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Atrakcyjnosc powierzchni
a kreatywnosc pracownika

Pracownicy spedzaja w biurach wiele godzin. Nic wiec
dziwnego, ze na efektywnos$¢ wykonywanych przez nich
zadan wplywa sposdb zaaranzowania przestrzeni ich
pracy. Urzadzanie biur to proces znacznie wykraczajacy
poza wypetnienie okreslonej powierzchni kilkoma
biurkami, krzestami czy szafkami. Na szczescie coraz wiecej
pracodawcdéw zdaje sobie z tego sprawe, wdrazajac nowe

trendy z zakresu aranzacji biur.

Justyna Gorczyca

Cho¢ tylko w ostatnich latach szcze-
gélnie duzo méwi si¢ o wplywie wa-
runkéw pracy na cztowieka, to jednak
samo dostrzezenie tej kwestii nie jest
czym$ nowym. W wydanej w 1991 r.
ksiazce ,,Elementy psychologii pracy”
psycholog Zofia Ratajczak zauwaza,
ze: ,Stymulacyjny aspekt warun-
kéw pracy okreslaja, z jednej strony,
fizyczne cechy elementéw otocze-
nia (ksztatty, wielkosci, proporcje
przedmiotéw) oraz cechy zachodza-
cych w otoczeniu zdarzen (dZwigki,
zapachy, interakcje spofeczne itp.),
z drugiej — odpowiednie whasciwosci
samego czlowieka, tzn. jego wrazli-
wo$¢, reaktywno$¢ oraz zapotrzebo-

wanie na stymulacj¢”. Na te wlasnie
kwestie uwage zwracaja wspétezesni
projektanci powierzchni biurowych,
wiedzac, 7e dobrze zaaraniowana
przestrzert moze wydobywa¢ najlep-
sze cechy pracownikéw i wplywaé na
ich emogje.

Pomysly rodza sie ze spotkan

W dazeniu do wzmocnienia efek-
tywnosci pracy szczegdlnie podkre-
$lana jest rola interakcji spotecznych.
Zauwazono bowiem, ze kreacywnos¢
pracownikéw wzrasta dzigki spotka-
niom z innymi ludzmi. To whasnie
w tym celu, jako zachgta do nie-
formalnych rozméw, aranzowane
sa pokoje gier czy przyjemne biu-
rowe kuchnie. Projektanci stawiajg
na miejsca, w ktdrych bedzie trwaé
wymiana pogladéw i do$wiadczen,
a tym samym beda tez rodzic si¢ po-
mysly. Wiele wymagajacych kre-
atywnosci prac wykonywanych jest
w grupach, dlatego w sprzyjajacym
im biurze nie moze zabrakna¢ miej-
sca, w keorym takie dziatania moga

by¢ swobodnie prowadzone. Potrzeba
zatem powierzchni mogacych pomie-
§ci¢ kilka osob. Dazac do pobudza-
nia kreatywnosa wiréd pracownikéw
powinno unika¢ si¢ tworzenia cia-
snych biur. Niewielkie powierzchnie
doskonale sprawdzaja si¢ natomiast
jako pokoje do cichej i wymagajacej
skupienia pracy.

Miejsce optymalne

do realizacji zadania

Zwigkszeniu wydajnosci i kom-
fortu pracownika stuzy réwniez
podzial powierzchni biurowej na
strefy. Rozne zadania, ktérym mu-
sza sprostal pracownicy, mozna
przyporzadkowa¢ do odpowiedniej
przestrzeni. Popularno$¢ koncep-
¢ji Active-Based Working wynika
Z tego, ze stawia ona w centrum
cztowicka, odpowiadajac na jego
potrzeby zwiazane ze stylem pracy
i wykonywanym zadaniem. Majac
konkretne zadanie, kazdy moze wy-
bra¢ miejsce, ktére bedzie najbar-

dziej optymalne do jego realizacji.
Pracownik w kreatywnym

$rodowisku

Tylko w $rodowisku, w ktorym
pracownik czuje si¢ komfortowo,
jest w stanie efektywniej praco-
waé. Biuro nie moze by¢ trakto-
wane jak sztuczne $rodowisko, od
ktérego nienaturalnosci chciatoby

si¢ jak najszybciej uciec. W nowo-
czesnych biurowcach powstaja spe-
cjalne pokoje, ktére nie kojarza si¢
z tradycyjnymi biurami. Sg to wia-
$nie takie przestrzenie, kt6rych
zadanie polega na wydobyciu kre-
atywnego potencjatu pracownikéw.
Ich wystréj ma stanowi¢ motywa-
cj¢, pobudzaé pozytywne emodje,
ktére z kolei stymuluja do poszuki-
wania ciekawych rozwiazan i inspi-
ruja do niestandardowego myslenia.
W taki ciekawy sposob aranzowane
bywaja sale konferencyjne, kuchnie,
pokoje do gier czy relaksu.

Kreatywny to wypoczety

Przemeczony pracownik raczej nie
jest wydajny, dlatego dbajac o jego
efektywnosé, a takze o dobre samo-
poczucie, tworzone sa tzw. strefy
chilloutu — miejsca w biurze, w ktd-
rych mozna zregenerowaé swoje sity.
Pomieszczenia tego typu sa aranzo-
wane na wiele sposobéw. Niektdrzy
stawiaja na wywoiujqcy pozytywne
emocje widok z okna, inni popra-
wiaja samopoczucie za pomocg ro-
$lin. Wazne jest jednak przede
wszystkim to, by strefa relaksu nie
przypominata stanowiska pracy.
Z tego powodu pomieszczenia te
stanowig czesto oryginalne przestrze-
nie. Nawiazujg do zainteresowan
pracownikéw, czerpia z filmowych
motywéw i zaskakujg pomystowo-

Scig swoich twércow. Strefy chillo-
utu stawiajg na wygodg i rozrywke,
a spetnienie tych dwéch wymogow
daje architektom niezwykte pole do
popisu. Nic wiec dziwnego, ze tak
twércze pomieszczenia pobudzajg
pracownikéw do kreatywnosci.

Nie tylko wyglad,

ale i funkcjonalnos¢

Poza wygladem biura dla pracow-
nikéw wazna jest takze jego funk-
cjonalno$¢. Ergonomia stanowi
obecnie jeden z podstawowych tren-
déw w projektowaniu tego typu po-
wierzchni. Dotyczy ona wszystkich
elementéw wyposazenia, od mebli
po oswietlenie. Rozwojowi funkcjo-
nalnych rozwiazani sprzyjaja nowe
technologie. Internet Rzeczy (ang. In-
ternet of Things, IoT) oraz Big Data
zmieniaja wspdtczesne biura w inteli-
gentne przestrzenie.

Dla innowacyjnych firm coraz
wigksze znaczenie ma oryginalny
wystrdj wnetrza, taki, ke6ry utatwi
pracownikowi poszukiwanie inspi-
racji czy po prostu chwile relaksu.
We wspdtczesnych biurach odcho-
dzi si¢ od aranzowania przestrzeni
w standardowy sposéb, poniewaz
tylko w miejscu, w keérym czlowiek
czuje si¢ komfortowo, jest tez w sta-
nie produktywnie pracowac.

