tych funkcjonuja-
cych catg dobe, uwzglednia sie tryb ich
pracy oraz to, co wptywa na konsump-
Cje energii - w jakim stopniu o$wietlenie,
aw jakim ogrzewanie czy chtodzenie.

Nastepnie Energy Manager przyglada sie
pewnym procesom biznesowym, czyli
na przykfad temu, kiedy najwiecej jest tan-
kowan, ruchu na myjniach, ustug gastro-
nomicznych etc. Sprawdza tez, czy wszyst-
kie obszary s rentowne. Na tej podstawie
klientowi przedstawione zostajg dziesigtki
rekomendadji i procedur. Wytyczne doty-
Cz3 na przykfad tego, co trzeba sprawdzi¢,
otwierajac czy zamykajac obiekt. Ustalone
zostajg rowniez temperatury graniczne,
ktdre nie zaburzajg komfortu termicznego,
a jednoczesnie nie mnoza niepotrzebnie
kosztow.

Firma zarzadzajaca efektywnoscig ener-
getyczng powinna opracowac takze

www.realestatemagazine.pl

NA EFEKTY PIERWSZYCH
DZIALAN TRZEBA CZEKAC

OD KILKU DO KILKUNASTU
MIESIECY. DOBRY MOMENT
NA WIEKSZE PODSUMOWANIE
TO 2-3 LATA. WAZNE JEST, ABY
PO TYM CZASIE UTRZYMAC
SPRAWDZONE ROZWIAZANIA,
A JEDNOCZESNIE UZUPEENIC
JE O NOWE AKTYWNOSCI
ZWIAZANE Z EWOLUOWANIEM
OBIEKTOW | WYZWANIAMI,
KTORE NIESIE PRZYSZLOSC.

cykliczny system celéw. | tak na przyktad
raz w tygodniu do kazdej stacji wysyta-
ne sg tzw. targety (paczki energii do wy-
korzystania w danym tygodniu) - w ten
sposdb kierownicy otrzymuja od Energy
Managera predykcje zuzycia energii.
Jezeli nastepujg przekroczenia, to stadja
musi je zdiagnozowac i argumentowac
nadmierng konsumpcje. Czasami powo-
dy sg banalne, jak ludzka nieuwaga, za-
pominalstwo czy nienaprawiona uster-
ka, niemniej jednak wszystko to generuje
mozliwe do unikniecia koszty.

Monitoring stanu urzadzen
W ramach umowy przejrzany zostaje
rowniez stan wszystkich urzadzen elek-
trycznych i sposéb ich kalibrowania.
W ten sposdb diagnozowane sg wszelkie
braki wydajnosci i ubytki energetyczne
typu niedostosowywanie sie parametréow
klimatyzatoréw do zmian temperatury
otoczenia.

Energy Manager przyglada sie takze sto-
larce okienno-drzwiowej, poszyciom da-
chowym, stanowi budynkéw i na tej ba-
zie tworzy rekomendacje do poprawy
i ewentualnego doinwestowania. Moze
to oznacza¢ dodanie izolacji lub ulep-
szenie sprzetu HVAC w celu optymali-
zadji wydajnosci energetycznej. Klienci

29
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zazwyczaj majg swoje wieloletnie plany
remontowe, w ktérych w miare mozliwo-
$ci uwzgledniajg te wytyczne.

Przede wszystkim wiasciciele stacji ben-
zynowych majg $wiadomos¢, ze handel
paliwami kopalnymi sie koriczy. Mocno
rozbudowujg wiec obiekty pod katem
punktéw gastronomicznych i mikromar-
ketéw. W rezultacie pojawiajg sie nowe
urzadzenia do przygotowania positkow,
obstugi zaplecza etc. Wida¢, ze stacje
benzynowe coraz bardziej stajg sie punk-
tami $wiadczenia innych ustug, a to be-
dzie generowato wieksze zuzycie energii.

Wykorzystanie fotowoltaiki
Drugie wyzwanie to pojscie w kierunku
OZE, czyli bardzo duza inwestycja w foto-
woltaike, a, co za tym idzie, nowy rodzaj
energy managementu.

Paradoksalnie przestaje nam zalezec, aby
stagja zuzywata mato energii, a chodzi o to,
Zeby konsumowata jej jak najwiecej wiedy,
kiedy jest ona wytworzona przez OZE - tzw.
Jenergia zielona” a jak najmniej, gdy pocho-
dzi z sieci operatora (tzw. ,energia czarna’).
W polskich warunkach fotowoltaika pracuje
Srednio kilka godzin na dobe, wiec wtedy
wiasnie powinno sie zadzia¢ maksymalnie
duzo proceséw z wykorzystaniem zielonej
energii. Jednoczesnie konsumpcja energii
czarnej, tj. poza dziataniem fotowoltaiki,
powinna by¢ wyptaszczana. Jest to przede

ENERGY MANAGER PRZYGLADA
SIE PEWNYM PROCESOM
BIZNESOWYM, NP. TEMU,

KIEDY NAJWIECEJ JEST
TANKOWAN, RUCHU

NA MYJNIACH CZY UStUG
GASTRONOMICZNYCH.
SPRAWDZA TEZ, CZY
WSZYSTKIE OBSZARY SA
RENTOWNE. NA TEJ PODSTAWIE
KLIENTOWI PRZEDSTAWIONE
ZOSTAJA DZIESIATKI
REKOMENDACII | PROCEDUR.

wszystkim wyzwanie analityczne, gdyz trze-
ba nauczyc sie to mierzy<, ale i organi-
zacyjne - zeby realizacja miata miejsce. -
mowi Barttomiej Gawin, Energy & Digital
Director w Sescom, specjalista od zarza-
dzania efektywnoscig energetyczna.

Dodatkowe kroki

Kolejne wyzwanie to elektryfikacja, czyli
tadowarki samochodowe, ktére powstaja
przy stacjach. Pojawia sie coraz wieksze
zainteresowanie systemem telemetrycz-
nym w tym zakresie. Chodzi tu o wie-
dze na temat rzeczywistej konsumpdji
energii, zarzadzanie zamdowiong mocg

www.realestatemagazine.pl

w odniesieniu do parametréow z umow
oraz sprawdzanie, czy fadowarki na siebie
zarabiaja. Zalety urzadzer pomiarowych
do ZEE to takze podpiecie pod catoscio-
wy system obserwadji stacji bez koniecz-
nosci zatrudniania do tego dodatkowych
0sob.

Tym sposobem kolejne dwa lata wspot-
pracy mozna poswieci¢ nowym pro-
cesom, rozszerzeniu dziatan gastro-
nomicznych stacji, OZE, tadowarkom
elektrycznym, panelom fotowoltaicznym
itp. Jeden z mozliwych dalszych pomy-
stow to pdjscie w kierunku bardziej $wia-
domych zakupdw energii - przeksztatce-
nie zakupow z rynku ,dnia nastepnego”
w formute zakupdw ,na biezgca”. To ko-
lejny obszar oszczednosci do rozwiniecia
w przysztosci.

Wsparcie sztucznej
inteligencji

W tych wyzwaniach przysztos$ci pomoc-
na moze okazac sie sztuczna inteligendja.
| tak predykcje zuzycia energii, targety, cele
opracowywane sg juz na podstawie algo-
rytméw Al. Mozna powiedzie¢, ze Energy
Managerowie w oparciu o dane histo-
ryczne probujg przewidzie¢ przysztos¢.
Powstajg predykcyjne narzedzia, ktére
na razie jeszcze wymaga obstugi przez
cztowieka, ale posiadajg silne podstawy do
wykorzystania w catkowitej automatyzadji
wybranych proceséw decyzyjnych.
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Co oczywiste zarzadzanie efektywno-
$cig energetyczng chetnie wykorzystuje
nowe technologie. | tak oprogramowa-
nie do $ledzenia mediéw moze przewi-
dywac przyszte zuzycie energii i planowac
budzety energetyczne firmy. Idac dalej,
przydatny okazuje sie takze tzw. internet
rzeczy, tj. zbieranie, gromadzenie, prze-
twarzanie i wymiana danych miedzy réz-
nymi urzgdzeniami, ktére ,komunikujg
sie” ze sobg. To na ich podstawie wypra-
cowuije sie optymalne zarzadzanie obiek-
tami pod katem energetycznym.

Jednym z proponowanych przez nas roz-
wiqzari jest system telemetrii do monitoro-
wania zuzycia mediow w rozproszonych
obiektach, ktdry w pofqczeniu z autorski-
mi narzedziami analitycznymi bazujqcy-
mi na algorytmach sztucznej inteligencji
oraz wsparciem dedykowanego Energy
Managera pozwala na skuteczng optyma-
lizacje kosztow zuzycia energii elektrycznej
w obiektach. Na przestrzeni lat potwierdzi-
lismy wysokq skutecznosc tego procesu,
wypracowujqc realne korzysci w obiektach
takich jak sklepy odziezowe, hipermarkety,
magazyny i stacje paliw. Sescom Energy
obstuguje obiekty na terenie catej Polski
i za granicg. - méwi Stawomir Halbryt,
prezes Sescom S.A.

Nowy model zarzadzania

efektywnoscig energetycznag
W najblizszym czasie konieczne bedzie
wypracowanie nowego modelu ZEE
uwzgledniajgcego takze udziat ener-
gii z OZE i koniecznos$¢ zarzadzania
miksem tzw. energii czarnej i zielone;j.
To podstawa do dalszych oszczednosci.
Dochodza do tego efekty ptyngce ze
zwiekszenia $wiadomosci energetycz-
nej pracownikdw stacji benzynowych.
Gdy tylko przekonajg sie o codzien-
nym znaczeniu decyzji nawet jednost-
kowych oséb, nie trzeba ich namawiac
do dziatania. Idealny model to dopro-
wadzenie do tego, aby oszczedzanie
energii byto w genotypie, w DNA danej
firmy, aby wszyscy o to dbali. Pomocne
mogg tu byc procesy gratyfikacyjne
oparte na efektach ZEE. Efekt koncowy

Mateusz Buczkowski

cztonek zarzadu Grandmetric
Head R&D Souly

W obliczu rosngcych kosztéw energii elektrycznej
i cieplnej rosnie znaczenie innych zrédet energii niz
tylko z sieci operatora. Podmioty bardzo czesto sg
zainteresowane wykorzystaniem zielonej energii po-
chodzacej z odnawialnych zrédet energii (OZE). Obecnie OZE nie jest w stanie
wypetni¢ w catosci potrzeb obiektdw, konieczne jest zatem korzystanie z obu
zrédet jednoczesdnie. Konieczno$c ta jest jednoczesdnie szansg na odejscie od
tradycyjnego modelu, w ktérym minimalizuje sie zuzycie energii za wszelkg cene.
Zamiast tego mozna zarzadzac, kiedy z energii korzystamy intensywniej, a kie-
dy mniej.

Istotng role w tym procesie odgrywajg dwa aspekty. Jednym z nich jest monito-
rowanie parametréw i zdarzen. To dzieki informacji o tym, jakie sg przyzwycza-
jenia ludzi (zaréwno pracownikéw, jak i klientéw), jakie wystepujg miedzy nimi
relacje (np. czasowe), jesteSmy w stanie reagowac i optymalizowa¢ pewne pro-
cesy. Dodatkowo dzieki monitorowaniu wykorzystanej energii mozemy okresli¢,
czy zmiany, ktére wprowadzamy, pozwalajg osiggac zatozone cele i czy z czasem
sie do nich przyblizamy.

Drugim czynnikiem jest automatyzacja, ktéra pozwala na wyeliminowanie lub
zdecydowane zmniejszenie wptywu btedu ludzkiego na ogdlny wynik. W na-
szych rozwigzaniach, ktére pozwalajg na oszczedzanie energii cieplnej, kfadzie-
my bardzo duzy nacisk wiasnie na automatyzacje i zdjecie z pojedynczych oséb
odpowiedzialnosci za generowanie oszczednosci. Dzieki temu system oszcze-
dza energie nawet wowczas, gdy pracownicy czy klienci nie sg tego Swiadomi.

Oczywiscie w zakresie automatyzacji mozna wyszczegdlnic¢ istotng role sztucz-
nej inteligendji i algorytmdw uczenia maszynowego, ktére pozwalajg na dopa-
sowanie parametrow systemu do potrzeb i charakterystyki danego klienta lub
podazajg za zmianami tego charakteru wraz z uptywem czasu.

to potaczenie wiasnie samodyscypliny
pracownikéw, kierownikow stacji, co-
dziennej pracy z wiascicielami obiektow
oraz obustronnego zaangazowania.

Nie znaczy to bynajmniej, ze redukdja kosz-
téw nie ma konca. W pewnym momencie
dochodzi sie do masy krytycznej, jednak
w catym procesie réwnie wazne jest utrzy-
manie osiggnietych efektéw poprzez co-
dzienng i konsekwentng prace, obustronne
Zaangazowanie oraz monitorowanie postg-
pow. Tylko w ten sposéb mozna zrealizo-
wac nawet najbardziej ambitne zatozenia.

www.realestatemagazine.p

Zarzadzanie efektywnoscig energetycz-
ng i potrzeba oszczedzenia energii maja
wplyw na ceny oraz cele w zakresie emi-
sji gazéw cieplarnianych przyczyniaja-
cych sie do globalnego ocieplenia, kté-
rego efekty coraz czesciej obserwujemy
na wiasne oczy lub wrecz doswiadczamy
na whasnej skérze. ZEE ma takze docelo-
wo zmniejszy¢ naszg zaleznos$¢ od coraz
bardziej ograniczonych paliw kopalnych.
Nie do pominiecia jest tez samo usta-
wodawstwo, ktére ma przeciez wptyw
na nas wszystkich i pojedyncze gospo-
darstwa domowe.
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»WCIQZ kryzys

CZy juz nie?” —
kilka stdbw o zarzadzaniu
centrum handlowym

WEASCICIELE | ZARZADCY OBIEKTOW HANDLOWYCH Z PEWNOSCIA CZESTO ZADAJA SOBIE TO PYTANIE,
NIEZALEZNIE OD SZEROKOSCI GEOGRAFICZNEJ, W KTOREJ DZIALAJA, BO JAK WIEMY, OBIEKTY HANDLOWE
PRZESZLY OSTATNIO GLEBOKA | TRUDNA METAMORFOZE. ZMIENILY SIE WARUNKI FUNKCJONOWANIA,
ZMIENILI SIE KLIENCI = ZMIENIAJA SIE TEZ ICH POTRZEBY. O TYCH WYZWANIACH W WYWIADZIE DLA IMCR
OPOWIADA SHANNON QUILTY, MIEDZYNARODOWA SPECJALISTKA DS. NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH.

Anna Zachara-Widta -
IMCR Co-Founder

Michat Miazek
IMCR Co-Founder

zaleznosci od poziomu panuja-
cego kryzysu ekonomicznego
przeformowuija sie mozliwosci

nabywcze konsumentéw, a co za tym idzie,
sposéb korzystania z obiektéw handlowych
oraz cele ich odwiedzania. Do tego wszyst-
kiego dochodza relacje z najemcami oraz
odpowiednio dobrany tenant mix, ktéry jed-
noczesnie speni potrzeby swoich klientdw,
a takze pozwoli wyrdzni¢ sie na tle konku-
rencji. Pojawia sie takze pytanie: co dalej?
Jaka obra¢ strategie w zarzadzaniu obiek-
tem na najblizsze lata? Te ostatnie przed
pandemig COVID-19 skupiaty sie przede
wszystkim na rozwoju dodatkowej oferty,

www.realestatemagazine.pl



,WCIAZ KRYZYS CZY JUZ NIE?" - KILKA SEOW O ZARZADZANIU CENTRUM HANDLOWYM

JESTESMY W STANIE
DOWIEDZIEC SIE WIECE)

O NASZYCH OBIEKTACH

| UZYTKOWNIKACH.
ZROZUMIENIE

| WYKORZYSTANIE DANYCH DO
ZARZADZANIA | PROMOWANIA
CENTRUM HANDLOWEGO

TO JEDNO Z NASZYCH
NAJWIEKSZYCH WYZWAN, ALE
TAKZE JEDNA Z NAJWIEKSZYCH
MOZLIWOSCI.

tj. rozrywki i gastronomii. Czy to dzis wy-
starczy? To trudne pytanie, ale z pewnoscia
bacznie przygladajac sie dziataniom na ryn-
ku, mozemy czuc sie lepiej przygotowani
na zmiany.

Centrum handlowe to na co dzien duza
i skomplikowana machina z szeregiem
naczyn potaczonych, nad ktérymi trzeba
sprawnie panowac. To m.in. rola osoby, kté-
ra zarzadza obiektem. Wymaga to duzych
umiejetnosci, doswiadczenia oraz kompe-
tendji na pograniczu wielu dziedzin. Warto
miec¢ wiedze z zakresu zarzadzania obiek-
tem, leasingu czy tez marketingu, promo-
qji itp. Opfaca sie réwniez czerpac z do-
$wiadczenia najlepszych praktykdw, ktdrzy
przez lata zdobywali je w réznych obiektach
i w réznych czesciach $wiata. Oprécz teo-
rii i praktyki zwigzanej z lokalnym $rodowi-
skiem dobrze tez jest siega¢ dalej - po wzo-
ry mistrzow branzy i na nich sie uczy¢, nimi
inspirowac i z ich wiedzy korzystac.

Osobg, o ktérej z pewnoscig mozna po-
wiedzie¢, ze z niejednego pieca jadta
chleb, zarzadzajac obiektami handlowy-
mi w wielu tak réznych miejscach na Swie-
cie, jest Shannon Quilty. Dzi$ spotka-
my ja na Bliskim Wschodzie, a dokfadnie
w Iraku, gdzie zarzadza centrum handlo-
wym Family Mall Sulaimany. Wczesniej na-
tomiast nadzorowata obiekty w USA, Turdji

czy Rosji. Przeprowadzilismy z Shannon
rozmowe, w ktérej zapytalismy o jej obec-
ng perspektywe i o sytuacje w branzy
centrow handlowych. Bezposrednio od
Shannon Quilty moga uczy¢ sie podopiecz-
ni jej wyjagtkowego programu mentoringo-
wego ,Shopping Centre Management” ofe-
rowanego przez International Mentoring

Community of Real Estate.

IMCR: Czy centra handlowe nadal prze-
zywaja kryzys? A moze juz teraz mozemy
stwierdzi¢, ze branza nieruchomosci
wyszia z kryzysu wywotanego globalng
pandemia COVID-19?

