
PRAKTYKA NA RYNKU 

BIUROWYM.

PRZYSZ£OŒÆ BUDYNKÓW 

BIUROWYCH KLASY B.

P rzeprowadzaj¹c szereg procesów 
reprezentacji naszych klientów 
obserwujemy w ostatnim czasie 

wyraŸn¹ tendencjê – zdecydowana 
wiêkszoœæ najemców stawia oszczêd-
noœci i optymalizacjê wydatków na 
pierwszym planie swojej dzia³alnoœci, 
nawet kosztem pewnych wyrzeczeñ. 
Nale¿y spodziewaæ siê, i¿ ten trend 
utrzyma siê przynajmniej przez kolejny 
rok. Nasi klienci bardzo czêsto zwracaj¹ 
siê do nas z proœb¹ o zaprezentowanie 
w ofercie tylko i wy³¹cznie budynków 
klasy B. Œwiadomie deklaruj¹, ¿e s¹ 
w stanie zaakceptowaæ ni¿szy standard 
oczekuj¹c w zamian lepszych warunków 
finansowych. Jednak w praktyce po-
wy¿sza zale¿noœæ nie sprawdza siê 
w ka¿dym przypadku.

Standardy podzia³u powierzchni 
biurowej na klasy A, B i C nadal nie s¹ 
œciœle sprecyzowane. CBRE wraz 
z pracowni¹ architektoniczn¹ Rolfe Judd 
przygotowa³a opracowanie Modern 
Office Standards Poland (MOSP), które 
wielu uczestników rynku traktuje jako 
punkt odniesienia. Nie jest to jednak 
oficjalne Ÿród³o uznawane przez wszyst-
kich, co oznacza, i¿ klasy budynków 
biurowych traktowane s¹ z du¿¹ doz¹ 
dowolnoœci. Byæ mo¿e nale¿a³oby 
rozwa¿yæ stworzenie swego rodzaju 
oficjalnej certyfikacji, która usystema-
tyzowa³aby praktykê rynkow¹ w tym 
zakresie.

Zgodnie z definicj¹ MOSP, za 
budynki biurowe klasy B uwa¿a siê 
obiekty po³o¿one poza centrum miasta 

oraz g³ównymi dzielnicami biurowymi. 
Mimo wszystko, budynki tego typu 
powinny charakteryzowaæ siê relatywnie 
dobr¹ sieci¹ po³¹czeñ zarówno publicz-
nymi jak i prywatnymi œrodkami 
transportu. Budynkiem biurowym kla-
sy B jest obiekt spe³niaj¹cy przynajmniej 
13 z 20 kryteriów opisanych w MOSP, 
z których najwa¿niejsze to:
! efektywny uk³ad piêtra, ³atwy do 

podzielenia w sposób zgodny z ocze-
kiwaniami najemcy. Minimalizacja 
liczby elementów utrudniaj¹cych 
aran¿acjê. Optymalna odleg³oœæ od 
fasady do trzonu budynku zapewnia-
j¹ca doœwietlenie stanowisk pracy 
œwiat³em dziennym;
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Budynki biurowe klasy B stanowi¹ istotny udzia³ w zasobie biurowym stolicy 
oraz wielu miast regionalnych. W³aœciciele tego typu obiektów po utracie 
kluczowych najemców bardzo czêsto musz¹ zmagaæ siê z dylematem – co dalej? 
Zmiana przeznaczenia obiektu? Obni¿enie stawki czynszowej? A mo¿e zburzen-
ie i zast¹pienie go wy¿szym, nowoczesnym budynkiem? 

Wykres 1
Powierzchnia biurowa w Warszawie wed³ug klas (1000 mkw.)



! parametry techniczne instalacji oraz 
zapewniaj¹ce mo¿liwoœæ zagêszczenia 
stanowisk pracy na powierzchni do 
poziomu nawet 8 mkw. na pracownika;

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

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

! odpowiednia liczba miejsc parkin-
gowych w kompleksie i jego okolicy;

! nowoczesne systemy zarz¹dzania bu-
dynku wsparte przez BMS;

! bezpieczeñstwo energetyczne – co 
najmniej dwa niezale¿ne Ÿród³a 
zasilania;

! mo¿liwoœæ instalacji najnowocze-
œniejszej sieci okablowania struktu-
ralnego;

! odpowiednia wysokoœæ kondygnacji 
i noœnoœæ pod³ogi;

! odpowiedni rodzaj zastosowanej 
klimatyzacji;

! dostêpnoœæ szeregu obiektów u¿yte-
cznoœci publicznej w ramach lub 
w s¹siedztwie kompleksu takich jak: 
apteka, bankomat, kiosk, kantyna, 
klinika medyczna itd.

