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Knight Frank Sp. z 0.0. jest czescig

Grupy Knight Frank, wiodacej
miedzynarodowej grupy doradcéw

w dziedzinie nieruchomosci. Na polskim
rynku mamy juz ponad 26 lat do$wiadczenia.
Zarzadzamy portfelem ponad

80 nieruchomosci biurowych

i biurowo-ustugowych o powierzchni

1,4 miliona m? oraz portfelem nieruchomosci
przemystowych i magazynowych. Do analizy
kosztow i optat eksploatacyjnych
wybrali$my 38 nieruchomosci klasy A/A+
oraz B/B+ zlokalizowanych w Warszawie,
Poznaniu, Wroctawiu, Krakowie, Trojmiescie
i w kodzi. Analiza obejmuje lata 2011 — 2016.

Najem powierzchni biurowej i ustugowe;j
w nieruchomosciach komercyjnych wigze sie

z konieczno$cig ponoszenia optat

na rzecz wiasciciela, na ktére sktadajg sie:
czynsz, optaty eksploatacyjne (okreslane
czesto jako czynsz dodatkowy) oraz optaty
za zuzycie medidéw. Wysokos$c¢ zaréwno
czynszu, jak i optat eksploatacyjnych

oraz sposob rozliczania kosztow zuzycia
mediéw sg zazwyczaj szczegétowo
uregulowane w umowie najmu. Ponoszone
przez najemce optaty eksploatacyjne i optaty
za zuzycie mediéw pokrywajg wszystkie
koszty eksploatacyjne ponoszone przez
wiasciciela na utrzymanie nieruchomosci.
Pozostate koszty, takie jak koszty poniesione
na realizacje i sfinansowanie projektu,
modernizacje i remonty majace na celu
utrzymanie i/lub podniesienie standardu
nieruchomosci, koszty pozyskania nowych
najemcéw i koszty aranzacji powierzchni
na ich potrzeby, koszty obstugi
administracyjnej oraz koszty ponoszone
na prosbe i na rzecz indywidulanych
najemcéw, stanowig koszt wiasciciela.
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KOSZTY
ERSFLOATACYNE

Na koszty eksploatacyjne skfadaja sie
wydatki ponoszone przez wtasciciela

na biezgce utrzymanie nieruchomosci.
Umowa najmu zazwyczaj okresla koszty,
ktére moga by¢ pokrywane z optat
eksploatacyjnych, jednak rzadko jest

to katalog zamkniety. Wysokos$¢ kosztéw
eksploatacyjnych w przeliczeniu na metr
kwadratowy powierzchni wynajmowalnej
zalezy od wielu czynnikéw. Sg to miedzy
innymi: stopien zaawansowania
technicznego budynku, jego potozenie
geograficzne, powierzchnia najmu, forma
wiasnosci gruntu i wiele innych czynnikéw.

1.

WRPLYW LOKALIZACI
NIERUCHOMOSCI ,
NA WYSOKOSC KOSZTOW
EKSPLOATACYINYCH

Koszty eksploatacyjne w Warszawie,
niezaleznie od potozenia nieruchomosci

w samym miescie, sg wyraznie wyzsze niz

w miastach regionalnych. Réznica wynika
gtéwnie z formy wiasnosci gruntu —

w miastach regionalnych przewaza prawo
wiasnosci gruntu, podczas gdy

w Warszawie jedynie 1/3 wtascicieli
dysponuje prawem wiasnos$ci. Roczna optata
za uzytkowanie wieczyste podwyzsza koszty
eksploatacyjne.

P9 Knight
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Whykres 1. Udredniona vwlgokog/c’, kosz46n o{cspfoa‘faoﬂjnqda w latach 2011-2016 (FLN/m?/miegiac)

w zaleznoéei od Fofoicnia niervchomoled
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WPLYW WIELKOSC!
BUDYNKU NA WYSOKOSE
KOSZTOW
EKSPLOATACYINYCH

Istotnym czynnikiem wptywajacym

na wysokos$c¢ kosztow eksploatacyjnych jest
tez wielko$é nieruchomosci,

a co za tym idzie - powierzchni
wynajmowalnej, na ktéra rozliczane sa
koszty eksploatacyjne. W Warszawie

w Centralnym Obszarze Biznesu
nieruchomosci o powierzchni

ponizej 7.000 m? obcigzone sg wysoka
roczng optatg za wieczyste uzytkowanie
gruntu. Z kolei nieruchomosci Sredniej
wielkosci potozone poza Centralnym
Obszarem Biznesu, majag wyzsze koszty
eksploatacyjne ze wzgledu na naziemne
parkingi wymagajace dodatkowej ochrony
oraz wolno stojace budowle podwyzszajgce
wysoko$¢ podatku od nieruchomosci.