Shannon Quilty: Odpowiedz na to py-
tanie brzmi: ,to zalezy” - zalezy od tego,
gdzie na Swiecie znajduje sie dane cen-
trum handlowe i do jakiej kategorii nalezy.
Na przyktad w USA preznie rozwijajg sie
centra handlowe klasy A (zaréwno galerie,
jak i inne typy). Powrdécono do wyzszych
czynszow (czasami nawet wyzszych niz po-
ziomy sprzed COVID-19), a wskaznik pu-
stostandw jest bardzo niski, wiec trudno
jest do nich wejs¢. Z drugiej strony, cen-
tra klasy B i C nadal walczg o obsadzanie
wakatoéw i zniesienie wprowadzonych ra-
batéw. Przypuszczam, ze to samo moz-
na powiedzie¢ o europejskich centrach
handlowych.

IMCR: W jaki sposéb zmienity sie¢ Twoim
zdaniem relacje miedzy wynajmujgcymi
a najemcami w ciggu ostatnich 3 lat (pan-
demia, kryzys na Ukrainie)?

SQ: Ponownie odpowiem: to zalezy od lo-
kalizacji centrum handlowego i tego, jak
sobie radzi. W przypadku nieruchomosdi,
ktére borykajg sie z trudnosciami, bardziej
prawdopodobne jest, ze najemca i wha-
Sciciel wspétpracuja jako partnerzy, aby
obie strony mogly utrzymac swdj biznes.
Niemniej w centrach odnoszacych wieksze
sukcesy wynajmujacy jest mniej elastycz-
ny ze wzgledu na solidng grupe poten-
jalnych najemcéw czekajacych w kolejce
na powierzchnie w obiekcie. Mniej wtedy
martwig sie o pustostany, moga zatem by¢
bardziej wybredni w doborze najemcéw.

www.realestatemagazine.pl

IMCR: Wojna na Ukrainie ma zasieg glo-
balny. Jakie sg implikacje tego konfliktu
dla branzy nieruchomosci na Bliskim
Wschodzie?

SQ: Moge odnies¢ sie jedynie do matej cze-
$ci Bliskiego Wschodu, mianowicie rynku
irackiego. Tutaj obserwujemy wieksze za-
interesowanie ze strony rosyjskich marek,
ktore chcg kontynuowad miedzynarodo-
wa ekspansje. Poniewaz na wielu rynkach
utracity one mozliwo$¢ dziatania, sg bar-
dziej otwarte na sektory, ktérych w innej
sytuadji nie wzietyby w ogdéle pod uwage.
Poza tym, szczerze méwiac, nie odczulismy
duzego wptywu tej sytuadji na nasz rynek.
Spodziewam sie jednak, ze rynki takie jak
Zjednoczone Emiraty Arabskie odczuwaja
to znacznie silnie;.

IMCR: Jak obecnie zarzadza sie centrami
handlowymi? Jest to tatwiejsze czy trud-
niejsze niz jeszcze kilka lat temu? Co sie
przede wszystkim zmienito?

SQ: Technologia ma obecnie najwiek-
Szy wplyw na zarzadzanie centrami han-
dlowymi - od nadzoru nad obiektami,
przez analize odwiedzajgcych, po media
spotecznosciowe i nie tylko. Obecnie je-
steSmy w stanie dowiedzieC sie o wiele
wiecej o naszych obiektach, klientach
i najemcach. Sprawito to, ze pod wielo-
ma wzgledami jestesmy bardziej wydajni.
Z drugiej strony czesto nie wiemy, w jaki
sposéb najefektywniej wykorzystac ze-
brane informacje. Zrozumienie danych
i sposéb ich wykorzystania do lepszego
zarzadzania i promowania centrum han-
dlowego to jedne z naszych najwiekszych
wyzwan, ale takze jedne z najwiekszych
mozliwosci.

IMCR: Jakie s najwieksze wyzwania,
z ktoérymi na co dzien mierzg si¢ mene-
dzerowie centréw handlowych?

SQ: Bezpieczenstwo jest obecnie jednym
z najwiekszych wyzwan na catym Swiecie.
Problem w postaci zapewnienia bezpiecz-
nego $rodowiska, ktére jednoczesnie nie
przyttacza i jest zorientowane na klienta.
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Shannon Quilty

Doswiadczona miedzynarodowa specjalistka
ds. nieruchomosci, specjalizuje sie zaréwno w roz-
wijajgcych sie, jak i dojrzatych centrach handlowych.
Aktywna wieloletnia cztonkini International Council of
Shopping Centers (ICSC) oraz Middle East Trade and
Retail Council (MECS+R). Wspotpracuje ze szkotami
doskonalenia zawodowego RICS, MECS+R i ICSC.

W swojej karierze pracowata zaréwno po stronie klienta, jak i doradcy przy
réznych projektach w ramach organizacji CBRE, JLL i Pradera (m.in. w Portland
w Oregonie, kalifornijskim Beverly Hills, Moskwie czy Istambule). Obecnie jest
dyrektor generalng Family Mall Sulaimany w Iraku, gdzie zajmuje sie repozycjo-
nowaniem duzego centrum handlowego. Shannon jest mentorem IMCR z wia-

snym programem mentorskim.

To trudne do osiggniecia. Zespoty do
spraw bezpieczenstwa muszg byc stale
wyczulone na zagrozenia i ryzyko, a jed-
noczesnie pozostawac przystepne i przy-
jazne dla klienta. Kadra zajmujaca sie za-
rzadzaniem i bezpieczenstwem musi cisle
ze sobg wspdtpracowad, aby funkcjonariu-
sze ochrony, zwlaszcza ci na stanowiskach
majacych bezposredni kontakt z klientem,
byli w stanie sprosta¢ temu wyzwaniu kaz-
dego dnia.

IMCR: Czy rozrywka i gastronomia
nadal przyciagajq klientéw do centréw
handlowych?

WAZNE, ABY BYC KREATYWNYM
| OFEROWAC RZECZY,
KTORYCH NIE MOZNA tATWO
ZNALEZC GDZIE INDZIEJ.
ROZRYWKA TO STREFA,

W KTOREJ CENTRUM MOZE
WYROZNIC SIE NA TLE INNYCH.
NALEZY POZNAC SWOJA
SPOLECZNOSC, ABY ZAPEWNIC
JEJ DOSWIADCZENIA,

KTORE JA ZAANGAZUJA,

SQ: Tak... Jednak wazne jest, aby by¢
kreatywnym i oferowac rzeczy, ktérych
nie mozna fatwo znalez¢ gdzie indziej.
Preferowana jest réwnowaga miedzy re-
stauracjami a fast foodami lub modelem
typu food court. Jesli chodzi o rozryw-
ke, aby odnies¢ prawdziwy sukces, musi
to by¢ cos wiecej niz typowe kino, centrum
dla dzieci czy lodowisko. To strefa, w kto-
rej centrum handlowe moze sie napraw-
de wyrézni¢ na tle konkurencji. Nalezy po-
znac swojg spotecznos¢, aby zapewnic jej
doswiadczenia, ktére jg zaangazuja.

IMCR: Jak myslisz, jaka jest recepta
na stworzenie idealnej struktury najmu
(tenant-mix)?

SQ: Idealny dobdr najemcéw jest inny dla
kazdego centrum w zaleznosci od spotecz-
nosci, w ktorej funkcjonuje. Zdecyduj, jaka
ma by¢ rola obiektu, i idz w tym kierunku.
Pamietaj, nie kazde centrum handlowe
musi by¢ dla wszystkich.

IMCR: Jak z Twojej perspektywy bedzie
wygladat nastepny rok w branzy
nieruchomosci?

SQ: Mysle, ze z koniecznosci starsze cen-

tra handlowe przeksztatcg sie z typowe-
g0 modelu dziatalnosci w co$ bardziej

www.realestatemagazine.pl

zréznicowanego pod wzgledem oferty i bu-
dowania do$wiadczen klientéw. Duza licz-
ba pustostanéw w centrach handlowych
kategorii B i C wymusi kreatywne rozwig-
zania, o moim zdaniem jest ekscytujace.

IMCR: Gdyby pokusic sie o przewidywa-
nie przysztosci, jakie miejsce w hierarchii
potrzeb konsumentéw za 10 lat zajma cen-
tra handlowe?

SQ: Wierze, ze galerie handlowe stang sie
mniej nastawione na transakcje w spo-
sobie prezentowania sie odwiedzajgcym.
Stang sie bardziej czescig swoich lokalnych
spotecznosci. Widzimy to juz w nowych
centrach ,lifestylowych” czy projektach wie-
lofunkcyjnych - i wierze, ze branza nadal
bedzie ewoluowac w tym kierunku.

IMCR: W ramach IMCR stworzytas unikalny
program mentoringowy ,,Shopping Center
Management”. Dla kogo jest ten program
i jakie moga by¢ gtéwne korzysci dla jego
uczestnikéw?

SQ: Program mentoringowy ,Shopping
Center Management” jest przeznaczony
dla kazdego, kto jest zainteresowany pracg
w zakresie zarzgdzania obiektami handlo-
wymi lub juz to robi. Whasciwe zarzadzanie
to podstawa sukcesu kazdego centrum
handlowego. W zwigzku z tym jego mene-
dzer, bardziej niz jakikolwiek inny czionek
zespotu, musi po trochu zrozumie¢ kazdy
z elementéw skfadajgcych sie na dziata-
nie obiektu. M&j program to takze idealna
propozydja dla oséb pracujacych w innych
sferach dziatalnosci galerii handlowych -
leasingu, marketingu, finansach, opera-
jach itp. Dla kazdego cenne jest zrozumie-
nie wplywu ich pracy na biezace zarzadza-
nie i pézniejszy sukces obiektu. Im wiecej
wiesz, tym stajesz sie cenniejszy jako eks-
pert w branzy!

IMCR

Wiecej na: www.imcre.eu



ZAMOSC SZUKA INWESTORA Z WIZJA

Zamosc¢ szuka
Inwestora z wizja

ZAMOJSKA STAROWKA JAK MAGNES PRZYCIAGA TURYSTOW Z CALEGO SWIATA. WCIAZ JEDNAK
ODCZUWALNY JEST NIEDOSYT PRESTIZOWEJ INFRASTRUKTURY HOTELOWO-KONFERENCYINEJ, KTORA
POZWALALABY ZASPOKOIC POTRZEBY PRZYBYWAJACYCH GOSCI, PRZY PEELNYM WYKORZYSTANIU
UNIKATOWYCH W SKALI EUROPY WALOROW ARCHITEKTONICZNYCH. INWESTYCJA W ZABYTKOWYCH
MURACH PALACU ZAMOYSKICH MA SZANSE STAC SIE LSNIACA NOWYM BLASKIEM PEREA STAREGO MIASTA.

rzeznaczony do rewitalizacji na za-
Psadach PPP (partnerstwo publicz-

no-prywatne) dawny patac, naleza-
¢y niegdys do rodziny Zamoyskich, z uwagi
na swojg lokalizacje oraz powierzchnie
(6570 m?) z dwoma przyleglymi dziedzin-
cami, daje mozliwos¢ zaoferowania go-
Sciom i mieszkaricom znacznie wiecej niz
pokoje hotelowe. Ma szanse stac sie za-
uwazalnym nie tylko w regionie, ale tez
na mapie Polski ,miejscem z klimatem”.
Studium architektoniczno-konserwator-
skie dopuszcza miedzy innymi koncep-
Cje zadaszenia dziedzinca wewnetrznego,
zamieniajaca go tym samym w uzytkowe
atrium o powierzchni 1074 m?. Dziedziniec
gfowny to blisko 10 000 m? reprezentacyj-
nej przestrzeni ze starodrzewiem i wyeks-
ponowanym centralnie pomnikiem Jana
Zamoyskiego, stwarzajgcy warunki do re-
alizacji podziemnego parkingu, tak bardzo
potrzebnego na terenie stardwki.

Miasto czeka na pomysty i oferuje wspot-
prace i wsparcie. Zaprasza inwestoréw do
wypracowania partnerskiej umowy, ktéra
umozliwi optymalizacje podziatu obowiqz-
kow, kompetendji i ryzyka. JesteSmy goto-
wi na wyzwania zwiqzane z rewitalizacjq
tego waznego dla miasta miejsca - mowi
Andrzej Wnuk, Prezydent Zamoscia.

Zainwestuj w unikatowy, zabytko-

wy obiekt znajdujacy sie na terenie

Starego Miasta, wpisanego na Liste

Swiatowego Dziedzictwa UNESCO.

® okoto 250 000 gosci z Polski i zagrani-
¢y odwiedzajgcych rocznie zamojska
staréwke,

® zréznicowana infrastruktura turystycz-
na, handlowa, ustugowa i oswiatowa,

® w najblizszym otoczeniu: muzea, skle-
py, punkty ustugowe, kawiarnie, re-
stauracje, park.

Oferta inwestycyjna Partnerstwa Pu-
bliczno-Prywatnego Zespotu Rezyden-
cjalnego Patacu Zamoyskich zostata
umieszczona w bazie Polskiej Agencji
Inwestycji i Handlu nr oferty 06-286:
www.baza.paih.gov.pl

Zapraszamy na naszg strone Invest
in Zamos¢: www.investin.zamosc.pl

www.realestatemagazine.pl

35



36

REAL ESTATE MAGAZINE 5/2023

Inwestycje
w nieruchomosci

komercyjne —
jak to mozna zrobic
w Polsce?

CHCESZ ZAINWESTOWAC W NIERUCHOMOSCI W POLSCE? ZASTANAWIASZ SIE, JAKIE MASZ MOZLIWOSCI?

Z JEDNEJ STRONY OPCJE SA PROSTE, A Z DRUGIEJ... MOCNO SKOMPLIKOWANE. DLACZEGO TAK JEST?
O TYM W PONIZSZYM ARTYKULE.

Agnieszka Stawomirska

Propagatorka wiedzy o nieruchomosciach
komercyjnych. W ramach prowadzonej wia-
snej dziatalnosci gospodarczej szkoli z nieru-
chomosci i doradza w sprzedazy produktéw
i ustug dla branzy. Jest autorka licznych publi-
kacji na temat nieruchomosci komercyjnych,
w tym ksigzki Poradnik dla zarzqdcy budynku
biurowego. Jest tez autorka Galaktyki Nierucho-
mosci, programu w telewizji BIZNES24 i kanatu
na YouTube pod tym samym tytutem.

www.realestatemagazine.pl



INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNE - JAK TO MOZNA ZROBIC W POLSCE?

dyby maksymalnie skroci¢ od-
G powiedZ na pytanie, jak mozna

inwestowa¢ w nieruchomosci
w Polsce, to brzmiataby ona: mozna wy-
budowad, kupi¢ lub zosta¢ wspdlnikiem
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.
W praktyce oznacza to, ze aby zainwesto-
wac w nieruchomosdi, trzeba dyspono-
wac kapitatem o wysokosci minimum poét
miliona ztotych. Dlaczego? Bo tyle kosz-
tuje niewielkie mieszkanie z drugiej reki.
A mieszkania to w Polsce od lat najpopu-
larniejszy sposéb na lokowanie kapitatu
w nieruchomosciach. Z czego to wynika?

Stowo o historii

rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce
Pierwsze nieruchomosci komercyjne
pojawity sie w Polsce po upadku rezimu
komunistycznego w latach 90. ubiegte-
g0 wieku. Wraz z naptywem do Polski
kapitatu zagranicznego, niczym grzyby
po deszczu, zaczety wyrastac pierwsze
biurowce, obiekty handlowe, hotele, ma-
gazyny. W ciggu kilkunastu lat rynek wy-
sycit sie obiektami komercyjnymi. Jednak

wraz z rozwojem rynku nie nastapit roz-
woj legislacji umozliwiajgcej inwestowa-
nie w nieruchomosci komercyjne. Brzmi
to wrecz absurdalnie, bo jak to mozliwe,
ze stworzylismy rynek nieruchomosci ko-
mercyjnych i przez ponad dwadziescia lat
jego istnienia nie zadbalismy o to, zeby
w Polsce istniaty realne, praktyczne moz-
liwosci inwestycyjne dla Polakéw? A jed-
nak. Nie mamy przepiséw pozwalajacych
na stworzenie tzw. wehikutow inwestycyj-
nych umozliwiajgcych inwestowanie réz-
nych nominalnie kwot w nieruchomosci.

A gdyby istniaty REITY?

Dobrym przyktadem wehikutu inwesty-
cyjnego umozliwiajgcego inwestowa-
nie w nieruchomosci jest REIT. Nazwa
REIT to skrot od angielskiego Real Estate
Investment Trust. REIT wywodzi sie ze
Standéw Zjednoczonych. Jest to specjalny
rodzaj funduszu, ktérego celem jest inwe-
stowanie w nieruchomosci. Pierwszy REIT
powstat w USA w 1960 roku, a pierwszy
fundusz tego typu w Europie pojawit sie
w Holandii w 1969 roku. Obecnie REIT-y
dziatajg w ponad 40 krajach na swiecie.

<
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FUNDUSZE REIT DAJA
MOZLIWOSC ALOKOWANIA
KAPITALU NA RYNKACH
NIERUCHOMOSC]

POPRZEZ ZAKUP PAPIERU
WARTOSCIOWEGO
UPRAWNIAJACEGO DO
UDZIALU W ZYSKACH
GENEROWANYCH PRZEZ
REIT. W REIT MOGA
INWESTOWAC INWESTORZY
INSTYTUCJONALNI, CZYLI

W UPROSZCZENIU: INSTYTUCJE,
FIRMY, ORGANIZACJE ORAZ
INWESTORZY INDYWIDUALNI.

REIT powstaje, gdy korporacja lub trust
korzysta z pieniedzy inwestoréw, zeby
kupowac i obstugiwac¢ nieruchomosci in-
westycyjne. REIT-y sg kupowane i sprze-
dawane na parkietach gtéwnych gietd,
tak jak zwykte akcje. Pole inwestowania
w REIT-y jest szerokie. REIT-y mogg bo-
wiem inwestowac w rézne rodzaje nie-
ruchomosci, jak biurowce, centra han-
dlowe, magazyny, budynki mieszkalne,
grunty, infrastruktura parkingowa, ktére
sg nastepnie wynajmowane lub sprzeda-
wane potencjalnym klientom lub inwe-
storom. Zwykle REIT-y zarabiajg na nie-
ruchomosciach poprzez udziat w dwéch
strumieniach pienieznych. Po pierwsze,
s3 to przychody z najmu, czyli z czynszéw
ptaconych przez najemcéw - zwykle po-
mniejszone o koszty zarzadzania tymi
nieruchomosciami i koszty zwigzane
z ich finansowaniem (kredyty banko-
we). Po drugie, sg to zyski ze sprzedazy
wybranych nieruchomosci. W praktyce
fundusze REIT dajg mozliwos¢ alokowa-
nia kapitatu na rynkach nieruchomosci
poprzez zakup papieru wartosciowego
uprawniajgcego do udziatu w zyskach ge-
nerowanych przez REIT. W REIT mogg in-
westowac inwestorzy instytucjonalni, czyli
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W uproszczeniu: instytucje, firmy, organi-
zacje oraz inwestorzy indywidualni, czyli
tzw. Jan Kowalski. | to jest bardzo wazna
cecha i funkcja REIT-6w.