Autorka jest ekspertem portalu e-binrowce.pl
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Coraz bardziej specyficzne oczekiwania najemcow

Do gtéwnych kryteriéw, jakimi kierujg sie najemcy przy
wyborze biura nalezy - oprécz oczywiscie stawek najmu

- lokalizacja. W tym obszarze bierze sie pod uwage takie
elementy, jak dostep do srodkéw transportu publicznego,
latwos¢ dojazdu samochodem, ucigzliwosé korkow,
ekspozycja obiektu etc. Kolejne kryteria to udogodnienia

w budynku i okolicy - oferta restauracyjna, kawiarniana,
punkty ustugowe, jak réwniez jako$¢ powierzchni biurowej.

Karol Patynowski

Oprécz uniwersalnych kryteriéw wy-
boru powierzchni biurowej najemcy
maja oczekiwania specyficzne dla
branzy, w ktérej dziataja. Przykladowo
firmy z sektora nowoczesnych ustug
dla biznesu, bedace kluczowym od-
biorca nowych projektéw biurowych
poza Warszawa, stawiaja na ciaglos¢
operacyjna, stad wysokie wymagania
stawiane sg miedzy innymi w kwestii
zaopatrzenia budynkéw w energie
elektryczng — dwustronne zasila-
nie budynku w energi¢ elektryczna,
a takze zabezpieczenie w przypadku
catkowitego odciecia pradu. Liczy sig
réwniez wydajno$¢ i elastyczno$¢ po-
wierzchni — w zaleznoéci od tempa
rozwoju firmy, pozyskiwania nowych
projektéw i pracownikéw.

Najemcy maja coraz bardziej specy-
ficzne oczekiwania wzgledem zajmo-
wanej powierzchni, a deweloperzy

biurowcéw, aby przyciagnaé firmy
do swojego obiektu, s3 w wigkszym
stopniu elastyczni i starajg si¢ wy-
chodzi¢ naprzeciw tym oczekiwa-
niom. Zdarza si¢, ze firmy oczekuja
wydzielonych klatek schodowych do
wewnetrznej komunikacji. Cieka-
wym rozwiazaniem, z jakim zetkne-
lismy si¢ niedawno, jest stworzenie
wysokiego audytorium — przypomi-

najacego aule uniwersytecka, albo
sale kinowa, umozliwiajaca prowa-
dzenie spotkar. Dbatos¢ o zaangazo-
wanie i samopoczucie pracownikéw
oraz ich stopien identyfikacji z firma
prowadzi do tworzenia coraz bardziej
przyjaznych i stylowych powierzchni
biurowych. Dlatego zdarzaja si¢ ta-
kie rozwiazania i udogodnienia jak
hamaki, sale gier, pokoje relaksu dla
odpoczynku pomiedzy kolejnymi
zadaniami, czy biblioteki do pracy
cichej wymagajacej skupienia. Nie
jest rzadkim rozwigzaniem sitownia
na terenie biura, nie wspominajac
o drabinkach/drazkach, na keérych
siedzacy przez caly dzien przy kom-
puterach pracownicy mogg si¢ roz-
ciaga¢. Dla zestresowanych wiesza si¢

fot. materiaty prasowe JLL

worki treningowe w celu wytadowa-
nia emocji, czy aranzuje pokoje do
jogi, zeby wyciszy¢ si¢ np. po trud-
nych negocjacjach. Coraz czgsciej
w biurze aranzuje si¢ regularne bary
— w zaleznodci od specyfiki firmy
moga to by¢ bary kawowe, albo
— w przypadku branzy alkoholowej
— z czym§ mocniejszym. W zwiazku
z tym, ze pracownicy spedzaja niejed-
nokrotnie w pracy wigcej czasu ani-
zeli przepisowe 8 godzin, starajg si¢
przenosi¢ swoje nawyki z domu do
biura. W firmach pojawia si¢ zatem
budki telefoniczne do zacisznych roz-
méw, czy duze kuchnie z przestrze-
nig integracyjng tzw. floor huby,
aby pracownicy mogli wypi¢ kawe
i podyskutowaé.

Autor jest dyrektorem ds. rynkéw regionalnych JLL

Czynsz za biuro to tylko potowa kosztow wynajmu

Rynek biurowy przezywa prawdziwy rozkwit. Z roku na
rok przybywa metrow kwadratowych, a dotychczasowo
wynajmowane powierzchnie rotacyjnie zmieniaja
najemcow. Trendy na rynku wymuszaja wieksza
elastycznosc¢ wiascicieli budynku w stosunku do
zapotrzebowania ptynacego ze strony popytowe;j.

w

-
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Tomasz Weglarz

Powierzchni, ze wzgledu na dos¢
wysoki wskaznik pustostanéw, nie
zabraknie przez najblizsze lata, jed-
nakze pojawia si¢ wciaz problem nie-
doboru matych powierzchni (50-250
m?) w nowych inwestycjach, ktdre

bylyby ,takomym kaskiem” dla MSP

Nie sam czynsz

Patrzac sumarycznie na wszyst-
kie koszty zwigzane z najmem po-
wierzchni biurowej, to poza czynszem
za biuro, ktdry jest gléwnym sktadni-
kiem ceny, doliczamy réwniez:

— oplatg eksploatacyjng zwiazang
z utrzymaniem budynku,

— media zuzyte na powierzchni (In-
ternet, woda prad, klimatyzacja),

— czynsz za powierzchnie wspdlne bu-
dynku oraz pigtra, doliczany do czyn-
szu za biuro,

— oplata za miejsca parkingowe oraz
czedci magazynowe.

Moéwiac jednak o ,czystej” kwocie
czynszu za metr powierzchni biuro-
wej, gléwna determinant bedzie lo-
kalizacja i otoczenie budynku, ktérym
jestesmy zainteresowani. Tutaj mamy
kilka czynnikéw decydujacych o osta-
tecznej cenie za metr kwadratowy:

— w przypadku lokalizacji, przewaz-
nie im blizej centrum Warszawy, tym
drozej, cho¢ zdarzaja si¢ miejsca w in-
nych czedciach miasta, kedre utrzy-
muja dobra ceng ze wzgledu na swoja
wyjatkowos¢,

— infrastrukeura i otoczenie wplywa
pozytywnie na atrakcyjno$¢ bu-
dynku: restauracje, kawiarnie, strefy
relaksu, tereny zielone, lokale ustu-
gowe, stacje roweréw, przedszkola/

szkoty, dostepnos¢ darmowych miejsc

parkingowych to elementy, za ktdre
najemcy s3 sklonni zaptaci¢ wiecej,

— komunikacja jest jednym z najwaz-
niejszych czynnikéw: dostepnosé li-
nii autobusowych, tramwajowych,
metra, blisko$¢ tras szybkiego ruchu,
czy Sciezki rowerowe maja kluczowe
znaczenie dla pracownikéw.
Rozbijajac koszt wynajmu na katego-
rie, zauwazamy Ze WyjSciowy czynsz
najmu za samo biuro, do ktérego
przewaznie odnosi si¢ najemca sta-
nowi zaledwie potowe calosci pod-
stawowych miesiecznych kosztéw.
Oznacza to, ze przykladowo zakta-
dajac na poczatku kwote czynszu na
poziomie 52 zt za m? (ok. 12 EUR),

czesto po uwzglednieniu wszystkich
dodatkowych kosztéw kwota ta be-
dzie oscylowaé w granicach 100 zt
za mkw. i wiecej. Dodatkowym
istotnym skfadnikiem czynszu s
oplaty eksploatacyjne i powierzchnie
wspdlne, gdzie kazde z osobna sta-
nowi niemal 20 proc. kwoty. Sprza-
tanie, media i parking to facznie
ok. 15 proc. kosztéw.

