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Sektor publiczny w nowoczesnych budynkach biurowych

Joanna Mroczek - Dyrektor Dziatu Badan Rynku i Doradztwa, CBRE

Rynek biurowy w Warszawie staje sie coraz bardziej dojrzaly i jest to wyjatkowy moment réwniez dla sektora
administracji publicznej, ktéry z powodzeniem moze wykorzystaé obecng konkurencyjng sytuacje rynkowq. Coraz
latwiej urzedom znalezé pasujacq i odpowiedniq oferte, a siedziba w nowoczesnym budynku pozwala na poprawe
wizerunku placéwek urzedniczych. Jakiej oferty mogq spodziewaé si¢ urzedy ktére zdecydujq sie na nowoczesne
biuro? Na co muszq by¢ gotowi wiasciciele budynkéw, ktérzy cheq sprostaé wymaganiom urzedéw?

Od trzech lat obserwujemy rosngce zainteresowanie
nowoczesng powierzchnig biurowg ze strony sekfora
administracji publicznej w Warszawie. Juz w roku 2009,
kiory byt relatywnie staby w  konfekicie  wynajmu
powierzchni  biurowej, sekfor administracji  publiczne;
okazat sie aktywny, z udziatem okofo 10%. Kolejne lata
kryzysowe byly trudne dla jednostek budzetowych, ale w
2012 roku naostgpita dramatyczna  zmiana i poziom
wynajmu  nowoczesnej powierzchni  biurowe] przez
instytucje publiczne wzrést do poziomu prawie 70.000
mkw. Trend fen wydaje sie utrzymywaé i w tym roku

spodziewamy sie podobnie wysokiego poziomu.
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Do najwiekszych najemcow nowoczesnych powierzchni
biurowych z sekiora administracji  publicznej nalezy
Agencja Restrukiuryzacji i Modernizacji Rolnictwa, kiora
byta prekursorem nowoczesnego myslenia o lokalizacii
panstwowych instytucjii. Do innych duzych najemcéw z
sektora  publicznego nalezg réwniez  Frontex, Poczio
Polska, Urzad Llotnictwa Cywilnego, Generalna Dyrekcejo
Drog  Krajowych i Autostrad  czy  Instytut  Pamieci
Narodowej. Poszukiwanie oszczednosci i strategiczne
podejscie  do  zarzqdzania  wilasng  powierzchnig,
sprawito, ze lokalizacja w tanszych, ale wygodnych
business parkach na obrzezach miosta okazata  sie
afrakeyjna. Kolejne duze umowy i przeprowadzki ze
starych ,popeerelowskich”  budynkéw  do  nowych

biurowcdw wydarzg sie jeszcze w tym roku.

W Europie sektor publiczny jest istotnym najemcq nowych
budynkéw juz od wielu lat. Przodujg miasta takie jak
Brukselo  czy  Strassburg  z  siedzibami  urzedow
europejskich, jednakze rowniez lokalne urzedy w Paryzu
czy Amsterdamie, zlokalizowane sg w nowoczesnych
biurowcach. Swietnym przykladem jest Utrecht, gdzie
jedna czwarta powierzchni biurowej w cenfrum miasta jest
wynajefa przez urzedy, dla kiérych wazna jest dogodna
lokalizacja, wygoda i nowoczesny wizerunek.

Co wiecej, w poszukiwaniu dodatkowych dochodéw
budzefowych, nastepnym krokiem jest sprzedaz wiasnych,
dobrej jakosci budynkéw. W ostatnich latach, w wielu
krajach zarejestrowano wzrost transakeji typu ,sale&lease
back” — sprzedaz wiasnych budynkéw i podpisanie w

nich dtugoletniej umowy najmu.
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Przeprowadzka do nowoczesnej powierzchni wigze sie
nie tylko z oszczednosciomi, dle przede wszystkim z
poprawq jakoéci pracy urzednikdw i zmiang np. sposobu
komunikacji wewngtrz urzedow, kiore tak jak firmy
przeobrazeniom  wraz  ze

powinny  podlega¢

zmieniajgcym  sie ofoczeniem i oczekiwaniami
interesantow. Coraz czedciej urzedy zaczynajg w czesci
akceptowaé¢ powierzchnie typu ,open space”, gdzie nie
ma juz fak duzo matych pokoi a pracownicy zajmujg

wspdlna przestrzen.

Najemcy nowoczesne| powierzchni biurowej
pochodzqey z sektora administracji publicznej preferujg
nieco inny typ bivrowcéw niz pozostali najemcy. Ze
wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci dobra
widocznosé¢ budynku nie jest dla nich koniecznoscig. Co
wiecej, rzadko sq oni zainteresowani umiejscowieniem
nozwy organizacji na fasadzie budynku. Sq oni w stanie
rowniez  zaakcepfowaé  nieco  nizszy  sfandard
powierzchni biurowej, dle jednoczeénie nizsze stawki
czynszowe. Instylucje panstwowe sq nadziejg dla
starszych budynkéw biurowych klasy B, kiére w obliczu
ostrej konkurencji ze sfrony nowych obiekiéw mogq
zaoferowad nizszy czynsz i elastyczne warunki najmu

oraz przyzwoily standard nowoczesnej powierzchni.
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Z punkiu widzenia inwesfora, podmioly z sekiora
administracji - publicznej stanowiq atrakeyjng  grupe
najemcow. Przyczynia sie do tego ich silna kondycja
finansowa oraz faki, iz tego typu organizacie sq
zazwyczaj  zainteresowane  diugoleinimi  umowami
najmu.  Wysoki  poziom  bezpieczenstwa  trwania
zawartych z nimi uméw najmu jest mocng  strong
budynku dla ich nabywcéw, pod warunkiem ze sq w
stanie zaakceptowaé czynsze ptacone w ztotowkach.
Dla zagranicznych funduszy fo jest niesfety istoina wada
takie] umowy — z jednej strony czesto urzedy nie majg
mozliwosci platnosci w EUR, z drugiej strony ryzyko
kursowe dla inwestorow jest czasem zbyt wysokie. Sq
jednak  dostepne  narzedzia,  kidre  umozliwiajq
rozwigzanie tego problemu dla obu stron. Udziot
podmiotéw z sekiora administracji  publicznej  w
catkowitym popycie na nowoczesne biura  wynosi
zaledwie okolo 8%, stqd niewiele jest transakgji
inwestycyjnych takimi budynkami. W przysztosci jednak

moze to mie¢ miejsce coraz czgsciej.

Powierzchnia

Najemca Budynek

(mkw.)
//é/\goednecrir?iziizimooi\umiwvo Eilselrfésk; Park 6900
Frontex \R/c\)/r;(i;\jv/ Spiis 14 600
Poczta Polska Demarieysts 13 000

Office Hub

L
GDDKiA Green Corner 11700
Sqd Rejonowy Plocka 9 300
oo S g
g;/zvcv;i(ljnLezgiCMO Elt?sr;ﬁeesrz Park ©309
ZTM JM Tower 6 500
IPN Empark 6 500
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Najtansze oferty bedg dostepne w budynkach
starszych, klasy B, kidre juz zostaly zamortyzowane,
badz widsciciel nie przewiduje ich sprzedazy.
Bedg one pofozone w nieco gorzej dostepnych i
mniej wyeksponowanych lokalizacjach. Duzo takich
budynkéw jest dostepnych w Al Jerozolimskich i na
Stuzewcu  Przemysfowym,  Wilanowie,  duzo
starszych  budynkéw  dostepnych jest rowniez w
cenfrum  Warszawy — w  okolicach  ulicy
Marszatkowskiej czy alei Jana Pawta II.

Czesto nowe budynki, ale pofozone dalej mogg
zaoferowaé¢ podobne warunki najmu do budynkéw
starszych. W obecnej sytuacji powstaje bardzo
wiele nowych obiekiéw i konkurencia o najemce
zmusza wiascicieli i deweloperow do  wigksze;
elastycznosci.  Coraz  czeéciej] sq w  slanie
zaakceptowa¢ stawki najmu w polskich ztotych.
Dla urzedéw otwierajg sie wiec nowe mozliwosci
wykorzystywania  najnowoczesniejszej  dostepne;j
powierzchni biurowej, z zielonymi certyfikatami i
wszelkimi mozliwymi udogodnieniami. Najbardziej
korzystne oferty mozna uzyska¢ w budynkach
dopiero planowanych. Wéwczas biuro moze by¢
dostosowane do faktycznych potrzeb najemcy.

Czynsze w obu typach budynkéw bedq sie wahad
efektywnie od ok. 8,00 EUR (32 PIN) za mkw.
miesiecznie netto na obrzezach miasta (okolice
lotniska, dzielnica  Whochy, Mokotow, daleka
Wola, Praga itp.] do okoto 15,00 — 16,00 EUR
(60 - 65 PIN) netto w okolicach centrum miasta.
Stawki umowne (headline) sq zozwyczaj o okoto
20% wyzsze. Standardowo czynsz jest rocznie
indeksowany o poziom inflocji.  Nasze
do$wiadczenie pokozuje, ze wiasciciele budynkéw
potrafiq by¢ coraz bardziej elastyczni odnosnie
réznych elementow umowy najmu.

Do czynszu nalezy doliczyé koszty eksploatacyjne
w wysokoéci okoto 20 PIN miesiecznie (najczesciej
rozliczane  rocznie].  Zawierajq  koszt  wody,
ochrony,  ogrzewania,  klimatyzacji,  obstugi,
sprzatania  powierzchni  wspdlnych,  podatki,
ubezpieczenia i inne koszly operacyjne i utrzymania
powierzchni wspdlnych  budynku. Do kosztow
eksploatacyjnych nalezy doliczy¢ wiasne  koszty
energii i felekomunikacji rozliczane wg. zuzycia.

Dodatkowo najemca  ponosi  koszty  parkingu

(okoto 200 - 400 PLN za miejsce miesiecznie).
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Nojczescie] najwazniejszym czynnikiem majgcym
wplyw na decyzie w przypadku instytucii
panstwowych bedzie poziom statego czynszu
(wszystkich catkowitych optat], im nizszy tym lepszy.
Urzad czesto zobligowany jest do postepowania
na drodze przefargowe| i poszukiwa¢ najlepsze;
oferty. Priorytetem dla  urzedéw czasem jest
korzystanie z zasobéw ministerstwa i wybor
siedziby ~w  prywatym  budynku  wymaga
dodatkowego  wykazania  korzysci. W tym
przypadku wazna jest stabilnos¢ kosziow. Jednostki
budzefowe  z  reguly = muszq  zglosi¢
zapofrzebowanie na  budzet rok wczedniej i
dokfadnie muszq wiedzie¢ jokie bedq koszty na rok
nastepny. Umowa powinna dokladnie
przewidywa¢  wysokoé¢  wszystkich optat  jakie
bedqg ponoszone - czynsz najlepiej w
ztotéwkach, najlepiej stalg, z géry okreslong
indeksacie (np. naliczang  co  trzy  latfa),
ograniczenie kosztéw eksploatacyjnych (tzw.
cap). Sq jednak urzedy, finansowane z Unii
Europeiskiej, gdzie EUR jest akceptowane.

Nieco mniejsze znaczenie majg fakie elementy
oferty  jok  wykonczenie czy  od$wiezenie
powierzchni, chocioz coraz czedciej urzedy muszq
spetnia¢ standardy (np. 1ISO) i sq coraz bardziej
$wiadome mozliwosci jakie oferuje rynek. W
zwigzku z tym oczekujg wliczenia kosztéw
wykonczenia biura w czynsz.