Whkres 2. Ug/roolniom’ poziom kosz4bn
ok.gf;!oafaoﬂ)'m]oh w korofa%)'i 2 wielkoleia
budyniw bivrorveso ( PLN/m?/miesiac))
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SKLADOWE- KOSZTOW
EKSPLOATACYINYCH

Na koszty eksploatacyne skfadaja Sie

nastepujace B9y koszAdn:

- ZUZYCIE MEDIOW,

- OBSLUGA TECHNICZNA,

- ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIA,

- OCHRONA | RECEFCA,

- SPRZATANIE POWIERZCHNI

WSPOLNYCH,

- UBEZPIECZENIE,

- PODATKI | UZYTKOWANIE
WIECZYSTE,

- POZOSTALE USLUGI.

W Warszawie i miastach regionalnych

qurcé 3. Kogzdy o{cép!oabom’nc - ufrwlniom] vdziat Foézazcgélnqah Brvp kogz 46w

(w okregie 2011 - 2016)

Media 35%

Obstuga techniczna 12%

Zarzadzanie nieruchomoscig 6%

Sprzatanie powierzchni wspdlinych

5%

Ochrona i recepcija 9%

Ubezpieczenie 1%

Podatek od nieruchomosci 14%

Uzytkowanie wieczyste 7%

Pozostate ustugi 11%

w latach 2011 - 2016 udziat poszczegdlnych

grup kosztéw ksztattowat sie w sposéb

nastepujacy:

Wb]kr% 4. Udziat Pogzozogélm]oh gcgmon‘b’vv lcocszvvb]oh Woova_ roo!z\a)'cfvv w podziale na lata i polozenie
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Warszawa inne dzielnice

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Regiony

Media

Ustugi techniczne
Zarzgdzanie
Sprzatanie
Ochrona
Ubezpieczenie

Podatek
od nieruchomosci

Uzytkowanie
wieczyste

Pozostate ustugi
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4.

ANALIZ A KOSZTOW
EKSPLOATACYINYCH
W PODZIALE- NA GRUPY

Whkres 5. Uerednione koszty zuzycia medibn w latach 2011 - 2016 (FLN/w/miesiac)

Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony

MEDIA

8,93
9,75
8,10
9,54
10,12
9,38
9,05
9,60
8,19
7,18
8,18
7,08
7,79
7,16
7,88
7,45
6,93
7,53

Girvpa ob@m\v)c kogzAy zuzycia oncrgii
elektryczne), energii cieplne), Zo2v oraz

zuiv’a'a Wooh/’ 1 oolprowaolzcnia liekbn.

Koszty zuzycia mediéw stanowig
najwiekszg cze$¢ kosztéw
eksploatacyjnych, stad praktyka wydzielania
ich z optaty eksploatacyjnej

i fakturowania najemcow oddzielnie.

Od momentu uwolnienia rynku zakupu
energii elektrycznej oraz gazu, wtasciciele,
zarzadcy i najemcy dysponujacy znaczacym
portfelem nieruchomosci negocjuja zakup
energii korzystajgc z efektu skali.

Od wielkosci portfela, sity negocjacyjnej

i ceny na gietdzie energii w dniu podpisania
kontraktu z dostawca zalezg koszty energii
elektryczne;j.