Wobec braku oficjalnego dokumentu 
definiuj¹cego klasy obiektów biuro-
wych, ka¿dy w³aœciciel dokonuje kla-
syfikacji budynku samodzielnie, kieruj¹c 
siê g³ównie w³asnym odczuciem, na 
który olbrzymi wp³yw ma aspekt 
marketingowy. Z tego wzglêdu wiêk-
szoœæ budynków opisywanych jest 
w broszurach jako spe³niaj¹ce wymogi 
klasy A. Zagadkowe powo³ywanie siê na 
klasê AAA lub A++ nieuchronnie 
powoduje skojarzenie z klasami ener-
getycznym sprzêtu AGD. Nie jest to 
skojarzenie ca³kiem pozbawione sensu, 
poniewa¿ klasa budynku coraz czêœciej 
zaczyna odnosiæ siê do specyfikacji 
technicznej, ze szczególnym uwzglêd-
nieniem najnowszych technologii, roz-
wi¹zañ zgodnych z zasadami zrów-
nowa¿onego budownictwa oraz instala-
cji zapewniaj¹cych oszczêdnoœci energii. 

Nie sposób nie odnieœæ wra¿enia, ¿e 
wybudowanie nowego budynku, repre-
zentuj¹cego od pocz¹tku z za³o¿enia 
klasê B jest traktowane przez dewelo-
perów jako ujma na wizerunku. Bardzo 
czêsto mamy do czynienia z paradoksem 
– deweloperzy buduj¹ powierzchnie 
klasy A, wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e 
czynsz bêdzie móg³ byæ o ok. 2 EUR 
wy¿szy, a nastêpnie pod wp³ywem 
przyt³aczaj¹cej konkurencji dostarczo-
nych na rynek budynków klasy A, 
zmuszeni s¹ obni¿yæ czynsze o 2 EUR 
¿eby przyci¹gn¹æ potencjalnych na-
jemców.

Jak wczeœniej wspomniano, w cza-
sach naznaczonych poszukiwaniem 
oszczêdnoœci, klienci czêsto okreœlaj¹c 
swoje zapotrzebowanie zaznaczaj¹, ¿e s¹ 
zainteresowani wy³¹cznie klas¹ B, 
oczekuj¹c stosunkowo ni¿szej stawki 
czynszu. Nie oznacza to natomiast, i¿ s¹ 
jednoczeœnie gotowi zrezygnowaæ z 
podnoszonej pod³ogi, dobrej lokalizacji, 
czy te¿ klimatyzacji. Z punktu widzenia 
potencjalnego najemcy wszystkie te 
elementy powinny siê znaleŸæ na 
powierzchni, mog¹ byæ natomiast ni¿szej 
jakoœci. Rezygnuj¹c z najnowszych 
rozwi¹zañ technicznych i wysokiej 
jakoœci materia³ów najemca z regu³y 
spodziewa siê co najmniej 25% korzyst-
niejszych warunków finansowych. Na-
le¿y jednak zaznaczyæ, i¿ wykorzys-
tywanie gorszej jakoœci materia³ów nie 
zawsze przynosi oszczêdnoœci w d³ugim 
okresie.

Udzia³ budynków biurowych klasy B 
w ca³kowitym zasobie Warszawy wynosi 
obecnie ponad 65%. W pozosta³ych 
miastach Polski wartoœæ ta jest jeszcze 
wy¿sza. Obiekty klasy B reprezentowane 
s¹ przede wszystkim przez kamienice 
dostosowane do u¿ytku biurowego lub 
budynki dostarczone na rynek w latach 
1990 – 2005. W wiêkszoœci przypadków 
czynsze w takich budynkach wyra¿ane s¹ 
w PLN i zawieraj¹ op³atê eksploatacyjn¹. 
W³aœciciele takich obiektów rzadko 

stosuj¹ wspó³czynnik powierzchni 
wspólnych w kalkulacji powierzchni 
wynajmowanej, szczególnie i¿ mia³by on 
zdecydowanie nierynkow¹ wartoœæ 
gdyby policzyæ go w podrêcznikowy 
sposób. Powierzchnie w kamienicach 
b¹dŸ willach maj¹ czêsto ni¿sz¹ efek-
tywnoœæ ni¿ przeciêtny budynek biurowy 
typu „Lipsk”.