Standard kosztuje

Ze wzgledu na upodobania, przedsie-
biorcy maja do wyboru prowadzenie
biznesu w biurowcach lub kamieni-
cach biurowych, réznych klas. Ar-
chitektura budynku, jako$¢ uzytych

PODSTAWOWE SKLADNIKI CZYNSZU WYNAJMU BIURA
0 POWIERZCHNI 100 MEW.

Crymer 1a povdberichns
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Endciioc Bhano Na Miarg, opracoeanis wiasng

materiatéw wykoriczeniowych, repre-
zentacyjnos¢ lobby, bedg rzutowaly
na ceng metra wynajmu powierzchni.
Ponadto rozwiazania ekologiczne bu-
dynku, liczba miejsc garazowych, wa-
runki najmu (okres najmu, wielkos¢
oczekiwanej powierzchni) oraz korzy-
$ci wyplywajace ze strony Wynajmu-
jacego (miesiace zwolnienia z czynszu,
kontrybucja na wykoriczenie po-
wierzchni) sa elementem kreujacym
stawke czynszu. Powierzchnie w biu-
rowcach oraz kamienicach wysokiej
klasy oscyluja w graniach 16-30 EUR/
m?, w budynkach $redniej klasy 10-15
EUR, aw starszych i zlokalizowanych
na obrzezach miasta ponizej 9 EUR.
Patrz¢ z optymizmem na kolejne
lata kwitnacego rynku biurowego.
Bede z zaciekawieniem przygladaé
si¢ dynamicznemu rozwojowi no-
wych inwestycji, a z drugiej strony
czekaé na innowacyjne sposoby za-
gospodarowania wciaz rosnacego po-
ziomu pustostanéw. Kto wie, moze
bedziemy $wiadkami masowego za-
interesowania niedoceniona grupa
matych i érednich przedsigbiorstw,
ke6ra z roku na rok powigksza swoje
grono i szuka miejsca do prowadze-
nia biznesu.

Autor jest ckspertem Biuro Na Miarg
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W BIUROWCU, DOMU CZY MIESZKANIU?

Kuszg najemcow ofertq
bezptatnych okreséw najmu
nawet do 12 miesiecy. Oferuja
najemcom srednio 600 zt na
wykonczenie kazdego metra
kwadratowego. Jednak wcigz
znaczna czes¢ wynajmu
powierzchni biurowych
zlokalizowana jest w prywatnych
mieszkaniach i domach.
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Jakie sa réznice w wynajmie biura w mieszkaniu
i biurowcu? Whrew pozorom wigkszos¢ poten-
cjalnych najemcéw nie zna ukrytych wad i za-
let tych dwéch rozwigzari.

Zalety wynajmu biura w mieszkaniu

— Na pierwszy rzut oka ofertowo, wynajem
w mieszkaniu jest tariszy. Poczatkujace firmy
otrzymuja opcj¢ podpisania umowy najmu na
czas nieoznaczony — a wiec mozliwos$¢ szyb-
kiego rozwigzania umowy najmu w przy-
padku probleméw finansowych.

—Niska kaucja — przewaznie w wysokosci jedno-
miesigcznego czynszu. Pamictajmy, ze najemca
na poczatku wynajmu musi jednorazowo wylo-
zy¢ $rodki finansowe na pierwszy czynsz platny
z gory, kaucje, ewentualny koszt agencji nieru-
chomosci, koszty przeprowadzki i umeblowa-
nia biura.

— Na nizszy czynsz najmu moze réwniez wply-
naé¢ wysoko$¢ podatku od nieruchomosci
wynajmowanej na cele mieszkaniowe (jesli wha-
Sciciel nie zglosi zmiany przeznaczenia lokalu na
komercyjny).

— Atutem s3 réwniez proste umowy najmu bez
wielu skomplikowanych zapiséw. Mozliwosé
wyboru z bardzo szerokiej oferty wynajmu ma-
tych powierzchni juz od 30 m?, keérych z reguly

nie oferuje si¢ w biurowcach.

Wady wynajmu biura w mieszkaniu

— Najemca nie ma mozliwosci zmiany ukladu
pomieszczeri — musi znalez¢é lokal, w kedry si¢
»wpasuje”. Z reguly whasciciel od$wieza lo-
kal w bardzo podstawowym zakresie, a wi¢c
przygotowanie lokalu pod swoje potrzeby jest
mocno ograniczone.

— Brak zwolnien z ptacenia czynszu w poczatko-
wej fazie trwania umowy wynajmu — tzw. wa-
kacje czynszowe lub rent free. Brak wplywu na
jako$¢ i standard klatek schodowych, wejscia
do budynku, wygladu elewagji etc. Brak stalej
ochrony i nadzoru nad budynkiem, a to ozna-
cza dostgp do budynku dla 0séb postronnych

OszczedziC energie w biurze

Chocby budynek zostat wyposazony w najnowoczesniejsze systemy
pozwalajace na zarzadzanie energia, to i tak gtdéwny wptyw na jego
efektywnos¢ energetyczng beda wywierac jego uzytkownicy.

AP
Andrzej Gutowski

Szacuje sig, ze blisko 30 proc. zuzywanej ener-
gii pobierajg instalacje budynkowe. Pozostate
70 proc. zuzycia wiaze si¢ z dziataniem uzyt-
kownikéw — ich przyzwyczajeniami i spo-
sobem korzystania z budynku. Wiele firm
poszukuje obiektéw z certyfikatem, uznajac,
ze dzicki temu ich powierzchnia bedzie efek-
tywna i proekologiczna. Jednak nawet naj-
bardziej zielony budynek nie spowoduje, ze
wynajeta powierzchnia automatycznie stanie
si¢ przyjazna Srodowisku.

Komfort termiczny

Na 10 os6b przebywajacych w biurze zazwy-
czaj znajdzie si¢ 11 opinii dotyczacych tego, czy
w pomieszczeniu jest ciepto czy zimno. Utrzy-
manie komfortu termicznego w obiekcie ma
najwickszy wplyw na zuzycie energii, a wigc
réwniez na $rodowisko naturalne. Jest to takze
istotny czynnik oddziatujacy na satysfakeje
uzytkownikéw — a co za tym idzie ich pro-
duktywnos¢ i dobre samopoczucie. W prze-
prowadzanych wéréd pracownikéw ankietach
dotyczacych komfortu pracy i ogélnej satys-
fakgji kwestie zwiazane z temperatura s3 na
ogdt najistotniejsze.

Skoro zatem ustalenie jednej, odpowiadaja-
cej wszystkim temperatury jest niemozliwe,
moze warto ustawi¢ temperature, keora bedzie
obiektywnie najkorzystniejsza? Warto podpy-
ta¢ kierownika technicznego, jaka tempera-
tura w biurze bytaby optymalna dla budynku
i uzytkownikéw. Zazwyczaj jest to okofo 20-21
stopni Celsjusza, cho¢ warto§¢ ta jest zalezna
od wielu zmiennych takich, jak: styl pracy, na-
stonecznienie biura, czy cho¢by obowiazujacy
‘dress code’. Uzytkownikéw warto poinfor-
mowac o planowanej zmianie temperaturze,
zalecajac ubieranie si¢ adekwatnie do warun-
kéw. Po dwoch czy trzech tygodniach od usta-
wienia danej wartosci temperatury dobrze jest
przeprowadzi¢ prosta ankiet¢ badajaca kom-
fort termiczny. Pozwoli to sprawdzi¢ czy nowe
ustawienia odpowiadaja pracownikom.
Warto réwniez wyznaczy¢ jedna badz dwie
osoby z biura uprawnione do kontaktu z tech-
nikami w sprawie zmiany nastaw dla po-
wierzchni. W przypadku, kiedy temperatury
sa ucigzliwe dla znacznej czgsci uzytkowni-
kéw wéwezas zaleca si¢ wprowadzenie pro-
cedury zglaszania prosby o zmiang nastawu.
Czgsto zdarza si¢ bowiem, ze dyskomfort jed-
nej, nieadekwatnie ubranej osoby wplywa na
temperatur¢ dostarczang do catego biura. Sza-
cunkowo, obnizenie temperatury o jeden sto-
pient moze wplynag na spadek kosztow energii
potrzebnej na ogrzewanie o 8 proc.

