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Jak wybrac

zarzadce oraz

firmy obstugujace
nieruchomosc komercyjng?

DOBOR ODPOWIEDNIO ZE SOBA WSPOLPRACUJACYCH SERWISOW | ZARZADZAJACEGO NIMI
ADMINISTRATORA BUDYNKU POZWALA NA OPTYMALNE | PROFESJIONALNE FUNKCJONOWANIE
NIERUCHOMOSCI, TAK ABY WSZYSCY JEJ UZYTKOWNICY — NAJEMCY, WtASCICIEL, ODWIEDZAJACY
GOSCIE BYLI USATYSFAKCJONOWANI | MOGLI OSIAGNAC MAKSYMALNE KORZYSCI, CZY TO W POSTACI
PRZYCHODOW Z NAJMU, JAK TO JEST W PRZYPADKU WtASCICIELA, CZY TEZ UZYTKOWANIA BIURA
NA POTRZEBY FIRM WYNAJMUJACYCH POWIERZCHNIE.

Magdalena Oksanska
Head of Property Management
Compliance, Knight Frank

Ma 18 lat doswiadczenia w branzy nieruchomo-
Sci. Spedjalizuje sie w zarzadzaniu nieruchomo-
Sciami oraz aspektach zwigzanych z obstugg com-
pliance. W firmie Knight Frank pracuje od 13 Iat,
gdzie zaczynafa prace na stanowisku zarzadcy nie-
ruchomosci, nastepnie jako Key Account Manager
odpowiadata za portfolio takich klientéw jak: AlB/
Peakside Polonia Management, Azora, Deka Immo-
bilien czy MOSAIC Property. Na stanowisku Head
of Property Management nadzorowata i koordyno-
wata prace prawie 60 osobowego zespotu w War-

szawie i miastach regionalnych Polski.
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Zarzadca nieruchomosci
—ten czy inny?

Z reguly pierwszym serwisem wybiera-
nym przez wiasciciela - czy to dewelo-
pera, czy tez fundusz inwestycyjnych -
i bez znaczenia, czy do budynku catkiem
nowego, czy do juz funkcjonujacego, jest
firma zarzadzajaca i osoba dedykowana
do danego obiektu. To z nim bezposred-
nio kontaktuje sie wiasciciel i zalezy mu,
zeby byfa to jak najbardziej profesjonal-
na firma oraz osoba doswiadczona, z kto-
ra bedzie miat bardzo dobry kontakt.
Przewaznie wybor nastepuje w wyniku
ogloszonego postepowania przetargo-
wego, do udziatu w ktérym zaproszone
sg wybrane firmy. Nie zawsze jednak
wybdr jest jednoznaczny, poniewaz co-
raz czesciej - gtéwnie w przypadku de-
weloperdw i nowych obiektéw - wybor
jest z géry okreslony i pada na agencje,
ktéra ,przyprowadzifa” glbwnego najem-
ce lub jednego z wiekszych. Zdarza sie
i tak, ze deweloper ma swojg spétke de-
dykowang do zarzadzania nieruchomo-
$cig i automatycznie przekazuje obiekt
wewnetrznej organizacji.

Kryteria wyboru zarzadcy w przetargu
oczywiscie sg znane jedynie wybieraja-
cemu, ale nie zawsze najwazniejsza jest
cena, ktéra nierzadko bywa w ofercie
znacznie zanizona. Koszt zarzadzania bu-
dynkiem biurowym (zgodnie z raportem
Koszty i opfaty eksploatacyjne w budyn-
kach biurowych stworzonym przez Knight
Frank) stanowi zaledwie 6,09% kosztow

FIRMY OBStUGUJACE
NIERUCHOMOSC, TAKIE JAK
TECHNICZNA, SPRZATAJACA

CZY SWIADCZACA UStUGI
OCHRONY, NAJCZESCIE]
WYBIERANE SA JUZ PRZY UDZIALE
ZARZADCY. TO ON ORGANIZUJE
PRZETARG — ZBIERA OFERTY

| PO WNIKLIWEJ ANALIZIE
REKOMENDUJE WEASCICIELOWI
DANEGO OPERATORA.
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utrzymania powierzchni wspdlnych.
Wydaje sie zatem, ze cena nie powin-
na decydowac o wyborze zarzadcy, tym
bardziej ze odpowiedzialnos¢ za funkcjo-
nujacy obiekt powinna spoczywac w re-
kach profesjonalnej firmy i doswiadczo-
nej osoby.

