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Zima dobrze skalkulowana

Rys. Magdalena Wosik

Kaprysna pogoda oraz $wigteczna gorgczka handlowa sprawiaja, ze jesien i zima to najbardziej pracowity
czas dla firm z sektora facility management. Wiecej zaje¢ majg wtedy ekipy sprzatajgce i naprawcze, ale takze

ochrona.

la wtiascicieli nieruchomosci nie musi to jednak

oznaczaé skokowego wzrostu kosztéw eksploata-

¢ji ich obiektow. Wiekszos¢ wydatkéw zwigzanych

z zimowym utrzymaniem budynkéw mozna bo-

wiem z wyprzedzeniem oszacowac, a co za tym idzie
— uwzgledni¢ w rozliczeniach z firmami §wiadczacymi ustugi
facility management.

Miotly i fopaty w ruch

Najwiecej dodatkowej pracy przysparza, oczywiscie, aura
— zwlaszcza mrozy i opady $niegu. Oprocz czestszego mycia
podlég wewnatrz budynku zarzadca nieruchomosci musi za-
troszczy¢ sie tez o od$niezanie drog dojazdowych i parkingow
oraz walke z gololedzig. Administratorzy duzych centréw
handlowych maja jeszcze jeden klopot.

—Trzeba pamieta¢ o uprzatnieciu $niegu z dachow. Jestesmy
na to szczegblnie wyczuleni po wypadku w Katowicach
— podkresla Janusz Gutowski, prezes JG Management —
spotki, ktéra zarzadza m.in. kilkoma centrami handlowymi
w Gdanisku (Okay), Wroctawiu i Legnicy (Ferio). Kolejna
pozycja na liscie zimowych obowigzkéw facility managera
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to zadbanie o usuniecie sopli lodowych zwisajacych z krawe-
dzi dachu. Jesienia z kolei nie mozna zapomnie¢ o lisciach,
za$cielajacych otwarte tereny wokét biurowcéw czy hal.

Zanim przyjda chlody, specjalisci musza jeszcze dokonaé
przegladu instalacji grzewczej, a takze sprawdzi¢ szczelnoéé
stolarki okiennej i termoizolacji. W niektérych obiektach
trzeba tez zatroszczy¢ sie o stan kottowni.

— W budynkach wyzszej klasy nalezy tez skontrolowaé
wilgotnosé powietrza w pomieszczeniach i zbada¢ wydajnosé
nawilzaczy — dodaje Tomasz Koczy, prezes Open Property
Management — spotki grupy Impel zajmujacej sie komplek-
sowym zarzadzaniem nieruchomosciami. Pod jej opieka
s3 m.in. polskie fabryki koncernu ABB i oddzialy Bankowego
Funduszu Leasingowego w calym kraju.

Handlowe Zniwa

Szybciej zapadajacy zimowy zmrok oznacza z kolei ko-
nieczno$¢ zwiekszenia liczby pracownikéw ochrony pilnu-
jacych obiektu. Zwlaszcza jesli naszej pieczy powierzono
supermarket lub galerie handlows. Tam juz w listopadzie
zaczyna sie przedswiateczna gorgczka zakupéw. Nawet
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sredniej wielkosci centrum handlowe przycigga wtedy 50-70
tys. klientéw dziennie. To powoduje, ze wigcej pracy majg tez
ekipy sprzatajace i naprawcze.

— Dla przykladu, drzwi wejsciowe kazdego dnia otwieraja
sie w tym okresie o dziesie¢ tysiecy razy wiecej niz normalnie
— tlumaczy Janusz Gutowski. Czesciej trzeba sprzatac kory-
tarze i sanitariaty, nie zapominajac o uzupelnianiu pojemni-
kéw z mydtem oraz recznikami.

Opady $niegu i duzy ruch sprawiajg réwniez, ze wigcej
trzeba wyda¢ na utrzymanie w czystosci krytych parkingow.
Na przelomie marca i kwietnia warto natomiast pomyslec
o myciu okien i elewacji — zwlaszcza jesli jest przeszklona.

Cena ustugi gwarantowana

Weszystkie te zadania mozna jednak zaplanowac i ujac
w kompleksowej umowie miedzy firma outsourcingows
a uslugobiorcg — wlascicielem nieruchomosci lub dziatajacym
w jego imieniu property managerem. To wygodne rozwia-
zanie, bo pracownicy firmy, do ktérej nalezy obiekt, moga
sie skoncentrowa¢ na marketingu i bezposredniej obstudze
najemcéw. Umowa taka zazwyczaj obejmuje pelny zakres
ustug z obszaru facility management. Najczesciej — jak mo-
wi Tomasz Koczy — jest ona zawierana na czas nieokreslony
z dlugim okresem wypowiedzenia, wynoszacym przewaznie
od trzech do szesciu miesiecy.

— Innym, rzadziej stosowanym, rozwigzaniem s3 umowy
wieloletnie, na przyklad trzyletnie — dodaje prezes Open
Property Management. Jego firma nie podpisuje uméw na
jeden rok, ale taka mozliwo$¢ daje np. Hochtief Facility
Management Polska. Najwieksi klienci tej spotki to BRE
Bank, Tedrive, Metro Group, Tesco i Raiffeisen.