Jednym z bardziej istotnych kryte-
riów przyczyniaj¹cych siê do podzia³u 
klas na A i B jest wiek budynku. Nowe 
obiekty dostarczane na rynek s¹ zazwy-
czaj reklamowane przez w³aœcicieli jako 
zgodne ze standardem klasy A, nieza-
le¿nie od jakoœci zastosowanych roz-
wi¹zañ. Niewielu deweloperów wprowa-
dza na rynek produkt od pocz¹tku za-
planowany i deklarowany jako klasa B. 

Za powy¿szy stan rzeczy jest odpo-
wiedzialny w znacznej mierze schemat 
funkcjonowania deweloperów. Kla-
syczny proces inwestycyjny polega 
w du¿ym uproszczeniu na zakupie 
gruntu, realizacji budowy, pozyskaniu 
pe³nego poziomu wynajmu, a nastêpnie 
sprzeda¿ ca³ego projektu inwestorowi 
instytucjonalnemu. Fundusze inwes-
tycyjne s¹ zazwyczaj zainteresowane 
zakupem najwy¿szej klasy produktów, 
które bêd¹ w stanie oprzeæ siê zu¿yciu 
w d³u¿szym okresie. Dlatego te¿ dewe-
loperom nie op³aca siê realizacja 
budynku, który nie spe³nia³by oczekiwañ 
typowego najemcy (bez podniesionej 
pod³ogi, klimatyzacji, podwieszanego 
sufitu, systemu BMS, zielonego cer-
tyfikatu). 
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Tabela 1
Najwiêksze umowy najmu w budynkach biurowych klasy B w Warszawie (2012 r.)



Budynek biurowy, jako potencjalny 
produkt inwestycyjny powinien byæ 
wynajêty szybko, najlepiej wiary-
godnym najemcom po jak najwy¿szych 
stawkach czynszu bazowego. Kon-
sekwencja jest taka, ¿e pomijaj¹c 
kryterium lokalizacji, prawie wszystkie 
powierzchnie dostarczane na rynek 
reprezentuj¹ klasê A wed³ug deklaracji 
deweloperów. W praktyce, za obiekty 
klasy B zwyk³o siê uwa¿aæ budynki 
starsze ni¿ 10 – 15 lat, g³ównie ze 
wzglêdu na silny postêp technologiczny 
w ci¹gu ostatniej dekady.

Paradoksalnie, bardzo czêsto okazuje 
siê, ¿e wynajêcie nowej powierzchni 
biurowej klasy A jest tañsze jeœli 
podliczymy ca³kowity koszt najmu. 
Dzieje siê tak g³ównie dlatego, i¿ 
w trakcie ustalania bud¿etu danej 
inwestycji deweloper rezerwuje zaz-
wyczaj œrodki dla zachêcenia poten-
cjalnych najemców. Jego celem jest 
przecie¿ jak najszybsze wynajêcie 
powierzchni, najlepiej jeszcze przed 
ukoñczeniem obiektu, a nastêpnie jego 
sprzeda¿. Najemcy nowych obiektów 
mog¹ wiêc liczyæ na szereg zachêt 
w postaci chocia¿by bud¿etu na wykoñ-
czenie powierzchni czy te¿ zwolnienia 
z czynszu, szczególnie jeœli do zawarcia 
kontraktu dochodzi na wczesnym etapie 
realizacji budynku. Oznacza to, i¿ oferty 
w nowych budynkach okazuj¹ siê czêsto 
du¿o lepsze z punktu widzenia najemcy 
ni¿ te w obiektach klasy B, gdzie bud¿ety 
na wykoñczenie powierzchni s¹ bez 
porównania ni¿sze, o ile w ogóle s¹ 
oferowane.

Opisany stan rzeczy stawia w³aœci-
cieli obiektów biurowych klasy B 
w trudnej sytuacji. Wobec rosn¹cego 
poziomu pustostanów, nale¿y zastano-
wiæ siê jaka jest przysz³oœæ tego seg-
mentu rynku? Obiekty bêd¹ce w posia-
daniu funduszy inwestycyjnych musz¹ 
generowaæ okreœlony poziom dochodu, 
przez co znacz¹ce obni¿enie wyjœcio-
wych stawek czynszowych jest mo¿liwe 
w ograniczonym zakresie.

