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Poréwnywanie jabtek z jabtkami: IREM uczestnikiem koalicji na rzecz
stworzenia miedzynarodowych standardéw pomiaru nieruchomosci

Nancye Kirk

Pomiar powierzchni w budynkach biurowych wydaje sie prosty: bierzemy
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miarke, dokonujemy pomiaréw i po sprawie. Jednakze pomiar powierzchni 7

komercyjnej nie jest juz tak oczywisty, jakby sie wydawato.

Podréz dookota swiata szybko uzmystawia nam,
iz sposob klasyfikowania i pomiaru powierzchni
jest réozny w roznych krajach, nawet w
przypadku nieruchomosci potozonych w tym
samym kraju. Wezmy na przyktad balkony — czy
sg one wliczane do powierzchni lokali
mieszkaniowych przeznaczonych na sprzedaz?
Czy powierzchnie wspélne w budynkach
biurowych, takie jak korytarze czy toalety, liczg
sie jako powierzchnie przeznaczona na
wynajem? A co w sytuacji, gdy budynek stoi na
parkingu, w ktérym znajduja sie urzgdzenia
obstugujgce ten budynek?

Czy wiesz, ze:

e W Indiach tereny wokdt budynku, na
przyktad parkingi  samochodowe i
powierzchnie wspdlne mozna ujg¢ w
pomiarach samego budynku.

e W Hiszpanii pomiar budynku moze
obejmowac zewnetrzne tereny rekreacyjne.

e W niektdrych krajach Bliskiego Wschodu w
pomiarze powierzchni mozna uwzgledniac
hipotetyczne kondygnacje, czyli takie, ktére
mozna by doda¢ nie naruszajgc konstrukciji
budynku.

e W niektérych krajach mierzy sie tylko
pomieszczenia klimatyzowane.

Kiedy 1 + 1 nie zawsze réwna si¢ 2

Wedtug niektérych szacunkowych danych, w
zaleznosci od zastosowanej metody
pomiarowej, wykazywana powierzchnia dwoch
identycznych budynkéw moze rézni¢ sie az o0 24
procent.

Rozbieznosci pomiaréw prowadzg do
zamieszania  wsrod inwestoréw rynku
nieruchomosci, a takze wsréd najemcow i
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wiascicieli. To ogromne zrdéznicowane w
podejsciu do pomiaru powierzchni utrudnia
proces  porownywania  nieruchomosci i
podejmowania $wiadomych decyzji. Batagan
szkodzi przejrzystosci, a brak przejrzystosci
odbija sie negatywnie na biznesie.

Brak jednolitych norm pomiarowych stat sie
impulsem dla 60 organizacji zawodowych i non-
profit do powotania Koalicji na Rzecz
Miedzynarodowych Standardéw Pomiaru
Nieruchomosci (IPMS - International Property
Measurement Standards). Koalicje, ktérej
uczestnikiem jest IREM, tworzy cata gama
srodowisk zawodowych, ktére majg wptyw lub
na ktére oddziatuje szeroko pojety przemyst
budowlany: zarzgdcy nieruchomosci i aktywow,
rzeczoznawcy, architekci, posrednicy w obrocie
nieruchomosciami, deweloperzy oraz
inzynierowie budownictwa.

Wynikiem staran tej szeroko zakrojonej koalicji
jest opracowanie i opublikowanie w listopadzie
2014 Miedzynarodowych Standardéw Pomiaru
Nieruchomosci dla Nieruchomosci Biurowych
(ang. IPMS for Office), ktore sktadajg sie z
trzech czesci:

IPMS 1 — zbiér standardéw stuzgcy do pomiaru
powierzchni budynku, w  tym Scian
zewnetrznych; mozna go stosowaé¢ do
wszystkich typow budynku. Na pomiar sktada
sie suma powierzchni kazdej kondygnaciji
mierzona do obwodu zewnetrznych elementow
konstrukcyjnych budynku. Pomiar wykazuje sie
dla kazdej kondygnaciji osobno.

IPMS 2 - Powierzchnie biurowe - zbi6r
standardéw stuzgcy do pomiaru wewnetrznej
powierzchni budynku biurowego, rozumianej
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jako suma powierzchni kazdej kondygnacji
budynku i mierzona do wykonczonej
powierzchni wewnetrznej zawierajgcej ponad
50% pola dla kazdej sekcji pionowej tworzgcej
obwdéd wewnetrzny (ang. internal dominant
face). Pomiar ten wykazuje sie dla kazdego
sektora skiladajgcego sie na poszczegoine
kondygnacje budynku.

IPMS 3 - Powierzchnie biurowe - zbiér
standardéw do pomiaru  wynajmowanej
powierzchni do wytgcznego uzytku najemcy.

Standardy IPMS zostaty opracowane przez
niezalezny komitet, w sktad ktérego wchodzg
eksperci rynku nieruchomosci z catego Swiata,
w oparciu o wszystkie sektory przemystu i przy
pomocy przejrzystego i szczegétowego procesu
koordynowanego przez koalicje.

Budowanie uniwersalnych standardéw

Komitet ds. opracowania standardéw, ktorej
czionkowie reprezentujg 11 krajow, stata sie
globalng platforma wspotpracy niezaleznych
ekspertow. Cztonek Komitetu Nicholas Stolatis,
CPM, powiedziat, iz zwazywszy na
zr6znicowanie geograficzne i biznesowe,
najwieckszym wyzwaniem byto oderwanie sie i

pozostawienie za sobg obowigzujgcych
dotychczas standardéw.
“ldea standardow IPMS”, moéwi Stolatis,

“sprowadza sie do opracowania uniwersalnych,
miedzynarodowych standardéw, a nie do
narzucenia czy zastgpienia jednych lokalnych
norm drugimi. Odejscie od standardéw, do
ktorych przywykliSmy i ktére dobrze znamy
wymagato duzo wysitku.”