W Polsce préby powotania do zycia REIT-6w
siegajg 2016 roku. Wtedy pojawity sie
pierwsze inicjatywy ustawodawcze do-
tyczace tej formy inwestowania w nieru-
chomosci. Niestety pomimo wielu prob
uchwalenia przepiséw pozwalajgcych
na tworzenie REIT-6w nie udato sie do-
prowadzi¢ sciezki legislacyjnej do konca.
To powoduje, ze jedynymi mozliwymi in-
westycjami w nieruchomosci sg budowa,
zakup lub udziat w spétce z ograniczong
odpowiedzialnoscia.

O stanie legislacji

i Swiadomosci

inwestycyjnej Polakow
Najbardziej popularnym nierucho-
mosciowym aktywem inwestycyjnym
w Polsce sg mieszkania. Powdd jest
prosty - Polacy nie znajg innych mozli-
wosci inwestowania w nieruchomosdi,
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NAJEM JEST W POLSCE STOSUNKOWO MALO ROZWINIETY.
WYNIKA TO Z SYTUACJI EKONOMICZNEJ | MENTALNOSCI
POLAKOW. 80% ANKIETOWANYCH TWIERDZI, ZE NIE MOZE SOBIE
POZWOLIC NA ZAKUP NIERUCHOMOSCI, A BLISKO 20% NIE CHCE
ZACIAGAC DEUGOTERMINOWEGO KREDYTU HIPOTECZNEGO.

bo nie znajg nieruchomosci komer-
cyjnych, a prawo - o czym byta mowa
wczesniej — ogranicza mozliwosci inwe-
stowania. Kiedy kto$ spoza branzy sty-
szy, ze pracuje w nieruchomosciach,
to kolejne pytanie brzmi: ,Po ile beda
teraz mieszkania?”. Cze$¢ czytajacych
te stowa usmiecha sie teraz pod no-
sem, przypominajac sobie podobne sy-
tuacje z wlasnego zycia. Niestety nie ma
tu nic zabawnego. Takie pytania dobit-
nie $wiadczg o tym, jak niska jest Swia-
domos¢ polskiego spoteczenstwa na te-
mat nieruchomosci. A doktadniej méwiac,
ze tej Swiadomosci brak. Dla Polakdw
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nieruchomosci to domy i mieszkania,
a inwestycyjnie prawie wytacznie te
drugie. Z czego to wynika? Odpowiedz
brzmi: z braku edukacji. Polski system
edukacyjny nie przewiduje nauki o nie-
ruchomosciach. W szkotach opowiadamy
dzieciom, ze mogga zosta¢ prawnikami,
lekarzami, strazakami, ale nie méwimy
ani stowa o tym, ze w przysztosci mogg
zajmowac sie nieruchomosciami. Nie
wspominamy, ze mogg zosta¢ wynaj-
mujacymi lub najemcami, agentami, as-
set lub property managerami, facility
managerami, rzeczoznawcami. Nic. O tym
cisza. Nie wspominajgc o wyjasnianiu
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dzieciom, czym w ogdle sg nierucho-
mosdi, ze to nie tylko budynki, w ktérych
mieszkajg, ze to takze obiekty handlo-
we, hotele, szpitale, biurowce, magazyny
i wiele innych. Gdyby dzieci juz w szkole
byty edukowane na temat nieruchomo-
&ci, a nastepnie miaty mozliwos$¢ wybo-
ru kilkuletnich studiéw kierunkowych
z nieruchomosci komercyjnych, wéwczas
mielibySmy w Polsce grupe profesjonal-
nie wyksztatconych specjalistéw branzo-
wych. Czes¢ z nich posztaby w kierunku
tworzenia legislacji, przepiséw dotycza-
cych nieruchomosci. | ci ludzie, majac
odpowiednig baze edukacyjna wiedzieli-
by, jak te przepisy stworzy¢, zeby nie byty
oderwane od rzeczywistosci. Zaryzykuje
stwierdzenie, ze majac tak wyksztatcong
kadre profesjonalistéw, mielibysmy juz
wehikuty inwestycyjne. A ludzie wiedzac,
czym s nieruchomosci komercyjne i ja-
kie s3 mechanizmy ich dziatania, inwe-
stowaliby nie tylko w mieszkania na wy-
najem. Czasu cofng¢ nie mozemy, ale
mozemy i powinnismy jako przedstawi-
cie tej branzy juz teraz zaczg¢ zmieniac

rzeczywistos¢. Mamy na nig realny wphyw.
To od nas zalezy ksztaft branzy i jest
to ostatni dzwonek na dokonanie zmian.
Dlaczego? Bo branza sie starzeje. Ludzie,
ktdrzy zaczynali jg tworzy¢ ponad dwa-
dziescia lat temu, powoli zaczynaja z niej
odchodzi¢, a nastepcow brakuije. Brakuije,
bo jak wspomniatam wczesniej, tworzac
nieruchomosci komercyjne w Polsce, nie
zadbalismy o platforme edukacji, inspira-
dji, wymiany doswiadczen dla mtodszych
pokolen. To naprawde ostatni moment,
zeby te sytuacje zmieni¢. Osobiscie po-
dejmuje w tym celu szereg inicjatyw.
Swoim zakresem i charakterem wybiega-
jg one poza zakres niniejszego opraco-
wania, dlatego w tym miejscu zostawiam
Panstwa z przemysleniami i przechodze
do kolejnej czesci niniejszej publikacji,
czyli wyjasnienia, w co inwestuja i jakie
mozliwosci inwestycyjne majg w Polsce
Polacy.

W co inwestuja

w Polsce Polacy?

Zdecydowana wiekszos¢ Polakéw inwe-
stuje w mieszkania. Polacy kupujg miesz-
kania pod wynajem zaréwno jako osoby
indywidualne, jak i jako przedsiebior-
cy. Tutaj ustawodawca dostarczyt nam
az trzy rodzaje umaow najmu lokali miesz-
kalnych. Na czym one polegajg i czy sg
w praktyce przydatne?

Rodzaje uméw najmu

lokali mieszkalnych

Polskie prawo wyréznia trzy rodzaje naj-
mu dotyczgce lokali mieszkalnych: tra-
dycyjny, okazjonalny i instytucjonalny
(bez dojscia do wtasnosci i z dojsciem
do wiasnosci). Najem tradycyjny jest
uregulowany w ustawie Kodeks cywilny.
Zgodnie z definicjg kodeksowg wynaj-
mujacy zobowigzuje sie oddac¢ najemcy
rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowig-
zuje sie placi¢ wynajmujgcemu umaowio-
ny czynsz. Umowa najmu tradycyjne-
g0 moze by¢ zawarta na dowolny czas
(oznaczony lub nieoznaczony). Czynsz
moze by¢ okreslony w pienigdzach lub
w Swiadczeniach innego rodzaju. Umowa
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najmu nieruchomosci lub pomieszczenia
na czas dtuzszy niz rok powinna by¢ za-
warta na pismie. Bez tej formy uznaje
sie jg za zawartg na czas nieoznaczony.
Najem okazjonalny zostat uregulowany
w Ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego. W przypadku tej umowy wia-
Sciciel, bedacy osobg fizyczng, ktdra nie
prowadzi dziafalnosci gospodarczej w za-
kresie wynajmowania lokali, zawiera umo-
we najmu lokalu mieszkalnego na czas
oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat. Najem
okazjonalny zobowigzuje najemce do wy-
razenia zgody na dobrowolne poddanie
sie egzekucji. W skrdcie, oznacza to zgode
na eksmisje, gdyby lokator nie wywigzywat
sie ze swych obowigzkéw lub nie opuscit
mieszkania po wygasnieciu umowy. Aby
te postanowienia miaty moc prawng, no-
tarialnej umowie najmu okazjonalnego
towarzysza zatgczniki: odwiadczenie na-
jemcy o dobrowolnym poddaniu sie eg-
zekucji oraz zobowigzanie do opuszcze-
nia i opréznienia wynajmowanego lokalu
po wygasnieciu umowy, oSwiadczenie
najemcy wskazujace lokal, do ktérego be-
dzie mdgt sie przeprowadzi¢ po opusz-
czeniu wynajmowanej nieruchomosdi,
o$wiadczenie wiasciciela wskazanego
mieszkania, zawierajace zgode na za-
mieszkanie tam najemcy w przypadku
wykonania egzekudji, protokét zdawczo-
-odbiorczy mieszkania. Najem instytu-
cjonalny opiera sie natomiast na zawar-
ciu umowy najmu lokalu mieszkalnego
przez osobe fizyczng, osobe prawng lub
jednostke organizacyjng niebedacg osoba
prawng, prowadzaca dziatalnos¢ gospo-
darczg w zakresie wynajmowania lokali.
Umowa najmu instytucjonalnego jest za-
wierana na czas oznaczony, ktéry nie ma
okreslonej przepisami granicy. Do umo-
wy najmu instytucjonalnego zatgcza sie
o$wiadczenie najemcy w formie aktu no-
tarialnego, w ktérym najemca poddat sie
egzekudji i zobowigzat sie do opréznienia
i wydania lokalu uzywanego na podsta-
wie umowy najmu w terminie wskaza-
nym w zadaniu wiasciciela oraz przyjat
do wiadomosci, ze w razie koniecznosci
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SYTUACJA, W KTOREJ

CENY NIERUCHOMOSCI
PRZEKRACZAJA MOZLIWOSC]
PRZECIETNYCH MEODYCH
DOROSLYCH, A RYNEK NAJMU
SIE PROFESJONALIZUJE MOZE
PRZYNIESC PRZYSPIESZONA
FWOLUCJE ROZLUZNIENIA
SIE PRZYWIAZANIA DO
WEASNOSCI. SPRZYIJA

TEMU MENTALNOSC
MEODYCH POKOLEN, KTORE
SA BARDZIEJ OTWARTE

NA WSPOtDZIELENIE.

wykonania powyzszego zobowigzania
prawo do lokalu socjalnego ani pomiesz-
czenia tymczasowego mu nie przystugu-
je. Umowa najmu instytucjonalnego z doj-
Sciem do wiasnosci lokalu mieszkalnego,
dla ktérego zostata zatozona ksiega wie-
czysta, jest zawierana przez osobe fizycz-
ng, prawng lub jednostke organizacyjng
nieposiadajgcg osobowosci prawnej, pro-
wadzaca dziatalnos¢ gospodarczg w za-
kresie wynajmowania lokali, bedacg wia-
Scicielem lokalu mieszkalnego i zawiera:
zobowigzanie najemcy do nabycia lokalu
mieszkalnego bedacego przedmiotem tej
umowy oraz zobowigzanie wynajmujace-
go do przeniesienia na najemce prawa
wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z pra-
wami niezbednymi do korzystania z tego
lokalu najpdzniej w dniu zakonczenia
umowy najmu po zaptacie ceny za lokal.

Mieszkania na wynajem —

€O MOZna, czego hie mozna

i z czego korzystajq Polacy
Zacznijmy od charakterystyki najmu
w Polsce. Ciekawy raport na ten temat
dostarczyfa firma ThinkCo: ,Najem 2023
kierunki rozwoju mieszkan w Polsce”.
W niniejszej publikacji piszac o charakte-
rystyce najmu, positkuje sie wybranymi
danymi z tego opracowania.

Czym cechuje sie

obecny najem?

Najem jest w Polsce stosunkowo mato
rozwiniety. Wynika to gtéwnie z sytuacji
ekonomicznej i mentalnosci Polakdw.
Blisko 80% ankietowanych twierdzi, ze nie
moze sobie pozwoli¢ na zakup nierucho-
mosci, a blisko 20% nie chce zaciggac
dtugoterminowego kredytu hipoteczne-
g0. Natomiast jedynie 9% decyduje sie
na najem z uwagi na fakt, ze ich zycie wy-
maga duzej mobilnosci. Zgodnie z dany-
mi Eurostatu w 2022 13% mieszkancéw
Polski korzystato z najmu, podczas gdy
Srednia unijna wynosi 31%. Blisko 90%
ankietowanych mieszkancéw Polski pre-
feruje zamieszkiwanie w nieruchomosci
posiadanej na wiasnos¢. Kolejna cecha
polskiego najmu to rozdrobnienie - oso-
by fizyczne sg wiascicielami 80% miesz-
kar w kraju. Najem publiczny jest coraz
trudniej dostepny, a komercyjny zdo-
minowany przez wynajmujacych posia-
dajacych jedno lub kilka mieszkan. Kilka
lat temu nad Wistg pojawity sie pierwsze
mieszkania w formie najmu instytucjonal-
nego, czyli tzw. PRS (bedzie o nim mowa
w dalszej czesci publikacji). Obecnie PRS
to ok. 12 tysiecy mieszkan, a wiec zni-
komy procent zasobu mieszkaniowe-
go. Oferta PRS na koniec 2022 wynosita
11 600 lokali, a to mniej niz 1% zasobu
komercyjnego. Najem w Polsce jest row-
niez mato profesjonalny - oparty na 0so-
bach fizycznych bedacych wiascicielami
pojedynczych mieszkan. Zgodnie z wy-
nikami badania wykonanego na zlecenie
Otodom, 50% ankietowanych deklaruje,
ze mieszka w nieruchomosci, ktérej jest
wiascicielem lub wspotwiascicielem, 24%
mieszka w nieruchomosci, ktérej whasci-
cielem jest kto$ z rodziny badz znajomy,
12% wynajmuje od osoby prywatnej,
natomiast na samym koncu zestawie-
nia znajdujg sie TBS-y - Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego (1%), akade-
miki (0,1%) i mieszkania stuzbowe (0,1%).
Najem w Polsce jest zjawiskiem typowo
miejskim i jest skupiony na budownictwie
wielorodzinnym w duzych miastach. Jest
tez nieprzystosowany do potrzeb poten-
cjalnych najemcéw i ignorowany przez
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panstwo - wydatki budzetu panstwa
na sfere mieszkaniowg w Polsce nalezg do
najnizszych w Unii Europejskiej, a gminy
i miasta aktywnie angazujace sie w miesz-
kalnictwo stanowig wyjatek. Najem jest
tez stosunkowo drogi. Gwoli ciekawost-
ki za przecigzone kosztami mieszkanio-
wymi uznaje sie gospodarstwa domowe
wydajgce ponad 40% swojego miesiecz-
nego dochodu na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. W Polsce wedtug danych
Eurostatu na koniec 2022 roku co piaty
najemca na rynku komercyjnym byt prze-
cigzony kosztami mieszkaniowymi. Polski
najem ma takze tymczasowy charakter.
Standardowy czas obowigzywania umo-
wy najmu w Polsce to dwanascie miesie-
cy. Ale polski najem takze ewoluuje - wy-
najmujacy coraz liczniej podpisuja umowy
najmu okazjonalnego.

PRS — public rented

sector, czyli rynek najmu
instytucjonalnego

Umowe najmu instytucjonalnego przy-
blizytam we wczesniejszej czesci artyku-
tu. Czym jest natomiast i na czym polega
rynek najmu instytucjonalnego? W du-
zym uproszczeniu, w tej formule budo-
wy pod inwestycje deweloperzy budu-
ja i sprzedajg mieszkania lub cate bloki
funduszom, fundusze natomiast je wy-
najmujg i czerpig w ten sposob zysk.
Przyktadowo fundusz inwestycyjny A wy-
tania do obstugi firme B i zarzadce - fir-
me C. Firma B ma za zadanie wykreowa-
nie marki inwestydji i jej komercjalizacje,
czyli wynajecie mieszkan. Firma C nato-
miast zajmuje sie biezgcym zarzadza-
niem nieruchomoscia.

PRS — Polska vs Europa

Do najbardziej dojrzatych rynkéw naj-
mu instytucjonalnego nalezg Niemcy,
Holandia, Szwajcaria oraz kraje skandy-
nawskie. Na tle tych krajéw Polska znaj-
duje sie w tym segmencie rynku nadal
w poczatkowej fazie rozwoju. Najem in-
stytucjonalny stanowi zaledwie 1% cat-
kowitych zasobdw na wynajem. Wedtug
szacunkéw firmy doradczej EY na koniec
2022 roku taczne zasoby PRS w Polsce
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wynosity ok. 8 500 mieszkan, a kolejne
55 500 moze trafi¢ na rynek w perspekty-
wie od 5 do 7 lat. Dla poréwnania w Danii
na sektor najmu instytucjonalnego przy-
pada niemal 50% rocznego wolumenu
wszystkich transakgji na rynku nierucho-
mosci. Znaczenie sektora PRS na rynkach
innych krajow w poréwnaniu do polskie-
g0 jest na podobnym poziomie. Rynek
najmu instytucjonalnego jest atrakcyj-
ng alternatywa dla 0séb, ktére z uwagi
na rosnacg inflacje oraz wzrost stép pro-
centowych musiaty odfozy¢ plany zakupu
wfasnego mieszkania na pézniej. W cig-
gu ostatniego roku dodatkowy popyt
generowany byt réwniez przez uchodz-
cow z Ukrainy. Do tego dochodzg aspek-
ty spofeczne i psychologiczne. W Polsce
posiadanie mieszkania jest wyznaczni-
kiem statusu i jest kojarzone z poczuciem
bezpieczerstwa. Nalezy takze pamietac,
ze do niedawna rata kredytu byta nizsza
niz czynsz w poréwnywalnym mieszkaniu,
a rynek najmu nie byt uwazany za powaz-
ng alternatywe. Sytuacja, w ktérej ceny
nieruchomosci przekraczajg mozliwosci
przecietnych mfodych dorostych, a rynek
najmu sie profesjonalizuje, moze przy-
nies¢ przyspieszong ewolucje rozluznie-
nia sie przywigzania do wlasnosci. Sprzyja
temu mentalno$¢ mtodych pokolen, kté-
re s bardziej otwarte na wspotdzielenie
i czesto przedkladajg doswiadczenia nad
posiadanie. Powyzsze aspekty wptywajg
na wzrost zainteresowania segmentem
PRS ze strony inwestordw instytucjo-
nalnych, liczacych na wzrost cen najmu
w dtuzszej perspektywie.

