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Rynek biurowy w Polsce rosnie w szybkim tempie, a szeroka oferta atrakcyjnej powierzchni biurowej umacnia pozycje negocjacyjna
najemcow, ktorzy systematycznie ,podnosza poprzeczke” wtascicielom biurowcéw. Zmieniajace sie warunki rynkowe wptywaja na
wzrost wymagan najemcow w zakresie aranzacji powierzchni i réznorodnosci oferowanych udogodnien, komfortu pracy i aktywnosci
proekologicznej wtasciciela obiektu.

Przy coraz szerszej ofercie powierzchni biurowej, kluczowe jest wypracowanie bardzo dobrych relacji z najemcami, aby utrzymac wysoki
poziom wynajecia w budynku. W konsekwencji, w ostatnich latach w sektorze biurowym obserwujemy szereg zmian. Do budynkow
biurowych wprowadzanych jest coraz wiecej innowacji. Realizujac kolejne inwestycje deweloperzy siegajg po nowe zaawansowane
technologie czy rozwigzania ekologiczne wpisujace sie w idee zréwnowazonego rozwoju. Ogromny nacisk ktadzie sie na energooszczednosc
budynku, jego zielona certyfikacje, ale przede wszystkim stawia sie na komfort pracownikéw, a jednoczesnie na tworzenie wokot biurowcow
przestrzeni publicznych jako miejsc spotkan, dostepnych nie tylko dla najemcdw biur, ale réwniez dla okolicznych mieszkancow.

Dostosowanie sie do aktualnych trendow staje sie zdecydowanie trudniejsze w przypadku istniejacych budynkéw i zagospodarowanych

juz przestrzeni. Starzejace sie zasoby biurowe ze wzgledu na parametry techniczne, nieadekwatne rozplanowanie powierzchni na pietrach
czy nawet na lokalizacje, ktdéra stracita na popularnosci, przy rosngcych oczekiwaniach najemcow wymagaja od wtascicieli nieruchomosci
zmiany dotychczasowej strategii. Kiedy od$wiezenie lobby czy przeprowadzanie wyszukanych akcji marketingowych w starszym biurowcu
jest juz niewystarczajace, poniewaz nie daje pewnosci zwiekszenia zainteresowania ze strony najemcéw i satysfakcjonujacych wynikow dla
wiasciciela, konieczne jest przeprowadzenie zmian na duza skale. W takich sytuacjach inwestorzy decyduja sie na wytaczenie budynku z
uzytkowania na dtuzszy okres, aby przeprowadzi¢ gruntowna modernizacje biurowca. O ile pozwalaja na to zapisy planu zagospodarowania
przestrzennego, zmianie moze rowniez ulec funkcja projektu. Dokonuje sie wyburzen istniejgcych budynkow w celu zwiekszenia
intensywnosci zabudowy.

Scenariuszy jest wiele, a kazdy biurowiec moze borykac sie z nieco innymi wyzwaniami. Dobér rozwiagzania adekwatnego do sytuacji moze
utatwic¢ kompetentny zespdt ekspertéw sledzacych zmiany przepiséw prawnych, znajacych trendy rynkowe i obserwujacych zmiany w
sektorze biurowym wraz ze specjalistami od finanséw, zarzadzania, innowacji, negocjacji i strategii.

Ze wzgledu na fakt, ze sektor biurowy staje sie coraz bardziej konkurencyjny, Knight Frank proponuje scenariusze, ktére moga okazac sie

przydatne w stworzeniu nowej odstony dla starszych budynkow. W niniejszej publikacji specjalisci Knight Frank omawiaja rozwiazania,
ktore mozna zastosowac, aby biurowiec odzyskat zainteresowanie najemcow i wskazuja jak wykreowac budynek ,od nowa”.
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DYNAMICZNY
ROZWOJ RYNKU

Minione 5 lat na rynku powierzchni biurowych w Polsce to okres
intensywnego rozwoju i dynamicznych zmian. W tym czasie

rynek biurowy w najwiekszych osrodkach biznesowych w kraju
powiekszyt sie o niemal 4 mln m?(co daje wzrost zasobéw o

blisko 50%). Uwaga deweloperéw i inwestoréw skierowana byta
zaréwno na stolice jak i miasta regionalne, jednak najwiekszy
przyrost nowej powierzchni w tym okresie miat miejsce w miastach
regionalnych, gdzie zasoby niemal podwoity sie. Krakéw odnotowat
w tym czasie najwyzszy - ponad dwukrotny - przyrost zasobow,
aczkolwiek pozostate wigksze miasta regionalne (Wroctaw,
Tréjmiasto i Poznan) nie odbiegaty daleko od tego wyniku.

Istotng zmiang jaka nastapita na rynku biurowym w Polsce

w ostatnich kilku latach jest réwniez wielkos¢ realizowanych
inwestycji. Obecnie w budowie znajduje sie najwiecej
wielkoskalowych projektéw biurowych w historii rynku (zaréwno
pojedynczych budynkéw jak i catych komplekséw). W Warszawie
$rednia wielko$c¢ realizowanych aktualnie biurowcow wynosi
32.000 m2. W ostatnich 3 latach byto to nieco ponad

14.000 m?, natomiast przecietny projekt zrealizowany przed 2005
rokiem oferowat $rednio 9.000 m? powierzchni biurowe;j.

W najwigkszych miastach regionalnych sytuacja wyglada podobnie
- $rednia wielkosc¢ projektu w budowie znaczaco odbiega od

tej z ostatnich trzech lat. Najwieksza zmiana widoczna jest we
Wroctawiu - 23.000 m? obecnie vs. 8.000 m? w ostatnich 3 latach,
oraz w Krakowie - 16.200 m? vs. 8.300 mZ

Jak widac deweloperzy nie zwalniaja tempa, nadal w budowie
pozostaje jeden z najwyzszych w historii wolumenéw powierzchni
biurowej (1,6 mln m? na koniec | pot. 2019 roku). Oznacza to,

ze witasciciele starszych nieruchomosci musza zmierzy¢ sie

z ogromna konkurencja ze strony najnowszych i najbardziej
nowoczesnych biurowcow.

STARZEJACE SIE
ZASOBY BIUROWE

W Polsce ze wzgledu na wysoka nowg podaz dostarczang na rynek
w ostatnich latach, za ,stare” budynki uwaza sie juz te, ktére
zostaty oddane do uzytku przed 2005 rokiem. Na koniec czerwca
2019 roku catkowite zasoby biurowe na najwiekszych rynkach

w Polsce (Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan,
Katowice, £4dz) szacowano na ponad 10,3 mln m?, z czego blisko
30% stanowity wtasnie biurowce ukoriczone przed 2005 roku.
Warto mie¢ na uwadze, ze sa to budynki zrealizowane w innych
technologiach, w innym standardzie technicznym, wykonczone
przy uzyciu innych niz stosowane aktualnie materiatow
wykonczeniowych.

Czes¢ z budynkdw zrealizowanych kilkanascie lat temu moze mie¢
stosunkowo wysoki wspotczynnik powierzchni wspélnych,

a niektore rowniez wyzsze zuzycie mediéw ze wzgledu na starsze
technologie zastosowane w obiekcie. Dla najemcy przektada sig

to na wyzsze koszty utrzymania biura, a koszty eksploatacyjne
tylko w ciggu minionych 2-3 lat wzrosty o ponad 10%. Dodatkowo,
technologie, ktére byty wowczas powszechnie stosowane, sg mniej
ekologiczne, a aktualnie jest to jeden z kluczowych aspektéw
branych pod uwage przy wyborze biura.

Nalezy jednoczesnie podkreslic, ze tych nowych kryteriéw wyboru
biura jest coraz wiecej, poniewaz wraz z ewoluujgcym podejsciem
pracownikéw do miejsca pracy zmieniaja sie preferencje najemcow.
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PREFERENCJACH
AJEMCOW

Niezwykle istotna jest tutaj zmieniajaca sie natura pracy.

W tej chwili zamiast tradycyjnego modelu indywidualnej pracy
przy biurku, biuro staje sie przestrzenig przede wszystkim do
wymiany informacji i wspotpracy z zespotem. Decydujg o tym
zmiany w naszym sposobie komunikowania sie i dostepnosc
nowych technologii. W czasach kiedy pracownik do komunikacji

i pracy potrzebuje jedynie urzadzenia z dostgpem do internetu,
jego sposéb myslenia o miejscu pracy zdecydowanie sie zmienia.
Sprzyja temu réwniez rosnace rozproszenie organizacji.

Ze wzgledu na outsourcing ustug, ludzie wspdtpracujacy ze soba
niejednokrotnie rozlokowani sa w réznych czesciach $wiata.

W rezultacie, irmy wprowadzajg alternatywne sposoby i miejsca
pracy, a biuro systematycznie zmienia swoja funkcje i musi
oferowac co$ bardziej atrakcyjnego niz dotychczas. Dlatego
jednym z trendéw obserwowanych aktualnie w zarzadzaniu
zasobami ludzkimi jest wykorzystywanie ciekawie zaaranzowanej
powierzchni biurowej jako czynnika motywowania pracownikow.
Istotny wptyw na sektor biurowy ma réwniez nasza rosnaca
$Swiadomos¢ wptywu cztowieka na srodowisko naturalne i zmiany
klimatu. Firmy przywigzujg juz zdecydowanie wigkszg wage do
dziatan proekologicznych i tego samego oczekuja od wtascicieli
nieruchomosci.

To tylko niektére czynniki, ktore wptywajg na sektor biurowy,
natomiast w odpowiedzi na nowe trendy na rynku biurowym
wiasciciele budynkéw, wychodzac naprzeciw ewoluujacym
oczekiwaniom najemcow, dokonujg istotnych zmian w biurowcach
badz podejmuja nieszablonowe inicjatywy.

Firma Knight Frank zbadata zmieniajace sie trendy w polskich
biurowcach (czytaj: ,Trendy w sektorze biurowym”, Knight Frank),
co pozwolito wyodrebni¢ kierunki zmian, ktoére na przestrzeni
ostatnich lat pojawity sie w sektorze biurowym.

OWE TRENDY

Zmianom ulegta przede wszystkim strategia $rodowiska pracy.
Coraz wieksze znaczenie w polityce firmy odgrywa efektywnie
zaprojektowane biuro, ktére nie tylko jest miejscem pracy, ale
takze przestrzenia sprzyjajaca pracownikowi. Oprdcz samego
biura, wazna jest aranzacja przestrzeni wokot biurowca oraz
udogodnienia dostepne w samym budynku i najblizszym
sasiedztwie. Takze w budynkach biurowych wprowadza sig coraz
wiecej miejsc do odpoczynku, mozliwosci relaksu, wiecej zielonych
przestrzeni, ktére pozwalajg pracownikom by¢ blizej natury
(zielone tarasy, ogrodki warzywne, ,zielone” éciany). Jednoczeénie,
znaczaco wrosta $wiadomo$c¢ spoteczenstwa w zakresie ekologii,
dlatego tez standardem w biurowcach staty sie tzw. ,zielone”
certyfikaty. Na przestrzeni ostatnich lat zmienito sie rowniez
postrzeganie miejsca pracy. Pracownicy oprocz wykonywania
obowigzkdw zwigzanych z praca, pragna by¢ czescia wiekszej
spotecznosci, chcg integrowac sie i spedzac wspolnie czas nie
tylko w godzinach pracy. Dlatego tez coraz czesciej wtasciciele
biurowcow podejmuja liczne dziatania marketingowe, ktore
obejmujg m.in. organizacje réznego rodzaju wydarzen kulturalnych,
charytatywnych czy okoliczno$ciowych. Nie bez znaczenia
pozostaje tez wptyw nowych technologii na $rodowisko pracy, ktore
powoli stajg sie norma w nowoczesnych budynkach biurowych.

Konsensus jest jednak jeden - pracownik jest najwazniejszy,

a wszystkie zmiany maja ksztattowac srodowisko pracy,

ktore bedzie sprzyjato nie tylko rozwojowi zawodowemu, ale
takze przyjemnemu spedzaniu czasu w pracy. Swego rodzaju
odpowiedzig na te zmiany staja sie réwniez atrakcyjnie
zaaranzowane, W petni wyposazone biura coworkingowe, ktére
zyskuja na popularnosci. W Polsce ten sektor jest dopiero na
poczatku rozwoju, ale juz teraz operatorzy coworkingowi oferujg
ponad 200.000 m? powierzchni biurowej. Biura coworkingowe
stajg sie atrakcyjna alternatywa dla najemcow, poniewaz oferuja
im elastyczno$¢ w warunkach duzej zmiennoéci i niepewnosci

w biznesie. Jednoczesnie idea coworkingu to réwniez element
zyskujacej na popularnosci gospodarki wspotdzielenia, poniewaz
oprocz dostepu do biurka, coworking to réwniez spotecznosé, a ten
aspekt ceni coraz wiecej pracownikow.

Jak zatem ze zmieniajacymi sie preferencjami
wymagajacych najemcdw, rosnaca w site
konkurencija i nowymi trendami rynkowymi moga
poradzié sobie starsze biurowce?
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arzadzanie starzejgcymi sie nieruchomosciami jest bardzo

wymagajacym zadaniem i powinno by¢ powierzone podmiotowi
z duzym doswiadczeniem w tym zakresie. Nalezy pamietac o tym, ze
starzenie sie nieruchomosci to nie tylko utrata waloréw estetycznych, ale
to przede wszystkim starzenie sie techniczne poszczegolnych elementéw
budynku, jego instalacji i wyposazenia. O szybkosci tego procesu decyduje
standard, w jakim budynek zostat zrealizowany oraz to w jaki sposéb
budynek byt dotychczas eksploatowany.

Wielu wiascicieli dojrzatych nieruchomosci, chcac ograniczy¢ koszty
zwigzane z ich utrzymaniem, zastanawia sie nad rezygnacja z regularnych
przegladéw urzadzen i instalacji, skupiajac sie wytacznie na usuwaniu
usterek, ktére sie pojawity. W efekcie moze to doprowadzi¢ do wigkszej ilosci
awarii, ciagtego obnizania sige komfortu pracy najemcéw budynku,

a w konsekwencji do pogorszenia relacji pomiedzy najemcami i wtascicielem
nieruchomosci. Przyktadowo, brak regularnej wymiany filtréw moze
doprowadzi¢ do zanieczyszczenia klimatyzatora i wptynac negatywnie

na wydajnos¢ urzadzenia, powodujac réwniez niekontrolowane wycieki
skroplin, ktére w wielu przypadkach koricza sie zalaniami na powierzchni
najmu. Niedostateczna ilos¢ przegladéw agregatéw chtodniczych moze
skutkowac nieszczelnoscia urzadzen i wyciekami czynnika chtodniczego

z instalacji, a w konsekwencji zanieczyszczeniem srodowiska. Wtasciciel
nieruchomosci bedzie musiat wowczas nie tylko ponies¢ koszt zwigzany

z uzupetnieniem czynnika, ale takze ubytek ten uwzgledni¢ w sprawozdaniu
dotyczacym optat za korzystanie ze $rodowiska, rozliczy¢ w cyklu rocznym

i w okreslonych przypadkach ponies¢ optate dodatkowe koszty.

Podobnych przyktadow jest wiele. Aby tego uniknac niezbedne jest
wykonywanie prewencyjnych przegladow we wczesniej ustalonych
terminach. Poza tym istotng kwestig jest wtasciwe ustawienie pracy
urzadzen i instalacji w budynku, gdyz ich nieefektywna praca moze
powodowac wieksze zuzycie medidéw oraz wyzsze optaty serwisowe.

W nowoczesnych budynkach mamy do czynienia z inteligentnym
monitoringiem, ktory zbiera niezbedne informacje i na tej podstawie
analizuje prace poszczegolnych urzadzen. W dojrzatych obiektach,
pozbawionych nowoczesnych technologii takich rozwigzar nie mamy

i zadanie to powinno by¢ realizowane przez doswiadczona obstuge
techniczna, pod nadzorem zarzadcy nieruchomosci. Doswiadczony technik
powinien stale optymalizowac algorytmy sterowania poszczegolnych
urzadzen. Wazne jest, aby w sytuacji kiedy mamy do czynienia z mniejszym
obciazeniem budynku np. w porze nocnej, ustawi¢ harmonogram pracy
urzadzen w taki sposob, aby ich wydajnos¢ byta obnizona, aby nie pracowaty
bez potrzeby. Chodzi na przyktad o prace central wentylacyjnych czy tez
oswietlenie budynku. W porze dnia z kolei zwracamy uwage na maksymalne
wykorzystanie $wiatta dziennego, gdyz poza poborem energii elektrycznej
system o$wietlenia moze niepotrzebnie generowac spore ilosci ciepta, ktore
w okresie letnim musza by¢ dodatkowo schtadzane.

lzabela Miazgowska

Dbatos¢ o stan techniczny dojrzatej nieruchomosci to bardzo wazny aspekt
w pracy profesjonalnego zarzadcy nieruchomosci, ale nie jedyny. Istotne
jest takze zbudowanie i utrzymanie bardzo dobrych relacji z obecnymi
najemcami nieruchomosci, aby zatrzymac ich w budynku, a tym samym
zapewni¢ wiascicielowi nieruchomosci stabilny dochdd. Sprzyja temu
odpowiednia komunikacja, szybkos¢ reakcji w zwiazku z mogacymi sie
czesciej pojawiac usterkami, optymalizacja kosztow eksploatacyjnych,

a takze transparentnos¢ w kwestii ich rozliczania. Najemcy powinni czuc
merytoryczne wsparcie ze strony zarzadcy nieruchomosci. Kluczowa

role odgrywa indywidualne podejscie do kazdego najemcy, gdyz poprzez
zrozumienie jego potrzeb, zarzadca jest w stanie spetni¢ konkretne
wymagania. W dbatosci o odpowiednie relacje z najemcami bardzo pomocna
jest réwniez odpowiednia strategia marketingowa. Nie chodzi o to, aby
wydac wielotysieczne kwoty na dziatania marketingowe, gdyz w wiekszosci
przypadkdw koszt ten nie jest zaliczany do katalogu optat eksploatacyjnych
i jest ponoszony przez wiasciciela nieruchomosci. Dobry zarzadca jest

w stanie zorganizowac niewielkim naktadem réznego rodzaju wydarzenia
(np. zloty food truck'éw, akcje charytatywne - zbidrka krwi czy tez inne
zbidrki na dowolny cel, np. Szlachetna Paczka, akcje edukacyjne - Zero
Waste), efektem ktérych bedzie integracja pracownikéw i tworzenie sie
spotecznosci w budynku. Réwnoczesnie poprzez zintegrowanie dziatan
marketingowych z dziataniami w zakresie komunikacji, wykorzystujac
odpowiednie kanaty komunikacji, mozna zwigkszy¢ atrakcyjnosc
nieruchomosci i wptynac na jej percepcje przez potencjalnych najemeow,

a takze ich doradcéw dziatajacych na rynku nieruchomosci komercyjnych.

