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Standardy Operacyjne Premium
Hospitality a Zarzadzanie
Portfelem Komercyjnym

Profil kompetencyjny przygotowany dla DL Invest Group — Pawet Dybus
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W modelu dfugoterminowym, prawdziwg wartosc
portfela generuje bezwzgledna ochrona marzy.

|| W logistyce i biurach  [ese
W przeciwieristwie Cel strategiczny GAV.: M { .| koszty operacyjne {:‘ S
do deweloperdw |4 || 936mInEUR—18 1| pokrywanajemca. == || )
build-to-sell, zysk nie — || mid EUR (2025-2029). ! ' : @
powstaje ze sprzedazy, | = Redukcja OPEX to !
lecz z wieloletniego EIH i Wzrost wyceny portfela | bezposredni argument @
utrzymania aktywa ?@ J- wymaga perfekcyjnej O | lojalnosSciowy,
w portfelu przy komercjalizacji na zatrzymujgcy najemce . ®
konserwatywnym  45-48% poziomie 97%+, | zabezpieczajacy ! \ =]
LTV (45-48%). LTV e fls=2 '
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Rygor z segmentu Premium Hospltallty to brakujace
ogniwo w skalowaniu nieruchomosci komercyjnych.

Nie posiadam doswiadczenia
W nieruchomosciach
komercyjnych. To fakt.

~ Posiadam jednak kompetencije,
~ ktorej branzowa wiedza nie
zastapi: umiejetnoSc wziecia
petnej odpowiedzialnosci
za P&L obiektu i wycisniecia
marzy tam, gdzie inni widza
tylko koszt staty.

Pokoje czy metry kwadratowe GLA —

Wyniki z Hotel Szafran / Rezydencja Pod Zegarem
bez dodatkowego CAPEX

% p

-20% .|| -10%

CPOR | OPEX
(Cost Per Occupied Room) (Koszty operacyjne)
: /A E _.. /‘(

Vr S .-
+12% 959
0 WL v
RevPAR r/r Nadgodzin
(Wzrost przychodu) 4 | (Dzigki standaryzacjl norm Sﬂ%

logika petnego wykorzystania zasobow

| traktowania najemcy jak goscia premium pozostaje niezmienna.




Zmiana parad
budynkiem do a

){(gmatu od administrowania
tywnego zarzadzania marza.
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Hosp!E!@- |'_;r en“’ i
Management

Proaktywne
(loT Predictive Maintenance,
Daily-Huddles)

—

Zero-Base Audit
(weryfikacja kazdej
pozycji od zera)

>

Wymiar Tradycyj nf Property
Management
W
Utrzymanie Tﬁgﬁmﬂf
(Maintenance) po zgloszeniu awarii)
Struktura Kosztow } Akceptacja status quo
(OPEX) (koszty stale)

Podejscie do Najemcy

- (kontakt przy problemach) |

Wynajmujgcy < Klient

Gospodarz < Gos¢ Premium
(kontakt wyprzedzajacy)

Zespot i Standardy

Outsourcing /
Brak spojnych norm

In-house SOP /
Normy z precyzja
co do roboczogodziny
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- Matematyka wzrostu: Silnik wyceny CapEx-Free

Chirurgiczna
redukcja OPEX

(np. optymalizacja HVAC,
. eliminacja zbednych
interwencji FM)

Stabilny
Cap Rate

(Staty mianownik,
np. 7%)

Wielomilionowy |

wzrost wyceny |

aktywa
(NOI Alpha)
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Annotated Example Box
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Zasada Dzwigni Finansowej: Jesli Cap Rate wynosi 7%, to kazde zaoszczedzone |
| 100 000 PLN w OPEX rocznie przekiada sie na wzrost wyceny budynku o
1 428 571 PLN - bez ani jednej zlotowki wydanej na CAPEX.
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DL Piano: Rygor operacyjny i Al HVAC jako tarcza przed pustostanami
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= SYETEMY
———* MECHANICZNE
A2 & HVAC

| Profil Aktywa \

Katowice | GLA: 10 000 mkw. | Limit OPEX: 26 PLN/mkw.
vs Benchmark 15 PLN/mkw.