Wyposazenie biura
Zréwnowazona polityka zakupowa to kolejny
punkt, ktéry w fatwy sposéb moze poméc

w oszczedzaniu energii. Najprostsze rozwiaza-
nie to oczywiscie zakupy urzadzeri energoefek-
tywnych — z odpowiednimi certyfikatami np.
EnergyStar lub etykieta energoefektywnosci.
Jednak zanim zdecydujemy si¢ na zakup no-
wych urzadzen warto zastanowi¢ si¢ czego fak-
tycznie potrzebujemy. Bardzo czgsto urzadzenia
takie, jak lodéwki badz zmywarki s3 dobrane
gléwnie pod katem ceny i estetyki, z pominie-
ciem kwestii praktycznych. W rzeczywistosci
zbyt mata zmywarka moze zmusza¢ uzytkow-
nikéw do recznego zmywania naczyf. Z kolei
przewymiarowana lodéwka w wigkszosci pozo-
stanie pusta.

Kolejnym aspektem sg ustawienia urzadzeri
—w zwyklych biurowych warunkach lodéwka
nie musi chfodzi¢ produktéw do minimal-
nych temperatur, poniewaz stuzy przecho-

Na 10 os6b przebywajacych
w biurze zazwyczaj znajdzie
sie 11 opinii dotyczacych
tego, Czy W pomieszczeniu
jest cieplo czy zimno.
Utrzymanie komfortu
termicznego w obiekcie ma
najwiekszy wplyw na zuzycie
energii, a wiec rowniez na
srodowisko naturalne

wywaniu jedzenia na krétki okres. Podobnie
zmywarka — z uwagi na brak garnkéw, patelni
i innych dustych naczyd, w zupetnosci po-
winno wystarczy¢ korzystanie z programéw
zmywajacych w trybie ekologicznym i niz-
szych temperaturach.

Odtaczanie nieuzywanych

urzadzes i sprzetéw

Pozostawione na noc urzadzenia moga spowo-
dowac znaczace straty energii. Stad opuszczajac
biuro dobrze jest wylaczy¢ catkowicie wszyst-
kie urzadzenia (nawet te znajdujace si¢ w trybie
stand by). Podtaczone do pradu tadowarki te-
lefoniczne pobieraja energie nawet wtedy, gdy
nie s do nich podpigte telefony. Dobrym roz-
wigzaniem beda listwy z wytacznikami, keére
pozwola na wylaczenie wszystkich urzadzen
w trybie stand by.

Duzg role w odtaczaniu sprz¢téw na noc moze
odgrywaé serwis sprzatajacy, ktdéry porzadku-
jac wieczorem powierzchni¢ moze wylaczaé
monitory, drukarki, ekspresy do kawy, mi-
krofaléwki, badz wspomniane powyzej listwy
z wylacznikiem.

Kwestia, o ktdrej zawsze warto pamietaé to ko-
munikacja i wspdtpraca. Zréwnowazony spo-
s0b uzytkowania biura to nie tylko whasciwy
dobor urzadzeri i wprowadzenie procedur, ale
przede wszystkim zmiana nawykéw i przyzwy-
czajent uzytkownikéw. Im czedciej aspekty sze-
roko pojetej ekologii i komfortu uzytkownika
beda tematem spotkan i rozméw, a proces za-
kupowy zostanie poparty weryfikacja potrzeb
uzytkownikéw, tym fatwiej bedzie dostosowaé
wykorzystanie energii do faktycznych potrzeb
i oczekiwan pracownikéw.

Autorjest starszym specjalistq
ds. centyfikacji budynkéw w Colliers International
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iutrudnienia przy zawieraniu ubezpieczenia rze-
czy ruchomych najemcy w biurze.

— Stabe facza internetowe operujace na prze-
starzalej infrastrukturze. Dzis jest to powazne

utrudnienie w dobie bizneséw, ktérych dzia-
tania opieraja si¢ w gléwniej mierze o internet.
— Dla funkcjonowania kazdego biura i jego
pracownikéw bardzo wazny jest spokdj i ci-
sza. Niestety w budynkach mieszkalnych
nieprzewidziane remonty, nieprzewidywalni
mieszkarcy, jako ,sasiedzi za Sciana’, dzieci
bawigce si¢ na podworzu, zwierzgta domowe
— moga zaklécaé pracg w biurze. Ewentu-
alne interwencje w tej sprawie najemca
musi przeprowadza¢ we wlasnym zakresie,
co wiaze si¢ z dodatkowymi stresami, ktd-
rych przeciez nie brakuje w codziennym pro-
wadzeniu firmy. Nie mamy réwniez zadnej
gwarangji na wyegzekwowanie zmian w za-
chowaniach sasiadéw.

— Umowa na czas nieoznaczony ma réwniez
swoje wady: to wlasciciel moze nagle wypowie-
dzie¢ najemcy umowe, co oznacza niespodzie-
wang konieczno$¢ poszukania nowego biura
w po$piechu.

— Brak rozprowadzonej w $cianach profesjonal-
nej sieci komputerowej we wszystkich pomiesz-
czeniach, co oznacza mozliwos¢ pracy na Wi-f,
keére jest uwazane przez specjalistéw IT jako
rozwigzanie gorsze. Taka oferta moze dyskwa-
lifikowac lokal np. dla kancelarii prawnej, kt6ra
musi pracowa¢ ,,na kablu” ze wzgledu na pouf-
no$¢ danych.

—Dodajmy jeszcze brak mozliwosci wykupienia
tacza symetrycznego z gwarantowana stata pred-
koscia i IP firmowego. Maly wybér provideréw
internetowych w budynkach mieszkalnych.

— Budynki mieszkalne z reguly nie gwarantuja
miejsc parkingowych.

— Klimatyzacja w biurach jest coraz czgsciej
pozadana przez najemcéw. Tu regut jest ra-

Rynek wcigz rosnie

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Warszawie i o§miu najwigkszych
miastach regionalnych (Krakéw, Wroctaw,
Tréjmiasto, Katowice, Poznan, £6dz, Szczecin,
Lublin) wynosily na koniec I pot. 2016 roku
8,7 mln m”. Warszawa pozostaje liderem rynku
z zasobami nowoczesnej powierzchni biurowe;
na poziomie 4,99 mln m? Za stolica uplasowaly
si¢ Krakéw (833 tys. m?), Wroctaw (757 tys. m?)
i Tréjmiasto (629tys. m?) — najlepiej rozwinigte
rynki regionalne.