Inne sposoby inwestowania

Poza kupnem mieszkania, najbardzie]
popularne i wykorzystywane w Polsce
metody inwestowania w nieruchomo-
$ci to zakup lokalu handlowego, poko-
ju w aparthotelu, condohotelu lub aka-
demiku. W dalszej kolejnosci znajduja
sie, wspomniane na wstepie publikacji,
zostanie wspolnikiem w spétce z ogra-
niczong odpowiedzialnoscia, zakup lub
budowa budynku o charakterze biuro-
wym, handlowym lub o innym komer-
cyjnym przeznaczeniu. Do wyjgtkowej

rzadkosci nalezy zakup lokali w biurow-
cach - zaréwno z uwagi na brak podazy,
jak i na brak zainteresowania ze strony
potencjalnych kupujacych. Apartamenty
hotelowe to lokale, ktére kupowane sg
w celach rekreacyjno-zarobkowych. W se-
zonie wakacyjnym stuzg ich wiascicielom
za baze wypadowag, a poza sezonem sg
wystawiane na rynek na wynajem. Innga,
podobng do zakupu apartamentu hotelo-
wego, inwestycjg jest zakup lokalu w tzw.
condohotelu. Nazwa condohotel pocho-
dzi od potaczenia stéw condominium
(zbidr jednostek) i hotelu. Z uwagi na fakt
braku objecia condohoteli tzw. ustawg
deweloperska zakup lokalu w tego typu
nieruchomosci obarczony jest ryzykiem,
ktére polega na tym, ze w razie niewy-
budowania nieruchomosci i ogtoszenia
upadfosci dewelopera pienigdze wpfa-
cone na poczet lokalu przepadajg. Co
do wejscia do spotki z ograniczong od-
powiedzialnoscig to w tym przypadku zy-
ski uzyskane z nieruchomosci pomniej-
szone o koszty jej utrzymania wyptacane
sg wspolnikowi w postaci dywidendy.
Na uwage zastuguje tutaj fakt odpowie-
dzialnosci wiasciciela nieruchomosci, za-
réwno jako wspdlnika spotki, jak i jako
wiasciciela nieruchomosci, na ktérym
cigza okreslone przepisami i standarda-
mi rynkowymi obowigzki prawidtowego
nig zarzadzania. Dodatkowo warte uwagi
sg formy transakcji sprzedazy-zakupu nie-
ruchomosci komercyjnej. Nieruchomosci
inwestycyjne zwykle trzymane sa w osob-
nych ,koszyczkach”, czyli spdtkach z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig. Stad wyj-
Scie z inwestycji moze oznacza¢ nie tylko
sprzedaz samej nieruchomosdi, lecz tak-
ze sprzedaz spotki, ktdra jest jej bezpo-
Srednim wiascicielem. W ten sposéb
docieramy do podstawowego rozréz-
nienia transakgji nieruchomosciowych -
asset deal vs share deal. Nieruchomos¢
moze zostac sprzedana jako pojedyncze
aktywo. Moze zostac tez sprzedana jako
tzw. biznes - to Sciezka adekwatna dla
niektérych ,pracujacych” nieruchomosci
0 pewnym stopniu skomplikowania ope-
racji. Te dwa typy sprzedazy w branzy
okresla sie terminem asset deal. Moze tez
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dojs¢ do sprzedazy nieruchomosci w ra-
mach spotki i jest to Sciezka powodujaca
najmniej zawirowan wokot biznesu z uwa-
gi na fakt, ze bezposredni wiasciciel nie-
ruchomosci sie nie zmienia - nadal jest
nig zbywana spdtka. Ta metoda okreslana
jest w branzy terminem share deal. Kazda
z wymienionych powyzej form transakdji
pocigga za sobg okreslone obowigzki dla

jej uczestnikdw, gtéwnie podatkowe.

Podsumowanie

Brak przepiséw umozliwiajgcych szero-
kie spektrum inwestowania w nierucho-
mosci, zmniejszenie mozliwosci finan-
sowania nabycia wasnego lokalu oraz
niepewna przyszto$¢ ekonomiczna spra-
wiaja, ze najem mieszkania staje sie wy-
borem wielu oséb. Odpowiedzig na nadal
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
jest najem instytucjonalny realizowany
przez profesjonalne podmioty w ramach
modelu PRS. Sektor ten moze z jednej
strony zaspokoi¢ zapotrzebowanie ryn-
ku na mieszkania, a z drugiej - stanowic¢
realny zysk kapitatowy firm zaintereso-
wanych powiekszeniem swojego portfe-
la inwestycyjnego. Dodatkowo problemy
kredytowe nabywcéw indywidualnych
popchnety wielu niechetnych wczesnie;
deweloperdw do dywersyfikacji i przynaj-
mniej cze$ciowego budowania na potrze-
by funduszy. Indywidualne inwestowanie
w mieszkania na wynajem jest atrakcyj-
ng forma lokowania kapitatu. Gtéwnym
aspektem analizowanym przez inwe-
storéw beda nominalne ceny mieszkan,
nie sama rentownos¢ najmu. A ceny od
dekad rosng co najmniej w tempie infla-
qji, czasami szybciej. Bezapelacyjnie ko-
nieczne sg w Polsce zmiany legislacyjne
umozliwiajgce szerokie inwestowanie
w nieruchomosci za pomocg wehikutéw
inwestycyjnych typu REIT. Powstanie tego
rodzaju platform zdemokratyzowatoby in-
westowanie w nieruchomosci i przyczyni-
to sie do pozostania duzej ilosci polskie-
go kapitatu w polskich nieruchomosciach
w Polsce. To w dalszej kolejnosci przyczy-
nitoby sie do rozwoju polskiej gospodar-
ki. | takich zmian na koniec tej publikacji
wszystkim nam zycze.
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Cyfrowa Ksigzka Obiektu
Budowlanego 2023

Korzysci ze szkolenia:

* Uczestnicy dowiedzg sie jakie zmiany w prowadzeniu KOB
wprowadzita nowelizacja ustawy Prawo budowlane.

* Powiemy do kiedy prowadzimy KOB na dotychczasowych
zasadach, a od kiedy wytgcznie cyfrowg KOB (c-KOB).

* Wyposazymy Panstwa w praktyczng wiedze, jaka dokumentacje
obiektu nalezy skompletowac i rejestrowac w KOB i c-KOB.

* Pokazemy jak strona po stronie (ekran po ekranie)
zatozy¢ i prowadzic¢ c-KOB

Szkoleni * Dzieki indywidualnym konsultacjom
) z ekspertem uzyskajg Panstwo odpowiedzi
pOprOWBdZI na wszystkie nurtujgce pytania

. podczas prowadzenia
Michat Substyk VO R

Czy wiesz:

jakie zmiany w prowadzeniu ksigzki obiektu budowlanego wprowadzity nowelizacje
ustawy Prawo budowlane z IV kwartatu 2022 i Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 15 grudnia 2022 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego
oraz systemu Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego (Dz.U. 2022 poz. 2778),

od kiedy obowigzuje cyfrowa ksigzka obiektu budowlanego (c-KOB)?
czy trzeba bedzie robi¢ inwentaryzacje posiadanej dokumentac;ji?

czy konieczne bedzie przepisanie dotychczasowej KOB
dla istniejgcego budynku do wersiji cyfrowej?

jak zakfada sie i prowadzi cyfrowg KOB?
kto moze dokonywac wpisow w c-KOB?

w jaki sposéb dokumentowac w ¢c-KOB poszczegdlne
etapy remontow oraz innych robét budowlanych?

gdzie rejestrowac przeglad instalacji klimatyzacyjnych, elektrycznych,
kontrole gasnic, hydrantow i innych - czy wszystkie muszg
by¢ uwzglednione w c-KOB?

www.fmp.pl/KOB




BUDYNKI JAKO BANKI MATERIAEOW

Budynki jako banki
materiatow

W jaki sposob budowy
| renowacje moga
wspierac gospodarke

obiegu zamknietego

ZtOZA WIEKSZOSCI SUROWCOW NIEZBEDNYCH W BUDOWNICTWIE SA OGRANICZONE, A O NIEKTORYCH
MOWI SIE, ZE JUZ SA NA SKRAJU WYCZERPANIA, JAK NP. ALUMINIUM, LUB ICH WYDOBYCIE JEST NA TYLE
TRUDNE, ZE WYMAGA OGROMNYCH NAKEADOW ENERGII | WODY, A PRZEZ TO JEST NIEEKOLOGICZNE.
BUDOWANIE W SPOSOB UMOZLIWIAJACY tATWIEJSZA ADAPTACIE BUDYNKOW | ICH POZNIEJSZA
DEKONSTRUKCIJE STAJE SIE DZIS KONIECZNOSCIA, A NIE TYLKO OPCJA CZY WYBOREM.

b
Veronika Themerson

Kierowniczka projektow w sektorze nieruchomosci
biurowych, architektka iliderka zespotéw z 20-let-
nim doswiadczeniem w tgczeniu technicznych,
organizacyjnych i menedzerskich umiejetno-
Sciw procesie tworzenia zréwnowazonych oraz
ponadczasowych przestrzeni. Na obecnym sta-
nowisku odpowiada za ksztattowanie i wdrazanie
strategii zréwnowazonych oraz innowacyjnych roz-
wigzan w spoétce z Grupy Skanska, bedacej dewe-

loperem biurowym w Europie Srodkowo-Wschod-

; niej. Z wyksztatcenia jest architektka, ukonczyta
Beton i stal zawierajace elementy pochodzgce z recyklingu zostaty wykorzystane przy studia o spedjalizacji architektura i planowanie
wznoszeniu warszawskiego biurowca P180. urbanistyczne na Politechnice Krakowskie.

www.realestatemagazine.pl
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W kompleksie Nowy Rynek w Poznaniu
materiaty z recyklingu zostaty wykorzy-
stane do budowy konstrukcji naziemnej,
izolacji, elewacji i bram.

Polsce istniejg juz budyn-
W ki, w ktérych czesciowo

wykorzystano materiaty
pochodzace z recyklingu, na razie jed-
nak to wyjatki. Wsrdd nich sg takze biu-
rowce Skanska: Centrum Potudnie we
Wroctawiu, Nowy Rynek w Poznaniu, P180
w Warszawie, High5ive w Krakowie oraz
Wave w Gdarnsku.

Unijna taksonomia w dziale dotyczacym
Srodowiska w kategorii poswieconej wia-
$nie GOZ stawia dla rynku nieruchomo-
Sciowego, a dokladniej firm budowlanych
i deweloperskich, wymdg projektowania
budynkéw i stosowania technik budowla-
nych wspierajgcych cyrkularnos¢ i pokazy-
wania mozliwosci rozbiorki lub dostoso-
wania budynkdw, aby projekty mogty by¢
bardziej efektywne pod katem wykorzysty-
wania zasobdw, elastyczne i rozbieralne
w sposéb umozliwiajacy ponowne wyko-
rzystanie i recykling.

IDEA GOZ JEST WIEC TAKIE PROJEKTOWANIE | WZNOSZENIE
BUDYNKOW, ABY JAK NAJDLUZEJ FUNKCJONOWALY W SPOSOB
ZROWNOWAZONY (PRZEZ MADRE UZYTKOWANIE). A KIEDY KONCZY
SIE ZYWOTNOSC BUDYNKU W DANEJ FUNKCJI, MOZLIWE POWINNO
BYC tATWE ZAADOPTOWANIE GO DO NOWEJ LUB DEMONTAZ,

W CELU PONOWNEGO UZYCIA ELEMENTOW BUDOWALNYCH.

Czy jeste$Smy cyrkularni?

Luka cyrkularnosci, czyli odsetek su-
rowcow nieodnawialnych znajdujacych
sie poza obiegiem zamknietym, wyno-
si na swiecie 92,8% [1]. Jednoczesnie
konsumujemy wiele wiecej zasobodw,
niz pozwalajg na to mozliwosci regene-
racyjne Ziemi [2]. Zdecydowana wiek-
sz0s$¢ budynkdw zrealizowanych w Unii
Europejskiej (UE) nie spetnia wymogdw
wpisujgcych sie w zasady zréwnowazo-
nego rozwoju [3]. Polska jako kraj jest
cyrkularna w nieco ponad 10% [4] - te
wszystkie dane znalazty sie w rapor-
cie ThinkCo ,Cyrkularne. Gospodarka
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obiegu zamknietego w miastach i nie-
ruchomosciach”, ktérego Skanska - jako
firma, dla ktérej ESG jest kluczowym ele-
mentem strategii rozwoju biznesu - zo-
stafa partnerem. W tym wiasnie opraco-
waniu wspdlnie analizowalismy sektor
nieruchomosci w kontekscie GOZ.

Nieruchomosci

kluczowe dla GOZ

Produkcja i konsumpcja débr, jak wskaza-
no we wspomnianym raporcie, przebiega
obecnie w sposéb liniowy: wydobywamy
surowce, wytwarzamy produkty, ktére
nastepnie sg sprzedawane i uzywane,



a ostatecznie wiekszos¢ z nich laduje
na wysypisku $mieci. Celem gospodar-
ki 0 obiegu zamknietym, zwanej tez go-
spodarka cyrkularng, jest jak najdtuzsze
utrzymanie wartosci produktéw, kompo-
nentéw i materiatdw oraz ograniczenie
odpaddw i zanieczyszczen.

W skali $wiata sektor budowlany odpo-
wiedzialny jest za 35% konsumpcji ener-
gii, 38% emisji CO, zwigzanych z energig
oraz za 50% zuzycia zasobdw [5]. Tylko
w samej UE odpady budowlane i rozbiér-
kowe stanowig ok. 30% wszystkich Smieci
[6]. Zdajemy sobie sprawe z tego, ze nie-
ruchomosci sg jednym z istotniejszych
zakresow GOZ, a umiejetno$¢ nadania
im drugiego zycia nabiera ogromnego
znaczenia.

Ideg GOZ w kontekscie rynku nieru-
chomosci jest wiec takie projektowanie
i wznoszenie budynkdw, aby jak najdtu-
zej funkcjonowaty w sposéb zréwnowa-
zony, co mozemy 0siggnac przez dobrze
przemyslany projekt oraz madre uzytko-
wanie. A kiedy konczy sie Zywotnos¢ bu-
dynku w danej funkcji, mozliwe powinno

BUDYNKI JAKO BANKI MATERIAEOW

by¢ tatwe zaadoptowanie go do nowej
funkcji lub demontaz w celu ponownego
uzycia elementéw budowalnych.

Recykling na budowie
Swiatowym liderem cyrkularno$ci ma-
teriatéw budowlanych jest Szwajcaria.
Zacytowane w raporcie ThnikCo badania
7 2021 roku wykazaty, ze jedynie 5% pier-
wotnych materiatow trafia tam na wysypi-
ska [7]. W Polsce s3 juz budynki, w ktérych
czesciowo wykorzystano materiaty z obie-
gu zamknietego. Nalezg do nich m.in.
wspomniane przeze mnie wczesniej bu-
dynki biurowe Skanska.

Do budowy naszego kompleksu biuro-
wego Centrum Potudnie we Wroctawiu
wykorzystaliSmy wiele materiatow
z recyklingu (ok. 30%), takich jak beton,
stal, aluminium, szkto i wetna mineralna.
Z ich wykorzystaniem powstajg konstruk-
Cja podziemna, konstrukcja nadziemna,
elewacja, konstrukgja stalowa, drzwi sta-
lowe, drzwi przeciwpozarowe czy tez bra-
my przeciwpozarowe i szybkobiezne.

Zainny przyktad moze postuzy¢ kompleks
Nowy Rynek w Poznaniu, gdzie materia-
ty z recyklingu zostaty wykorzystane do
budowy $Scian szczelinowych, konstrukdji
nadziemnej, izolacji, elewadji i bram.

Beton i stal zawierajgce elementy pocho-
dzace z recyklingu zostaty wykorzystane
rowniez przy wznoszeniu naszego war-
szawskiego biurowca P180. W sumie przy
budowie tego biurowca ponad 20% mate-
riatéw stanowity te z recyklingu.

Ambitne cele

Szacuje sie, ze w Europie wprowadzenie
gospodarki o obiegu zamknietym do 2030
roku mogtoby zwiekszy¢ PKB o 7% [8].
Powstanie catej gatezi gospodarki dotycza-
cej tego wiasnie tematu jest wiec ogrom-
ng szansg, takze na stworzenie nowych
miejsc pracy, wedtug szacunkdw Komisji
Europejskiej (KE) nawet ok. 700 tys. do
2030 roku [9], i jeszcze szybszy rozwdj in-
nowadji. W obecnych czasach juz dyspo-
nujemy szerokim dostepem do informadj,
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zaawansowang technologig i zasobami
eksperckimi, co daje nam niemal nieogra-
niczone perspektywy, jesli wykazemy sie
odpowiednim zaangazowaniem.

Na rynku juz powstajg platformy umozli-
wiajace handel materiatami budowlanymi,
ktérych potencjati wartos¢ odzysku znaj-
dziemy w paszportach materiatowych.
Dostepne technologie usprawniajg pro-
ces renowacji, poczawszy od strategicz-
nego planowania rozbidrki, a skonczywszy
na cigglym monitorowaniu stanu budyn-
ku. To nie tylko szansa na ogromny postep
i rozwoj, lecz takze odpowiedZ na ograni-
czone juz zasoby. Inicjatywy te wymagaja
kompleksowych i diugofalowych dziatan,
ale pozostajg w naszym zasiegu.

Mamy tez ambitne cele klimatycz-
ne, zaréwno jako Unia Europejska, jak
i w Skanska. W ramach nowego planu
dziatania UE na rzecz gospodarki o obie-
gu zamknietym (CEAP) do konca trzeciej
dekady XX wieku ma zosta¢ podwojony
wskaznik ponownego wykorzystania ma-
teriatéw. W ramach m.in. tzw. fali renowa-
qji (zestawu programow majacych na celu
usuniecie barier utrudniajgcych renowa-
cje budynkdéw) konieczne jest zwieksze-
nie wskaznika renowacji energetycznej
budynkéw ze Sredniego poziomu 1% do
co najmniej 2% rocznie [10]. Jest to nie-
zbedne, by juz istniejgce budynki byty wy-
dajne energetycznie i stuzyly jak najdiuzej.

Potrzeba statej nauki

Juz wiemy, ze cyrkularnosci gospodarki
nie uda sie zwiekszy¢ bez daleko idgcych
zmian w sektorze nieruchomosci. Zaktada
sie, ze dziatania zgodne z zamystem GOZ
moga doprowadzi¢ do zmniejszenia emisji
gazdw cieplarnianych o niemal 60% w ca-
tym cyklu zycia budynkéw [11].

Ale by tak sie dziato, nowo projektowane
budynki powinny powstawa¢ w ramach
stale doksztafcajgcych sie zespotdw ztozo-
nych z architekta, konstruktora, inwestora
i wykonawcy. Bardzo trudno jest projekto-
wac budynki, ktére sg zgodne z obecny-
mi trendami i potrzebami, a jednoczes$nie
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Do budowy naszego kompleksu biurowego Centrum Potudnie we Wroctawiu wy-

d r ; 3

korzystalismy szereg materiatow z recyklingu, takich jak: beton, stal, aluminium, szkto

i wetna mineralna.

mozliwe do roztozenia w przysziosci na ka-
watki i - najlepiej - zaprojektowane tak,
aby dato sie je rozebrac¢ oraz ztozy¢ z po-
wrotem w innym miejscu. Dlatego tylko
wspotdziatajgce ze sobg Swiadome stro-
ny procesu inwestycyjnego sg w stanie
przynies¢ najszybciej oczekiwane rezul-
taty zmiany ku cyrkularnosci gospodarki.