. Strategiczne Dziatanie ~,
» Wdrozenie rygoru hotelowego (SOP) eliminujgcego
100% nieuzasadnionych nadgodzin zespotu.
« Autonomiczny BMS/HVAC (DABBEL/R8) redukujacy
nadmiarowe zuzycie energii 0 min. 20%.

Wynik (CapEx-Free)
Roczny wzrost NOI: +360 000 PLN

\ B8 Efficiency Wzrost wyceny (Cap Rate 7%): +5 142 857 PLN
Kluczowy Wniosek: W obiekcie biurowym narazonym na 22% pustostan na Slasku, przewage
konkurencyjng buduje dyscyplina egzekucji i optymalizacja fizycznej infrastruktury




DL Prime: Automatyzacja danych i EaaS jako nowy strumien przychodow

| Profil Aktywa " q,

Lo

Sy

A,
A

umow PDF.

+ Integracja Yardi + Salesforce (Single Source of Truth)
generujgca oszczednosé 1 FTE.

« Model EaaS (Energy as a Service) — odsprzedaz zielonej
energii pod wymogi audytow CSRD.
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Digital

Rigor é’f

T

hF o

;-.’f_‘“/ ; ‘ . , a 3 H : g .
RaSgy- =~ N Gliwice | GLA: 15 000 mkw. | Czas analityki: 4-6 dni/mc
IS 2 s , . Strategiczne Dziatanie w
ST Ml "‘ﬁil 2280 » Wdrozenie Al Lease Abstraction (NLP) do wielostronicowych
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. | B Wynik (CapEx-Free)

. hﬁ' 1 Roczny wzrost NOI: +450 000 PLN (+2,50 PLN/mkw./mc)
S Wzrost wyceny (Cap Rate 7%): +6 428 571 PLN
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Kluczowy Wniosek: Gdzie infrastruktura jest nowa, wartosc¢ buduje sie przez monetyzacje danych,
automatyzacje raportowania i proaktywny compliance z dyrektywa ESG/CSRD.




Mapa drogowa 100 Dni: Od audytu do
udokumentowanego wzrostu NOI.

Faza 1 (Dni 1-30):
Audyt i Quick Wins

Mapa struktury OPEX obiektu
referencyjnegoilista
oszczednosci bez CAPEX

Zero-Base Audit struktury
kosztowej, wdrozenie
Daily-Huddle z FM

Faza 1 (Dni 1-30):
Audyt i Quick Wins

Faza 2 (Dni 31-60):
Kalibracja i Luki Procesowe

Zatwierdzony pakiet SOP
+ plan transformaciji zespolu
(in-house vs outsourcing)

Wdrozenie instrukcji SOP
| norm stanowiskowych,
testy Al dla umow najmu

Faza 2 (Dni 31-60):
Kalibracja i Luki Procesowe

Faza 3 (Dni 61-100):
Skalowanie i Wynik Finansowy

Raport koncowy z kalkulacja
wzrostu NOI i wplywu na
wycene aktywa

Pefne wdrozenie rygoru
sanitarnego/prewencyjnego,
stabilizacja nowego systemu pracy

Faza 3 (Dni 61-100):
Skalowanie i Wynik Finansowy
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Faza 1 (Dni 1-30): Zero-Base Audit i identyfikacja szybkich zwyciestw.

Zasada Zero-Base

Nie pytamy czy koszt jest racjonalny,
lecz czy ten koszt jest w ogodle potrzebny.

Weryfikujemy kazda pozycje kosztowa
wzgledem rynkowego limitu
(np. 26 PLN/mkw).

Rezim Daily-Huddle

Wdrozenie codziennych 15-minutowych
odpraw z zespolem technicznym
| Property Managerem.

Przejscie na czas reakcji <2h dla
usterek krytycznych.

Eliminacja Zgtoszen

Pierwsze quick wins poprzez redukcje
zbednych interwencji FM o 30%

Z wykorzystaniem wstepnego
mapowania pod loT Predictive
Maintenance.
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Faza 2 (Dni 31-60): Kalibracja zespotu, .
instrukcje SOP i przygotowanie pod Al. | Ll

w
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Czynnik Ludzki
(Kalibracja in-house)

Czynnik Technologiczny 4
(Data Readiness) =

» Opracowanie twardych instrukgeji
stanowiskowych (SOP).