Cena za ustuge w przypadku umoéw wieloletnich lub
tych na czas nieokreslony jest kalkulowana dla catego roku,
ale rozliczenia s3 prowadzone co miesiac na zasadzie ryczal-
tu. Pozwala to wlascicielowi nieruchomosci réwno roztozy¢
koszty w ciagu calego roku budzetowego, ulatwia takze pla-
nowanie wydatkéw w kolejnych latach.

— Dodatkowo klient ma gwarancje niezmiennosci kosztow
— dodaje Tomasz Koczy. Obie strony w tej sytuacji dziela si¢
ryzykiem zwigzanym z nieprzewidywalna przeciez pogoda.

— Jesli zima jest lagodna, tak jak bylo w ubiegtym roku,
zyskuje dostawca. Jesli zima jest ostra, wiecej korzysci odnosi
klient — wyjasnia Tomasz Kwiatkowski, pelnomocnik zarzadu
ds. jakosci w Hochtief FM Polska.

Drozej za interwencje

Przedstawiciele firm z branzy facility management pod-
kreslaja tez, ze mozna zawrze¢ umowy obejmujace jeden se-
zon (np. jesien i zime), ale tylko na $wiadczenie wybranych
ustug. Najczesciej wlasnie tych zwiazanych z kaprysami po-
gody. Klient ptaci wtedy niewielki miesieczny ryczalt za goto-
wos¢ ekipy i sprzetu oraz dodatkowo za kazda interwencje.

— Ta oplata jest naliczana w oparciu o ustalona wczesniej
stawke za metr kwadratowy — dodaje Tomasz Kwiatkowski
z Hochtief FM Polska.

Tymczasem Tomasz Koczy z Open Property Management
zaznacza, ze sprzatanie czy ochrona kosztuja wtedy wiecej niz
w przypadku uméw wieloletnich.

Na podobnej zasadzie — stawka za metr kwadratowy — roz-
liczane s3 takze wszelkie uslugi wykonywane bez zawartej
uprzednio umowy. Na przyklad wtedy, gdy na gwalt trzeba
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wezwaé ekipe do odsniezenia dachu czy parkingu. Janusz
Gutowski, ktéry w imieniu wlascicieli zarzadza kilkoma cen-
trami handlowymi, przekonuje jednak, ze takie nieprzewi-
dziane sytuacje zdarzaja sie rzadko.

— Zimy w ostatnich latach s3 coraz lagodniejsze — zazna-
cza. Jak méwi, wydatki zwiazane z aurg i przedSwigtecznym
boomem w handlu stanowia kilkanascie procent catosci kosz-
tow utrzymania nieruchomosci. A te — nie liczac nakladéw na
zakup pradu, gazu i energii cieplnej — wynosza w przypadku
centrow handlowych ok. 100 tys. zt za kazde 10 tys. m2.

Do sytuaciji, gdy koszty eksploatacji nieruchomosci znacz-
nie przekraczaja ustalony wczesniej budzet, raczej nie do-
chodzi. Potwierdza to Hubert Pitat, dyrektor spotki Est On
Property Management. Ta firma, nalezaca do kieleckiego de-
welopera Echo Investment, zarzadza kilkudziesiecioma biu-
rowcami i centrami handlowymi.

Wyijatkiem sg, oczywiécie, pogodowe kataklizmy — np. hu-
raganowe wiatry — do ktérych dochodzi w ostatnich latach
coraz czgsciej.

— Wtedy jednak i tak najwazniejsze jest, by mie¢ dobre
ubezpieczenie — podkresla Janusz Gutowski.

Dawid Kocik

Janusz Gutowski,
prezes zarzgdu, JG Management

Wiasciciele czy property managero-
wie wigkszych obiektéw najczesciej
korzystaja z ustug duzych sieciowych
firm z sektora facility management.
Zazwyczaj zlecajg im kompleksowa
obstuge nieruchomosci. To wygodne
i bezpieczne rozwigzanie, bo taka firma ma przewaznie
wiecej sprzetu i ludzi w sytuacjach awaryjnych, np. gdy
$nieg zasypie parking. Wazna jest takze wysoko$¢ polisy
ubezpieczeniowej i cena. Tu w gre wchodzg korzysci skali.
Wieksza firma moze zazwyczaj zaoferowac bardziej kon-
kurencyjne stawki. Cho¢, oczywiscie, zdarzajg sie wyjatki,
zwlaszcza w mniejszych miastach.

Hubert Pifat,
dyrektor spotki,
Est On Property Management

Preferujemy diugoterminowe kon-
trakty, ale osobno na poszczegdl-
ne ustugi: sprzatanie, ochrone,
utrzymanie techniczne budynku.
W mniejszych obiektach ten ostat-
ni obszar podzielony jest na poszczegélne instalacje,
w wigkszych — centrach handlowo-rozrywkowych i biu-
rowcach — ustugi techniczne powierzamy jednej firmie.
Stawki z reguly okreslane sg ryczattowo. Wybierajac
ustugodawce, kierujemy sie doswiadczeniem, pozycjg na
rynku i ceng. Pracuja dla nas Impel, Solid, M+W Zander,
Sodexho, Dalkia FM.
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