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Whkres 6. Uérednione koszty obdvgi fechniczne) (FM) w latach 2011 - 2016 (FLN/w?/miesiac) OB UGA TECHNICZNA

Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony

Girvpa ob%)'mkvjo kogzﬁ? obghg_i
techniczne| (staty sktad zegpoty
+oohniozncgg na mi@gw i/lvb serwis
mobilny), Serwigy inctalaci fechnicznych

2,41
2,20
2,32
2,50
2,30
2,56
2,54
2,38
2,59
2,72
2,08
2,74
2,39
1,97
2,47
2,46
1,61
3,10

oraz §orwi§v} wind. Obdvga techniczna
W§zl1§’“<,ioh iné‘l’ala@'i powvierzana ch‘l’
2azivycz3) jedney firmie, 2 wytaczeniem
Serwisy wind i schoddw ruchomych,
z!oc/amcgg wqgfcc:)a!izowanqm pocimiotom.

Wysokos$¢ kosztéw obstugi technicznej

w przeliczeniu na metr kwadratowy
wynajmowalnej powierzchni

w Centralnym Obszarze Biznesu utrzymuje
sie na zblizonym poziomie. Natomiast

w miastach regionalnych nadal odczuwany
jest znaczacy brak wykwalifikowanych
pracownikéw technicznych, co powoduje
staty wzrost kosztow obstugi technicznej.

2011 2012 2013 2014 2015 2016



ZARZADPZ ANIE

Zarzadzanie niervchomolciami w Plsce
ch Fe)'qoiom ZNaczhie Szerszym niz-

w krajach Evropy Z_aohoolnica. W Plsce
zarzadzanie ob@my)o wezystie biezace
ozi,]nnogld niezbedne dla Sprawnego

i bczpia/zm’/go dziatania niervchomodei
ovaz vozliczanie i vv?nolv](ca@'q ozizlngzo’vv
i opfat eksploatacyjnych. Wezycticie
vg’rvgi zwigzane z zarzadzaniem
niervchomoei powierzane <3 2320 23)

J'cdncmv Podmiofovvi.

v . Y . . .
Zarzadzanie niervchomosela nie ob@rmy)o

obC’ﬂ%i kéfe%owca onlfck oclovvv]oh.

SPFRZATANIE- FOWIERZ CHNI

WSFOLNYCH

Udug_i Sprzatania powierzchni Wépélm]oh
obejmuja sprzatanie powierzchi
ogé{moolodg{mv’oh wewnatrz
niervchomoled, w fym 5arai!/’,

oraz- vtrzymanie fereny

Optata miesieczna za zarzadzenie
zazwyczaj zdefiniowana jest jako staty
procent od zafakturowanych przychodow
z czynszdw, z wytgczeniem udzielonych
upustéw i rabatow. Spadek wysokosci
czynszow oraz wzrost udziatu pustostanéw
powodujg obnizenie wysokosci kosztow
zarzadzania w przeliczeniu na metr
kwadratowy wynajmowalnej powierzchni.

Ky
(FLN/m?/miesiac)

W; es 7. Udrednione koszdy zarzadzania buoynkcami bivronmymi w latach 2011 - 2016

Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice

1,91
1,30
1,47
1,98
1,39
1,48
1,98
1,30
1,46

M Regiony
- 0 M < O © N o0 ™
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2011 2012 2013

zewnetvznego. Kogzty obejmuja réwniez-
zakup niczbc;olnv]oh do ’rogg materiatdn.
W nowoczesnych bivroncach
wewnedvzne powierzchiie wipélne
(bez powvierzchni garazy) ctanowia

od 3% do 7Y catoéci powierzchni
budynkaw, co w istotny $pogéb wptywa

na Wl/}§0(<0€/(// kosztn Sprzatania.

Whykres 8. Uérednione koszty Sprzatania gowicrzohni wepdlnyeych budynkdns bivronych

w latach 2011 - 2016 (FLN/w?/miegiac.

Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice

1,05
1,26
0,87
1,00
1,27
0,84
1,01
1,23
0,84

B Regiony
D O N~ — 0 < © ™
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2011 2012 2013

2014 2015 2016

2014 2015 2016

Koszt sprzatania w przeliczeniu na metr
kwadratowy nieruchomosci jest w duzym
stopniu zalezny od struktury budynku

i podziatu na moduty przeznaczone

na wynajem — im bardziej rozdrobniona
struktura najmu tym koszty te sg wyzsze.
Znaczacym elementem jest tez wielko$é
terenu zewnetrznego i parkingdw oraz
terenéw dodatkowo objetych sprzataniem,
takich jak np. wspdlna droga dojazdowa.
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OCHRONA | RECEFCIA

Ué’rvgi obejmuja obg’rvgg recepeyi, czymme;

2az0yez3) W 5golzinaoh pracy bivy, stay
obecnoll Fracowniko/w ochrony
ﬁzqozn@ oraz. mobilne patrole
in’rowvcmomnc. Skdad liczbony ochrony

Ustugi ochrony ze wzgledu na ich wysokie
koszty wspomagane sg systemami kamer

przemystowych, tripodéw /bramek dostepu,

kart magnetycznych i czujnikéw.

P9 Knight
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Whykres 9. Uérednione koszty ochrony w latach 2011 - 2016 (F1 LN/w?/miesiac)

na mi?)'gov zafciyu,] J'(,g{— od wielkobe Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony

niervchomoled | J@ §+rv(dw11

archifektoniczne). Zaznmezs) %8 K888 288 988$Y 833 3383

J'cﬁ fo dwich praconmikdw.

Ze Wzglqoll/ na boszoozc/lc’f‘vvo

obiekty, vg%ug_? ochrony powierzane 3

Jedne) wyspecalizonane), posiadajace

liwn%)'q firmie.

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Wykeres 10 Uérednione koszty ubezpieczenia w latach 2011 - 2016 (FLN/w?/miesiac) UBEZFIECZENIE
Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony Kogzﬁ) vbcLPicozcnia obt:/)'my)'a

oF’ra'h/] voczne za vbozFic&zon?o me)'aﬁ kv
nievuchomoled w Pc’mv’m zakresie
oraz vbozlpioozonic oolFowicdzia!noéoi

SR 533 LSS ) 8 8 cywilne (OC) nieruchomolei.

o O o o O o o O o o O o o O o o o o J , , ,
Umowa na)m okresla, czy vbczplcozomc
ob?)'mg)'c vénwniez klavzvle vbcz]picozcnia
niervchomoled w zakresie \rhfa’h7 zysky
i od +cwow1zmv.

Ubezpieczenie nieruchomosci
negocjowane jest przez wiasciciela
bezposrednio lub przez zarzadce.
Elementem ksztattujgcym wysokos$¢
kosztow ubezpieczenia jest miedzy innymi
okreslenie poziomu franszyzy
na poszczegolne zdarzenia. Mozliwosci
negocjacyjne wysokosci optat sg zalezne
] ] .. J_. .. Hm mm Zd W|elkc.>30|'pc,>rt.fe.lz-: |r'nzruchomostm., jakim
2011 2012 2013 2014 2015 2016 ysponuje wiasciciel Iub reprezentujacy go

zarzadca.



OFLATY | FODATKI

Girvpa kosz1én obcamg)'c Foola’rck
od niervchomolcd, oplaty za zﬁ)'qda pasa
olrogi w celv umieszezenia

nadwieszenia bvdb]nlo/ oraz oPh’r»] voczne
z ﬁ/ﬁ\rfv uz'vlﬂcowania vvicoz%’ﬁcgg 5{\/”@.

FODATEK OD NIERUCHOMOSC.

Opodationvaniv Foalloge)'zg grunty, budynkci
b ich czeici 2wigzane 2 prowadzeniem
dziatalnodci 59§Foolaw/z(;/)' oraz budonle.
w oPamiv 0 Pogiaolano dane | ogfogzonc
przez jednostii Gamorzadowe ctawki
whiciciel w kazdym voky
kalendarzonym oblicza quokog/é
naloz'ne,gg poddaticy i gkfadla olc(dara%)'q.

OPLATA ROCZNA Z. TYTULV
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
GRUNTV

Frano Wiwu]dcgo vi&ﬂ’kovvania 5rvn+v
Jest forma vvfaolania/ gruntem Spotyicang
w kyaJ'aoh EWoFb} Srodkovv;o)'.

W portfely nieruchomolci

zarzgdzanym przez Knigbf Frank

taka forma whdania dycponvje ok. 607,

Ministerstwo Finanséw publikuje
maksymalne stawki dla poszczegdlnych
sktadowych podatku, a gminy ogtaszaja
obowigzujace na ich terenie stawki.

