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PRAKTYKA NA RYNKU
BIUROWYM.

PRZYSZLOSC BUDYNKOW
BIUROWYCH KLASY B.

Budynki biurowe klasy B stanowig istotny udzial w zasobie biurowym stolicy
oraz wielu miast regionalnych. Witasciciele tego typu obiektéw po utracie
kluczowych najemcow bardzo czgsto muszg zmagac si¢ z dylematem — co dalej?
Zmiana przeznaczenia obiektu? Obnizenie stawki czynszowej? A moze zburzen-
ieizastapienie go wyzszym, nowoczesnym budynkiem?

rzeprowadzajac szereg procesow

reprezentacji naszych klientow

obserwujemy w ostatnim czasie
wyrazng tendencj¢ — zdecydowana
wigkszo$¢ najemcoOw stawia oszczegd-
nosci i optymalizacj¢ wydatkow na
pierwszym planie swojej dzialalnoSci,
nawet kosztem pewnych wyrzeczen.
Nalezy spodziewa¢ sig, iz ten trend
utrzyma si¢ przynajmniej przez kolejny
rok. Nasi klienci bardzo czgsto zwracaja
si¢ do nas z prosba o zaprezentowanie
w ofercie tylko i wylacznie budynkéw
klasy B. Swiadomie deklaruja, ze sa
w stanie zaakceptowaé nizszy standard
oczekujac w zamian lepszych warunkow
finansowych. Jednak w praktyce po-
wyzsza zalezno$¢ nie sprawdza si¢
w kazdym przypadku.

Standardy podziatu powierzchni
biurowej na klasy A, B i C nadal nie sg
$cisle sprecyzowane. CBRE wraz
z pracownig architektoniczng Rolfe Judd
przygotowala opracowanie Modern
Office Standards Poland (MOSP), ktére
wielu uczestnikow rynku traktuje jako
punkt odniesienia. Nie jest to jednak
oficjalne zrodto uznawane przez wszyst-
kich, co oznacza, iz klasy budynkéw
biurowych traktowane sg z duza doza
dowolnosci. By¢ moze nalezatoby
rozwazy¢ stworzenie swego rodzaju
oficjalnej certyfikacji, ktora usystema-
tyzowataby praktyke rynkowa w tym
zakresie.

Zgodnie z definicja MOSP, za
budynki biurowe klasy B uwaza si¢
obiekty potozone poza centrum miasta

oraz glownymi dzielnicami biurowymi.
Mimo wszystko, budynki tego typu
powinny charakteryzowac si¢ relatywnie
dobrg siecig potaczen zaréwno publicz-
nymi jak i prywatnymi $rodkami
transportu. Budynkiem biurowym kla-
sy B jest obiekt spetniajacy przynajmnie;j
13 z 20 kryteriow opisanych w MOSP,
zktorych najwazniejsze to:

e cfektywny uktad pigtra, tatwy do
podzielenia w sposob zgodny z ocze-
kiwaniami najemcy. Minimalizacja
liczby elementéw utrudniajacych
aranzacje. Optymalna odleglos¢ od
fasady do trzonu budynku zapewnia-
jaca doswietlenie stanowisk pracy
$wiatlem dziennym;
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Powierzchnia biurowa w Warszawie wedlug klas (1000 mkw.)
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e parametry techniczne instalacji oraz
zapewniajace mozliwosc¢ zageszczenia
stanowisk pracy na powierzchni do
poziomu nawet 8 mkw. na pracownika;

e reprezentacyjne i wielofunkcyjne lob-
by recepcyjne, z odpowiednim syste-
mem ochrony;

e odpowiednia liczba klatek ewakuacyj-
nych, toalet i wind;

e odpowiednia liczba miejsc parkin-
gowych w kompleksie ijego okolicy;

® nowoczesne systemy zarzadzania bu-
dynku wsparte przez BMS;

e bezpieczenstwo energetyczne — co
najmniej dwa niezalezne zrodta
zasilania;

e mozliwo$¢ instalacji najnowocze-
$niejszej sieci okablowania struktu-
ralnego;

e odpowiednia wysoko$¢ kondygnacji
1nosnos¢ podtogi;

e odpowiedni rodzaj zastosowanej
klimatyzacji;

e dostepno$¢ szeregu obiektow uzyte-
cznos$ci publicznej w ramach lub
w sgsiedztwie kompleksu takich jak:
apteka, bankomat, kiosk, kantyna,
klinika medyczna itd.

