GEORYNEK

Doswiadczenia firmy PKIG w wykorzystaniu norm pomiaru IPMS

Opanowanie powierzchni

Aby geodeta mégt w petni zaistnie¢ w branzy nieruchomosci
komercyjnych, musi mie¢ §wiadomo$¢ istniejagcych norm

i standardéw w pomiarach powierzchni budynkéw. Wsréd
nich sg miedzynarodowe normy IPMS — International Property
Measurement Standards.

tukasz Kacprzak

I

nas, geodetéw, z roku na rok wzra-

sta — dostosowujemy sig do potrzeb
rynku i dostepnych technologii. Coraz
mocniej zaznaczamy tez swoja obecnosé
w branzy nieruchomosci komercyjnych.
Cho¢ geodeta nie jest jedynym profesjo-
nalista mogacym z powodzeniem reali-
zowaé pomiary powierzchni do celéw
najmu, to ze wzgledu na nasze wyczule-
nie na doktadnos¢, doswiadczenie w po-
miarach geometrycznych i wykorzysty-
wane technologie jesteSmy cenieni przez
wlascicieli i zarzadcoéw nieruchomosci.
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o Potrzeba standaryzacji

Problem ,,zmiany” powierzchni bu-
dynku w zaleznosci od zastosowanego
standardu czy normy sygnalizowany byt
od dawna. Réznice siegaly nawet kilku-
dziesieciu procent! Dlatego tez w 2013 r.
liczna grupa miedzynarodowych orga-
nizacji z branzy nieruchomogci, takich
jak BOMA, TEGOVA, GIF czy RICS, za-
wigzata International Property Measu-
rement Standards Coalition (IPMS). Ich
celem bylo stworzenie uniwersalnych,
skonsolidowanych standardéw. Sztab
profesjonalistow z catego Swiata prze-
analizowat najlepsze praktyki rynkowe
ze wszystkich kontynentéw i sformali-
zowal je w standardy przeznaczone dla
poszczegblnych typéw nieruchomosci.
W 2014 r. opublikowano pierwsze normy
—IPMS for Office Buildings. W kolejnych
latach pojawily sie: IPMS for Residential
Buildings (2016 r.), IPMS for Industrial
Buildings (2018 r.) oraz w konicu IPMS
for Retail Buildings (2019 r.).

Kazdy norma ma takg samg struktu-
re — zawiera og6lne zalozenia, definicje
oraz obostrzenia co do formy raporto-
wania. Opracowania wykonane wedlug

23 GEODETA

MAGAZYN GEOINFORMACYINY NR 1 (308) STYCZEN 2021

=
>
=
oS
=
£
=
]
=
S
i



NNENN

1. Rzut kondygnacji budynku opracowany wedtug standardu IPMS 2 z wyszczegélnionymi

powierzchniami sktadowymi

IPMS musza by¢ dobrze udokumento-
wane i zawiera¢ takie informacje, jak:
uzyty standard, metoda i data pomiaru,
jednostka i tolerancja pomiaru. W dal-
szej czesci artykulu skoncentrujemy sig
na normie przeznaczonej dla obiektéw
biurowych.

eStandard IPMS 1 jest odpowiedni-
kiem powierzchni catkowitej liczonej
po obrysie zewnetrznym. Norma defi-
niuje go w nastepujacy sposéb: ,,suma
powierzchni kazdego pietra budynku,
zmierzona do zewnetrznego obwodu ze-
wnetrznych elementéw konstrukcyjnych

budynku, wykazywana w podziale na
poszczegollne pietra”.

eStandard IPMS 2 (rys. 1) jest su-
ma powierzchni oémiu ponizszych po-
wierzchni sktadowych:

oA — przej$¢ pionowych (schodéw,
szyb wind, kanaléw kablowych),

oB —elementéw konstrukcyjnych (we-
wnetrznych $cian i stupéw konstrukceyj-
nych),

oC — powierzchni technicznych (po-
mieszczen instalacyjnych i technicz-
nych, maszynowni wind),

oD — powierzchni higienicznych (to-
alet, schowkéw stuzb czyszczacych, ta-
zienek, prysznicéw i szatni),

oE — poziomych powierzchni komu-
nikacyjnych,

oF — powierzchni udogadniajacych
(stoléwek, powierzchni rekreacyjnych
i sal modlitw),

oG — przestrzeni roboczej (dostepne;j
do wykorzystania przez personel, pod
umeblowanie i wyposazenie do celow
biurowych),

eoH — pozostatych powierzchni (bal-
konoéw, parkingéw, pomieszczen maga-
zynowych).