Pierwsze pétrocze 2016 r. okazato si¢ rekordowe
pod wzgledem ilosci nowej powierzchni dostar-
czonej na polski rynek powierzchni biurowych.
Ukoriczono w sumie 572 tys. m? z czego 350
tys. m* (58 proc.) w Warszawie i 222 tys. m?
(42 proc.) na rynkach regionalnych. Najwick-
sze projekty zlokalizowane byly w Warszawie.
Wiréd nich mozna wymienié¢ migdzy innymi:
Warsaw Spire Tower (59 100 m?, Ghelamco),
Gdariski Business Center II bud. C i D (facz-
nie 49 000 m?, HB Reavis) i Q22 (46 400 m?,
Echo Investment).

W miastach regionalnych deweloperzy uzyskali
pozwolenie na uzytkowanie takich projektéw
jak: Tryton Business House (21 300 m?, Echo
Investment) w Gdansku, O3 Business Cam-
pus I (19 200 m?, Echo Investment) w Krako-
wie, University Business Park (18 700 m?, GTC)
w Lodzi czy Pegaz (18 500 m* UBM Polska)

we Wroclawiu.

Podaz

Najmniej powierzchni w pierwszej poto-
wie 2016 roku dostarczono na rynek lubelski
i szczecifiski. W tym okresie catkowite zasoby
Szczecina zwickszyly si¢ zaledwie o 7200 m?,
natomiast w Lublinie nie oddano do uzytku
zadnego projektu o charakterze nowocze-
snej powierzchni biurowej. W odpowiedzi

na utrzymujacy si¢ wysoki poziom zapotrze-
bowania najemcéw deweloperzy zwigkszyli
aktywnos¢ w wigkszosci badanych miast.
Oczekujemy, ze do korica 2016 r. zasoby po-
wierzchni biurowej w Polsce wzrosng o ko-
lejne 310 tys. m% a roczny poziom podazy
moze okazal sie rekordowy. W miastach re-
gionalnych do konca roku spodziewamy si¢
najwyzszej podazy nowej powierzchni w Kra-
kowie (87 800 m?), w Tréjmiescie (46 800 m?)
i Katowicach (44 700 m?). Analiza dynamiki
wzrostu zasobéw w latach 2017 — 2018 wska-
zuje, ze jesli cata powierzchnia znajdujaca
si¢ obecnie w planach (ponad 1,5 mln m?,
z czego ok. 771 tys. m* w Warszawie i 751 tys.
m’ na pozostatych rynkach) zostanie zrealizo-
wana zgodnie z planem, podaz w kolejnych
dwoch latach w Polsce motze osiagna¢ réwnie
wysokie wartosci

Czynsze

W pierwszym pétroczu 2016 r. stawki czynszow
w wickszosci analizowanych lokalizacji pozo-
stawaly relatywnie stabilne. W okresie ostat-
nich szesciu miesiecy stawki bazowe w centrum
Warszawy osiagaly 24 euro/m*/miesiac, nato-
miast poza centrum miescily si¢ w przedziale 13
—16,5 euro/m*/miesiac. W stosunku do grud-
nia 2015 r. najwickszy spadek czynszow typu
»prime” (o 0,5 euro/m?/miesiac) miat miejsce
w lokalizacjach centralnych i w okolicach Stu-
zewca. W miastach regionalnych czynsze wyno-
sity 10 — 14,5 euro/m?/miesiac.

Ze wzgledu na duza liczbe projektéw na wick-
szosci rynkéw deweloperzy i whasciciele bu-
dynkéw powinni spodziewaé si¢ wzrostu
oczekiwan ze strony najemcéw i dalszej presji

na czynsze efektywne.

Zrodio: Cushman & Wakefield

czej jej brak lub pozostaje ewentualnie mon-
taz na swoj koszt.

— Czgsty brak windy, powyzej 1 pietra to praw-
dziwa codzienna ,zmora” dla pracownikéw
i watpliwe ,przywitanie” dla potencjalnych
klientéw najemcy. Brak recepgji.

Zalety wynajmu biura w biurowcu

— Zabezpieczenie czasu trwania umowy. Motzli-
wos¢ dowolnego zaprojektowania swojego wy-
marzonego biura. Wykonanie projektu biura
i prac wykoriczeniowych jest po stronie whasci-
ciela biurowca. Co wazne, to on wyktada na ten
cel pieniadze, tzw. Fit-out.

—Najemca moze wynegocjowa¢ dtugi okres bez-
platny — tzw. rent free. Przy umowach na 60
msc. nawet rok najmu za darmo!

— Jednolity standard w catym budynku zapew-
niony przez zarzadeg oplacanego i nadzoro-
wanego przez whasciciela biurowca. Biurowiec
zapewnia ochrong budynku przez 24 h. Budy-
nek jest systematycznie sprzatany, serwisowany,
modernizowany. Zarzadca dba o spokdj w biu-
rowcu, remonty nie moga si¢ odbywaé w go-
dzinach pracy — zazwyczaj wieczorem lub tylko
w weekendy. Najemca ma dostgp do swojego
biura przez 24 godziny na dobe. Dostep do re-
cepqji i szybkich wind w budynku.

— Najemcy maja szeroki dostgp do najszyb-
szych taczy internetowych. Biurowce za-
pewniaja $wiatlowdd, tacza symetryczne
z gwarantowang predkoscia, state IP i wy-
bér wielu dostawcéw w jednym budynku,
gwarantujacy konkurencyjno$¢ ofert.

— Najemcy otrzymuja gwarantowane miejsca
parkingowe wg. ustalonego dla wszystkich
najemcéw wspotezynnika miejsc parkingo-

wych oraz parking dla gosci najemcy. Istotng
sprawa sa rowniez gwarantowane miejsce na
tablice firmowa z logo najemcy przy wejsciu
do budynku.

— Klimatyzacja w biurowcach jest standar-
dem, najemcy moga si¢ spodziewaé najno-
wocze$niejszych systeméw gwarantujacych
nie tylko czysto$¢ powietrza, ale i oszczed-
nos$¢ energii.

— Najemcy oszczedzaja na kosztach zuzycia
pradu. Biurowce, jako ,wigksi odbiorcy”, ne-
gocjuja niskie stawki za prad dla swoich na-
jemeow. Oszczgdnos¢ przeklada sig réwniez na
oplatg serwisowa.

Reasumujgc, optymalnym rozwigzaniem
dla mniejszych lub poczatkujacych firm be-
dzie wynajecie biura w mieszkaniu. Przej-
$cie z mieszkania lub domu do biurowca
bedzie korzystne dla firm, ktére czuja si¢ na
tyle stabilnie, aby podpisa¢ umowe dlugo-
terminowa, czerpiac jednoczesnie z takiego
uktadu wiele profitéw, udogodnien oraz po-
prawe wizerunku wsréd swoich klientéw
i pracownikéw.

Wady wynajmu biura w biurowcu

- Wysoka kaucja gwarancyjna. Z reguly jako
trzymiesicczny czynsz najmu + odpowiednio
trzymiesigczna wartos¢ VAT, kosztow eksplo-
atacyjnych i opfat za miejsca parkingowe.

— Nienegocjowalne okresy najmu. Z re,
umowy na czas oznaczony min. 3 lat lub 5 lat.
A wiec brak mozliwosci wypowiedzenia umowy
w przypadku probleméw najemcy.

Autor jest CEO w Resident]

Reklama
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Dostepna Wysoki Doskonata
powierzchnia do standard lokalizacja
wynajecia od 24 m? i funkcjonalnos¢ w centrum miasta
do 2.400 m?

LIM Sp. z o.0. Sp.k.