Wyzsza wysokos¢ podatku

w nieruchomosciach potozonych

poza Centralnym Obszarem Biznesu wynika
gtéwnie ze zlokalizowanych na wiekszych
dziatkach budowli - parkingéw
zewnetrznych, chodnikéw, ramp

wjazdowych, latarni, stacji trafo, itp.

W centrum Warszawy, ze wzgledu

na maksymalne zabudowanie dziatek
nieruchomoscia, takich budowli zazwyczaj
nie ma.

Optaty za zajecie pasa drogi w celu
umieszczenia nadwieszenia budynku
wnoszone s3 na podstawie wniosku
wiasciciela nieruchomosci.
Wysokos$¢ optaty okresla urzad.

Wykres 10 Urednione kogzty podatiy od niervchomoled w latach 2011 = 2016 (PLN/w?/miesiac)

Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony

$88 9822 2Ky 8]8 83y 8§
(SN IR SR Y [ [N NN [N NN SN N
2011 2012 2013 2014 2015 2016

whiécicieli w Wargzawie, poclcza 59117
w miastach chionalnv’oh Jest fo ko
ok. 40%. Wvlgoko;/c’/ opfarty roczne)
wynosi 3% (dlla 5{\M‘!’o’vv
wykorzystywanych na cele komoromno)
od wartolc 5yvn+v olofcé!an@' przez
whiciciela dziatk, Ktbrym jest Skarb
Faitctwa Ivb jednostica Samorzady
+crv]+oria!n659 (gvnina, powiat,
WoJcWéolz‘fWo)

Wikres 1. Urednione kogzﬁ, ofﬁam roozn@ za prawo W;cozb’d’cgg vibﬁkovvawia 5{\/;#\/

w latach 2011 = 2016 (PLN/w?/wiesiac)

Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony

< © O < O o AN © O o N~ © o O N~ D~
VA N o N @ ~N oo ~N N 0w AN~
AN — AN~ (VIR ol AN~ oA N O AN N

2011 2012 2013

2014 2015 2016

Warto$¢ gruntu podlega okresowej
aktualizacji, jednak nie czesciej niz

raz na trzy lata. Koszt ten nie wystepuje
w przypadku, gdy wtasciciel dysponuje
prawem wtasnosci gruntu.

W Polsce powszechna praktyka jest
zaliczanie opfaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu

do kosztéw eksploatacyjnych.
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FPOZOSTALE KOSZTY Koszty te sg czesto nieréwnomiernie
roztozone w czasie (przeglady piecioletnie)
, . T i trudne do wczesniejszego oszacowania

@”’VFE' kogzton ”ﬁ)bamll‘f’) (od$niezanie). Sa tez bardzo trudne
2vbznicowanych w zaleznolci do poréwnywania.
od nievuchomolei | zakresu ivmqoh umén
;orwigovvv]c/h Ob@my)o takie kogm‘v)
ok koszty napraw i biezacych
remontéw, materiatén eksploatacyynych,
§cwvi€l/’ vvv’branv’oh Qx}d’cméw, kontvole Wikres 12. Ubredlnione koszty podaticy od nieruchomolei w latach 2011 ~ 2016 (FLN/m*/miesiac)
wrzedy nadzorv +%”‘”i{/z”°59/ Frz%l@d"l Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony
budowlane voczne i piecioletnie,

- - °%® 888 23k 882 8¥5 £83
wynajem wat, deratyzacje g S e e
i dezynsekcie, dekoracie sezononve,
v‘l‘ru]manio zieleni | inne.

2011 2012 2013 2014 2015 2016
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KOSZTY EKSFLOATACYINE
A OFLATY
ERSPLOATACYNE

Umowvl naJ'mv zazvv:zlaz?)'

zobowiazyjy ne)'cmr,éw do poniesienia
wezystiich kosztén oképloahom’nqoh.
Forma w Jpkie zobowiazanie

fo Jcé‘l' vealizowane zapisana Jog’l’

W umowie najymv.

W zaleznoéei od kong‘hka@'i umony
ne)'omoa Pokﬂ}vva:

. opfaty cIcCploa’raofDno,
- kogzty zuzycia medidw.