Wobec braku oficjalnego dokumentu
definiujacego klasy obicktow biuro-
wych, kazdy wiasciciel dokonuje kla-
syfikacji budynku samodzielnie, kierujac
si¢ gtownie wlasnym odczuciem, na
ktéory olbrzymi wplyw ma aspekt
marketingowy. Z tego wzgledu wigk-
szo§¢ budynkoéw opisywanych jest
w broszurach jako spetniajace wymogi
klasy A. Zagadkowe powolywanie si¢ na
klase AAA lub A++ nicuchronnie
powoduje skojarzenie z klasami ener-
getycznym sprzetu AGD. Nie jest to
skojarzenie catkiem pozbawione sensu,
poniewaz klasa budynku coraz czesciej
zaczyna odnosi¢ si¢ do specyfikacji
technicznej, ze szczegélnym uwzgled-
nieniem najnowszych technologii, roz-
wigzan zgodnych z zasadami zrow-
nowazonego budownictwa oraz instala-
cji zapewniajacych oszczednosci energii.

]

Tabela 1

Najwigksze umowy najmu w budynkach biurowych klasy Bw Warszawie (2012 r,)

Najemca Budynek Powierzchnia (mkw.)
Axel Springer Trinity Park I 9.100
IPN Empark Mars 6.500
Accenture Europlex 5.800
GfK Polonia Ludna 2 3.600
Nowa Era Jerozolimskie Offices 3.500
Bosch-Siemens Bosch-Siemens HQ 3.300
Polska Presse Empark Saturn 3.200

Nie sposob nie odnies¢ wrazenia, ze
wybudowanie nowego budynku, repre-
zentujacego od poczatku z zatozenia
klas¢ B jest traktowane przez dewelo-
perow jako ujma na wizerunku. Bardzo
czgsto mamy do czynienia z paradoksem
— deweloperzy budujag powierzchnie
klasy A, wychodzac z zatozenia, ze
czynsz bedzie mogt by¢ o ok. 2 EUR
wyzszy, a nastgpnie pod wplywem
przyttaczajacej konkurencji dostarczo-
nych na rynek budynkow klasy A,
zmuszeni sg obnizy¢ czynsze o 2 EUR
zeby przyciaggna¢ potencjalnych na-
jemcow.

Jak wczesniej wspomniano, w cza-
sach naznaczonych poszukiwaniem
oszczednoscei, klienci czesto okreslajac
swoje zapotrzebowanie zaznaczaja, ze s3
zainteresowani wylacznie klasg B,
oczekujac stosunkowo nizszej stawki
czynszu. Nie oznacza to natomiast, iz sg
jednoczesnie gotowi zrezygnowaé z
podnoszonej podtogi, dobrej lokalizacji,
czy tez klimatyzacji. Z punktu widzenia
potencjalnego najemcy wszystkie te
elementy powinny si¢ znalezé na
powierzchni, moga by¢ natomiast nizszej
jakosci. Rezygnujac z najnowszych
rozwigzan technicznych i wysokiej
jako$ci materialdbw najemca z reguly
spodziewa si¢ co najmniej 25% korzyst-
niejszych warunkow finansowych. Na-
lezy jednak zaznaczy¢, iz wykorzys-
tywanie gorszej jako$ci materiatow nie
zawsze przynosi oszczednosci w dtugim
okresie.

Udziat budynkow biurowych klasy B
w calkowitym zasobie Warszawy wynosi
obecnie ponad 65%. W pozostatych
miastach Polski warto$¢ ta jest jeszcze
wyzsza. Obiekty klasy B reprezentowane
sa przede wszystkim przez kamienice
dostosowane do uzytku biurowego lub
budynki dostarczone na rynek w latach
1990 — 2005. W wigkszos$ci przypadkow
czynsze w takich budynkach wyrazane sg
w PLN i zawierajg optate eksploatacyjng.
Wtasciciele takich obiektow rzadko

stosuja wspotczynnik powierzchni
wspolnych w  kalkulacji powierzchni
wynajmowanej, szczegolnie iz mialby on
zdecydowanie nierynkowa warto$¢
gdyby policzy¢ go w podrecznikowy
sposob. Powierzchnie w kamienicach
badz willach maja czgsto nizszg efek-
tywno$¢ niz przecigtny budynek biurowy
typu,,Lipsk”.