Al. Jerozolimskie 65/79, 00-697 Warszawa

tel.: +48 22/630 65 00
www.lim.com.pl
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OFERT
POWIERZCHNI
BIUROWYCH
DOSTEPNYCH
W SPRZEDAZY

Zestawienie wybranych ofert powierzchni
biurowych dostepnych w sprzedazy przygotowalismy
z myslg o przedsigbiorcach. Inwestycje, ktore
wybralismy, charakteryzujq si¢ unikatowq
architekturg oraz doskonaty lokalizacjq. Kazdy wie,
Jjak wazne jest otoczenie, w ktdrym pracujemy oraz
Jaki moze mie¢ wplyw na naszq kreatywnosé. ldge
tym tropem, wybierajqc siedzibe dla firmy, warto
skupié sig nie tylko na lokalizacji, ale réwniez na
samym budynku oraz jego mozliwosciach, aby

po prostu pracowato nam sig lepiej. Zapraszam

do zapoznania sig z wybranymi przez nas
inwestycjami z calej Polski.

INWESTYCJA: MILLENNIUM PLAZA

DEWELOPER:
ATLAS ESTATES
LOKALIZACJA:
WARSZAWA

Millennium Plaza to 112-me-
trowy budynek biurowo-
-handlowy potozony w centrum
Warszawy. Budynek oferuje 30.000
m’ nowoczesnej powierzchni biu-
rowej, kedra wynajmujacy dostoso-
wuje do indywidualnych potrzeb
najemcy. Otwarty plan pigter biuro-
wych umozliwia tatwy i efekeywny
podziat powierzchni dla potrzeb du-
zych i matych najemcéw. Oferowane
powierzchnie maja m.in. ponadstan-
dardowg wysoko$¢ (2,95 m), pod-
noszone podlogi oraz podwieszane
sufity. W budynku na szeciu naj-
nizszych pigtrach miesci si¢ réwniez
galeria handlowa, a w niej m.in. ca-
lodobowy fitness club, sale konferen-
cyjne, pietro restauracyjne oraz wiele
innych punktéw handlowo-ustugo-
wych. Millennium Plaza posiada dwa
garaze podziemne na tacznie 249 sa-
mochodéw oraz 240 naziemnych
miejsc parkingowych. Dobra loka-
lizacja w Centralnym Obszarze Biz-
nesu zapewnia bezposredni dostgp do
infrastruktury i $rodkéw komunika-
¢ji miejskiej. Whascicielem budynku
jest uznany deweloper Atlas Estates,
dziatajacy na polskim rynku od 10 lat.

INWESTYCJA: O3 BUSINESS CAMPUS I

DEWELOPER:
ECHO INVESTMENT
LOKALIZACJA: KRAKOW

owierzchnie biurowe w budyn-

kach O3 Business Campus spel-
niaja najwyzsze standardy. Kazda
powierzchnia wyposazona jest w pod-
noszone podlogi, puszki podtogowe,
obnizane sufity, przyjazne o$wietle-
nie, czujniki dymu i temperatury,
klimatyzacje i wentylacje oraz duze
okna z roletami pozwalajace na kon-
trolg ilosci dziennego $wiatta w miej-
scu pracy. O3 Business Campus, to
kompleks biurowy klasy A zloka-
lizowany w pétnocnej czgéci Kra-
kowa, u zbiegu ul. Opolskiej i al. 29
Listopada.
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INWESTYCJA: TENSOR X1Y

DEWELOPER: EURO STYL
LOKALIZACJA: GDYNIA

ompleks biurowy TENSOR,

lokalizowany w Gdyni przy
ulicy Luzyckiej 8, utworza trzy
nowoczesne budynki klasy A o
nazwach X, Y, Z, w ktdrych prze-
widziano réwniez cze$¢ ustugowa
znajdujaca si¢ na parterach. Inspi-
racjg dla architektéw tworzacych
projekt — zwlaszcza w zakresie ele-
wacji — byly geometryczne waria-

cje na temat wektoréw. Kompleks
posiada  wewngtrzng przestrzen
publiczna umozliwiajaca wypoczy-
nek zaréwno pracownikom biur,
jak i osobom korzystajacym z ustug
oferowanych przez park biurowy
Tensor. Zastosowane w Tensorze
prockologiczne rozwiazania tech-
niczne czerpia z najnowoczesniejszej
mydli technologicznej.
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INWESTYCJA: WARSAW SPIRE

DEWELOPER: GHELAMCO
LOKALIZACJA: WARSZAWA

Warsaw Spire to polaczenie
nowoczesnych technologii,
komfortu pracy, dbatosci o $ro-
dowisko i stworzonej dla miesz-
kaficéw Woarszawy przestrzeni
publicznej. Warsaw Spire oferuje:
nowa przestrzen miejska aczaca
funkcje biurowe i publiczne, no-
woczesny plac dla mieszkaricéw

Warszawy, przyjazne $rodowisko
pracy, wyjatkowa architekture, in-
nowacyjne rozwiazania technolo-
giczne. Posiada réwniez Certyfikat
BREEAM na poziomie Excellent.
Kompleks trzech budynkéw to
faczna powierzchnia 100 000 m?
unikalny adres dodatkowo uatrak-
cyjnia miejsce (Plac Europejski).

INWESTYCJA: POSTEPU 14

DEWELOPER: HB REAVIS POLAND

LOKALIZACJA: WARSZAWA

Biurowiec Postepu 14 zrealizo-
wany przez miedzynarodowa
firm¢ deweloperska HB Reavis
moze pochwali¢ si¢ certyfikatem
ekologicznym BREEAM Final na
poziomie Excellent. Zastosowano
w nim wiele rozwiazan, keére wply-
waja na oszczedno§¢ surowcdw oraz
komfort i zdrowie pracownikéw.
Wsréd nich mozna wymieni¢ cho-
ciazby wykorzystanie deszczéwki
w systemie klimatyzacji, windy od-
zyskujace energi¢ podczas hamo-

ek
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e

wania czy ograniczajace zuzycie
energii o potowe zaréwki LED we
wnetrzu budynku. Biurowiec Po-
stepu 14 jest tez w duzej czgéci za-
silany energia pochodzaca ze Zrédet
odnawialnych. Prad ten produko-
wany jest na farmach wiatrowych
w pétnocno-zachodniej Polsce. Po-
stepu 14 to nasza druga inwestycja
w Warszawie, ktéra otrzymata $wia-
dectwo BREEAM Final Excellent,
po Gdanski Business Center na
Muranowie.
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INWESTYCJA: CENTRUM LIM

FIRMA ZARZADZAJACA: LIM SP Z0.0.

LOKALIZACJA: WARSZAWA

entrum LIM oferuje mozli-
wo$¢ wprowadzenia si¢ do
gotowego biura o wysokim stan-

dardzie i doskonalej lokaliza-
¢ji. Dla klientéw czgsci biurowej
budynku dostgpne sg wszystkie

ustugi Hotelu Marriott i bogata
oferta pasazu handlowo-ustugo-
wego zlokalizowanego na poziomie
01i-1.W Centrum LIM dostgpne
sq garaz podziemny, parking na-
ziemny i myjnia samochodowa.