Wyró¿niamy dwa istotne elementy 
mog¹ce istotnie poprawiæ atrakcyjnoœæ 
starszego budynku w oczach najemcy. 
Pierwszym z nich s¹ zmiany infrastruk-
turalne w najbli¿szej okolicy poprawia-
j¹ce atrakcyjnoœæ lokalizacji. Przy-
k³adem bêd¹ budynki po³o¿one bezpo-
œrednio przy nowobudowanej linii metra 
(budynki na Powiœlu czy te¿ przy 
ul. Prostej). Otwarcie stacji metra w bez-
poœrednim s¹siedztwie pozwoli ich 
w³aœcicielom podnieœæ czynsz o 2-3 EUR 
bez ponoszenia dodatkowych inwestycji. 

Naturalnie s¹ to okolicznoœci niezale¿ne 
od w³aœcicieli budynków biurowych. 
Wiêkszy wp³yw mo¿e mieæ na takie 
elementy jak dostosowanie zjazdów 
z dróg g³ównych i ich jakoœæ.

Jednak najszybszym i najbardziej 
efektywnym sposobem na utrzymanie 
racjonalnego poziomu przychodów ze 
starszego budynku jest nieustanne 
dostosowywanie go do technicznych 
oczekiwañ najemców. 

Zmiana funkcji budynku, popularna 
na zachodzie, w Polsce nie ma praktycz-
nie zastosowania. Okazuje siê, ¿e ³atwiej 
jest podj¹æ decyzjê o wyburzeniu 
starszego obiektu i zast¹pienie go 
nowym. W krajach Europy Zachodniej 
i w USA tymczasem, bardzo czêsto 
zmienia siê przeznaczenie starszych 

budynków biurowych (na przyk³ad na 
akademiki). Ma to dodatkowy aspekt 
ekologiczny, jako swego rodzaju recyc-
ling powierzchni biurowej. Przekszta³-
cane budynki czêsto przy okazji uzyskuj¹ 
certyfikat LEED albo BREEAM. 

O ile w Stanach Zjednoczonych i na 
zachodzie Europy tzw. powierzchnie 
z drugiej rêki s¹ regularnie certyfiko-
wane, o tyle na polskim rynku proces ten 
dotyczy niemal wy³¹cznie nowych 
budynków. Dzieje siê tak g³ównie ze 
wzglêdu na to, ¿e koszt zdobycia 
certyfikatu jest zdecydowanie ni¿szy, 
jeœli decyzja o staraniu siê o jego 
przyznanie podjêta zostanie na pocz¹t-
kowym etapie realizacji projektu. Certy-
fikacja istniej¹cej powierzchni jest 
dro¿sza a czas zdobycia certyfikatu 
znacznie d³u¿szy.
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Wykres 2
Absorpcja biur w Warszawie wed³ug klasy powierzchni (w mkw.)

Wykres 3
Poziom pustostanów w Warszawie



Podsumowuj¹c, w zwi¹zku z dyna-
micznym rozwojem rynku biurowego 
w Polsce, powierzchnia biurowa ulega 
szybkiemu zu¿yciu rynkowemu. W d³u¿-
szym okresie kwestia budynków biuro-
wych klasy B bêdzie z pewnoœci¹ 
zyskiwaæ na znaczeniu. 
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Tabela 2
Rynek biurowy w Warszawie (1 kw. 2013)

Wykres 4
Zasób stref biurowych w Warszawie w mkw. (1 kwarta³ 2013)

PRAWO

Opr. W. G.
AKTUALNOŒCI

NOWY SK£AD KOZ

W Dzienniku Urzêdowym Ministra Infrastruktury 
i Rozwoju z dnia 19 marca 2014 roku poz. 20 zosta³o opublikowane 
Zarz¹dzenie z dnia 11 marca 2014 roku w sprawie odwo³ania i powo³ania Komisji Odpowiedzialnoœci 
Zawodowej.

Przewodnicz¹cym komisji zosta³ Zbigniew Brodaczewski, a w jej sk³ad wesz³o 52 rzeczoznawców 
maj¹tkowych. 

�ród³o: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju


