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Wielu witascicieli galerii handlowych, biurowcéw, magazyndéw, kamienic na wtasne zyczenie
rezygnuje ze swoich zyskdéw z tytutu najmu. Na jednym tylko biurowcu o powierzchni 80
tys. m2 w centrum Warszawy po zmianie normy i wprowadzeniu modyfikacji
wygenerowalismy dodatkowe 2,3 min zt wiecej zysku corocznie z tytutu najmu i nie jest to

jednorazowy precedens.

lle traci rynek najmu?

Polish Geodetic Group w ciggu 11-letniego doswiadczenia pomierzyta 4 min m2
powierzchni. W podanym wyzej przyktadzie po ustaleniach z zarzadcg wygenerowaliSmy
3% zysku. Wiedzac, ze w Polsce jest ponad 30 min m2 biur, magazyndéw i handlu mozna
uogdlni¢, ze ponad 300 min zt lezy corocznie na chodniku jesli chodzi o najem. 3% to
niewiele, bo Srednio generujemy dodatkowe powierzchnie rzedu 7% a w kamienicach
nawet 13%. Gdzie zatem lezy przyczyna tego, ze wtasciciele nieruchomosci nie siegaja po
pienigdze?

Gdzie uciekaja metry?

Wiele os6b inwestujgcych w nieruchomosci nie ma swiadomosci ile mozna zyskac¢ na
zastosowaniu odpowiedniej normy pomiaru powierzchni i wprowadzeniu modyfikacji normy
do celdw najmu. Zarzadcy z kolei, czesto takie sprawy pomijaja, zeby nie miec
dodatkowych obowigzkdw. A ci zarzadcy, ktérzy sg swiadomi - czesto nie maja sity
przebicia u wtascicieli, co skutkuje brakiem budzetu na cele zlecenia. W efekcie pomiar,
ktéry zwykle zwraca sie do roku i zarabia w kolejnych latach odlatuje w niepamiec.

Szczesliwcy, ktorzy zrozumieli, ze porzadek w powierzchniach to czysty zysk musza
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przedrzec sie przez skrajnie rozne oferty firm. To w interesie inwestora jest decyzja, czy
skorzysta z najtanszej firmy, ktéra nie umie doradzi¢, czesto nie wykona pomiaru w terenie
a jedynie obrysuje linie ze skanu pietra, albo co gorsze pomierzy jedno pietro biurowca i
skopiuje na kolejne 13 pieter. Takie sytuacje zdarzajg sie bardzo czesto i przy takim
podejsciu mozna by¢ pewnym, ze na powierzchniach nie da sie nic ugra¢. Nasze pomiary z
natury sg zawsze odzwierciedleniem stanu faktycznego co potwierdzamy certyfikatem i
gwarancja. Znaczy to tyle, ze bronimy naszych opracowan przy kontrolach najemcéw i

urzedow.

Normy do najmu i do podatku

Warto zaznaczy¢, ze innymi prawami rzgdzg sie pomiary do celdw podatkowych a innymi
te do celédw najmu. W Polsce uregulowane przepisami sg jedynie te pierwsze, mimo to tu
zwykle spotykamy sie ze znacznym przeptacaniem podatkdw. Dlaczego? Do deklarac;ji
podatkowych wpisywane sg bardzo czesto wieksze o kilkanascie procent powierzchnie z
opracowan do celdw najmu. Do celéw najmu mamy ponad 10 norm pomiaru powierzchni.
Dodatkowo w celu zwiekszania powierzchni najmu prawie zawsze stosujemy u klientow
modyfikacje norm. Polegajg one na witaczeniu lub wytgczeniu pewnych powierzchni do
powierzchni najmu. Przeanalizujmy przyktad kamienic, ktére tracg najwiecej. W
pomierzonych przez nas blisko 60 kamienicach w réznych miastach straty w
powierzchniach siegaty 7 - 13%. Czesto podczas pierwszych spotkan na obiektach, ktére
zlecano nam do pomiaru zarzadcy narzucali norme pomiaru. Po zasugerowaniu im, ze
zastosowanie modyfikacji i wliczenie wnek okiennych datoby im wiekszg powierzchnie,
czesto styszelisSmy Smiech towarzyszacy wypowiedzi: ,,A co ja tu uzyskam, na tej matej
wnece okiennej?” Szybko przeliczajac tego typu wneke okienng o gtebokosci 0,5m2 i 1m
szerokosci mamy te ,Smiesznie mate 0,5m2 dodatkowej powierzchni”. Rozgladajac sie po
pokoju widzimy takich okien 3, szybko wiec przeliczamy, ze tylko w tym pomieszczeniu
mamy 1,5m2 powierzchni, z ktérej najemca korzysta a za ktdra nie ptaci. W takim