Wybér innych firm
serwisowych

Firmy obstugujgce nieruchomos¢, takie
jak techniczna, sprzatajaca czy Swiadcza-
ca ustugi ochrony, najczesciej wybierane
S juz przy udziale zarzadcy. To on orga-
nizuje przetarg - zbiera oferty i po wni-
kliwej analizie rekomenduje wiascicielowi
danego operatora. To whasciciel jednak
ostatecznie dokonuje wyboru. Niektére
miedzynarodowe fundusze organizu-
jq przetargi na swoich specjalnie do
tego stworzonych platformach wirtual-
nych, na ktére wgrywane sg wymagane
dokumenty.

Czy cena zawsze decyduje
o wyborze serwisu
budynkowego?

Cena oczywiscie ma znaczenie, ale nie
zawsze jest decydujgcym kryterium.
Istotne jest, aby odpowiednio i optymal-
nie dobrac¢ operatora do danej nierucho-
mosci. Zalezy to zaréwno od specyfiki
obiektu, jak i doswiadczenia oraz moz-
liwosci firmy. Jesli chodzi o koszt obstu-
gi technicznej, to wedtug danych z 2019
r. stanowi on 13,08% kosztow utrzy-
mania powierzchni wspdlnej biurowca.
Odpowiedniego operatora dobiera sie
takze na podstawie doswiadczenia w ob-
studze obiektéw o podobnym zaawanso-
waniu technologicznym. Niektére firmy
majg w tym zakresie wieksze doswiad-
czenie, obstugujac najnowoczesniejsze
budynki na rynku. W przypadku tych
mniej zaawansowanych mozna skorzy-
sta¢ z mniejszej, mniej doswiadczonej
firmy, tym samym liczac na nizszy koszt
obstugi.

Podobne zasady powinny przyswiecac
wyborowi firmy sprzatajacej. Na rynku
mamy zaréwno duze, globalne firmy, jak
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i te obstugujace tylko rynek polski oraz
mniejsze, lokalne. W zaleznosci od tego,
jakg nieruchomos¢ ma obstugiwac, wybor
powinien pas¢ na te najbardziej dopaso-
wang pod wzgledem personelu, posiada-
nego sprzetu badz wspdtpracy z firmami
podwykonawczymi, np. odsniezajgcymi.
W przypadku mniejszego budynku z nie-
wielkim terenem zewnetrznym warto sko-
rzysta¢ z matej lokalnej firmy, bo ta moze

KOMENTARZ EKSPERTA
Daniel Romanowski

Facility Management, Business Development Manager,

Grupa Kapitatowa CLAR SYSTEM

Jako partner biznesowy czesto wspierajgcy prace zarzad-
cow, mozemy zaobserwowac rézne podejscia do pod-
wykonawcdw - w zaleznosci od tego czy pracujemy bez-
posrednio z pracownikami wiascicieli budynkow czy tez
z przedstawicielami firmy zarzadzajacej. Niemniej jednak

by¢ najbardziej konkurencyjna cenowo,
natomiast duzy teren zewnetrzny wymaga
specjalistycznego sprzetu lub tez zawar-
tych umow z firmami spedjalizujgcymi sie
w sprzataniu i od$niezaniu duzych tere-
néw przy uzyciu odpowiedniego sprzetu.
Koszt sprzatania biurowca - zgodnie z ra-
portem Knight Frank - to 6,73% wszyst-
kich kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej.

prawidiowa opieka nad budynkiem oraz zapewnienie
w nim wiasciwych warunkéw dla uzytkownikow, to zawsze nadrzedny cel zaréwno

firm serwisowych jak i zarzadcy.

Zgodnie z opinig Pani Magdaleny Oksanskiej, kluczem jest tu oczywiscie odpowied-
nia wspdtpraca pomiedzy poszczegdlnymi serwisami (zazwyczaj serwisem tech-
nicznym, utrzymaniem czystosc oraz ochrong). Niemniej wazna jest tez wiasciwa
komunikacja i petne zrozumienie sie zarzadcy i pracownikéw poszczegdlnych firm
serwisowych. Z tego wzgledu zlecenie kilku serwisow jednej firmie ma wiele zalet.
Nie bez znaczenia jest oczywiscie doswiadczenie firm w obstudze danego rodzaju
budynkow, czy tez instaladji i rozwigzan specyficznych dla konkretnej branzy.

Natomiast méwigc o doswiadczeniu firmy serwisowej, mamy na mysli fachowos¢
nie tylko organizacji, ale przede wszystkim jej pracownikéw. To przeciez ludzie ko-
munikuja sie miedzy sobg na poziomie operacyjnym i organizujg prace w najdrob-

niejszych szczegdtach.