Nowy kierunek

w renowacji budynkéw

W raporcie wskazano réwniez nowy kieru-
nek rozwoju renowadji i adaptacji budyn-
kéw. ,Istniejg trzy podstawowe strategie,
ktére beda szczegdlnie czesto wdrazane
w nadchodzgcych latach” - prognozuje
na tamach publikacji ThinkCo. I jak ttuma-
€z3 autorzy raportuy, strategia adaptacyjna
oznacza zmiane funkgji obiektu na nowg,
o niesie za sobg przeksztatcenia w jego
strukturze i wyposazeniu. Mowa o nigj
w przypadku zamiany starzejacych sie
biurowcdw na mieszkania czy budynkdw

postindustrialnych pod funkcje handlowe,
kulturalne czy biurowe. Strategia ekspan-
sywna to szersze wykorzystanie budyn-
ku przez dodanie w przemyslany spo-
séb nowych przestrzeni obok istniejacej
struktury, nad lub pod nia. Z kolei w stra-
tegii proaktywnej budynek jest w uzyciu
i dziatamy prewencyjnie w celu unikniecia
utraty funkcjonalnosci dzieki moderniza-
gji, wdrazaniu nowych technologii i punk-
towej naprawy problematycznych ob-
szarow. Spektakularnym przyktadem jest
Empire State Building w Nowym Jorku, kté-
ry od niemal 100 lat nieustannie pozostaje
biurowcem.

Upgrade nie zawsze
uzasadniony

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze ada-
ptacja danego obiektu do dzisiejszych
wymogow moze sie réwniez okazac nie
tyle niemozliwa, co nieuzasadniona.
Inwestycja w jego upgrade nie umozliwi
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np. optymalnego wykorzystania prze-
strzeni, w ktérej sie znajduje, ani spefnie-
nia wspdtczesnych wymogdw dotyczacych
efektywnosci energetycznej. W takim przy-
padku, projektujac nowy budynek w miej-
scu tego poprzedniego, mozna dobrac
materialy i rozwigzania w najwyzszym
standardzie i w ten sposéb przyczynic sie
do powstania produktu ponadczasowego,
przygotowanego do zmieniajacych sie po-
trzeb jego uzytkownikéw i zgodnego z za-
sadami zréwnowazonego budownictwa.
Jak w kazdym dziataniu potrzebna jest do-
bra analiza i wywazenie korzysci zaréwno
dla srodowiska, jak | spoteczenstwa.
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Wptyw podziatu
hieruchomosci
na pozwolenie na budowe

NIERZADKO ZDARZA SIE, ZE WEASCICIEL NIERUCHOMOSCI DECYDUJE SIE NA JEJ PODZIAL, NP. W CELACH
INWESTYCYJNYCH. PODZIAt DZIAEKI EWIDENCYINEJ UMOZLIWIAJA PRZEPISY USTAWY Z 21 SIERPNIA 1997 R.
O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI. KIEDY ZOSTANA SPEENIONE WSZYSTKIE WYMIENIONE W NIEJ WARUNK],
DZIALKE MOZNA BEZ PROBLEMU PODZIELIC. PYTANIE JEDNAK, CO W PRZYPADKU GDY ODNOSNIE DO DZIALK],
KTORA MA PODLEGAC PODZIALOWI, WYDANA JEST JUZ DECYZJA O POZWOLENIU NA BUDOWE?

Aleksandra Hyska

Aplikant radcowski, Junior Associate w Szyman-
czyk Roman Deresz Kancelaria Adwokacka.
Posiada kilkuletnie doswiadczenie w zakresie
obstugi podmiotéw gospodarczych, prowa-
dzenia spraw administracyjnych oraz sado-
wo-administracyjnych, m.in. z zakresu rynku
nieruchomosci oraz procedury Srodowiskowe;.
Obstuguje deweloperdw i inwestoréw z rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, retail, biuro-
wych, ustugowych i magazynowych. W swojej
praktyce zajmuije sie réwniez szeroko rozumia-
nym prawem korporacyjnym, ze szczegdlnym
uwzglednieniem prawa spotek, a takze pra-

wem rynku kapitatowego.
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Podziat nieruchomosci

Wedtug art. 93 wspomnianej ustawy po-
dziatu nieruchomosci mozna dokonac,
jezeli jest on zgodny z ustaleniami planu
miejscowego. W razie braku takiego planu
podziatu mozna dokona¢, gdy jest zgodny
z warunkami okre$lonymi w decyzji o usta-
leniu warunkdéw zabudowy i zagospodaro-
wania terenu lub z przepisami odrebnymi.

Przepisy ustawy regulujg ponadto, ze po-
dziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny,
jesli projektowane do wydzielenia dziatki
grunty nie maja dostepu do drogi publicz-
nej (art. 93 ust. 3).

W najwiekszym uproszczeniu mozna
stwierdzi¢, ze podziat posesji musi by¢ do-
konany w taki sposdb, aby dato sie nowo
wydzielong dziatke uzytkowac (np. zabudo-
wac) zgodnie z przepisami planu miejsco-
wego lub decyzjg 0 warunkach zabudowy,
a takze zgodnie z innymi regulacjami, ktére

mogg mie¢ zastosowanie do przedmioto-
wej nieruchomosci.

Podziat nieruchomosci

a decyzja o warunkach
zabudowy

W pierwszej kolejnosci nalezy odpowie-
dziec sobie na pytanie, czy podziat nie-
ruchomosci wptywa w jakikolwiek spo-
séb na decyzje o warunkach zabudowy.
Co w sytuacji, gdy decyzja o warunkach
zabudowy (WZ) zostata wydana na catg
nieruchomos¢, ktéra nastepie zostata
podzielona?

Odpowiedzi dostarcza orzecznictwo sgdow
administracyjnych, m.in. wyrok Wojewdz-
kiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
227 kwietnia 2017 1. (sygn. IV SA/Po 107/16):

,Decyzja o warunkach zabudowy nie jest
wydawana dla okreslonej (0znaczonej geo-
dezyjnie) »dziatki, lecz dla okreslonego
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»terenu«. Niewatpliwie nie s to pojecia
tozsame. Teren, dla ktérego ustala sie wa-
runki zabudowy w konkretnej decyzji, moze
obejmowac jedng lub wiecej dziatek geode-
zyjnych, przy czym wymienienie w tej decy-
zji owej dziatki (owych dziatek) stuzy przede
wszystkim identyfikadji tego terenu oraz
wyznaczeniu jego granic. Jest bezsporne,
ze w wyniku geodezyjnego podziatu takiej
dziatki (takich dziatek) nie przestaje istnie¢
teren, ktérego dana decyzja dotyczy, a ty-
ko zmienia sie formalny (geodezyjny) »opis«
tego terenu”.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzic,
ze podziat dziatki, dla ktérej jest wydana
decyzja 0 WZ, nie wptywa na waznos¢ tej
deqyzji.

Kwestia wptywu podziatu
nieruchomosci na decyzje

o pozwoleniu na budowe
Jezeli zatem podziat nieruchomosci nie
wphtywa na waznos¢ decyzji o warunkach
zabudowy, to co w przypadku decyzji
udzielajacej pozwolenia na budowe? Co
gdy inwestycja jest juz w realizacji? Czy de-
Cyzja 0 pozwoleniu na budowe powinna
zosta¢ wowczas zmieniona?

Zgodnie z artykutem 36a ustawy z 7 lipca
1994 r. Prawa budowlanego nalezy uzyskac
decyzje o zmianie pozwolenia na budowe
w przypadku istotnego odstepstwa od za-
twierdzonego projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architekto-
niczno-budowlanego lub innych warunkow
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Trzeba najpierw odpowiedzie¢ na pyta-
nie, czy podziat nieruchomosdi, na ktorej
realizowana jest inwestycja oparta na po-
zwoleniu na budowe, stanowi istotne od-
stepstwo w rozumieniu przepiséw Prawa
budowlanego.

Artykut 36a ust. 5 Prawa budowlanego
okresla enumeratywnie, co stanowi istot-
ne odstapienie od zatwierdzonego pro-
jektu zagospodarowania dziatki, terenu
lub projektu architektoniczno-budowla-
nego czy innych warunkéw pozwolenia
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Z UWAGI NA ISTNIENIE
POWYZSZYCH ROZBIEZNOSCI
NAJBEZPIECZNIEJSZYM
ROZWIAZANIEM

DLA INWESTORA

BYLtOBY UZGODNIENIE

Z NOWYM NABYWCA
KWESTII DOTYCZACYCH
PRZEDMIOTOWEGO
POZWOLENIA NA BUDOWE,
NP. WYRAZENIE ZGODY

NA DYSPONOWANIE
NIERUCHOMOSCIA NA CELE
BUDOWLANE PRZEZ NABYWCE
LUB PRZENIESIENIE DECYZ]I

O POZWOLENIU NA BUDOWE
W CZESCI NA INNY PODMIOT.

na budowe i jest to m.in. odstapienie od

projektu zagospodarowania dziatki lub te-

renu w przypadku:

® zwiekszenia obszaru oddziatywania
obiektu poza dziatke, na ktérej obiekt
budowlany zostat zaprojektowany,

® zmiany charakterystycznych para-
metréw obiektu budowlanego do-
tyczacych: powierzchni zabudo-
wy w zakresie przekraczajacym 5%,
wysokosci, diugosci lub szerokosci
w zakresie przekraczajacym 2%, liczby
kondygnadjj,

® zmiany zamierzonego sposobu uzytko-
wania obiektu budowlanego lub jego
czesci czy ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
innych aktéw prawa miejscowego lub
decyzji 0 warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu.

Ustawa 6 niniejszego przepisu stano-
wi jednak, ze ,projektant dokonuje kwa-
lifikacji zamierzonego odstgpienia od
projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu lub projektu architektoniczno-bu-
dowlanego lub innych warunkow decyzji

o pozwoleniu na budowe, a w przypad-
ku uznania, ze jest ono nieistotne, dota-
cza do dokumentacji budowy odpowied-
nie informadje (rysunek i opis) dotyczace
tego odstgpienia. Nieistotne odstgpienie
od zatwierdzonego projektu zagospoda-
rowania dziatki lub terenu lub projektu ar-
chitektoniczno- budowlanego, lub innych
warunkéw decyzji o pozwoleniu na budo-
we nie wymaga uzyskania decyzji o zmia-
nie pozwolenia na budowe oraz ponow-
nego zgtoszenia”.

Wzigwszy pod uwage powyzszg regula-
cje, zauwazy¢ mozna, ze ,istotne odstep-
stwo” w konkretnym przypadku moze
wzbudzac¢ watpliwosci interpretacyjne.
Tym samym wydaje sie, ze do kazdego
podziatu dziatki i jego wplywu na decyzje
0 pozwoleniu na budowe trzeba podcho-
dzi¢ indywidualnie.

W tym miejscu warto sie zastanowic, jakie
skutki moze wywotywac podziat dziatki wo-
bec zatwierdzonego projektu budowlane-
go. Nalezy zauwazy¢, ze podziat dziatki ob-
jetej pozwoleniem na budowe nie wptywa
w zaden sposéb na zakres zatwierdzonych
robdét budowlanych. Zmienia on jedynie
stan prawny nieruchomosci i odnosi sie
do samego terenu inwestycji. Nie zmie-
nia sie wiec w tej sytuadji tres¢ zaprojek-
towanego obiektu. Wydaje sie, ze podziat
geodezyjny wptywa jedynie na stan praw-
ny nieruchomosci oraz moze miec jedy-
nie wptyw na zachowanie przez budowa-
ny obiekt warunkéw technicznych. Tym
samym, planujac podziat nieruchomosci
objetej pozwoleniem na budowe, trzeba
w pierwszej kolejnosci sie zastanowi¢, czy
podziat nie wptynie na warunki techniczne
usytuowania budynku, co mogtoby zostac
uznane za istotne odstepstwo od projektu
budowlanego lub warunkéw pozwolenia
na budowe.

Niemniej jednak orzecznictwo sadéw ad-
ministracyjnych, m.in. Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Lublinie
w wyroku z 28 maja 2015 r. (sygn. Il SA/
Lu 716/14), stoi na stanowisku, ze: ,w wy-
niku podziatu nie ma potrzeby zmieniac
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decyzji o pozwoleniu na budowe. W ob-
rocie prawnym pozostajg wéwczas dwie
decyzje, ktérych postanowienia w odpo-
wiednim zakresie sie uzupetniajg i mody-
fikujg. Nie ma watpliwosci, ze pozwolenie
udzielone dla terenu o dotychczasowych
oznaczeniach geodezyjnych pozostaje
w mocy. Podziat nieruchomosci nie zmie-
nia warunkéw udzielonego pozwolenia,
zmianie ulegaja natomiast oznaczenia
dziatek nim objetych”.

Zbycie nowo powstatej
dziatki po podziale

Rozwazajgc przedmiotowy problem, war-
to sie tez zastanowi¢ nad sytuacjg, w kto-
rej inwestor dokonuje podziatu nierucho-
mosci z zamiarem jej zbycia. Czy zbywca
moze nadal kontynuowac¢ budowe inwe-
stydji po zbyciu jednej z nowo powstatych
dziatek? Czy nabywca takiej nowo po-
wstatej dziatki moze swobodnie dyspo-
nowac nieruchomoscia, uzyskac dla niej
WZ, a nastepnie pozwolenie na budowe?
Odpowiedz na pewno réwniez bedzie za-
lezata od konkretnego stanu faktycznego -
od tego, jak miatby przebiega¢ planowa-
ny podziat oraz w jakim zakresie projekt
architektoniczno-budowlany obejmuje
dziatke.

Zgodnie z powyzszym podziat nie wpty-
wa na decyzje o pozwoleniu na budo-
we. Nowo powstata dziatka zatem takze
bedzie nig objeta. Tym samym jej zbycie
na rzecz osoby trzeciej nie spowoduje wy-
gasniecia pozwolenia na budowe. Warto
wiec rozwazy¢, jakie potencjalne ryzyko
moze przynies¢ taka transakcja.

Prawo do dysponowania
nieruchomoscia

na cele budowlane

Zgodnie z artykutem 4 Prawa budowlane-
g0 ,kazdy ma prawo zabudowy nierucho-
mosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do
dysponowania nieruchomoscia na cele bu-
dowlane, pod warunkiem zgodnosci zamie-
rzenia budowlanego z przepisami”.

W Swietle artykutu 32 ust. 4 Prawa bu-
dowlanego pozwolenie na budowe moze
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by¢ wydane wytaczenie temu, kto ztozyt
oswiadczenie pod rygorem odpowie-
dzialnosci karnej o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane.

Zgodnie z artykutem 3 pkt 11 przywotywa-
nej ustawy przez prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane nalezy
rozumiec tytut prawny wynikajacy z prawa
wiasnosci, uzytkowania wieczystego, za-
rzadu, ograniczonego prawa rzeczowego
albo stosunku zobowigzaniowego prze-
widujgcego uprawnienia do wykonywania
robét budowlanych. Tym samym, zbywa-
jac czes¢ nieruchomosci objetej pozwole-
niem na budowe, inwestor jednoczesnie
traci tytut prawny do dysponowania cze-
$cig tej nieruchomosci na cele budowla-
ne - a takze pozbawia sie jednej z obliga-
toryjnych przestanek wydania pozwolenia
na budowe.

Jakie moze to rodzi¢ ryzyko po stronie in-
westora? Orzecznictwo i stanowisko dok-
tryny sg w tym zakresie rozbiezne. Sady
administracyjne zasadniczo stojg na sta-
nowisku, ze utrata prawa do dysponowa-
nia nieruchomoscia na cele budowlane
juz po wydaniu decyzji nie moze stano-
wi¢ z automatu przesfanki do uznania
pozwolenia na budowe za niewazne czy
bezprzedmiotowe ani nie uzasadnia wy-
dania decyzji o wstrzymaniu robdt bu-
dowlanych. W orzecznictwie wskazuje
sie ponadto, ze prawo do dysponowa-
nia nieruchomoscia na cele budowlane
jest zasadniczo wymagane tylko w dacie
sktadania wniosku o wydanie pozwole-
nia na budowe. Nie wynika z nich nato-
miast to, ze w konsekwencji utraty tego
prawa powinno nastapi¢ wygasniecie tej
decyzji (tak np. Wyrok NSA w Warszawie
z13.05.1991 r,, IV SA 366/90; Wyrok WSA
w Warszawie z 28.08.2015 r., VIl SA/Wa
1764/14, LEX nr 1802454).

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku
z 5 lipca 2016 r. (sygn, Il OSK 2351/15)
stwierdzit jednak, ze prawo do zabudo-
wy nieruchomosci gruntowej jest scisle
powigzane z prawem do dysponowania

tg nieruchomoscia na cele budowlane.
Inwestor powinien wiec legitymowac sie
prawem rzeczowym lub obligacyjnym do
nieruchomosci, z ktérego wynika prawo
do posiadania tej nieruchomosci i realiza-
¢ji na niej danej inwestycji, nie tylko w dacie
ztozenia wniosku o pozwolenie na budo-
we, lecz réwniez przez caty okres realizacji

inwestydji.

Z uwagi na istnienie powyzszych rozbiez-
nosci najbezpieczniejszym rozwigzaniem
dla inwestora bytoby uzgodnienie z no-
wym nabywcg kwestii dotyczacych przed-
miotowego pozwolenia na budowe, np.
wyrazenie zgody na dysponowanie nie-
ruchomoscig na cele budowlane przez
nabywce lub przeniesienie decyzji o po-
zwoleniu na budowe w czesci na inny
podmiot.

Ryzyko nabycia nowo
powstatej po podziale
dziatki po stronie nabywcy
Warto przyjrzec sie i temu problemowi
z perspektywy nabywcy nowo powstatej
dziatki po podziale dziatki objetej pozwo-
leniem na budowe.

Powyzsze rozwazania oraz fakt, ze podziat
nieruchomosci nie powoduje wygasniecia
pozwolenia na budowe, oznaczajg, iz na-
byta zostanie dziatka objeta juz takg decy-
Zja. Z praktyki orzeczniczej wynika, ze co
do zasady nie jest mozliwe wydanie de-
cyzji o pozwoleniu na budowe na teren,
ktory jest juz objety taka decyzjg, a budo-
wa jest w toku.