Umony najmy zawieraja liste koszton
eksplostacyyych pokrywanych w ramach
oplat eksploatacyynych. Lista 1a
zasz;&z?j nie J'od’ zamknieta obc:/)'mt/)'o
wezystkie koszy bioigwgg vtrzymania
nievuchomolei. Wifaczane ¢ 2 iej koszty
medidw.

Koszy zuzycia medibn rozliczane <3

na najemcd w catoled lvb w czebd,
vvcd%vg_ zagad zapiganqoh W umowie ng)mu.
Faktvrowanie oolbvlwa Sie, zazwqoze)'

na Foold“avvio bozpoérwlnicgp zvib]r/ia
micrzoncgg indywidualnymi licznikami
lvb w oFanu 0 a!gow}‘hw»’ stworzone

w Vc!a@'i do wielkoled zi))'mowan%)'
powierzchui, kubatury pomieszczei

i zainé‘l‘a!ovvanv]oh W pomieszczeniach
vrzadzeh. Odpowiednie 2apigy umonvy
naymy {;ozwale)'a na wyfaczenie z optat
eksploatacyjnych nawet do 1007,

kosz 16w zviv]oia medidw. Jest fo id’o’mv]
element ksztattowania vvvlgokoéoi opfat.
Umowy naym zawior?)'ag Klavzule
pozwalajace najemcom kontvolowal
V\/b}éokoglé optat: NaJozqéoica ¢tosonana
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Klauzuly jest prawo do kontrolowania ~
po zamknieciv voky Voz!ic/zoniowcgp -
vaviol’rovvo@’oi vozliczenia 1 zagadnoéei
poniesienia Foczozcgélnqoh wydatkdn
o!cgploa‘l’aomnqoh. lnng ¢tosowana klavzula
J'og’r 23pis w umowie ne)mu
ograniozaJ'@ov[ mozlinoll podnoszenia
kosz4dnw zaloim]oh od whéciciela rok
do vokw o Powicn okyoé’!ovw] Prowvrl’.

Tabela 1. Foziom oplat eksploatacyyych w latach 2011 - 2016 (FLN/w?/miesiac)

2011 2012 2013 2014 2015 2016

15,65 16,40 16,35 15,39 14,53 15,94

Regiony

Wikcres 13, Sreaia wigokoll kosztén i oplst eksploatacyjuych w lstach 2011 - 2016
(PLN/wi/iesipe)

| Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony
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TRENDY NA RYNKU

Zmiam] w zatrudnieniv

W ostatnich dwéch latach dwukrotnie
zmienione zostaty regulacje prawne
dotyczace wynagrodzen.

W 2016 roku rozszerzony zostat
obowiagzek objecia wynagrodzen sktadkami
na ubezpieczenie spoteczne, czyli tak
zwane ,,0zusowanie umoéw zlecen”.

Od stycznia 2017 roku wzrosto minimalne
wynagrodzenie, jak rowniez podniesiono
stawke za godzine pracy do 13 PLN. Koszty
ochrony, gdzie gtdéwnym elementem
sktadowym jest koszt zatrudnienia
pracownikow, wzrosty w 2016 roku o 13%
w stosunku do 2015 roku, a od stycznia
2017 zwiekszyty sie od 20% do 40%.

W przypadku sprzatania, w ktérym czynnik
ludzki ma réwniez istotny wptyw,

w roku 2016 wzrosty o ok. 2% (poza
Centralnym Obszarem Biznesu), a w 2017
jest to wzrost rzedu 5% - 15%.

Powyzsze zmiany spowodowaty, ze koszty
te, w szczegdlnosci ochrony, staty sie
istotnymi pozycjami kosztow
eksploatacyjnych. W perspektywie

tak znaczacego wzrostu, wtasciciele
rozpoczeli intensywne dziatania pozwalajgce
na zastgpienie pracownikdw rozwigzaniami
technicznymi, takimi jak szlabany, bramki
czy kamery telewizji przemystowe;.