Oczywiscie nie nalezy w tym miejscu umniejszac wsparcia, ktére jako firma zapew-
niamy naszym pracownikom i klientom, ale dgzymy do sytuadji gdy szeregowi pra-
cownicy, koordynatorzy czy kierownicy poszczegdlnych serwisdw idealnie wypetnia-
ja swoje obowigzki. Finalnie na barkach danej firmy spoczywa odpowiedzialno$¢
za realizacje kontraktu. Dlatego nawet najbardziej doswiadczeni pracownicy powinni
mie¢ zapewnione petne wsparcie, zalezy nam na tym aby czuli sie wspdtgospoda-
rzami budynku. Cenna jest dla nas wiasciwa postawa naszych ludzi nie tylko przy
realizacji standardowych zadan, ale przede wszystkim w sytuacjach awaryjnych.
JesteSmy przekonani, ze w ciggu ostatniego, niezwykle wymagajacego roku by-
liSmy rzetelnym partnerem w biznesie i mocnym wsparciem dla zarzgdcow

nieruchomosci.
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OPTYMALIZACJA KOSZTOW
TO POPULARNE OKRESLENIE,
KTORE BARDZO CZESTO
IDENTYFIKOWANE JEST

JAKO WPROWADZENIE
OSZCZEDNOSCI, ICH OBNIZENIE.
TAK NIE JEST. OPTYMALIZACIA
POLEGA NA TAKIM DOBORZE
SERWISOW | ZARZADZANIU
KOSZTAMI, ABY BYtY ONE
NAJWEASCIWIE] DOBRANE
[OPTYMALNIE], CO NIE ZAWSZE
ZNACZY: NAJTANSZE".

Ochrona to kolejny niezbedny serwis
w obiekcie, ktéry nalezy odpowiednio
dobrac¢ do danego budynku. Tutaj zna-
czenie majg przede wszystkim najem-
cy. To oni mogg miec specjalne wyma-
gania dotyczgce licencji, posiadania
broni itp. Od tego zaleze¢ bedzie koszt
ochrony oraz wybdr odpowiedniej firmy.
Ochrona w budynku biurowym stanowi
15,08% wszystkich kosztéw wspdlnych
i w zaleznosci od potrzeb moze sie zmie-
nia¢. Ochrona to koszt zatrudnienia lu-
dzi, zalezny jest zatem od przepiséw do-
tyczacych minimalnego wynagrodzenia
i stawek godzinowych, ktére w ostatnich
latach rosng z kazdym rokiem.

Optymalizacja kosztow
eksploatacyjnych

Optymalizacja kosztéw to popularne
okreslenie, ktoére bardzo czesto iden-
tyfikowane jest jako wprowadzenie
oszczednosci, ich obnizenie. Tak nie jest.
Optymalizacja polega na takim doborze
serwiséw i zarzgdzaniu kosztami, aby
byty one najwfasciwiej dobrane (opty-
malnie), co nie zawsze znaczy: ,najtan-
sze". W przypadku jednej nieruchomosci
(nawet podobnej do innych pod wzgle-
dem wielkosci) duzo drozsza bedzie
obstuga techniczna obiektu, poniewaz
budynek jest bardzo zaawansowany
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KOMENTARZ EKSPERTA

Marta Wroébel

Marketing Manager NAI Estate Fellows

Aby inwestycja w dang nieruchomos¢ przyniosta ocze-
kiwane zyski, konieczna jest nie tylko jej biezaca obstu-
ga i kontrola stanu technicznego, ale tez nieustanne
podnoszenie wartosci obiektu | wprowadzenie prze-
myslanej strategii dziatania. Doswiadczeni specjalisci
wykorzystujg w tym celu rézne systemy zarzadzania
nieruchomosciami. Strategia dziafania zarzadcy nie-
ruchomosci musi by¢ dostosowana do specyfiki danego obiektu oraz charak-
teru inwestycji.

W przypadku nieruchomosci komercyjnych, takich jak np. centra handlowe,
istotne znaczenie ma wizerunek, ktéry wptywa na liczbe klientéw odwiedzaja-
cych dany obiekt. Przemyslana strategia marketingowa sprawi, ze bedzie sie
on cieszyt renoma na lokalnym rynku, a jego wartos¢ bedzie utrzymywata sie
na wysokim poziomie. Z kolei w przypadku kamienic i innych nieruchomosci
mieszkaniowych wazna jest budowa trwatych relacji z najemcami. Wszystkie
inwestycje dtugoterminowe wymagajg stabilizacji zyskdw, co wigze sie nie tylko
z kompleksowg obstuga najemcdw, ale tez z koniecznoscig utrzymania budynku
w dobrym stanie. Bardziej zdecydowane dziatania, jesli chodzi o koszty, podej-
muje sie natomiast w przypadku inwestycji krétkoterminowych.