momencie magicznie znika usmiech rozmoéwcy. Dalej, pytamy ile takich okien jest na
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pietrze. Styszymy liczbe 15, co daje 7,5 m2 na pietrze. Stwierdzajac, ze budynek ma 6
kondygnacji a cena z najmu w tym akurat miescie wynosi ok. 80zt/m2 wychodzi nam
dodatkowe 45m2 powierzchni i 3600 zt comiesiecznej straty tylko na wnekach okiennych.
Czy to nie jest porownywalnie powierzchnia matego biura? Chce zwrécic¢ jednak uwage, ze
wneki okienne w kamienicach majg czesto powierzchnie 0,5 - 1,5 m2. Dodajac do tego
wneki w Scianach, przejscia drzwiowe, powierzchnie po $cianami ,rozbieralnymi” mozemy
wygenerowac kolejne tysigce ztotych. Dorzu¢my do tego oszczednosci z prawidtowo
wyliczanych powierzchni do celéw podatku i odejmijmy kwoty, ktére trzeba bedzie oddac
najemcom w przypadku gdy wykaza Zle naliczone powierzchni i okazuje sie, ze ma to duzy
sens. Wielokrotnie bylismy mediatorem w rozwigzywaniu konfliktéw wynikajacych z
bteddw w powierzchniach. Kazdorazowo w takich sytuacjach wynajmujgcy zwracali
najemcom niestusznie naliczone powierzchnie najmu (szczegdlnie za czesci wspdlne).

Kwoty te zwykle siegaty kilkuset ztotych za kilka ostatnich lat najmu.

Swiadomy inwestor nie traci

Swiadomy wiaéciciel nieruchomosci komercyjnej powinien pozna¢ ogélne zasady pomiaru
powierzchni do celéw podatkowych i do celéw najmu oraz przeszkoli¢ w tym zakresie
zespot, ktéry zarzadza nieruchomoscia. To sztab zarzadcow, architektow i prawnikdw robi
btedy w projektach, rentrollach i umowach najmu mieszajgc normy, pojecia i ujmujac
niewtasciwie informacje o powierzchniach na zatgcznikach graficznych do umoéw.
Swiadomos$¢ najemcéw bardzo sie w tym zakresie podnosi i coraz czesciej kontrolujg oni
wynajmujgcych, stad bardzo wazna jest Swiadomos¢ inwestora, ktéry sam w swoim

interesie powinien zadbac o to ile zarabia na swoim biznesie.

Sprzedaz lokali - wliczac¢ scianki dziatowe czy nie?

Sg dwa podejscia deweloperdw, jedno méwigce o wliczaniu dziatowych a drugie z ich

pominieciem. Ktora opcja jest zgodna z prawem polskim? Jak sie odnalez¢ w rozprawach
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sgdowych? My w tym zakresie odbieramy srednio 2 telefony tygodniowo. Zapoznaj sie z
naszg ekspertyza, ktéra powotuje sie na podejscie Polskiego Komitetu Normalizacyjnego i

Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. Zajrzyj na www.resources.geodetic.co.
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