Spadek bezrobocia i program 500+
spowodowaty odptyw polskich
pracownikéw o stosunkowo niskich
kwalifikacjach z firm Swiadczacych ustugi
ochrony i sprzatania. Na to miejsce
zatrudniane sg osoby pochodzace zza
wschodniej granicy, znajgce jezyk polski.

12

Kontrole Popravvnog'oi
naliczania Poda‘l‘kﬂ

' /
od niervchomoéed

Od kilku lat stawki podatku

od nieruchomosci utrzymywane sg

na statym poziomie lub w niewielkim stopniu
podnoszone. Wtadze lokalne $wiadomie
ograniczajg prawo do stosowania
najwyzszych dopuszczalnych stawek

na rzecz wiekszej aktywnosci urzedéw gmin
i miast w zakresie kontroli

poprawnosci naliczania podatkow,

w szczegolnosci podatku od wartosci
budowli. Urzedy kontroluja poprawnosc
powierzchni uzytkowej, kompletnos¢ listy
budowli przynaleznych do nieruchomosci
oraz naliczania ich wartosci. Wtasciciele,
ktorzy nie moga wykazac podstawy
naliczania podatku narazeni sg na dotkliwe
kary finansowe.
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Marketing niervchomoéei

bitronwych

Juz nie tylko centra handlowe tworza
budzety przeznaczone na marketing.

Od dwéch lat obserwujemy wzmozone
dziatania marketingowe wtascicieli

i zarzgdcow nieruchomosci nakierowane

na przyciggniecie uwagi firm poszukujacych
biur i wyréznienie budynku na tle innych
nieruchomosci. Wystroj Swigteczny

i upominki dla najemcow, kwiaty, stodycze
czy owoce przy réznych okazjach to juz
najpowszechniejsze praktyki. Coraz czesciej
organizowane sg okolicznosciowe

eventy, kiermasze, letnie pikniki

z udziatem foodtruckow jako uzupetnienie

2011-2016

oferty lunchowej czy nawet wspdine
ogladanie imprez sportowych.

Coraz popularniejsze jest organizowanie
akcji ekologicznych i charytatywnych.
Nobilitujg one zaréwno wtascicieli
nieruchomosci,jak i biorgcych w nich udziat
najemcow.

Nowoscig w podejmowanych przez
wiascicieli dziataniach marketingowych jest
tworzenie ogolnodostepnych miejsc (chillout
rooms) sprzyjajacych odpoczynkowi

w przyjaznej atmosferze i interakciji
zawodowych pomiedzy pracownikami

z r6znych biur. Podobnym celom stuzy
organizowane wspoélnych akcji promujacych
ustugi $wiadczone przez poszczegolnych
najemcow.

P9 Knight
B & Frank

Froekoloziczne dziatania
| rozwigZania techniczne

Stosowanie nowoczesnych

proekologicznych technologii i rozwigzan
technicznych na etapie projektowania jest
juz standardem. W istniejacych budynkach
wiasciciele i zarzadcy intensyfikuja dziatania
majace na celu wprowadzenie takich
rozwigzan wszedzie tam, gdzie jest

to mozliwe i optacalne. Konwencjonalne
oswietlenie zastepowane jest przez
oswietlenie LED, instalowane sg réznego
rodzaju czujki ograniczajgce zuzycie energii
elektrycznej. Standardem jest aktywna
polityka segregacji Smieci czy

montowanie urzadzen do prasowania
makulatury. Wprowadzane sg programy
edukowania pracownikéw w zakresie
ekologicznego korzystania z wyposazenia
technicznego nieruchomosci,

w szczegolnosci z klimatyzaciji

i wentylacji. Nieruchomosci przechodza
proces ekologicznej weryfikacji i uzyskuja

zielone certyfikaty.

Proekologiczne dziatania przynosza
wiascicielom prestiz, a w diuzszej
perspektywie oszczednosci w kosztach

eksploatacyjnych.
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lnformaqua I Vobo+l1k.a J'ako
remedivm na wzrost koSztéw
zatrvdnienia?