» Wdrozenie norm roboczogodzin
(cel: eliminacja niekontrolowanych
nadgodzin).

* Analiza kosztowa przejscia z
niskiej jakosci outsourcingu na
dedykowany zespol wtasny.

» Mapowanie procesow pod
wsparcie Al

» Plerwsze testy syntezy
dokumentacji technicznej | :
umow NNN poprzez Al Lease A |
Abstraction (NLP) celem _
uwolnienia czasu operacyjnego | . -

| zintegrowania danych w N
Yardi/Salesforce.

TERLOCKING
PROCESS

s~ Wynik: Ustrukturyzowany proces operacyjny | Pe® . =
| _:* K3 Z przypisana odpowiedzialnoscia (kto, za co,w k
RN jakim czasie), gotowy do petnego obcigzenia.
\k\\\‘k. e \




Faza 3 (Dni 61-100): Petne wdrozenie, stabilizacja i mierzalny wptyw na wycene.

' Wyprzedzajgcy Guest Experience

Przeniesienie proaktywnego modelu hotelowego na
relacje z instytucjonalnym najemcg - kontakt i serwis

' zanim najemca zdazy zgtosic problem do Landlorda.
" =

A
l Pomiar Efektow

Zestawienie OPEX przed/po wdrozeniu.

Weryfikacja redukcji zgtoszen reklamacyjnych

I i czasu reakcji na usterki (Mission Critical SLA).
N =

| — ALPHA &
/ ' & W H EE =

L »> Symulacja NOI Alpha A gg[;:ggg

=1 - ; P . = I oogam

& #ll Translacja oszczednosci operacyjnych na wskaznik 1_[[ oooll

f,,e:: d P Cap Rate i przygotowanie precyzyjnej _
= e wyceny wzrostu wartosci aktywa. \ — ==y

& ~ ~,| | FINAL REPORT: 100-Day Impact Assessment _

>>

i';r-' ' r"_ Werast NCI | 'rE /\/ |
|S=7 2 //!!!H! aulll

ll = Wynik Koricowy: Pelny raport "100 Dni' prezentujacy udokumentowany wzrost NOI oraz

‘R oNm.L

f Ll = e ]
; FINAL REPORT: 100-Day Impact Assessment 1
MOl Insrease Lonfirmed
T | Cap Rore Oplimized
| Asset Valuation Grewth Ready for Scaling 4

l rekomendacja ramowa do skalowania na pozostate obiekty (DL Space, logistyka, biura).
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Karta wynikow po 100 dniach:
Gwarantowane i policzalne wskazniki KPI.

Wskaznik Punkt wyjscia Cel po 100 dniach Metoda weryfikacji

Koszty OPEX (PLN/mkw/mc) Stan audytu Fazy 1 -10% do -20% Poréwnanie zestawien kosztowych r/r

Zbedne interwencje FM Stan audytu Fazy 1 Redukcja 0 30% Rejestr systemu CAFM/CMMS

L CELGREENEL G4  Obecny benchmark < 2 godziny Log z systemu zgtoszeniowego

Nadgodziny techniczne Stan audytu Fazy 1 Eliminacja Zrewidowana ewidencja czasu pracy SOP

Wzrost NOI i wyceny Wartos¢ bazowa Mierzalny wzrost RUCIIEWERGENSNENZVARI(SEREIE)

Zasada gtéwna: Brak ukrytych naktadow. Pierwsze efekty muszg wynikac z wyzsze;
dyscypliny istniejacych zasobow, nie z dodatkowych budzetow inwestycyjnych.
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Otwartosc na forme wspotpracy

Skala i forma ewentualnej wspotpracy moga przybrac rozny
ksztatlt — od ograniczonego, punktowego zaangazowania na
jednym obiekcie, po szersze wsparcie operacyjne dla portfela.
To, co wydaje sie najbardziej wartosciowe z perspektywy
Zarzadu, najlepiej ustali¢ wspolnie, w rozmowie.

~ Najwazniejszy jest pierwszy krok — jego zakres pozostaje w petni otwarty.
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