IPMS 2 ma wykaza¢, na ile obiekt jest
faktycznie efektywny z punktu widzenia
zaréwno liczby potencjalnych pracow-
nikéw, jak i procentowego udziatu kon-
strukcji w ogélnym bilansie budynku.

eStandard IPMS 3 odnosi sie do po-
wierzchni najmu do wylacznego wy-
korzystania przez najemce. Zasady
rozliczania powierzchni wspé6lnych
(schodow, wind, toalet itp.) okazaty sie
na calym §wiecie na tyle zr6znicowane,
ze nie udalo sig ich ujednolici¢. W Polsce
najlepszg praktyka rynkows jest osobne
rozliczanie powierzchni wspélnych pieg-
trowych oraz budynkowych.

IPMS 2 oraz IPMS 3 liczymy do tzw.
dominanty (wewnetrznej ptaszczyzny
dominujacej, rys. 2), ktérg norma defi-
niuje jako wewnetrzng powierzchnie
wykoficzong obejmujaca co najmniej

o (o do pomiaru?
Chcac odcigc sie od
klasycznych, definio-
wanych w rézny spo-
s6b pojec (jak np. po-
wierzchnia najmu),
koalicja IPMS stwo-
rzyta wtasne defini-
cje — zwane standar-
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dami. W przypadku
normy dla obiektéw
biurowych sg trzy ta-
kie standardy.
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Lata pomiarow i wyzwan

W PKIG pomiary powierzchni realizujemy juz
od kilkunastu lat, a zatem zaczelismy na dtugo
przed powstaniem norm IPMS. W tym czasie
wykonalismy wiele projektéw, ale w pamie-
ci najmocniej zapadto mi jedno zlecenie. To
mégt by¢ 2015 r. W $rode po potudniu dostaje
telefon od statego klienta: ,Panie tukaszu, po-
trzebujemy waszej pomocy, czy mozecie nam
szybko co$ pomierzyé2”. ,Mamy teraz duzo
projektéw na tapecie, ale dla pahstwa spré-
bujemy zrobi¢ jakq$ roszade” - odpowiadam.
JTylko ze wyniki potrzebujemy na najblizszy
wtorek, w $rode podpisywany jest akt notarial-
ny zakupu nieruchomosci” - méwi nasz klient.
.Ciezko bedzie, ale sprébujemy” - zapew-
niam. ,Ale budynek ma okoto 12 tys. m kw. i...
znajduje sie w Budapeszcie”.
Czwartek mingt nam na gorgczkowych
przygotowaniach, wynajeciu kwater, busa,
a w pigtek trzy zespoty byty juz w drodze do
Budapesztu. Pozyskane przez weekend dane
zostaty natychmiast przestane do Polski. Dziat
opracowan kameralnych stangt na gtowie, aby
skoficzy¢ projekt na czas. Co ciekawe, lokal-
ne firmy wegierskie dawaty miesieczny termin
realizacji. Praca pod presjq czasu nie jest ani
komfortowa, ani bezpieczna, ale w naszym
przypadkuy, na szczeécie, wszystko sig udato.
Dodam jeszcze, ze najbardziej budujgce w tej
catej sytuacji byto patrzeé, jak cztonkowie zes-
potu z powodzeniem radzq sobie w skrajnie
nietypowej sytuacji.