Przede wszystkim, niezaleznie od wielkosci czy przeznaczenia budynku, nie-
zbedne jest utrzymanie go w dobrej kondycji. Chodzi tu zaréwno o jego stan
fizyczny, jak i prawny. Zarzadca musi zatem dbac o przeglady techniczne i re-
monty, a takze o utrzymanie porzadku na posesji. Renomowane firmy posiadaja
rozbudowang sie¢ kontaktéw, a takze dysponuja zaawansowanymi systemami
informatycznymi przeznaczonymi do zarzadzania nieruchomos$ciami. Systemy te
umozliwiajg kompleksowe raportowanie, utatwiajg kontakty z najemcami i zna-
€z3co zwiekszajg efektywnos¢ procesu zarzadzania nieruchomaoscia.

technologicznie i wymaga obstugi wy-
specjalizowanej globalnej firmy, ale by¢
moze wybdr firmy sprzatajgcej moze
pas¢ na lokalng - mniejszg i tansza firme,
a ochrona moze by¢ standardowa (bez
dodatkowych wymagan i wyzszej ceny).
Inny budynek natomiast moze nie by¢
tak wymagajacy, jesli chodzi o firme tech-
niczng, ale np. ma duzy teren zewnetrzny
i koszty sprzatania beda wyzsze, a przy
wyborze ochrony udziat ma najemca i wy-
maga dodatkowych ustug, za ktdre nalezy
sie dodatkowe wynagrodzenie (licencje,
agenci z bronig itp.). Podobne budynki
moga mie¢ zatem koszt wspdlny trzech

statych serwiséw podobny, ale bedzie sie
on rozkfadat zupetnie inaczej pomiedzy
poszczegblnych operatorow.

Podwykonawcy zarzadcy

Jedna z form organizacji serwiséw w obiek-
cie jest wybranie zarzadcy, ktéry zleca
wszystkie inne prace i obstuge innym
firmom jako swoim podwykonawcom.
Jest to rzadko spotykany sposob orga-
nizacji, aczkolwiek niektdrzy wiasciciele
korzystaja z tej mozliwosci. W tej sytu-
acji zarzadca jest w petni odpowiedzial-
ny za podlegte sobie serwisy. Nie znaczy
to jednak, ze jego ubezpieczenie pokrywa
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ewentualne szkody wynikajace z wykony-
wanych ustug, ktérych sam nie $wiadczy.
Kazda firma odpowiada sama za swoje
Czynnosci w zakresie wlasnego ubezpie-
czenia. Umowa za obstuge nieruchomo-
$ci z zarzadcg nie 0znacza, ze ma on wol-
ng reke w wyborze podwykonawcow. Tak
jest jedynie w nielicznych przypadkach.
Najczesciej ciagle to wiasciciel obiektu de-
cyduje o wyborze operatoréw, korzysta-
jac z rekomendadji firmy zarzadzajacej -
lub nie.

Wspétpraca serwiséw

Kluczem do wiasciwego funkcjonowania
nieruchomosci jest wspotpraca pomiedzy
serwisami. Zarzadca stanowi tutaj nad-
z0r i glos decydujacy, natomiast niezwykle
istotne jest takze to, aby ochrona, sprzata-
nie i obstuga techniczna stanowity zgrany
zespét. Bardzo czesto kierownik technicz-
ny jest wsparciem dla osoby zarzadzajacej,
ktéra nierzadko nie ma wiedzy techniczne;
i wspiera ja nie tylko w codziennej obstu-
dze obiektu, ale rowniez w tworzeniu bu-
dzetéw technicznych na kolejne lata.

Ponadto bez wzgledu na firme wykonujaca
dang ustuge najwazniejsi s ludzie, ktorzy
muszg sie ze sobg komunikowac, wspot-
pracowac oraz wspdlnie dbac o dobro po-
wierzonej nieruchomosci i komfort uzytko-
wania jej przez najemcow.

Niektore firmy zarzadzajace wspotpracujg
z wybranymi firmami $wiadczacymi ustugi
w nieruchomosciach. Czasem jest to jedna
lub dwie sposréd wielu dostepnych na ryn-
ku spedjalizujgcych sie w danej dziedzinie.
Wydaje sie jednak, ze niezwykle istotna jest
znajomos¢ szerokiego rynku poszczegol-
nych serwiséw. Dzieki temu mozna wy-
bra¢ do przetargu najbardziej dopasowa-
nych do danej nieruchomosci operatoréw,
aby znac zakres oferowanych cen i méc
je analizowac oraz wreszcie by w sytuadji
awaryjnej maoc szybko skorzystac z ustug
innej firmy.

Dane dotyczace kosztéw serwisow po-
chodzg z raportu Koszty i opfaty eksplo-
atacyjne w budynkach biurowych.
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