Koszty obstugi technicznej, ochrony

i sprzatania stanowig okoto 25% kosztow
eksploatacyjnych. Jest to znaczgca pozycja,
a ich wysokos$¢ bezposrednio wigze sie

z zatrudnieniem pracownikéw. Ostatnie
zmiany w przepisach dotyczacych
zatrudnienia, polegajace na rozszerzeniu
zakresu obowigzkowych ubezpieczen spo-
tecznych na umowy zlecenia oraz
podniesienie ptacy minimalnej,
spowodowalty juz w 2016 roku wzrost
kosztéw. Koszty te znaczaco wzrosty

od 1 stycznia 2017 roku po podwyzszeniu
minimalnego wynagrodzenia i minimalnej
stawki za roboczogodzine. Powoduje

to poszukiwanie mozliwosci ograniczenia
liczby pracownikéw poprzez wykorzystanie
w wigkszym zakresie informatyki i robotyki.
Rozbudowane systemy kamer
przemystowych i elektroniczna kontrola
dostepu sa juz standardem od dawna
wykorzystywanym w zarzgdzaniu
bezpieczenstwem nieruchomosci. Nowe
technologie, takie jak wirtualne recepcje

i systemy smart security desk oferujace

do dyspozycji gosci ekrany dotykowe
self-service, pozwalajg ograniczac¢
obecnos¢ recepcjonistek w recepcii

w budynkach, a mobilna akceptacja awizacji
gosci najemcow utatwia nie tylko
organizacje pracy recepcji gtéwnej budynku,
ale réwniez organizacje pracy najemcow.

Podmioty obstugujgce nieruchomosci sg
wspomagane przez coraz nowoczesniejsze
platformy typu helpdesk, stuzace

do komunikacji pomiedzy stuzbami
budynkowymi i najemcami. Rozwigzanie
to umozliwia wigczenie sie do komunikacji
takze wtascicielowi nieruchomosci

czy generalnemu wykonawcy.

14

Dzigki ich zastosowaniu czas obstugi
zgtoszen i raportowania redukuje sie nawet
050%.

Kolejnym zastosowaniem nowoczesnych
technologii sg mobilne urzadzenia
wyposazone w aplikacje umozliwiajace
tworzenie raportow i protokotéw w trakcie
przegladdw technicznych i obchodéw
nieruchomosci w trybie online. Moga one
réwniez - w miejscach bez dostepu do wi-fi
- pracowac w trybie offline. Aplikacje te
odtwarzajg rzeczywistos¢ w formie
wirtualnej, umozliwiajgc dokonywanie
ustalen dotyczacych nieruchomosci kilku
podmiotom réwnoczesnie bez koniecznosci
fizycznej obecnosci w budynku.

Najciekawsze technologie mozliwe

do wykorzystania w szeroko pojetym
zarzadzaniu nieruchomoscig oferuje loT
(Internet Rzeczy - Internet of Things).
Zainstalowane w pomieszczeniach
mikroczujniki (beacony) badaja parametry
otoczenia, a pozyskane informacje sa
transmitowane przez internet

i przetwarzane. Technologia ta moze mie¢
bardzo szerokie zastosowanie, poczynajac
od monitorowania pracy stuzb
budynkowych poprzez optymalizacje ich
dziatania do nadzorowania pracy

i bezpieczenstwa nieruchomosci.
Technologie te pozwolg w niedalekiej

przysztosci catkowicie wyeliminowaé
obecnos$¢ ochrony w budynku poza
godzinami pracy najemcdw na rzecz
systemu patroli i mobilnych zespotéw
technicznych.

Reasumujac osiagniecia w wykorzystaniu
informatyki i robotyki we wspomaganiu
pracy ludzi sg juz bardzo znaczace, a nadal
pojawiajg sie nowe rozwigzania, zmieniajace
sposéb obstugi budynkow.

Pojawia sie jednak pytanie, co z kosztem
wprowadzania tego typu rozwigzan?

W przypadku urzadzen i aplikaciji
wspomagajacych stuzby techniczne

i ochrone koszty sg zaliczane

w przewazajacej czesci do kosztéw eksplo-
atacyjnych. W przypadku aplikacji wspoma-
gajacych ustugi zarzadzania jest

to zazwyczaj koszt zarzadcy.

Dzi$ trudno wyobrazi¢ sobie budynek bez
recepcjonistki, pracownika ochrony czy
technika. Ale by¢ moze jest to niedaleka
przysztosc.

N *
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