Jednym z bardziej istotnych kryte-
ri6w przyczyniajacych si¢ do podziatu
klas na A i B jest wiek budynku. Nowe
obiekty dostarczane na rynek sa zazwy-
czaj reklamowane przez wiascicieli jako
zgodne ze standardem klasy A, nieza-
leznie od jako$ci zastosowanych roz-
wigzan. Niewielu deweloperow wprowa-
dza na rynek produkt od poczatku za-
planowany i deklarowany jako klasa B.

Za powyzszy stan rzeczy jest odpo-
wiedzialny w znacznej mierze schemat
funkcjonowania deweloperow. Kla-
syczny proces inwestycyjny polega
w duzym uproszczeniu na zakupie
gruntu, realizacji budowy, pozyskaniu
pelnego poziomu wynajmu, a nastgpnie
sprzedaz catego projektu inwestorowi
instytucjonalnemu. Fundusze inwes-
tycyjne sg zazwyczaj zainteresowane
zakupem najwyzszej klasy produktow,
ktore bedg w stanie oprzeé si¢ zuzyciu
w dhuzszym okresie. Dlatego tez dewe-
loperom nie optaca si¢ realizacja
budynku, ktory nie spetniatby oczekiwan
typowego najemcy (bez podniesionej
podlogi, klimatyzacji, podwieszanego
sufitu, systemu BMS, zielonego cer-
tyfikatu).
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Budynek biurowy, jako potencjalny
produkt inwestycyjny powinien byc¢
wynajety szybko, najlepiej wiary-
godnym najemcom po jak najwyzszych
stawkach czynszu bazowego. Kon-
sekwencja jest taka, ze pomijajac
kryterium lokalizacji, prawie wszystkie
powierzchnie dostarczane na rynek
reprezentuja klas¢ A wedlug deklaracji
deweloperow. W praktyce, za obiekty
klasy B zwykto si¢ uwaza¢ budynki
starsze niz 10 — 15 lat, gldwnie ze
wzgledu na silny postep technologiczny
w ciggu ostatniej dekady.

Paradoksalnie, bardzo czgsto okazuje
si¢, ze wynajecie nowej powierzchni
biurowej klasy A jest tansze jesli
podliczymy calkowity koszt najmu.
Dzieje si¢ tak glownie dlatego, iz
w trakcie ustalania budzetu danej
inwestycji deweloper rezerwuje zaz-
wyczaj s$rodki dla zachgcenia poten-
cjalnych najemcow. Jego celem jest
przeciez jak najszybsze wynajecie
powierzchni, najlepiej jeszcze przed
ukonczeniem obiektu, a nastgpnie jego
sprzedaz. Najemcy nowych obiektow
moga wigc liczy¢ na szereg zachet
w postaci chociazby budzetu na wykon-
czenie powierzchni czy tez zwolnienia
z czynszu, szczego6lnie jesli do zawarcia
kontraktu dochodzi na wczesnym etapie
realizacji budynku. Oznacza to, iz oferty
w nowych budynkach okazuja si¢ czesto
duzo lepsze z punktu widzenia najemcy
niz te w obiektach klasy B, gdzie budzety
na wykonczenie powierzchni sa bez
poréwnania nizsze, o ile w ogole sa
oferowane.

Opisany stan rzeczy stawia wilasci-
cieli obiektow biurowych klasy B
w trudnej sytuacji. Wobec rosngcego
poziomu pustostanéw, nalezy zastano-
wi¢ si¢ jaka jest przyszto$¢ tego seg-
mentu rynku? Obiekty bedace w posia-
daniu funduszy inwestycyjnych musza
generowaé okreslony poziom dochodu,
przez co znaczace obnizenie wyjscio-
wych stawek czynszowych jest mozliwe
W ograniczonym zakresie.

