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Firmy z sektora BPO/SSC
zabierajg gtos w sprawie
biurowcow dostosowanych
do ich potrzeb
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Niniejsza publikacja jest efektem wspdlnego
projektu badawczego firm Jones Lang LaSalle i
Skanska, ktére przy zbieraniu materiatow
dziataty we wspofpracy ze Zwigzkiem Liderow
Sektora Ustug Biznesowych w Polsce
(Association of Business Service Leaders in
Poland — ABSL).

Raport ma na celu sprawdzenie potrzeb firm z
Sektora nowoczesnych ustug biznesowych
odnosnie nieruchomosci biurowych, aby
dostosowac biurowce realizowane w Polsce do
wymagan tej branzy.

Podstawg do niniejszej analizy byto wykonanie
30 ankiet wérod firm z sektora oraz szereg
Spotkan i wywiadow z przedstawicielami
korporacji dziatajgcych na rynku BPO/SSC/ITO.
Z badania wytaczono firmy reprezentujgce
branze badawczo-rozwojowg R&D, ze wzgledu
na specyficzne wymagania dot. biur.

Autorzy niniejszej publikacji pragng
podziekowac wszystkim respondentom za czas
poswigcony na wypetnienie ankiet, komentarze i
owocne spotkania.

Mateusz Polkowski, Jones Lang LaSalle
Katarzyna Unold, Skanska Property Poland
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Proces najmu powierzchni
biurowej

W ciggu ostatnich kilku lat Polska zostata liderem pod
wzgledem wielko$ci zatrudniania w sektorze
nowoczesnych ustug biznesowych w Europie Srodkowo-
Wschodniej i wazna lokalizacjg na $wiatowej mapie
offshoringu. Wedtug ostatnich szacunkéw do korica 2012
roku branza bedzie zatrudnia¢ juz okoto 100 tysiecy osob
(w firmach z kapitatem zagranicznym), a Srednioroczny
wzrost liczby pracownikéw sektora w latach 2008-2011
wynosit okoto 20%.

Dlatego tez, firmy $wiadczace ustugi outsourcingu lub
tworzace swoje centra ustug w Polsce staty sie gtéwnym
motorem napedowym popytu na powierzchnie biurowe w
najwiekszych miastach naszego kraju. Najbardziej
aktywnymi rynkami, oprocz stolicy, sg Krakow, Wroctaw,
Poznan, Trojmiasto, Katowice oraz Lddz. Coraz czesciej
0 najemcdw konkurujg réwniez Szczecin, Lublin, Torun,
Bydgoszcz, czy inne mniejsze miasta Polski.

Proces poszukiwania powierzchni biurowej jest
skomplikowany i wymaga fachowej wiedzy oraz bardzo
dobrej znajomosci rynku najmu. Szczegdlnie istotne jest
to w przypadku firm, ktére do tej pory nie miaty
stycznosci z rynkiem nieruchomosci biurowych w Polsce
i dopiero rozwazajg ulokowanie swojej siedziby w
naszym kraju. Prawie 93% firm z branzy nowoczesnych
ustug biznesowych korzysta z ustug firm doradczych
dziatajacych na rynku nieruchomo$ci. Respondenci
naszej ankiety cenili je gtdwnie za bardzo dobre
rozeznanie rynku jak réwniez mozliwo$¢ uzyskania dzigki
nim lepszych warunkéw finansowych, co przy
dziafalno$ci skupionej na ograniczeniu kosztow jest
sprawg kluczowa.

W trakcie wywiadow z najemcami przedstawiona zostata
ponizsza grafika obrazujaca poszczegoine etapy procesu
najmu powierzchni. Respondenci zostali poproszeni o
wskazanie trzech, ich zdaniem, najtrudniejszych krokéw.
Wiekszos¢ z nich wskazata utworzenie krotkiej listy,
negocjacje warunkéw komercyjnych i zapiséw umowy
najmu oraz finalizacje transakcji. Sg to elementy
kluczowe dla najemcow. Nalezy jednak pamietaé, ze

najpierw trzeba wykonac¢ szereg czynnosci, aby doj$¢ do
tego etapu procesu najmu.

Organizacja procesu poszukiwania biura

Wybér doradcy
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Zrédto: Jones Lang LaSalle

Z naszego badania wynika, ze 67% firm rozpoczyna
proces poszukiwania biura rok przed planowanym
uruchomieniem nowej lokalizacji, jednak az 29%

9 miesiecy i mniej. Czesto jest to zbyt krétki okres na
pozyskanie satysfakcjonujacej powierzchni. Nalezy
dodatkowo pamieta, ze proces wynajmu jest
wieloetapowy i w zaleznosci od wielkoSci i
skomplikowania projektu czas jego realizacji moze sie
znacznie roznic.

Na ile miesiecy przed planowanym uruchomieniem
nowego biura/nowego oddziatu/ relokacja firmy
rozpoczynaja Pafistwo poszukiwanie nowej
lokalizac;ji?

Na inny okres, Na pét roku
jaki? przed

4%

Na 9 miesiecy
przed
18%

Na rok lub
wigcej
67%

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Skanska

W samym procesie najmu powierzchni firmy wskazywaty
ptytkoS¢ rynku jako jeden z najwigkszych probleméw.
Chodzi konkretnie 0 dostepno$¢ opcji wynajmu biura na
danym rynku lub w konkretnej czesci miasta. Warto
zauwazy¢, ze najwieksze polskie rynki poza Warszawq
sq na etapie preznego rozwoju i z biegiem czasu beda w
stanie oferowac coraz wigcej mozliwosci najmu.



Generalnie jesli umowa najmu i jej zabezpieczenia sq
dobrze sformutowane, a obiekt spetnia niezbedne
wymogi techniczne, firmy, z ktdrymi przeprowadzali$my
wywiady nie widziaty przeszkdd, aby zawiera¢ umowy
najmu w biurowcach realizowanych przez lokalnych
deweloperdw nie posiadajgcych miedzynarodowego
doswiadczenia. Jest to szczegdlnie istotne w przypadku
mniejszych miast Polski, zdominowanych przez
miejscowych graczy realizujgcych swoje inwestycje
biurowe.

Przy wyborze nowego biura najemcy reprezentujacy
sektor ktadg gtowny nacisk odpowiednio na: dostep do
transportu publicznego, cene wynajmu, lokalizacjg i
jako$¢ biura. Mniej istotna byta dostepno$¢ transportu
publicznego dziatajacego w nocy, blisko$¢ ustug,
sklepow, szkoly, przedszkola, lotniska, zielone
rozwigzania w budynku, blisko§¢ wyzszych uczelni i
kantyna w budynku.

Na jakie elementy zwracaja Panstwo najwieksza
uwage przy wyborze nowego biura?

Dostep do fransportu publicznego
Cene wynajmu

Lokalizacje

Jakos¢ biura

Kantyna w budynku

Dostep do wyzszych uczelni
Zielone rozwigzania w budynku
Dostep do lotniska

Dostep do ustug, sklepéw, szkaly, przedszkela

Dostep do transportu publicznego dzialajacego
w nocy

2 25 3 35 4 45

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Skanska

Nalezy pamietac, ze okoto 12% centréw w Polsce dziata
24h/dobe obstugujac klientdw spoza Europy. Dla tych
firm dostep do transportu publicznego dziatajgcego w
nocy, jak rowniez jego czestotliwo$é bedzie sprawg
kluczowa pomimo niskiego wyniku osiggnietego w
powyzszej punktacji.

Lokalizacja znalazta sie wérod trzech gtownych aspektow
najwazniejszych dla najemcéw. Dla ponad 50% firm nie

5

ma znaczenia czy ich biuro bedzie zlokalizowane w
centrum czy poza nim, w przypadku dobrze rozwinietej
komunikacji publiczne;j.

Jedna trzecia zdecydowanie preferuje jednak lokalizacje
poza centrum miasta przewaznie w zwigzku z
czynnikiem kosztowym. Jedynie 11% firm chce by¢
zlokalizowanych w centrum celem utatwienia dojazdu do
pracy pracownikom z réznych cze$ci miasta.

Firmy wykazywaly przywigzanie do lokalizacji, zaréwno
od strony funkcjonalnej, czyli ze wzgledu na wspomniany
dostep dla pracownikéw, jak réwniez ze strony
kosztowej, czyli nakladdéw poniesionych na wyposazenie
biura, w szczegdlnosci od strony infrastruktury IT.
Dodatkowo najemcy ponoszg naktady na liczne
rearanzacje powierzchni w zwigzku z czestymi zmianami
w uzytkowaniu powierzchni. Jedna z firm, z ktérg
przeprowadzili$my wywiad robita zmiany w aranzacji 14
razy w ciggu jednego roku. Dlatego tez tak wazna jest
elastyczno$¢ pietra budynku.

Jaka jest preferowana przez Panstwa lokalizacja?

Poza Centrum
36%

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Skanska

Coraz bardziej popularna staje sie komunikacja
rowerowa. W okresie wiosna-jesient wérdd prawie potowy
przebadanych firm okoto 5-10% pracownikow dojezdza
do pracy rowerem. Barierg w zwiekszaniu liczby
pracownikéw podrézujgcych do pracy rowerem jest
czesto brak odpowiedniej infrastruktury w biurowcu.
Chodzi gtéwnie o stojaki rowerowe oraz ogélnodostepne
prysznice. Dla poréwnania np. w Holandii 30%
pracownikow jako $rodek transportu wybiera rower, a w
Niemczech 13%. Sytuacje moze polepszy¢ rozwijajaca
sie sie¢ Sciezek rowerowych i rowerdw miejskich, ktére



dziatajg juz m.in. we Wroctawiu, Poznaniu, Krakowie czy
Warszawie.

lle % pracownikow dojezdza rowerem do pracy w
okresie wiosna-jesien?

H0-5% m5-10% = 10-15% m15-20% © Powyzej 20%

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Skanska

Wymagania funkcjonalne i
techniczne

Firmy z sektora nowoczesnych ustug biznesowych
pracujg przede wszystkim w przestrzeniach typu open-
space. Wiekszos¢ najemcow na swojej powierzchni
posiada wydzielone sale konferencyjno/szkoleniowe
zajmujace do 20% catosci biura. Prawie potowa preferuje
wygospodarowanie tzw. miejsc pracy skupionej, czyli
osobnych, matych pomieszczen do pracy pojedyncze;
lub grupowe;.

Jaka jest preferowana liczba sal konferencyjnych
Itreningowych (% powierzchni w stosunku do
powierzchni pietra)?

m Mniej niz 5%powierzchni = do 10% m10-20% m 20-30% = Wiecej niz 30%

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Skanska

Prawie potowa firm preferuje zageszczenie na poziomie
7-8 m2 biura na jednego pracownika, a kolejne 24% 8-9
m? na jedng osobe pracujaca w biurze. Coraz
popularniejsze staje sie wspdtuzytkowanie biurek tzw.
share deski lub hot deski.

W przypadku typowego biura np. gtownej siedziby firmy
wspotczynnik ten wynosi przewaznie okoto 11-15 m2,
czyli w standardowym centrum ustug na tej samej
powierzchni pracuje dwa razy wigcej 0sob.

Przy duzym zageszczeniu 0sob na pigtrze moga,
wystapic problemy z wentylacja. 38,5% firm wymaga
wyzszej niz standardowa wymiany powietrza. 61,5%
uwaza, ze potrzebuje jedynie zgodnej z przepisami
prawa wymiany powietrza na poziomie

30 m3/osobe/godzine.

Jakie jest preferowane zageszczenie os6b na pietrze
(m? osobe)?

3%

47%

® Mnigj niz 6 mkw. = do 6 mkw. 7-8 mkw.
m 3-9 mkw. 9-10 mkw.

Zrédto: Jones Lang LaSalle, Skanska

Firmy z sektora nowoczesnych ustug biznesowych
preferujg system klimatyzacji (grzanie i chtodzenie)
oparty na fancoilach, czyli klimakonwektorach i
wiekszo$¢ chciatyby mie¢ mozliwo$¢ regulacii
temperatury o +/- 3 stopnie Celsjusza od temperatury
wyjsciowej. Odpowiedzi na pytanie, czy zadajnik
nascienny klimatyzacji powinien posiada¢ mozliwos¢
sterowania biegami fancoila rozktadajq sie niemal po
réwno. Co ciekawe, spotkali$my sie réwniez z opiniami,
ze klimatyzacja powinna by¢ sterowana jedynie przez
system zarzadzania budynkiem (BMS), aby uniemozliwi¢
pracownikom mozliwo$¢ recznego sterowania
temperaturg w pomieszczeniu.

mwiecej niz 10 mkw.



Podsumowuijac, budynki przeznaczone dla najemcéw
reprezentujgcych sektor BPO/SSC powinny by¢ wiec
przygotowane do zapewnienia bardziej wydajne;
wymiany powietrza, jak rowniez efektywnej klimatyzacji,
czyli majg by¢ przede wszystkim elastyczne, aby
zapewni¢ komfort pracy najemcom.

Przy dostosowywaniu systemu wentylacji i klimatyzaciji
nalezy jednak pamieta¢, zeby nie byt on zbyt wydajny.
System pracujacy ponad potrzeby bedzie powodowat
wzrost zuzycia energii elektrycznej, co oczywiscie
przetozy sie na podwyzszenie kosztow funkcjonowania
biura.

Oprécz wentylacji mechanicznej pozostaje réwniez
wentylacja naturalna. Wigkszos¢ firm z sektora
nowoczesnych ustug biznesowych chce mie¢ w biurze
mozliwos¢ otworzenia okna (61%) nawet kosztem
mniejszej kontrolowalnosci systemu klimatyzacji.
Uchylne okna sprawdzajg sie przede wszystkim poza
okresem letnim przy umiarkowanych temperaturach na
zewnatrz.

Czy rozpatrywalibyscie Panstwo zastosowania
otwieralnych okien jesli konsekwencja bylyby
zwiekszone koszty inwestycyjne (dodatkowe czujki i
kontrola okien) oraz mniejsza "kontrolowalno$¢
systemu" w zamian za mozliwo$¢ naturalnej
wentylac;ji?

Zrédho: Jones Lang LaSalle, Skanska

Znaczna cze$¢ firm w swoich zapytaniach ofertowych
podnosi kwestie otwieralnych okien. Czesto nie sq to
jednak pytania zwigzane z wentylacjg, a z rozwigzaniami
dotyczacymi bezpieczeristwa, na ktére ktadziony jest
bardzo duzy nacisk.

Dlatego tez 43% firm wymaga, aby windy z parkingu
podziemnego biurowca kursowaty tylko pomiedzy
kondygnacjami parkingowymi a parterem tak aby
wszystkie osoby wjezdzajace winda z parkingu byty
kontrolowane przez recepcje budynkowg zanim pojadg

na wyzsze pietra biurowe. Istotne jest, aby zwroci¢ na to
uwage w fazie projektowania biurowca, poniewaz takie
wymaganie najemcy moze by¢ niemozliwe lub trudne do
spetnienia juz po realizacji budynku.

Bezpieczenstwo to réwniez niezalezno$¢ energetyczna.
Firmy z sektora standardowo oczekujg dwustronnego
zasilania budynku w energig elektryczna. Co w
przypadku catkowitego odciecia zewnetrznego zrédta
energii? 83% wymaga zapewniania pradu z
budynkowego generatora do swoich serwerowni. Co
wiecej, ponad potowa respondentéw preferuje
utrzymanie funkcjonalno$ci stanowisk pracy w przypadku
awarii zewnetrznego zasilania budynku. Co istotne,
niektdrzy najemcy wymagajg dodatkowo drugiego,
zapasowego generatora w przypadku awarii pierwszego.
Dlatego tez przygotowanie odpowiedniego miejsca pod
generatory pradu jest wymagane na etapie planowania
nieruchomosci biurowe;.

W przypadku awarii zewnetrznego zrédta zasilania
budynku dobrym rozwigzaniem mogg okaza¢ sie
wczes$niej wspomniane otwieralne okna, ktdre na czas
awarii moge by¢ wykorzystywane w celu zapewnienia
naturalnej wentylacji. W przeciwnym wypadku, jesli
stanowiska pracy majg funkcjonowac normalnie,
niezbedne bedzie réwniez podtrzymanie awaryjnego
zasilania dla systemu mechanicznej wentylacji.

Czy wymagane jest zasilanie z generatora przy
uwzglednieniu dwustronnego zasilania budynku, jesli tak
to dla ktorych obwodéw jest preferowane zasilanie z
generatora?

Nie jest wymagane i

Serwerownie

0% 20%  40%  60% 80%  100%
Zrédho: Jones Lang LaSalle, Skanska

Prawie 40% firm posiada bardziej rozbudowany niz
standardowy sprzet komputerowy (np. wiecej niz 1



monitor) na jednym stanowisku pracy, co przektada sie
na wieksze zyski ciepta. W przypadku kolejnych 29%
zdarza sie, ze niektére miejsca pracy majq
niestandardowe zestawy komputerowe. Ponad 70%
preferuje okablowanie strukturalne 6 kategorii.
Wiekszo$¢ wymaga jednego lub dwoch gniazd RJ45, a
ponad potowa 2 gniazda 230V na jedno stanowisko.