Obiekt objety jest ochrona, oraz
monitoringiem. Sprawnos¢ urza-
dzei technicznych gwarantuje
Dziat Techniczny Hotelu Marriott,
ktérego pracownicy pelnia 24-go-
dzinny dyzur.
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INWESTYCJA: SILESIA BUSINESS PARK [

DEWELOPER: SKANSKA
LOKALIZACJA: KATOWICE

Silesia Business Park to kompleks
czterech budynkéw biurowych
klasy A wraz z dwupoziomowym par-
kingiem mieci si¢ tuz przy gléwnej
arterii przy ul. Chorzowskiej w Kato-
wicach. Potozone w sasiedztwie kom-
pleksu biurowego popularne centrum
handlowe dodatkowo zwigksza atrak-
cyjnos¢ lokalizacji. Tréjkolorowe pasy
zdobiace elewacje biurowcéw tworzg
elegancka kompozycje w przestrzeni
miasta. Budynki Silesia Business Park
wyposazone s3 w nowoczesne techno-

logie, ktére zapewniaja komfort lu-
dziom, a jednoczesnie obnizaja koszty
eksploatacji i dbaja o srodowisko na-
turalne. W Katowicach krzyzuja si¢
mi¢dzynarodowe szlaki komunika-
cyjne — autostrady A4 i Al. 14 miast
Aglomeracji Gérnoslaskiej taczy gesta
siatka komunikacji miejskiej i kolejo-
wej. Kilkanascie potaczen z najwigk-
szymi miastami Europy zapewniaja
dwa pobliskie porty lotnicze, co
dodatkowo zwicksza atrakcyjnos¢
lokalizacji.

INWESTYCJA:

BONARKA FOR BUSINESS

DEWELOPER: TRIGRANIT
LOKALIZACJA: KRAKOW

Inwestorem i deweloperem kom-
pleksu Bonarka for Business jest
TriGranit. Kompleks biurowy B4B
usytuowany jest obok centrum han-
dlowego Bonarka City Center przy
ul. Puszkarskiej. Znajduje si¢ on na
terenie poprzemystowym w dzielnicy
Podgbrze i stanowi jeden z wigkszych
zrewitalizowanych obszaréw w Eu-
ropie. Budynek F otrzymat certyfi-
kat BREEAM na poziomie bardzo
dobrym. Na wysoki standard no-
wego biurowca sktadaja si¢ m.in.:
funkcjonalna aranzacja wnetrz, oka-
blowanie strukturalne, dwie klatki

schodowe, system ochrony przeciw-
pozarowej i kontroli dostgpu, dobrej
klasy materialy wykoriczeniowe oraz
instalacja DSO. Autorami projektu
sg architekei z biur IBM Asymetria
oraz Biura Rozwoju Krakowa. Do-
celowo Bonarka for Business bedzie
sktada¢ si¢ z 10 budynkéw biurowych
o facznej powierzchni najmu 95 000
mkw. W pierwszym etapie budowy
powstaly cztery biurowce (budynki
AB,C,D). Druga faza obejmuje trzy
8-kondygnacyjne budynki (E,F i G).
Budowg trzech kolejnych (H,L]) za-
planowano na kolejne lata.

INWESTYCJA: PEGAZ

DEWELOPER: UBM DEVELOPMENT

LOKALIZACJA: WROCEAW

PEGAZ to dwa budynki o pigciu
kondygnacjach biurowych, ofe-
rujace 18 500 m* powierzchni na
wynajem oraz 360 miejsc parkin-
gowych w samym sercu Wroctawia,
u zbiegu ulic Kazimierza Wielkiego,
Grabarskiej i Ruskiej. Jest to projekt,
taczacy nowoczesng architekture
z bogata historig miasta. Na rynku

obecna jest juz generacja Y i to ona
zaczyna dominowa¢ w miejscach
pracy, w odpowiezi na ich potrzeby
zostal stworzony budynek PEGAZ.
Drzigki lokalizacji dostgpny jest sze-
reg udogodnieri w postaci restaura-
qji, gdzie mozna odby¢ spotkanie
biznesowe. PEGAZ jest zlokalizo-

Wwany w samym centrum miasta.

r'rr'rr'f"‘:'_"‘

! b B

ARG R
||| S L 0 lﬁh

s | i A
s ""“ T T‘ﬁ'T‘“’ il

INWESTYCJA: WATERFRONT

DEWELOPER: VASTINT
LOKALIZACJA: GDYNIA
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dynia Waterfront to nowocze-

sny wielofunkcyjny kompleks.
90 000 m* kompleksu stanowié
beda budynki mieszkalne, obiekty
handlowe, ustugowe i kulturalne.
Uzupetniajg je powierzchnie biu-
rowe oraz hotel z towarzyszacym
centrum konferencyjnym. Kom-
pleks docelowo zajmie teren o po-
wierzchni 3,6 ha pomi¢dzy ulicami:
Hryniewickiego, Washingtona
i Skwerem Kosciuszki. Oddany do

uzytku na poczatku 2015 r. pierw-
szy etap inwestycji stanowi zespot
dwéch budynkéw. Budynek biu-
rowy przeznaczony jest na siedzibg
banku PKO BP, za$ czterogwiazd-
kowy hotel funkcjonuje pod marka
Marriott Courtyard. Stanowia one
przyktad skandynawskiej szkoty
funkcjonalnosci i ergonomii. Ko-
lejne etapy inwestycji, bedace obec-
nie w fazie planowania, powstang
w ciagu najblizszych lat.
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PANSTWOWKI W DRODZE
DO NOWOCZESNYCH BIUR

Sektor panstwowy powoli wchodzi na rynek komercyjny
w poszukiwaniu optymalizacji kosztéw utrzymania biur.
Transakcje zawierane przez instytucje i urzedy panstwowe
na wynajem powierzchni w nowych biurowcach obejmuja
jeszcze ciaggle nieduzy procent catego wolumenu najmu,
mimo ze wyjscie podmiotéw administracji publicznej ze
starych budynkéw mogtoby przyniesé instytucjom spore
oszczednosci. W ostatnim czasie najemcy instytucjonalni
coraz Smielej zaczynaja jednak rozgladac sie na rynku

powierzchni biurowych.

Bartlomiej Zagrodnik

Tradycja wynajmu powierzchni biu-
rowej na rynku komercyjnym przez
jednostki budzetowe sigga w naszym
kraju zaledwie kilku lat. W 2010
roku zapoczatkowata ja Agencja Re-
strukturyzacji i Modernizacji Rol-
nictwa, ktéra wynajeta 16 tys. m?
w warszawskim kompleksie Poleczki
Business Park oraz Urzad Zaméwieri
Publicznych, keory zajat wtedy nie-
duza powierzchni¢ w mokotowskim
Adgar Plaza.

Cho¢ w ostatnim czasie sektor pu-
bliczny stat si¢ zdecydowanie bar-
dziej aktywny na rynku biurowym,
to dla jednostek administracji pu-
blicznej wciaz podstawowa kwestia,
jesli chodzi o uzytkowanie biur, jest
wykorzystywanie zasobéw paristwo-
wych. Obowiazujace zasady spra-
wiaja, ze budzetéwka nadal korzysta
przede wszystkim z nieruchomo-
§ci pozostajacych w rezerwuarach
panstwa. Instytucje paristwowe nie
spiesza si¢ ze zmiang siedzib, mimo
ze stan techniczny wielu obiektow,
ktére uzytkuja pozostawia wiele do
zyczenia, a naktad na ich utrzyma-
nie jest nieadekwatny do korzy-
§ci. — Szczegdlnie, jesli ponoszone
wydatki, w tym na remonty, po-
réwna si¢ z oplatami za wynajem
powierzchni biurowej w nowocze-

snych obiektach.