Wobec powyzszego moze sie okazac,
ze nabywca bedzie mie¢ w takiej sytuadji
problem z zagospodarowaniem dziatki
w jakikolwiek sposdb (przynajmniej do
czasu ukoniczenia inwestycji objetej po-
zwoleniem na budowe). Niemniej jednak
W rozwigzaniu tego problemu mogg po-
maoc dwie czynnosci prawa administracyj-
nego, a mianowicie:
1. przeniesienie pozwolenia na budowe
w czesci na nabywce;
2. wygaszenie decyzji administracyjnej
w czesdi.
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Wszystko bedzie jednak zalezato od kon-
kretnego rodzaju stanu faktycznego spra-
wy. Jesli wiec nowy inwestor bedzie chciat
realizowac inwestycje na podstawie istnieja-
cego pozwolenia na budowe (i jezeli w 0go-
le bedzie to mozliwe ze wzgledu na projekt
inwestydji i jej potozenie na dziatce), to od-
powiedzig na problem moze by¢ przenie-
sienie pozwolenia na budowe w czesci
(0 ile pozwolenie na budowe bedzie spel-
niato warunki do takiego przeniesienia).

Gdy jednak inwestycja nie bedzie obejmo-
wafa zakresem nowo powstatej po podzia-
le dziatki, odpowiednig procedurg wydaje
sie wygasniecie pozwolenia na budowe
w czesci.

Podsumowanie

Jak wida¢, w wiekszosci przypadkéw po-
dziat nieruchomosci nie wptywa na de-
cyzje o pozwoleniu na budowe. Nalezy
jednak pamietac, ze kazda takg sytuacje
nalezy traktowa¢ indywidualnie. Przed
przystapieniem do realizowania zamiaru
podziatu nieruchomosdi, a takze nabycia
takiej nieruchomosci, nalezatoby zasie-
gnac porady architekta i prawnika, ktérzy
wskazg na ewentualne ryzyko zwigzane
z takg transakdja.

PODZIAL DZIALKI

OBJETEJ POZWOLENIEM

NA BUDOWE NIE WPLYWA

W ZADEN SPOSOB NA ZAKRES
ZATWIERDZONYCH ROBOT
BUDOWLANYCH. NIE ZMIENIA
SIE WIEC W TEJ SYTUACI
TRESC ZAPROJEKTOWANEGO
OBIEKTU. PODZIAt GEODEZYINY
WPLYWA JEDYNIE NA STAN
PRAWNY NIERUCHOMOSCI
ORAZ MOZE MIEC JEDYNIE
WPLYW NA ZACHOWANIE
PRZEZ BUDOWANY OBIEKT
WARUNKOW TECHNICZNYCH.



KONFERENCJA =

KSIEGOWO-
BIZNESOWA

Jak zagwarantowaé wzrost firmie w 2024 r. po rewolucyjnych
zmianach przepiséw podatkowychi walczy¢ o swoje prawa
z coraz bardziej opresyjnym fiskusem

* Zmiany przepiséw podatkowych w 2024 r.
- czy mozna zminimalizowaé skutki
bomby z op6znionym zaptonem

r

r

0 TYM BEDZIEMY MOWIC

* ,Urzad nasz Pan” czy jednak przedsiebiorca
ma jakie$ prawa - jak przygotowac sie
do kontroli i nie da¢ sie w jej trakcie
zdominowa¢é urzednikom

e Co nie jest prawem zabronione, jest dozwolone
- czyli w jaki sposéb Konstytucja Biznesu
chroni przedsiebiorce:

o E-fakturowanie po kolejnej nowelizacji
- jak wywigzaé sie z nowych obowigzkéw
natozonych ustawg o KSeF

AR TERTEE TR

O
T R

29 listopada 2023
Formuta online

Formuta stacjonarna:
Hotel Marriott,

Aleje Jerozolimskie
65/79, Warszawa

Dziat ksiegowo-finansowy jako kreator zmian
i lider efektywnosci gospodarowania

Fundacja rodzinna kontra estonski CIT
— ktéra forma jest korzystniejsza podatkowo

Jak budowaé dobre relacje w biznesie
oraz sztuczna inteligencja chat GPT

- gdzie sg granice polegania

na nowoczesnych technologiach

Jak argumentowaé koszty i podatek
naliczony VAT, aby fiskus nie szukat
powodu do korekty — absurdy
orzeczniczo-interpretacyjne rodem z PRL
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Big Data w swiecie
badan konsumenckich

BADANIA RYNKU BYLY ZAWSZE INTEGRALNA | WAZNA CZESCIA POZNAWANIA SWIATA KONSUMENCKIEGO.
POMAGALY ZROZUMIEC KLIENTA KONCOWEGO, NAPROWADZALY NA SPOKOJNIEJSZE WODY, A ANALIZA
DOBRYCH | ZtYCH NAWYKOW KONSUMENCKICH ZAWSZE POMAGALA PODEJMOWAC WAZNE
| STRATEGICZNE DECYZJE BIZNESOWE. DZIS ROWNIEZ SA NIEODtACZNYM ELEMENTEM ZYCIA PRODUKTU.
CHOCIAZ DEFINICJA PRODUKTU NIE ULEGtA ZNACZACEJ ZMIANIE, TO DZIS PRODUKTEM MOZE BYC
W ZASADZIE WSZYSTKO, CO NAS OTACZA. PRODUKTEM SA DOBRA MATERIALNE CZY UStUGOWE, ROWNIEZ
ORGANIZACJE BADZ IDEE. PRODUKTEM OBECNIE SA TAKZE MIEJSCA. BEZ WATPIENIA KAZDA RZECZ,
W ROZUMIENIU PRZEDMIOTU, KTORA MOZE BYC OBIEKTEM RYNKOWEJ WYMIANY, JEST DZIS PRODUKTEM.

Michat Miazek

Operations Manager i Sales Manager w Selectivv
Data Tank. Ekspert omnichannel i e-commerce,
posiada umiejetnosci poprawienia wydajnosci
kluczowych obszardéw organizacji na podstawie
analizy rynku. Specjalista ds. sprzedazy, budo-
wania krétko- i dtugodystansowych strategii,

ktére przekiadaja sie na sukces firmy.
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czym tak naprawde sg bada-
A nia rynku i ktére sg najlepsze?

Wszystko zalezy od zaangazo-
wania w proces pozyskania wiedzy i potrze-
be jej Swiadomego posiadania. Podobnie
jest z badaniami, cze$¢ rynku ceni sobie
bardziej podejscie badan jakosciowych, inni
wolg zdecydowanie ilosciowe. Czy wnio-
ski z danych liczbowych dzi§ wystarczajg?
Dlaczego nie skorzystac z dogtebniejsze;
analizy zjawiska i zbada¢ mniejszg grupe
respondentéw? Ale czy lepiej analizowac
dane pierwotne, a moze wtérne?

W dobie wszechobecnej globalizacji, bada-
nia i wyniki w nich uzyskiwane pozwalajg
na precyzyjniejsze odpowiedzi na pytania
nurtujace dzis wiascicieli produktéw. Warto
przy tym pamieta¢, ze nie ma idealnej me-
tody badawczej, ktéra z niemal 100-pro-
centowg pewnoscig trafnie zdiagnozuje
,problem” i pomoze nam go rozwigzac.
Z mozliwosci, jakie oferujg dzi$ badania
rynku, dowiemy sie bardzo duzo. Trafnie]
okreslimy grupe docelowg dla naszego
produktu. Z definicji, wiedza pozyskana
podczas realizacji badan konsumenckich

.
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DOTARCIE DO UZYTKOWNIKOW KAZDEJ APLIKACJI MOBILNE]
POZWALA NA REALIZACIE BADANIA CIAGLEGO. WYNIKI ANALIZ
POZWALAJA WYKORZYSTAC POTENCJAL ZEBRANYCH INFORMACII
DO KOMUNIKACI MARKETINGOWEJ. ANALIZA ZACHOWANIA
KONSUMENTA POZWALA ZAPLANOWAC KONKRETNE DZIAtANIA.

ufatwi proces wprowadzenia nowego pro-
duktu, pomoze rozwing¢ dystrybucje istnie-
jacego produktu czy wreszcie ufatwi dalszg
ekspansje, oferujgc produkt w kierunku
nieznanych miejsc lub obszaréw, gdzie
moze sie on okazal pierwszg potrzebg
konsumencka. Wiedza poparta badaniami
jest dzis bezcenna. Buduje przewage ryn-
kowa i pozwala pewniej wkracza¢ na rynek
z kazdym produktem.

Skoro nie istnieje idealna metoda ba-
dawcza, to w jaki sposéb najtrafniej oce-
ni¢ otrzymane wyniki? Badania na duzych
prébach respondentéw dajg wiekszg
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wiarygodnos¢. Badajgc wieksza czes¢ danej
préby, otrzymujemy wieksze prawdopodo-
bienstwo, ze wynik badania jest trafniejszy.
W przypadku badan konsumenckich mé-
wimy tu o wiekszej liczbie badanych oséb
w obrebie danej populadji. Jedynym skut-
kiem negatywnym w takim rozwigzaniu jest
bez watpienia koszt badania, ktéry rosnie
wprost proporcjonalnie do rozszerzania
proby badawczej. Ale czy tak jest za kaz-
dym razem?

Od jakiego$ czasu rynek badawczy udo-
stepnia rozwigzania faczace najistotniejsze
potrzeby przy relatywnie nizszych kosztach.
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Dzi$ badanie szerokiej populadji nie jest ba-
rierg nieosiggalng, a ponoszone koszty sg
niskie w odniesieniu do wyniku na jednej
przebadanej ,N-ce”. Modelem taczacym
podejscie ilosciowe z jakosciowym sg ba-
dania oparte na bezpos$rednim badaniu
konsumenta w tak zwanym tle. Polega ono
na badaniu dobrych i zkych nawykéw kon-
sumenckich, uzyskujac dane bezposrednio
z codziennych zwyczajéw samych bada-
nych. Dane uzyskiwane sg z monitorowa-
nia uzywanych aplikacji mobilnych i stron
mobilnych. Dzi$ praktycznie kazdy korzysta
z dostepu do Internetu za pomocg urzg-
dzen typu smartfon i pozostatych przeno-
$nych urzadzen mobilnych.

Nowa jakos¢ badania ilosciowego
w polfaczeniu z mozliwosciami przepro-
wadzenia badania jakosciowego pozwala
na uzyskanie bardzo szerokich wynikdw.
Geotrapping® o ktérym mowa, to inno-
wacyjna i sprawdzona metoda badawcza,
pozwalajaca na uzyskanie bardzo szcze-
gbétowych danych. Polega na zbieraniu
informadji o konsumentach, ktérzy w da-
nym czasie i w danym miejscu wykonujg

BIG DATA W SWIECIE BADAN KONSUMENCKICH

codzienne czynnosdi. Funkcja geolokaliza-
dji, na ktérej miedzy innymi opiera sie ba-
danie, pozwala bardzo precyzyjnie okresli¢
osobe w konkretnym miejscu.

Swiat nadal rozwija sie szybko, i chociaz
globalna pandemia COVID-19 miata nie-
bagatelny wptyw na przefgczenie naszych
codziennych zwyczajéw na online, to nadal
w duzej wiekszosci Swiat rozwija sie szybciej
niz przed pandemia. Z globalnego raportu
,Digital 2022 Global Overview", opubliko-
wanego we wspotpracy pomiedzy organi-
zacjami We Are Social i Hootsuite wynika,
ze ponad dwie trzecie (67,1%) Swiatowej
populacji korzysta obecnie z telefonu ko-
markowego, a liczba unikalnych uzytkowni-
kéw na poczatku 2022 roku wyniosta 5,31
miliarda. Globalna suma wzrosta o 1,8%
w ciggu ostatniego roku - o 95 min no-
wych uzytkownikéw telefonéw komaorko-
wych (dane za 2022 rok w ujeciu do roku
2021). Ogdlnoswiatowa tendendja potwier-
dza, ze smartfony sg i beda nadal wioda-
cym urzadzeniem mobilnym.

Rosnaca popularnos¢ urzadzen i aplikacji
mobilnych zmienita tez sposdb, w jaki ko-
rzystamy z telefondw. Jeszcze 10 lat temu
z tradycyjnych komorek z klawiaturg ko-
rzystato 83% Polakdw. Dzi$ 77% oséb ma
smartfony - wynika z danych udostepnio-
nych przez Kantar Public na potrzeby ra-
portu Digital Care Group. Tylko 17% uzyt-
kownikéw wykorzystuje telefony przede
wszystkim do nawigzywania potgczen gto-
sowych. Dla wiekszo$ci 0séb to urzadze-
nia do eksploracji Internetu i korzystania
z rozmaitych ustug online. Z kolei z ba-
dania 10 lat Mobilnej Rewolucji” wynika,
ze 95% osob w wieku 20-29 lat ma smart-
fon. Wérdd 30-latkdw jest to 93%, a u na-
stolatkdw 92%. Swiat sie zmienia na na-
szych oczach.

Jak wynika z danych Badania Zatozyciel-
skiego Krajowego Instytutu Mediéw (KIM)
zleconego przez Krajowg Rade Radio-
fonii i Telewizji, 75,8% Polakdw korzysta
ze smartfona. W grupie wiekowej 65 lat
i wiecej odsetek ten jest najnizszy, ale wy-
nosi juz 37,4%. Badanie Zatozycielskie
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realizowane przez KIM jest podstawowym
badaniem populacyjnym dotyczacym kon-
sumentéw mediéw elektronicznych w Pol-
sce. Od stycznia do czerwca objeto ono
ogdlnopolska losowg prébe 8474 gospo-
darstw domowych i 19 611 oséb w wieku
4 lata i wiecej. Zebrane dane sg reprezen-
tatywne dla wszystkich gospodarstw w Pol-
sce i 0s6b w wieku powyzej 4 lat. Badanie
realizowane jest na ogolnopolskiej probie
adresowej wylosowanej z operatu TERYT
Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Czfapiaca globalizacja i wynikajace z niegj
coraz wieksze potrzeby wymiany informa-
dji i jej pozyskiwania, wptywaja bardzo ko-
rzystnie na rozwoj nowych technologii i Big
Data. Swiat powoli zegna sie z third-party
cookies. Dokladno$¢ danych uzyskanych
z tego kanatu szacuije sie na blisko 50%. Dla
otaczajgcego nas $wiata i potrzeb wynikaja-
cych z pozyskiwania doktadnych informadji
na temat konsumentow i zwyczajow ryn-
ku konsumenckiego, to juz dzi$ za mato.
Badania geolokalizacyjne opieraja sie
na identyfikatorach mobilnych. Tworzone
na tej podstawie profile zachowujg aktual-
no$¢ nawet do 2 lat. Dzieje sie tak dlatego,
ze zamiast bazowac wytgcznie na odwie-
dzanych witrynach, badanie Geotrapping®
wykorzystuje dane lokalizacyjne do bada-
nia fizycznego zachowania uzytkownikdw.
Do tego celu stuzy Data Management
Platform® (DMP), gdzie sg gromadzone
cenne informacje na temat uzytkownikdw
mobilnych z catego $wiata. Analizowane sg
miedzy innymi dane demograficzne, loka-
lizacyjne, jezyk, dane przegladarki i katego-
rie uzywanych aplikacji oraz stron www.
W ten sposéb powstaty unikalne profile
uzytkownikéw i rozbudowana baza ,Point
of Interest”. Warto zaznaczy¢, ze dane sg
zbierane zgodnie z zachowaniem wszelkich
regulacji wynikajacych z przepisow global-
nych GPDR oraz lokalnych RODO.

Jakie korzysci moze przynie$¢ badanie
oparte na geolokalizacji urzadzen typu
smartfone w pofgczeniu z informacjg
na temat uzywanych aplikacji i odwiedza-
nych stron internetowych przez uzytkowni-
kow? Odpowiedz nie jest jednoznaczna, ale
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zakres informadji, jakie otrzymamy w wyni-
kach jest tak obszerny, ze pozwala uzyskac
precyzyjne dane do wykorzystania nie tylko
w celach marketingowych.

Przyktadowe badania tematyczne moga
mie¢ rézny charakter, ale za kazdym ra-
zem pochodza z tej unikatowej technolo-
gii, doktadnie odzwierciedlajgc populacje
na badanym obszarze i jej zainteresowania.

Badania Populacji to wiedza na temat oséb
przebywajacych i mieszkajgcych na danych
obszarach. Stanowi niezwykle wazng baze
na przyklad do tworzenia strategii rozwo-
ju. Zakres wykorzystanych danych pozwoli
na wnikliwg analize zachowan i stworzenie
pefnego, cyfrowego obrazu mieszkanca da-
nego miasta oraz poréwnania z benchmar-
kiem ogdlnopolskim.

Ciekawym zagadnieniem szczegdlnie dzis
jest Badanie Obcokrajowcdw, gdzie zbiera-
ne s informadje na temat rzeczywistej licz-
by mieszkancéw np. miast. Majg one duze
znaczenie w kontekscie prowadzenia jak naj-
bardziej efektywnego zarzadzania jednostka
administracyjna. Znaczaca i wcigz wzrastaja-
3 liczba obcokrajowcdw w Polsce powodu-
je, ze warto$¢ wiedzy na temat ich populadii
oraz krajéw pochodzenia jest coraz wieksza.

Badanie natezenia ruchu w pofgcze-
niu z profilowaniem uzytkownikéw daje
ogromne mozliwosci. Dzieki danym
z Badania Przeptywu Ludnoéci i danych
na temat zwyczajow i przyzwyczajen gene-
rowanych przez badang populacje, wynik
pomoze dokona¢ wyboru najlepszej lo-
kalizacji pod nowg inwestycje lub biznes.
Raport z takiego badania obnazy dane,
gdzie najlepiej prowadzi¢ zewnetrzne kam-
panie reklamowe. Oszacuje i uwypukli loka-
lizacje i pory, w ktérych ruch jest najwiek-
szy. Transport, zarzadzanie komunikadja,
branza nieruchomosci, gastronomii i tak
naprawde kazda inna, jest w stanie sporo
zyskac dzieki takim analizom.

Geotrapping® to réwniez lokalne Ba-
dania Ruchu Turystycznego zakrojone
na duzo szersza skale. Dzieki wykorzystaniu

pasywnych i deklaratywnych metod bada-
nia ruchu turystycznego, ktére dajg jego
petny obraz, oraz dodajgc do tego geolo-
kalizacje i poznawanie opinii, mamy kom-
pletng strategie badawcza.

Dotarcie do uzytkownikéw kazdej aplika-
¢ji mobilnej pozwala na realizacje badania
ciggtego. Wyniki analiz z uzywalnosci apli-
kadji tematycznych pozwalajg zbadac i wy-
korzysta¢ potencjat zebranych informadji
do komunikacji marketingowej. Analiza za-
chowania konsumenta w $wiecie wirtual-
nym i rzeczywistym pozwala zaplanowac
konkretne dziatania marketingowe, a ra-
port z Badania Aplikacji moze by¢ podsta-
wa opfacalnych dziatary promocyjnych dla
produktu czy catej marki.