Poniewaz wazne sq catkowite koszty, wszelkie
zwolnienia z ptatnosci czynszu czy kontrybucje
finansowe sq mile widziane, dle naojczescie]
muszq by¢ roztozone na okres frwania umowy.

W niekiorych przypadkach urzednicy potrzebujg
czesto duzq iloé¢é miejsc parkingowych, dlafego
biurowiec musi  oferowa¢ odpowiedniq ilos¢,
chociaz zalezy ona od rodzaju instytucji. Czasem
urzqd, pomimo ze zajmuje caly budynek, nie
pofrzebuje zadnego miejsca. Wiasciciel musi wiec
by¢ przygotowany na rézne rozwigzania, tak zeby
efektywnie wykorzysta¢ posiadang powierzchnie.

Urzedy sq gotowe na diugoletnie umowy, nawet
do 15 lat.

Wykonczenie biura musi zaktada¢ tylko czgsciowy
.open space”, nadal konieczne sq pokoje,
minimum na  pofowie powierzchni  biurowe;.
Wykonczenie biura i meble powinny by¢ wliczone

CBRE

i rozlozone w czynszu.
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W obu przypadkach, zaréwno ze strony dewelopera jak i urzedu, proces negocjacji umowy jest bardzo
skomplikowany i wymaga gitebokiej rynkowej i prawniczej wiedzy i doswiadczenia. Dlatego tez warto

skorzystaé z ustug doswiadczonego doradcy na rynku nieruchomosci.

Wysokosé umownych stawek czynszowych w Dostepna powierzchnia do wynajecia w istniejgcych
budynkach klasy A i B w Warszawie budynkach wg. klas i stref biurowych w Warszawie
(EUR/mkw./miesiqc) (w mkw.)

o Klosa A = Klasa B

Centralny Obszar Biznesu # 175000
Obrzeza Centrum # 150 000

Potnoc 125 000

Wi | —
100 000

Jerozolimskie & Okecie

Wilandw # 75000

Mokotow 50 000

Progo : 25000

Putawska 0
B 10 12 14 16 18 0 2 M4 2 8 £ B £ £ £ E £ &S
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Wiecej informaciji odnoénie rynku nieruchomoéci komercyjnych:

CBRE Research & Consulting CBRE Office Agency

Joanna Mroczek tukasz Katedkiewicz Daniel Bienias

Dyrektor Senior Dyrektor Senior Dyrektor

t: +48 500 000 583 t: +48 501 501 586 t: +48 501433 618

e: joanna.mroczek(@chre.com e: lukasz kaledkiewicz(@cbre.com e: daniel.bienias@cbre.com
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Niniejszy raport zostat przygotowany przez Dziat Doradztwa i Badan Rynku CBRE w Polsce, bedqey czeciq CBRE Global Research and Consulting — sieci doswiadczonych
konsultantéw oraz ekspertéw zajmujgeych sie badaniem rynku nieruchomosci komercyjnych, dostarczajgeych raporty rynkowe, prognozy ekonometryczne oraz rozwigzania
doradcze dla inwestoréw oraz najemcéw z catego $wiata.

Disclaimer
CBRE oéwiadcza, iz informacje zawarte w raporfach pochodzq ze zrédet, kiére uwaza za wiarygodne, jakkolwiek prawdziwosé informacii nie zostata przez CBRE
zwernyfikowana i zwigzku z tym CBRE nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje te sq prawdziwe. Jakiekolwiek przewidywania, opinie, zalozenia, oszacowania

zawarte w raportach zostaty podane jedynie dla przykladu i nie odzwierciedlajq akiualnej ani przysztej sytuacii na rynku. Ani CBRE ani jakikolwiek jej reprezentant, lub
pracownik CBRE nie ponosi odpowiedzialnoci za szkody poniesione przez Klienta powsfate na skutek wykorzystania w jakikolwiek sposéb raportéw w catosci lub w czesci.
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