Gonimy Europe

Za przyktadem paristw europejskich,
gdzie sektor publiczny od wielu lat
jest istotnym najemca nowych bu-
dynkéw biurowych, wyraznie po-
dazaja przede wszystkim instytucje
unijne. Jednostki zarzadzajace fun-
duszami europejskimi w ubieglym
roku postawily na nowy warszawski
kompleks Warsaw Spire. Powierzch-
ni¢ 6,2 tys. m*> w budynku C za-
jelo Centrum Unijnych Projektéw
Transportowych, odpowiedzialne za
wdrazanie programéw i projektéw
rozwoju infrastruktury transporto-
wej wspotfinansowanych ze srodkéw
Unii Europejskiej, ktére przeniosto
si¢ z biurowca North Gate. Duzym

najemca najwigkszego kompleksu
w Warszawie zostata tez Europejska
Agencja Zarzadzania Wspolpraca
Operacyjng na Zewnetrznych Gra-
nicach Paristw Cztonkowskich Unii
Europejskiej Frontex, ktéra zdecydo-
wala si¢ na powierzchnig 14,6 tys. m?
w budynku B.

Innym najemcy instytucjonalnym,
ktéry w minionym roku zdecydowat
si¢ na komercyjna powierzchnie biu-
rowa byly spétki z grupy Poczty Pol-
skiej, ktére wynajely facznie 18 tys.
m* w usytuowanym na warszawskim
Mokotowie obickcie Domaniewska
Office HUB Polskiego Holdingu
Nieruchomosci. Ministerstwo Spraw
Zagranicznych zajelo za$ caly, eksklu-
zywny budynek Foksal City z niemal
3,4 tys. m* powierzchni biurowej,
takze nalezacy do PHN. Ponadro,
Polskie Sieci Elektroenergetyczne
rozmiescity biura na powierzchni
6,3 tys. m* w Delta Eurocentrum
Office Complex przy al. Jerozolim-
skich, a Urzad Komunikagji Elektro-
nicznej ulokowat sig w biurowcu przy

ulicy Kasprzaka.
Rekordowe kontrakty

Najwigksza umowa najmu, pod-
pisang w 2015 roku przez instytu-
cjonalnego najemcg byl kontrake
zawarty przez Powszechny Zaklad
Ubezpieczers na wynajem 17,5 tys.
m* powierzchni w budynku Kon-
struktorska Business Center.
Znaczaca umowa podpisana przez
spotke pafistwowa zostata takze w Ka-
towicach. Blisko 8 tys. m? w kom-
pleksie A4 Business Park firmy Echo
Investment wynajgla spétka PKP
Cargo, ktéra przeniosta kluczowe
funkcje centrali na Slask i skonso-
lidowata katowickie i krakowskie
biura w jednej lokalizacji. W Kra-
kowie z kolei Urzad Marszatkowski
przedtuzyt kontrakt na wynajem 4,5
tys. m? w biurowcu Wielicka 72.
Mimo podpisywanych przez insty-
tucje paristwowe, czasem takze spek-
takularnych uméw, sektor publiczny
weigz ma niewielki, kilkuprocen-
towy udzial w ogélnym wolumenie
najmu powierzchni biurowej. W mi-
nionym roku wygenerowat ponad
80 tys. m* popytu na biura, pod-
czas gdy catkowita wielko§¢ najmu
w 2015 wyniosta w Warszawie po-
nad 800 tys. m? a na pozostalych
rynkach biurowych w kraju facznie
niespetna 700 tys. m?

Staly poziom udziatu w rynku

Przedstawiciele Walter Herz zwra-
caja uwage, ze aktywno$¢ instytu-
cji paristwowych na rynku wynajmu
powierzchni biurowych utrzymuje
si¢ na podobnym poziomie juz o
kilku lat. — W 2012 roku instytucje
publiczne wynajely niespetna 70 tys.
m* komercyjnej powierzchni biuro-
wej. W 2014 roku sektor publiczny
byt wyjatkowo czynny na rynku war-
szawskim. Spétki panistwowe podpi-
saly wtedy umowy na kilkanascie
procent powierzchni biurowej wy-
najetej w tym roku w Warszawie.
Do jednych z najwigkszych transak-
¢ji nalezat kontrakt Urzedu Rejestra-
¢ji Lekéw na 13 tys. m?* powierzchni
w Adgar Park West.

Specjalis'ci zauwazaja, Ze instytucje
paristwowe, planujace optymalizacje
wydatkéw na biura maja w tej chwili
szezegblnie dobra pozycje przetar-
gowa ze wzgledu na wysoka podaz
na rynku. W ich opinii administracja
publiczna powinna szerzej wykorzy-
sta¢ obecna, konkurencyjng sytuacje
w segmencie nieruchomosci biuro-
wych, poniewaz stwarza niebywaty
okazje do wynegocjowania bardzo
korzystnych warunkéw najmu.
Przeprowadzka do nowej siedziby

nie tylko pozytywnie wplynetaby na

wizerunek instytugji, ale takze pod-
niostaby komfort uzytkowania po-
wierzchni biurowej, przy znaczacych
oszczednosciach, ktre mogtaby przy-
nies¢ taka decyzja. Koszty eksploatacji
w nowych budynkach w poréwnaniu
z obiektami starszej generacji sa nie-
wspotmiernie nizsze, szczeg6lnie je-
$li uzytkowany budynek jest w ztym
stanie technicznym i wymaga statych
nakfadéw na remont.

Koszty zwigzane z utrzymaniem
przestarzatych gmachéw s czesto
tak duze, ze przeniesienie instytucji,
czy urzgdu do nowoczesnego biu-
rowca w wielu przypadkach oznacza-
toby spore obnizenie wydatkéw na
utrzymanie biur niz dotychczas po-
noszone. Analizy wariantu relokacji,
keére opracowujemy czgsto przyno-
sz3 zaskakujace rezultaty.

Najem z zakupem budynku

Specjalisci zaznaczaja, ze warunki
kontraktéw podpisywanych przez
podmioty pafistwowe zawierajq takze
zapisy dotyczace gwarandji pierwo-
kupu lub najmu wraz z zakupem bu-
dynku, ktére daja spétkom Skarbu
Paristwa petng kontrole nad obiek-
tami. Z uwagi na specyfike jednostek
administracyjnych to dla najemcéw
instytucjonalnych atrakcyjne wa-

runki. W takiej sytuacji spétki moga
zdecydowac si¢ na sprzedaz whasnych
nieruchomosci i w ten sposéb pozy-
ska¢ kapitat.

Eksperci wymieniaja zalety nowych
obiektéw. W opinii specjalistéw du-
zym plusem nowoczesnych budyn-
kéw, ktére teraz licznie powstaja
jest efektywno$¢ energetyczna i ra-
cjonalne wykorzystanie whasnych
zasobdw, co przeklada si¢ na mniej-
sze koszty utrzymania. — Nowe
biurowce oferuja réwniez wigksza
wygode uzytkowania ze wzgledu
na bogate wyposazenie i atrakcyjna
infrastrukture serwisows, jaka jest
w nich projektowana, a ponadto
zapewniaja wigksze bezpieczefistwo
niz starsze budynki biurowe.
Wierzymy, ze sektor parstwowy
w najblizszym czasie stanie si¢ bar-
dziej aktywnym graczem na rynku
biurowym. Swiadczy o tym wick-
sza ilo§¢ zapytan ze strony najemcow
instytucjonalnych oraz szersze zain-
teresowanie Poradnikiem Najemcy
Instytucjonalnego, ktéry stworzyli-
$my specjalnie dla instytugji paristwo-
wych, poszukujacych powierzchni
biurowej na rynku komercyjnym
w celu optymalizacji kosztow.

Autor jest prezesem zarzqdu Walter Herz