Jednym z kluczowych i waznych elemen-
téw wykorzystania tej technologii jest moz-
liwo$¢ przeprowadzenia Badania Klientow,
na przyktad centréw handlowych czy reta-
il parkéw. Badanie zachowania uzytkow-
nikéw urzadzen mobilnych w kontekscie
odwiedzania badanych lokalizacji oraz po-
tendjatu ludnosciowego w strefach zasie-
gu placowek. W ten sposob dowiemy sie
dokfadnie kim sg klienci danego odwie-
dzanego miejsca, jaki jest ich profil oraz co
najczesciej kupuja. Analizy pasywne uzyt-
kownikéw urzadzer mobilnych stanowiag
nowg jako$¢ w badaniach odwiedzania
placowek handlowych oraz dowolnych in-
nych lokalizacji.

Zwigzane jest to miedzy innymi z wielkoscia
analizowanych préb oraz mozliwoscig pro-
wadzenia statego monitoringu zmian w za-
chowaniach odwiedzajgcych i ich obserwa-
qji w czasie. Istnieje mozliwos¢ poréwnania
wynikdw z benchmarkiem ogdéinopolskim,
a dodajac petne profilowanie odwiedzaja-
cych (np. ze wzgledu na ptec i wiek) oraz
z analiza miejsca zamieszkania, finalnie
spotykamy sie z pomiarem potencjatu lud-
nosciowego na obszarze badanych stref
zasiegu. Celem badania w tym przypadku
moze by¢ analiza zachowania uzytkowni-
kéw urzadzen mobilnych w kontekscie
odwiedzania badanych lokalizacji oraz po-
tengjatu ludno$ciowego w strefach zasiegu
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placowek. Dzieki uzytej technologii moze-
my skorzysta¢ z nastepujacych modutéw
badawczych, jak analiza stref zasiegu ba-
danej placowki oraz bezposredniej kon-
kurencji, okreslenie potencjatu ludnoscio-
wego i jego charakterystyki na obszarze
strefy zasiegu, wspotodwiedzanie oraz lo-
jalnos¢ wobec marki czy czestotliwos¢ wi-
zyti czas pobytu w badanych lokalizacjach
handlowych.

Mozliwosci i zastosowania rozwigzan Big
Data s3 dzi$ bardzo szerokie. Sam opi-
sany proces zbierania danych mobilnych
przy zestawieniu w czasie i miejscu, dzieki
geolokalizacji urzadzer mobilnych, pozwa-
la na uzyskanie unikalnej wiedzy na temat
zwyczajow i potrzeb konsumenckich. Dzieki
tym unikatowym mozliwosciom, realizacja
badania konsumenckiego trwa zdecydowa-
nie szybciej i zawiera wiecej informadji niz
znane tradycyjne modele badan. Badanie
strefy zasiegu (catchment area) lub indek-
su zmiany liczby uzytkownikéw urzadzen
mobilnych odwiedzajacych badane lokali-
zacje (Footfall) nigdy nie byto tak dostepne.
Doktadno$¢ danych odzwierciedla bardzo
szeroka liczba bioracych udziat w badaniu,
a préba respondentdw wynika bezposred-
nio z liczby 0séb przebywajacych na danym
obszarze w konkretnym czasie.

Dodatkowego znaczenia nabiera fakt za-
adresowania do wybranej i zdefiniowanej
grupy odbiorcow ankiety, ktéra w formie
LJdisplay” lub ,push” zostanie wysSwietlona
na urzadzeniach mobilnych wybranej kon-
kretnej grupie respondentdw. Dobdr proby
odbywa sie na zasadzie wyselekcjonowania
profili demograficznych i behawioralnych.
Tak przygotowane badanie ma wieksza
skutecznos¢ dotarcia do grupy docelowej.
Metoda badania wykorzystujgca opisane wy-
zej zaleznosci zyskuje dzi$ szerokie uznanie
i jest bardzo popularng formga faczenia po-
trzeb badawczych w ramach jednej ustugi.

Wiecej: www.selectiv.com
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Ekspansja JM na

Stowacji to klucz
do sukcesu w CEE

BIEDRONKA TO POPULARNA SIEC SKLEPOW W POLSCE, NALEZACA DO MIEDZYNARODOWEGO DETALISTY
JERONIMO MARTINS, KTORY POSIADA SKLEPY W PORTUGALII | KOLUMBII. 19 SIERPNIA BIEZACEGO ROKU
UKAZALY SIE INFORMACIE O TYM, ZE JERONIMO MARTINS ROZPOCZAt EKSPANSJE W SEOWACI,
REJESTRUJAC SPOLKE ,JERONIMO MARTINS SLOVENSKO”. SEOWACJA STALA SIE KOLEJNYM KRAJEM
W STRATEGII ROZWOJU TEJ FIRMY. JAKIE KORZYSCI PRZYNIESIE TO SPOLCE | StOWACKIM KONSUMENTOM —
O TYM W DALSZEJ CZESCI ARTYKULU.

Marzena Bywalec

Wiascicielka firmy AREAS Consulting. Posiada
wieloletnie doswiadczenie w rozwoju miedzy-
narodowych firm w Polsce jako menedzer
w zakresie ekspansji, wynajmu i zarzadzania
majatkiem nieruchomosci komercyjnych w fir-
mach: Auchan Retail, Jerénimo Martins i Plus
Discount z grupy Tengelmann. Ukonczuta stu-
dia Executive MBA, podyplomowe z zakresu: = = T VL D L
wyceny, zarzadzania i obrotu nieruchomo- - ‘1-" '- ety T 1

“‘\\m\\ |
|

ll

www.realestatemagazine.pl
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Historia Jerénimo

Martins w Portugalii

Poczatek dziatalnosci firmy Jerénimo
Martins datuje sie na 1792 rok. W lizbon-
skiej dzielnicy Chiado otwarto wowczas
pierwszy sklep pod tg marka. Zatozyciel
przedsiebiorstwa, Galisyjczyk Jerénimo
Martins, zyskat uznanie krélewskie,
a po wojnach napoleonskich organizadja
zdobyta przywilej dostarczania towaréw dla
dworu krolewskiego. W kolejnych latach ro-
dzina Martinsa prowadzita dziatalnos¢, a syn
zatozyciela - Domingos, korzystajac z kro-
lewskich koneksji, umacniat pozycje marki.

W 1920 roku Jerénimo Martins nabyta ro-
dzina Dos Santos, co przyczynito sie do
dynamicznego rozwoju przedsiebiorstwa,
ktdre stato sie istotnym graczem na por-
tugalskim rynku. Kontynuowano ewolu-
Cje, dostosowujgc sie do zmieniajgcego
sie rynku. Inwestycje w nieruchomosci
i nabycie oraz zarzadzanie lokalami dla
przysztych placéwek byly czescig strategii
w potowie XX wieku.

= un:“f<
Jeronimo
Martins B «romo
- . "hEbE ‘ e _r
PR

W latach 80. XX wieku firma wprowadzita
na rynek sie¢ sklepéw Pingo Doce i naby-
ta wiekszosciowe udziaty w hurtowniach
Recheio. Te strategiczne decyzje przy-
spieszyly jej ekspansje na terenie kraju
i umocnity pozycje w sektorze detalicznym
w Portugalii.

Obydwie marki szybko staty sie dla kon-
sumentéw synonimami jakosci i zaufa-
nia. Dzisiaj, bedac jednym z czofowych
graczy w branzy detalicznej w Portugalii,
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organizacja jest swiadectwem tego, jak
tradycja, rodzinne wartosci oraz innowa-
cyjnos¢ moga wspdtistniec i kreowac histo-
rie sukcesu trwajacg juz ponad dwa wieki.

W dalszej czesdi artykutu przyjrzymy sie bli-
zej strategii ekspansji zagranicznej tej firmy.

Zagraniczne przedsiewziecia
Jerénimo Martins

Rozwdj Jerénimo Martins w latach 90. XX
wieku koncentrowat sie gtéwnie na ryn-
kach wschodzacych o duzym potencjale
wzrostu. Ponizej przedstawiamy, jak fir-
ma rozwijata swojg obecnos$¢ na Swiecie
w tamtym okresie.

Pierwsze kroki na arenie
miedzynarodowej: sukcesy

i porazki Jeronimo Martins

W koncdwee lat 90. firma nawigzata wspdk
prace z brytyjskim partnerem Booker.
Owocem tego byto przedsiewziecie o na-
zwie ,Jerénimo Martins-Booker”, ktére dzia-
tato przez kilka lat, skupiajac sie gtéwnie
na rynkach Polski, Wielkiej Brytanii i Brazylii.

W Polsce za posrednictwem lokalnego
partnera - poznanski Elektromis naleza-
cy do Mariusza Switalskiego - zakupiono
27 hurtowni Eurocash oraz sie¢ sklepéw
Biedronka liczacag 243 placowki. W latach
1995-2000 firma JMB Holding prowadzi-
ta dziatalno$¢ w trzech formatach han-
dlowych: hipermarkety Jumbo, hurtownie
Eurocash oraz sie¢ dyskontowa Biedronka.

W Wielkiej Brytanii organizacja nabyta sie¢
sklepow spozywczych Lo-Cost. Z uwagi
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Tabela 1. Pordwnanie strategii ekspansji — Polska 1997 vs Kolumbia 2011. Zrddto: Opracowanie wiasne.

Kryterium

Polska (1997)

Kolumbia (2011)

Liczba skleoow na start

243 (Biedronka)

O (otwarcie sieci ARA w 2013]

Inwestycje poczatkowe

Zakup istniejacej sieci Biedronka

Rozpoczecie dziatalnosci od zera,
budowa sieci skleoow ARA

Lokalna adaptacja

Silna adaptacja do potrzeb polskiego
konsumenta

Stworzenie sieci sklepdw
osiedlowych ARA dostosowanych do
potrzeb kolumbiiskieoo konsumenta

Wspotpraca z dostawcami

Lokalni oraz miedzynarodowi
dostawcy

Wspotpraca z ponad 500 lokalnymi
dostawcami w Kolumbii

na silng kankurendje i wyzwania operacyj-
ne firma zdecydowata sie wycofac z tam-
tejszego rynku. Podobna sytuacja miata
miejsce w Brazylii, gdzie portugalska gru-
pa kapitatowa nabyfa sie¢ sklepéw Pdo de
Aclcar. Napotkane trudnosci w ekspansji
na tamtejszym rynku sktonity firme do re-
zygnadji z dalszych dziatan.

W kontekscie tych miedzynarodowych
dziatar sukces ekspansji w Polsce wyréz-
nia sie na tle innych préb zagranicznych
inwestycji Jeronimo Martins. Biedronka
dzieki umiejetnemu dostosowywaniu sie
do lokalnych potrzeb i strategicznemu po-
dejsciu stata sie niekwestionowanym lide-
rem polskiego rynku detalicznego.

Wielu menedzerdw, ktdrzy tworzyli pierw-
szg kadre Biedronki w Polsce, w pozniej-
Szym czasie przyczynito sie do powstania
i rozwoju znanych polskich oraz zagranicz-
nych sieci detalicznych.

Rynkowy podbdj Kolumbii: od

zera do 1000 sklepow w 11 lat

Po do$wiadczeniach ekspansji z lat 90.
Jerénimo Martins skutecznie dostoso-
wat strategie do rynkéw wschodzacych.
Kolumbia stafa sie przyktadem tego, w jaki
sposob przemyslane podejscie i wcze-
$niejsze nauki prowadzg do sukcesu.
Starannie przeanalizowano rynek, ziden-
tyfikowano potrzeby konsumentéw i do-
stosowano sie do lokalnych warunkdw.
Efektem tych dziatan byta sie¢ 1000 skle-
pow, ktorg firma otworzyta w zaledwie

11 lat. To imponujace tempo $wiadczy
o skutecznej adaptadji. Z inwestycjg wy-
noszgcg 900 min EUR Jerénimo Martins
znalazt sie w gronie 20 czofowych firm
Kolumbii pod wzgledem sprzedazy i za-
trudnienia. Sukces grupy byt rezultatem
dobrze przygotowanej strategii oraz umie-
jetnego dostosowania sie do specyfiki lo-
kalnego rynku. Osiggniecia w Kolumbii sta-
ly sie inspiracjg do dalszej ekspansiji.

Stowacja 2023 - kolejny

krok Jerénimo Martins

16 sierpnia biezacego roku w Stowacji
dokonano rejestracji spotki o nazwie
Jerénimo Martins Slovensko”. Ponizej
prezentujemy fragment dokumentu reje-
stracyjnego. W skiad zarzadu weszli Luis
Filipe Aguiar Gomes de Araujo oraz Macie;
tukowski - obaj bedacy cztonkami zarza-
du polskiego oddziatu Jerénimo Martins.
tukowski majgcy 20-letnie doswiadczenie
w strukturach firmy objat stanowisko dy-
rektora generalnego w Stowadji.

Oficjalna nazwa sieci sklepéw nie zostata
jeszcze ujawniona - spdtka zarejestrowa-
ta w Stowadji kilka swoich znanych marek
wiasnych, w tym: Herbarium, Bondi, Elios,
Miami, Allegro, Diplomat i Marletto.

W ramach dziatan operacyjnych i przygoto-
wujgc sie do ekspansji na rynku stowackim,
Jerénimo Martins zgfosit rejestracje znaku
,SK Speciality”. Firma dokonata rejestradji
domeny Biedronka.sk. Jej nazwa nawia-
zuje do dobrze znanego w Polsce brandu
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i moze $wiadczy¢ o kontynuadji Biedronki
na rynku stowackim. Warto podkresli¢,
ze Jerénimo Martins nie jest jedynym pod-
miotem dazacym do ekspansji na tym ryn-
ku. Dziatania firmy obserwowane sg przez
innych konkurentéw branzy.

Konkurencja na stowackim

rynku detalicznym

Rynek detaliczny Stowacji charaktery-

zuje obecnos¢ kilku kluczowych graczy.

Najwiekszg popularnosci ciesza sie:

® Tesco - brytyjska sie¢ supermarketow
obecna od wielu lat w Stowacji, gdzie
zdobyta istotng pozycje. Firma zmaga
sie .z wyzwaniami wynikajacymi z kon-
kurencji oraz ewolucjg preferendji
konsumentow”.

® Lidl - niemiecka sie¢ dyskontowa ce-
niona za oferowanie produktow wy-
sokiej jakosci w atrakcyjnych cenach.

® Kaufland - podmiot dziatajgcy na bazie
modelu hipermarketu. Zdobyt uznanie
wsrdd Stowakéw. Nalezy dodad, ze sie¢
sklepdw Kaufland i Lidl to ta sama gru-
pa kapitatowa Schwarz.

Na rynku dziatajg ponadto inni lokalni
gracze.

Wiele wskazuje na to, ze dzieki konkuren-
cyjnym cenom oraz unikalnemu asorty-
mentowi firma moze przyciggna¢ szero-
kie grono konsumentéw. Podkreslano,
ze Tesco moze obawiac¢ sie wejscia
Biedronki - jest to nawigzanie do sytu-
acji z Polski, gdzie Biedronka stata sie
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liderem rynku, a pozycja Tesco osfabta.
Trudno jest jednoznacznie przewidzie¢
dtugofalowe konsekwencje tego kroku.
Postrzeganie Biedronki jako potencjalne-
g0 game changera podkresla site i prestiz
marki w regionie.

Formaty soft dyskont

i hard dyskont w strategii
Jerénimo Martins

Rynek detaliczny, niezaleznie od lokalizadji,
oferuje réznorodne formaty sklepéw, do-
stosowane do potrzeb konsumentéw i wa-
runkow rynkowych. Wérdd tych formatéw
dwa wyrdzniaja sie szczegdlnie: soft dys-
kont i hard dyskont.

Format soft dyskont tgczy w sobie cechy
tradycyjnych dyskontéw z super- i hiper-
marketami. Klienci majg do dyspozydji
szerszy wybor produktéw, w tym produk-
ty markowe, jak pod wtasng markg sieci.
Wnetrza takich sklepdw sg bardziej przyja-
zne, z wyraznym oznakowaniem oraz este-
tyczng prezentacja produktow. Z perspek-
tywy Jerénimo Martins format soft dyskont
mogthby byc kluczowym elementem ich
strategii w Stowacji, faczac doswiadczenie
miedzynarodowe z oczekiwaniami lokal-
nych konsumentéw.

Charakterystyczne dla formatu hard
dyskont jest ograniczenie asortymentu
oraz prostota wystroju wnetrza sklepu.
Produkty utozone sg w oryginalnych opa-
kowaniach, co redukuje koszty zwigzane
z pracg pracownikow. Kluczem jest tu ofe-
rowanie konkurencyjnych cen, co sprawia,

ze format ten jest szczegdlnie atrakcyjny
dla konsumentéw szukajgcych okazji ce-
nowych. Zostat on skutecznie wdrozony
przez Jerénimo Martins w Kolumbii, gdzie
dostosowano oferte do specyfiki tamtej-
szego rynku.

Doswiadczenie Jerénimo
Martins w réznych krajach
Jerénimo Martins zdobyt bogate do-
Swiadczenie w roznych formatéw skle-
pow, dziatajac na wielu rynkach. W Polsce
pod marka Biedronka firma operuje
gtéwnie w formacie soft dyskontu. Z ko-
lei w Kolumbii pod szyldem Ara skupia sie
na formacie hard dyskont.

W Portugalii, gdzie do firmy nalezg skle-
py Pingo Doce i Recheio, skutecznie do-
stosowano model biznesowy do potrzeb
bardziej zamoznej klienteli. To podkresla
jej zdolnos¢ do elastycznego dostosowy-
wania strategii.

Stowacja, bedac rozwinietym rynkiem
z atrakcyjnymi warunkami gospodarczy-
mi, stanowi kolejne pole do ekspansiji fir-
my. Wskazniki ekonomiczne, m.in. Srednie
wynagrodzenie na poziomie 1266 EUR czy
poziom bezrobocia na poziomie 5,9%, za-
checaja do inwestycji w tym kraju. Stowacja
jawi sie jako stabilne srodowisko bizneso-
we. Jedynie inflacja na poziomie 11,3%
wymaga szczegélnej uwagi i monitoringu
(wszystkie te kluczowe wskazniki mozna
zweryfikowac na oficjalnej stronie rzadu,
w zaktadce Informator Ekonomiczny -
Stowadja).

Analiza strategii ekspans;ji

Ponizsza tabela przedstawia kluczowe
wskazniki ekonomiczne dla krajéw, w kté-
rych Jerénimo Martins rozpoczynato swojg
dziatalno$¢: Portugalii, Polski, Kolumbii oraz
Stowadji. Dane w tabeli pochodza ze stron
urzeddw statystycznych omawianych krajow.