“‘Komunikowanie sie z ludzmi postugujgcymi sie
réznymi jezykami i pochodzgcymi z réznych
Ssrodowisk  biznesowych, pracujgcymi na
réznych rynkach i stosujgcymi rézne standardy
stanowito dla nas nie lada wyzwanie jeszcze
zanim zaczeliSmy dziata¢,” moéwi Stolatis.
Wiekszos¢ sesji roboczych odbywato sie przy
pomocy konferencji telefonicznych. Trzykrotnie
— w Brukseli, Dubaju i w Orlando — cztionkowie
komitetu mieli okazje spotkac sie osobiscie.
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“Aby sprawiedliwosci stato sie zados¢, czas
rozpoczecia konferencji telefonicznych zmieniat
sie w ciggu dnia (lub nocy), tak aby kazdy z nas
mogt co jakis czas tgczy¢ sie w ,normalnych”
godzinach,” moéwi Stolatis. “Nie jest fatwo
skupia¢ sie na detalach o godzinie 2-iej w nocy,
jednakze mozliwos¢ pracy z kolegami i
kolezankami z rdéznych zakgtkéw Swiata
wynagradzata wszelkie niedogodnosci.”

Moéwié tym samym jezykiem

Istotg standardéw jest w gruncie rzeczy
komunikacja. Nadrzednym celem koalicji IPMS
jest opracowanie mechanizmu przeptywu i
korzystania z informaciji, ktéry bedzie zrozumiaty
i przejrzysty dla jego uzytkownikdw — innymi
stowy, stworzenie jednego, zrozumiatego dla
wszystkich jezyka. W tym celu standardy IPMS
zawierajg uniwersalne reguty, ktére mozna
stosowa¢ zaréwno na skale miedzynarodowg
jak i wdraza¢ na poziomie lokalnym.

“Zadaniem IPMS jest wspieranie
miedzynarodowych transakcji poprzez
oferowanie standardéw IPMS jako narzedzia-
ttumacza lokalnych standardéw pomiaru,” mowi
Stolatis, ktory pracuje dla TIAA-CREF w Nowym
Jorku. ,Jestem pewny, iz inwestorzy bedg z
wiekszg ufnoscig rozwazali nieruchomosci
potozone na obszarach poza ich dotychczasowg
dziatalno$cia. Naptyw wiekszej ilosci
miedzynarodowych inwestoréw poszukujgcy
atrakcyjnych nieruchomo$ci przyczyni sie
finalnie do poprawy dziatalnosci operacyjne;j
wilascicieli i zarzadcow nieruchomosci, ktére
bede postrzegane i rozpoznawane jako
najlepsze w swojej klasie.”

Po opublikowaniu standardow [IPMS dla
Nieruchomosci Biurowych, IREM rozpocznie
proces ich adaptacji na potrzeby Srodowiska
zarzgdcédw nieruchomos$ci oraz opracowania
wskazéwek skierowanych do cztonkéw IREM w
zakresie korzystania ze standardéw.
Tymczasem koalicja IPMS rozpocznie dalsze
prace nad normami pomiaru nieruchomosci
mieszkaniowych, handlowych i przemystowych.

Juz ponad 100 miedzynarodowych organizacji
wyrazito cheé zapoznania si¢ lub skorzystania z
norm IPMS wpisujgc sie na liste partnerow tej



Journal of Property Management — Mar/Apr 2014

Comparing Apples to Apples:

Polish

IREM Contributes to a Global Coalition to Create a Global Standard for Measurement

inicjatywy. Rosnie zainteresowanie wsrod
rzadéw - intencjg wtladz w Dubaju jest
wprowadzenie obowigzku stosowania
standardéow IPMS w odpowiedzi na rosngcg
liczbe miedzynarodowych inwestoréw
aktywnych na dubajskim rynku nieruchomosci
komercyjnych.

Udziat w koalicji IPMS jest dla IREM niezwykle
cennym doswiadczeniem, dzieki ktéremu
Instytut wpiera profesjonalnych zarzgdcéw
nieruchomosci z Stanach Zjednoczonych i poza
ich granicami. ,Globalizacja to nie nadchodzacy
trend — to sie juz dzieje, tak mowig fakty,”
twierdzi Lori Burger, CPM, Prezydent IREM.
»,Odnotowujemy nieustanny wzrost
miedzynarodowych inwestycji oraz przeptywow
kapitatu. Dla tworzgcego sie na naszych oczach
globalnego rynku nieruchomosci przejrzystosé
dziatan oraz wspodlny jezyk miedzynarodowych
standardéw to postawa funkcjonowania.”

v
IREM Institute of Real Estate Management

“Opracowanie standardéw IPMS dla
Nieruchomosci Biurowych”, powiedziat Burger,
.10 wielki krok dla rozwoju naszej branzy.
Whptynie on korzystnie na sposdb zarzadzania
nieruchomosciami, a takze na decyzje
finansowe podejmowane przez inwestorow,
najemcow korporacyjnych oraz sprzedajgcych i
kupujgcych na rynku nieruchomosci.”

Wiecej informacji na temat
Miedzynarodowych Standardéw Pomiaru
Nieruchomosci opracowanych dia

nieruchomosci biurowych (IPMS for Office)
znalez¢é mozna na stronie www.ipms.org.
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Strategiem i Wice Prezesem IREM Global
Services, Chicago.


http://www.ipms.org/