tukasz Kacprzak

Prace rozpoczelisémy od po-
wiadomienia wszystkich na-
jemcéw. Wejécia na kolejne
pigtra odbywaly sig¢ zgodnie ze
z géry ustalonym harmonogra-
mem. Pierwszym zadaniem na
kazdej kondygnacji byto zato-
zenie osnowy w postaci folii
dalmierczych, stanowigcej
podstawe lokalnego uktadu
wsp6lrzednych. Nastepnie re-
alizowany byl pomiar tachi-
metryczny wszystkich $cian
i kolumn z wykorzystaniem
instrumentéw Leica TS09.
Szczegblng uwage nalezalo
zwracaé na to, ktory element
$cian zewnetrznych stanowi
dominante. Pomiary wykony-
wane byty tez w nocy, co sta-
nowilo dodatkowe wyzwanie.
Kolejny problem to utrudnio-
ny dostep do pomieszczen
technicznych, ktére domie-
rzone zostaly na samym kon-
cu przy asyscie technikéw bu-
dynkowych.

Caly pomiar okolo 15 tys.
metréw kw. powierzchni zajal
dwém 2-osobowym zespolom
geodezyjnym 5 dni. Zama-
wiajacy nie zdefiniowat wy-
maganej doktadnosci, jednak
pomiary tego typu wymagaja
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3. Pomiar tachimetryczny powierzchni biurowej

50% powierzchni kazdej sekcji pio-
nowej tworzacej obwéd wewnetrzny.
W duzym uproszczeniu nalezy to rozu-
mie¢ w nastepujacy sposob: jezeli Scia-
na zewnetrzna stanowic¢ bedzie ponad
50% wysoko$ci pomieszczenia, to wow-
czas pomiar wykonujemy do wykonczo-
nej $ciany. W przypadku gdy w elewacji
pojawia sig okno, ktérego wysokos¢ jest
wieksza niz 50% wysokosci pomieszcze-
nia, to wtedy pomiar wykonujemy do
szyby (pomijamy ramy okienne, klam-
ki, szprosy).

o Konkretny przyktad

Jedno z ostatnich zlecen naszej firmy
PKIG dotyczylo krakowskiego budynku
biurowego najwyzszej klasy A o 10 kon-
dygnacjach (w tym 3 podziemnych).
Obiekt powstat 5 lat temu i byl w 90%
zaaranzowany. Zarzadca zlecil nam po-
miar wedlug standardéw IPMS 2 oraz
IPMS 3. Naszym celem bylto wigc okres-
lenie efektywnosci budynku (udziatu
poszczegblnych komponentéw — ele-
mentéow konstrukcyjnych, powierzch-
ni komunikacyjnej, roboczej itp.) oraz
powierzchni najmu do wylgcznego wy-
korzystania.

raportowania dlugosci z do-
ktadnoscia do 1 cm, a pola po-
wierzchni — 0,01 m kw.

Opracowanie danych dla takiej wiel-
kosci budynku trwa nie dtuzejniz 5 dni.
Powierzchnie wyznacza si¢ za pomo-
cg programu AutoCAD, a p6zniej dane
przenoszone sa do Excela, gdzie naste-
puje ich dalsza obrébka. Na standardo-
wy produkt konicowy dla zamawiajgcego
skladajg sie: krétkie sprawozdanie tech-
niczne, zestawienie tabelaryczne oraz
zalgczniki graficzne ze zrzutami wszyst-
kich kondygnac;ji

IPMS jako norma miedzynarodowa
zyskuje coraz wieksza popularnosé. Dla-
tego geodeta Swiadczacy ustugi pomiaru
powierzchni do celé6w najmu koniecz-
nie powinien sig z nig zapoznac. Licz-
ba budynkéw komercyjnych pomierzo-
nych w Polsce wedlug IPMS jest coraz
wieksza. PKIG ma na koncie juz kilka-
dziesiat realizacji wykonanych z wyko-
rzystaniem omawianych norm. Bazujac
na wlasnym doswiadczeniu, mozemy
stwierdzi¢, ze dokumenty stworzone
przez International Property Measure-
ment Standards Coalition sg transparent-
ne oraz fatwe do implementacji.

tukasz Kacprzak
geodeta uprawniony, prezes PKIG Sp. z o.0.