Wyrdzniamy dwa istotne elementy
mogace istotnie poprawi¢ atrakcyjnosé
starszego budynku w oczach najemcy.
Pierwszym z nich sg zmiany infrastruk-
turalne w najblizszej okolicy poprawia-
jace atrakcyjnos$¢ lokalizacji. Przy-
ktadem beda budynki potozone bezpo-
$rednio przy nowobudowanej linii metra
(budynki na Powislu czy tez przy
ul. Prostej). Otwarcie stacji metra w bez-
posrednim sasiedztwie pozwoli ich
wlascicielom podnies¢ czynsz o 2-3 EUR
bez ponoszenia dodatkowych inwestycji.

Wykres 2
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Wykres 3
Poziom pustostanow w Warszawie
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Naturalnie sg to okoliczno$ci niezalezne
od wilascicieli budynkow biurowych.
Wigkszy wplyw moze mie¢ na takie
elementy jak dostosowanie zjazdow
zdrog gtéwnychiich jakose.

Jednak najszybszym i najbardziej
efektywnym sposobem na utrzymanie
racjonalnego poziomu przychodow ze
starszego budynku jest nicustanne
dostosowywanie go do technicznych
oczekiwan najemcow.

Zmiana funkcji budynku, popularna
na zachodzie, w Polsce nie ma praktycz-
nie zastosowania. Okazuje si¢, ze tatwiej
jest podja¢ decyzje¢ o wyburzeniu
starszego obiektu 1 zastgpienie go
nowym. W krajach Europy Zachodnigj
i w USA tymczasem, bardzo czesto
zmienia si¢ przeznaczenie starszych

budynkéw biurowych (na przyktad na
akademiki). Ma to dodatkowy aspekt
ekologiczny, jako swego rodzaju recyc-
ling powierzchni biurowej. Przeksztal-
cane budynki czgsto przy okazji uzyskuja
certyfikat LEED albo BREEAM.

O ile w Stanach Zjednoczonych i na
zachodzie Europy tzw. powierzchnie
z drugiej r¢ki sg regularnie certyfiko-
wane, o tyle na polskim rynku proces ten
dotyczy niemal wylacznie nowych
budynkoéw. Dzieje si¢ tak gléwnie ze
wzgledu na to, ze koszt zdobycia
certyfikatu jest zdecydowanie nizszy,
jesli decyzja o staraniu si¢ o jego
przyznanie podjeta zostanie na poczat-
kowym etapie realizacji projektu. Certy-
fikacja istniejgcej powierzchni jest
drozsza a czas zdobycia certyfikatu
znacznie duzszy.
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Podsumowujac, w zwigzku z dyna-

. ‘ . Tabela 2

fmicznym fozwojem r.ynkl.l biurowego Rynek biurowy w Warszawie (1 kw. 2013)

w Polsce, powierzchnia biurowa ulega

szybkiemu zuzyciu rynkowemu. W dhuz- Klasa A Klasa B Razem

szym okresie kwestia budynkow biuro- Zas6b powierzchni biurowej (mkw.) 1.418.000 2.517.000 3.935.000

wych klasy B bedzie z pewno$cig Powierzchnia biurowa w budowie (mkw.) 551.400 43.700 595.100

zyskiwac na znaczeniu. Powierzchnia niewynajeta (mkw.) 161.700 226,500 388.200
Poziom pustostandw 11,4% 9,0% 9,9%
Najwyzsze stawki czynszu (EUR/mkw./mies. ) 25-27 17-20

Wykres 4

Zasob stref biurowych w Warszawie w mkw. (1 kwartat 2013)
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W Dzienniku Urzedowym Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 19 marca 2014 roku poz. 20 zostalo opublikowane
Zarzadzenie z dnia 11 marca 2014 roku w sprawie odwotania i powotania Komisji Odpowiedzialno$ci

Zawodowej.
Przewodniczacym komisji zostat Zbigniew Brodaczewski, a w jej sktad weszto 52 rzeczoznawcow
majatkowych.
Zrédlo: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju
Opr. W. G.
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