Dla ponad 50% najemcow z sektora nowoczesnych
ustug biznesowych nie ma znaczenia, czy budynek
posiada zielony certyfikat taki jak BREEAM, DGNB czy
LEED. Jednak w trakcie wywiadéw z firmami czgsto
wskazywaly one jako pozadane aspekty, ktore
uwzglednia sie w certyfikacji budynkow. Prawie
wszystkie firmy angazujq sie rowniez w dziatania CSR
(96%), co jesli nie teraz to na pewno w niedalekiej
przysziosci bedzie sie przektada¢ na che¢ lokowania sie
w zielonych budynkach i promocje zréwnowazonego
rozwoju.

W trakcie rozmoéw z firmami i w komentarzach do ankiety
spotkalismy sie z uwagami, ze potrzebna jest edukacja
najemcow jesli chodzi o zielone rozwigzania i
zréwnowazony rozwdj. Jestesmy przekonani, ze dzieki
rozwigzaniom oferowanym przez ,zielone” budynki i
stworzeniu przyjaznych warunkow pracy stang sie one
standardem na rynku.

Problemy w trakcie
uzytkowania biura

Przy okazji rozmow z najemcami i analizy komentarzy do
ankiet, uzyskalismy informacje o ktopotach najemcow juz
w trakcie uzytkowania powierzchni. Najwiecej probleméw
sprawiata nieefektywna klimatyzacja, nawiewy
nakierowanym bezpo$rednio na gtowy pracownikdw lub
zbyt mata liczba nasciennych zadajnikow na powierzchni
,open-space”.

Kolejnym problemem okazywata si¢ przepustowos¢
wind, ktore nie byly w stanie obstuzy¢ odpowiedniej
liczby pasazeréw. Nalezy pamietaé, ze w biurowcu
przeznaczonym pod firmy z sektora BPO/SSC pracuje
wigcej 0sob niz w typowym budynku biurowym.
Dodatkowe kiopoty sprawia czesto serwis wind, ktéry nie
jest w stanie szybko naprawi¢ dzwigu windowego po
awarii, co powodowato dodatkowe utrudnienia.

Zwrdcona zostata réwniez uwaga na problem dot.
obnizenia jakosci obstugi technicznej budynku po
sprzedazy nieruchomosci biurowej innemu wiascicielowi.

W przypadku centréw zatrudniajacych w wigkszosci
kobiety (np. centra ksiegowe) napotykano réwniez na
problem zbyt matej liczby toalet dla pan.

Konkluzje

Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce ma
przed sobq szerokie perspektywy rozwoju, dlatego tez
tak istotne jest, aby nieruchomo$ci biurowe byty
dopasowane do jego potrzeb. Nalezy zauwazy¢, ze
czes$¢ nieruchomosci biurowych w gtéwnych miastach
Polski jest przystosowana do potrzeb sektora. Rynek
biurowy rozwija sie jednak w coraz mniejszych miastach
Polski, jak réwniez ze wzgledu na starzenie sie
budynkdw biurowych bedg one poddawane renowaciji.
Jest to dobry moment na przystosowanie obiektow do
wymagan sektora nowoczesnych ustug biznesowych.

Stowem kluczowym jest przede wszystkim elastycznosé¢
zaréwno pod katem funkcjonalnym jak i technicznym.
Nalezy zaktadaé, ze w biurowcu dla firm z branzy
BPO/SSC/ITO bedzie pracowaé nawet dwa razy wiecej
0s6b niz w typowym biurowcu przeznaczonym np. na
gtéwna siedzibe firmy. Przy takich zatozeniach trzeba
uwzglednia¢ przepustowos¢ wind, dostosowanie
systemu klimatyzacji i wentylacji, ktory musi by¢
elastyczny, aby spetniat wymogi nawet najbardziej
wymagajacych najemcéw. Dodatkowo budynek powinien
by¢ niezalezny energetycznie i w petni funkcjonalny
24h/dobe, posiada¢ odpowiednia liczbe toalet oraz
infrastrukture umozliwiajaca dojazd do pracy rowerem
(stojaki na rowery i prysznice). Wszystko to sktada sie na
jakos¢ biura, ktora zostata okreslona jako jedna z
czterech najwazniejszych kwestii dla najemcow.

Coraz bardziej popularne stajg si¢ ,zielone” budynki,
ktore dzieki wielu rozwigzaniom oferujg przyjazne
$rodowisko pracy. Uwazamy, ze tzw. ,green buildings”
beda przysztoscig rynku i rolg deweloperdw i firm
doradczych dziatajacych na rynku jest edukacja
najemcow zwigzana ze zrownowazonym rozwojem,
poniewaz przeprowadzone badanie potwierdzito, ze dla
ponad pofowy nie jest to w tej chwili istotny temat.
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