Analizujac tabele 2 ze wskaznikami ekono-
micznych krajow, w ktérych nastepowat roz-
woj Jerénimo Martins, dostrzegamy pewna
strategie dziatania firmy. Stowacja wyréznia
sie stabilnoscig ekonomiczng z PKB per ca-
pita na poziomie 20 tys. USD i wskaznikiem
bezrobocia 5,9%. Jej gestos¢ zaludnienia
jest zblizona do Polski z 1995 roku, co su-
geruje, ze dostepno$¢ klienta jest podobna.
Poziom inflacji jest znacznie nizszy od noto-
wanego w Polsce, a Srednie wynagrodzenie
0 wiele wyzsze od polskiego. Konkurencja
zawsze istniafa i nie jest niczym niezwy-
kiym. Te oraz inne czynniki wskazuja
na bardzo dogodne warunki do ekspans;ji.

Wczesniejsze ruchy Jerénimo Martins po-
kazuja, ze Stowacja moze sie okazac jed-
nym z tatwiejszych rynkéw. Jej stabilnos¢
ekonomiczna w pofgczeniu z geograficzng
bliskoscig Polski, gdzie firma ma juz silne
podstawy, jest obiecujgca. Czesto histo-
ria uczy nas, ze teoretyczne potencjaty
nie zawsze odzwierciedlajg rzeczywistosc.
Ekspansja Jeronimo Martins w Stowacji
jest strategicznie uzasadniona oraz oparta
na solidnych danych. Analizujac doswiad-
czenia firmy, mozna zatozy¢, ze bedzie ona
umiejetnie wykorzystywata swojg wiedze
i odniesie kolejny sukces na nowym rynku.

Tabela 2. Poréwnanie rynkdw dziatania Jeronimo Martins wedtug daty ekspansji. Zrodto: Opracowanie wiasne.

Kryterium Portugalia (1980) Polska (1995) Kolumbia (2011) Stowacja (2023)
Liczba mieszkancow 9 785 251 38 594 998 44 553 000 5462 617
Gestos¢ zaludnienia 106,10 0s./km? 123,47 0s./km? 39 0s./km? 111 0s./km?
Srednie wynagrodzenie 350 euro 702,62 PLN 208,60 euro 1266 euro
Wskaznik bezrobocia 75% 14,9% 10,8% 5,9%

PKB per capita ok. 7000 USD 2 170,60 USD 7 392,45 USD 20 000 USD
Poziom inflacji 16,1% 278 % 10,8% 1,3%
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& Ax1IMMO

Axi Immo Group Sp. zo.0.
Spektrum Tower, ul. Twarda 18
00-105 Warszawa

tel. + 4822111 00 01
office@axiimmo.com
www.axiimmo.com

TOPOWE KONTRAKTY:

AXI IMMO wspétpracuje z kluczowymi dewelope-
rami i inwestorami, m.in. z Panattoni, Prologis, P3,
Segro, 7R, NREP, MLP, Hillwood, Logicor, HB Reavis,
Echo Investment, Capital Park, Hines, Europa Capital,
Immofinanz, BentallGreenOak, Garbe, Generali Real
Estate, Reico i wielu innych.

Renata Osiecka

Managing Partner

tel. +48 601 295 533
renata.osiecka@axiimmo.com

o2

Grzegorz Chmielak

Head of Capital Markets & Valuation
tel. +48 603 610 279
grzegorz.chmielak@axiimmo.com

oD

Cata Polska

Zespot AXI IMMO tworzg m.in. specjalisci z branzy
budowlanej, logistycznej, bankowej, inwestycyjnej oraz
brokerzy, zarzadcy i rzeczoznawcy majatkowi legitymu-
jacy sie wieloletnim doswiadczeniem i strategicznym
podejsciem do portfela nieruchomosci komercyjnych.
Jestesmy cztonkiem miedzynarodowych organizacji
SIOR, RICS, Gerald Eve, Carter Jonas i IRELS zrzeszaja-
cych najlepszych spedjalistéw w branzy nieruchomosci
komercyjnych. Nasze biura znajduja sie w Warszawie,
Katowicach, todzi, Gdansku, Wroctawiu i Krakowie.

SPECJALIZACJA:

WAXI IMMO dziatamy w kluczowych segmentach rynku
nieruchomosci, w tym: magazynowym, biurowym, grun-
téw inwestycyjnych, PRS i domdw studenckich.
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@ bakertilly

"

Baker Tilly TPA

ul. Mtyniska 12, 61-730 Poznan

tel. +48 61 63005 00

ul. Przyokopowa 33, 01-208 Warszawa
tel. +48 22 647 97 00
office@bakertilly-tpa.pl
www.bakertilly-tpa.pl

SPECJALIZACJA:

® Audytidoradztwo gospodarcze, doradztwo biznesowe
i transakcyjne

* Doradztwo podatkowe, outsourcing ksiegowosci
i ptac, real estate advisory pod marka TPA Poland

* Doradztwo prawne - Baker Tilly Legal Poland

Krzysztof Horodko
Partner zarzadzajacy, biegty rewident
krzysztof.horodko@bakertilly-tpa.pl

A
&S

AnitaBis -
Partner, biegty rewident
anita.bis@bakertilly-tpa.pl

00

Monika Tuzimek
Partner, biegty rewident, ACCA
monika.tuzimek@bakertilly-tpa.pl

Krzysztof Dziekonski
Partner, biegty rewident, ACCA
krzysztof.dziekonski@bakertilly-tpa.pl

00

Maciej Krokosinski
Partner, ACA
maciej.krokosinski@bakertilly-tpa.pl

00

Swiadczymy kompleksowe ustugi audytorskie oraz
doradztwa biznesowego. JesteSmy cztonkiem grupy
doradczej TPAi globalnej sieci Baker Tilly International,
co pozwala nam na dziatania o zasiegu globalnym oraz
gwarantuje najwyzsze i ujednolicone standardy pracy.

"l BNP PARIBAS
s REAL ESTATE

BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0.
ul.Grzybowska 78

00-844 Warszawa

tel.:+48 22 6534400
officewarsaw@realestate.bnpparibas
https://www.realestate.bnpparibas.pl/pl

OBSZAR DZIALANIA:

Cata Polska

Erik Drukker
Chief Executive Officer
erik.drukker@realestate.bnpparibas

(= )

TOPOWE KONTRAKTY:

Castorama, Leadcrest Capital Partners, La Salle,
Panattoni, P3, DSV, MBB, PEKAES, Macquire, Pradera,
Nestle Cereal Partners, DWS, Savills IM, KGAL,
Ghelamco, CPI, White Star Real Estate, BEVO, Solida
Capital, MW Logistic, PAREF Gestion

BNP Paribas Real Estate to wiodaca, miedzynarodowa
firma doradcza, $wiadczaca kompleksowe ustugi obej-
mujace caty cykl zycia nieruchomosci. Codziennie
okoto 4500 profesjonalistéw BNP Paribas Real Estate
w zlokalizowanych na terenie 30 krajéw biurach
pomaga klientom w podejmowaniu najtrafniejszych
decyzji biznesowych.

SPECJALIZACJA:

BNP Paribas Real Estate Poland zapewnia profesjo-
nalng obstuge catego cyklu zycia nieruchomosci.
Swiadczy ustugi w zakresie transakdji sprzedazy/kupna,
wynajmu powierzchni, doradztwa projektowego, ESG,
zarzadzania nieruchomosciami, strategii Srodowiska
pracy, wycen oraz badan i analiz rynkowych.

Colliers

Colliers Poland Sp. z 0.0.
pl. Pitsudskiego 3

00-078 Warszawa

Tel. +48 22 331 78 00
e-mail: poland@colliers.com
colliers.com

OBSZAR DZIAEANIA:

Colliers $wiadczy ustugi doradcze na terenie catej
Polski.

Monika Rajska-Woliriska Ld
Partner Zarzadzajacy
Tel. +48 22331 78 00

Q200006 .

Doradztwo w procesie wynajmu i sprzedazy nierucho-
mosci, globalne rozwigzania korporacyjne, obstuga trans-
akdji inwestycyjnych i rynkéw kapitatowych, finansowanie
dtuzne iinne, doradztwo w sektorze living, doradztwo
budowlane i certyfikacja ekologiczna, ustugi w zakresie
workplace advisory, nowych technologii, strategii flex,
projektowania i generalnego wykonawstwa, zarzadza-
nie nieruchomosciami i majatkiem spétek, wycena nie-
ruchomosci, badania rynku, doradztwo energetyczne,
strategiczne i ESG.

Colliers jest globalng firma doradczg oferujgca naj-
wyzszej jakosci ustugi na rynku nieruchomosci komer-
cyjnych. W Polsce dziata od 1997 roku i posiada
biura w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Poznaniu,
Gdansku, Katowicach i todzi, w ktérych tacznie zatrud-
nia blisko 500 specjalistéw.

TOPOWE KONTRAKTY:

Colliers wspétpracuje m.in. z: 7R, Adventum, Atrium,
Capital Park, Credit Suisse (UBS Group), DWS, Echo
Investment, Electrolux, FedEx, Gemini Holding, Generali,
GLP, Immofinanz, Invesco RE, Investika, Kajima, KGAL,
mBank, Medicover, Nokia, Orlen, Panattoni, Pepsico,
PIMCO, Prologis, Resi Capital, Roche, Santander, Segro,
Skanska, Union Investment, White Stone, Blackstone,
Griffin, BaseCamp, NREP.

corees

Corees Polska

ul. Przeskok 2
00-032 Warszawa
tel.: +48 572 702 750
office@corees.pl
www.corees.pl

TOPOWE KONTRAKTY:

Corees wspétpracuje z wiodacymi polskimi i miedzynaro-
dowymi firmami: ABB, Hitachi Energy, AON, Antal, Altkom
Akademia, Scanmed, Nest Bank, Axxiome, Intrum, Real
Logistics, IPS, Impel, TFG Management, Budizol, AEW
Invest, Fprop Group, Cavatina, Assecco i Ghelamco.

\
Marek Ciunowicz, SIOR -
CEO L]

marek.ciunowicz@corees.pl 1'.,

tel.: +48 504 064 248

(= R

Corees Polska to niezalezna firma doradcza, oferujaca sze-
roki zakres ustug brokerskich dla najemcéw oraz whascicieli
nieruchomosci komercyjnych, wsparcie w zakresie najmu
powierzchni biurowych (w tym dedykowanych rozwigzan
flex), magazynowych, handlowych, wycen oraz doradztwa
inwestycyjnego. Elastycznos¢ wspotpracy, dyspozycyjnosé
oraz partnerstwo relacji stoi u podstaw wszystkich dziatar
agencji - zaréwno wielopoziomowych, jak i mniejszych

projektéw, zwigzanych z renegocjacjami uméw najmu czy
poszukiwaniami nowych lokalizadji.

Corees Polska to butikowa agencja specjalizujaca
sie w obstudze rynku nieruchomosci komercyjnych.
Zespotfirmy tworzg eksperci z wieloletnim doswiadcze-
niem w branzy nieruchomosci komercyjnych w Polsce,
specjalizujacy sie w dziedzinie najmu, wycen, renegocja-
¢ji i doradztwa inwestycyjnego. Wszystkie prowadzone
projekty realizowane s3 z dbatoscig o komfort wspdtpracy
iw oparciu o miedzynarodowe standardy. W zakresie swo-
jej dziatalnosci Corees reprezentuje najemcw powierzchni
biurowych, magazynowych i handlowych, a takze wiasciciel
nieruchomosci - zaréwno deweloperdw, jak i inwestoréw.
Corees jako jedyna agendja nieruchomosci komercyjnych
w Polsce nalezy do sieci CORFAC International.

www.realestatemagazine.pl
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"l. CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

Cushman & Wakefield

(The Warsaw Hub)

Rondo Daszynskiego 2B,
00-843 Warszawa

tel.: +48 22 820 20 20
info.poland@eur.cushwake.com
www.cushmanwakefield.com

OBSZAR DZIALANIA W POLSCE:

Cata Polska.

Krzysztof Misiak

Head of Poland

tel.: +48 22 820 20 20

krzysztof. misiak@cushwake.com

oD

SPECJALIZACJA:

Ustugi zarzgdzania nieruchomosciami na wszystkich
etapach funkcjonowania obiektu: obstuga finansowa,
zarzadzanie umowami najmu, wsparcie w zakresie zie-
lonego budownictwa, doradztwo techniczne, marke-
ting, retencja najemcéw, obstuga klienta, audyty uméw
najmu oraz due diligence przy kupnie nieruchomo-
$ci, wsparcie w okresie przejSciowym i przy sprzedazy
inwestycyjnej.

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) jest wiodaca na Swie-
cie firmg $wiadczgca ustugi na rzecz wiascicieli i najemcow
nieruchomosci komercyjnych. Do najwazniejszych ustug
Swiadczonych przez firme nalezg m.in. zarzgdzanie nie-
ruchomosciami, obiektami i projektami, posrednictwo
w wynajmie powierzchni, obstuga transakcji na rynkach
kapitatowych oraz wyceny. Za swojq kulture i dziafania
na rzecz réznorodnosci, réwnego traktowania i inklu-
zywnosdi, a takze ESG oraz inne inicjatywy, Cushman &
Wakefield otrzymuje wiele wyrézniert i nagréd w konkur-
sach branzowych czy biznesowych.

TOPOWE KONTRAKTY:

Portfel Deka, NREP, Park Handlowy Matarnia, Portfel DWS,
Portfel Logicor, Portfel AEW, Portfel CBRE IM, The Warsaw
HUB, Portfel Zeitgeist, Rondo |, Proximo I&l, Neopark,
Nowogrodzka Square, Ztote Tarasy, Ster, Portfel HIH Real
Estate, Portfel VIG.

NEWMARK

POLSKA

NEWMARK POLSKA Sp.z0.0.

ul. Marszatkowska 126/134

00-008 Warszawa

tel. +48 22 470 70 70
newmark.polska@nmrk-global.com
www.nmrk.pl

SPECJALIZACJA:

Kompleksowe ustugi agencyjne w zakresie reprezentacji
najemcéw pozbawione ryzyka konfliktu intereséw, jak
réwniez obstuga transakcji na rynkach kapitatowych,
badan rynku i doradztwa, wycen nieruchomosci, projek-
towania i zarzgdzania projektami oraz workplace strategy.

NASZ EKSPERT:

Piotr Kaszynski

Partner Zarzadzajacy

kom.: +48 601 212 047

tel.: +48 22 47070 70
piotr.kaszynski@nmrk-global.com

(= )

<.

Newmark Polska jest Globalnym Partnerem Newmark,
cztonkiem Globalnej Sieci Newmark. Nalezy do grupy
wiodacych firm doradczych na rynku nieruchomosci
komercyjnych w Polsce. Zespét Newmark Polska korzy-
sta z globalnej platformy Newmark (Nasdag: NMRK),
ktéra posiada biura na catym swiecie i oferuje petng
game ustug na kazdym etapie cyklu zycia nieruchomosci.

TOPOWE KONTRAKTY:

® Reprezentowanie firmy REGESTA S.A. w procesie
ekspansji w Polsce (ponad 92 000 mkw.);

® Reprezentowanie Langowski Logistics w proce-
sie ekspansji w Polsce (ponad 35 000 mkw.) oraz
w wynajeciu siedziby gtéwnej w Gdyni (1330 mkw.);

¢ Reprezentowanie NRF w wynajeciu 32 000 mkw.
w Tréjmiescie;

© Reprezentowanie firmy Habasit w konsolidacji obiek-
téw produkcyjnych na Gérnym Slasku (15 000 mkw.);

© Reprezentowanie C. Hartwig Gdynia w procesie eks-
pansji w Tréjmiescie (16 100 mkw.);

® Reprezentowanie najemcy z sektora IT w wynajeciu
biura w Warszawie (15 000 mkw.);

® Reprezentowanie Europapier Polska w wynajeciu
14000 mkw. w Btoniu.

TPA Poland

ul. Miynska 12, 61-730 Poznan

tel. + 48 61 63005 00

ul. Przyokopowa 33, 01-208 Warszawa

tel. +48 22 647 97 00

Al. Rozdzienskiego 188H, 40-203 Katowice
tel. +48 32732 00 00

office@tpa-group.pl

www.tpa-group.pl

Wojciech Sztuba

Partner zarzadzajacy

Doradca podatkowy
wojciech.sztuba@tpa-group.pl

00

»

Krzysztof Kaczmarek

Partner zarzadzajacy

Doradca podatkowy
krzysztof.kaczmarek@tpa-group.pl

00

S

Patrycja Jefimiuk é
Senior Manager 8 B
Doradca podatkowy t |

patrycja-jefimiuk@tpa-group.pl

00

Monika Stachurska-Waga =)
Senior Manager

Doradca podatkowy
monika.stachurska-waga@tpa-group.pl

00

TPA to wiodaca miedzynarodowa grupa konsultingowa
oferujaca kompleksowe ustugi doradztwa bizne-
sowego w 12 panstwach Europy CSE. Jako cztonek
Baker Tilly International taczymy zalety zintegrowanej,
interdyscyplinarnej obstugi ,one-stop-shop” z lokalng
ekspertyza i zasiegiem miedzynarodowej grupy
doradcze).

SPECJALIZACJA:

* Doradztwo podatkowe, outsourcing ksiegowosci
i pfac, real estate advisory

¢ Audyt i doradztwo biznesowe pod marka
Baker Tilly TPA

* Doradztwo prawne - Baker Tilly Legal Poland

NASZE TRANSAKCIJE:

* Biurowiec Celebro (Eika Asset Management)

® 5 biurowcéw Kopernik (FLE)

® Maraton (Uniga)

* Tensor Office Park (Investika)

® Centrum badawczo-rozwojowe BWI Group (REICO)

www.realestatemagazine.pl



mailto:krzysztof.kaczmarek@tpa-group.pl
mailto:patrycja-jefimiuk@tpa-group.pl
mailto:monika.stachurska-waga@tpa-group.pl
mailto:newmark.polska@nmrk-global.com

charaktery ten [y amazon
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Jak wspierac zdrowie
|2 miodych ludzi?
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Jak stworzy¢€
wiez opartq

na wzajemnym
zaufaniu?

Jak zadbaé

o otwartg
komunikacje

Z nastolatkiem?

Jak wspiera¢ poczucie
sprawstwa w mtodych
ludziach?

Ogoélnopolska
akcja spoteczna

' zdrowie
Dostep do zamknigtej grupy na FB dla rodzicow wgtowie
nastolatkow i psychologdw przy zakupie poradnika!

- . . prof. UAM, dr hab. Katarzyna Waszyriska,
Przykl'ady CW|czen|a sChematy dr Karolina Appelt, dr Agata Majewska,
Ve . prof. UAM, dr hab. Ewa Karmoliriska-Jagodzik,
rozmow praktyczne postepowania dr Maria Banaszak

wiecej nc: lazakrecie.pl
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