W efektywnym zarzadzaniu dojrzatymi nieruchomosciami potrzebna
jest nie tylko ztozona wiedza i do$wiadczenie, ale takze umiejetnosc
rekomendowania we wtasciwym czasie zmiany kierunku zarzadzania,

w sytuacji kiedy nieruchomos¢ staje sie coraz mniej atrakcyjna i w coraz
mniejszym stopniu spetnia wymagania najemcéw. Konieczna moze byc
wowczas wieksza modernizacja, wymiana niektérych instalacji w budynku,
a nawet zmiana niektdrych funkcji, przy réwnoczesnym rebrandingu
nieruchomosci, co wigze sie z koniecznoscia poniesienia przez wtasciciela
wiekszych naktaddw inwestycyjnych. Bez wsparcia do$wiadczonego
zarzadcy realizacja powyzszych zamierzeri moze by¢ bardzo utrudniona.
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becna sytuacja na rynku biurowym wymusza na wtascicielach

budynkdw zmiane sposobu w jaki wspotpracuja ze swoimi najemcami.
Wptyw na nowe podejscie biznesowe ma takze silny trend pro-kliencki,
ktory jest wyraznie zauwazalny we wszystkich sektorach ustugowych.
Konieczno$¢ budowania pozytywnego doswiadczenia klienta (customer
experience) zaczyna obowigzywac takze w tych obszarach, w ktérych do tej
pory nie byto to takie oczywiste. Ta zmiana warunkow rynkowych zaczeta
wymagac od wtascicieli nieruchomosci nie tylko wiekszego zaangazowania
w tworzenie przestrzeni, ktora spetni oczekiwania najemcéw, ale takze
kreowania catego wachlarza ustug, jakie te przestrzen wspieraja. Taki rodzaj
modelu biznesowego opartego na dodawaniu ustug do wynajmowanej
powierzchni w miare potrzeb okresla sie mianem Space-as-a-Service.
Przyktadem tego typu rozwiazan sa przestrzenie co-workingowe, ktére
oferujg najemcom oprocz samej powierzchni szereg innych ustug, zdejmujac
Z najemcow koniecznos¢ zapewnienia ich sobie we wtasnym zakresie. Do
ustug proponowanych najemcom przez wtascicieli naleza np. zapewnianie
statego wsparcia IT, wyposazanie przestrzeni w meble i inne niezbedne
urzadzenia (staty dostep do sieci wi-fi, drukarek, faxu, etc.) czy zapewnienie
obstugi gosci lub odbioru i wysytki poczty przez zatrudnionych pracownikéw
recepcji. Zakres ustug, z ktorych najemcy korzystaja, jest zwykle uzgadniany
indywidualnie, ale to spektrum oferowanych przez wtasciciela mozliwosci
wyroznia jego oferte sposrod innych.

Zmiana nastepujaca w relacjach wtasciciela budynku z najemcami jest
coraz wyrazniejsza i z czasem zdeterminuje oblicze rynku nieruchomosci.
Wrasciciele beda musieli uwaznie wstuchac sie w gtos najemcy, aby
zrozumiec jego potrzeby. Bez otwartosci na taki kierunek zmian, mozliwosci
biznesowe nieruchomosci beda drastycznie malec¢. Podobnie jak w innych
sektorach dzisiaj, przyszto$¢ branzy nieruchomosci komercyjnych oprze

sie na wymogu wykreowania budynku jako przestrzeni wyjatkowego
doswiadczenia uzytkownika (great user experience), w ktorym wiasciciel
nieruchomosci oprécz wynajmowania przestrzeni najemcom zadba o nich
m.in. poprzez przygotowanie szerokiej oferty ustugowej. Moga mu w tym
pomdc coraz bardziej zaawansowane rozwigzania technologiczne, w ktérych
czesto upatruje sie kluczowej roli w budowaniu przewagi konkurencyjnej.
Jednoczesnie nalezy pamieta¢, ze to nie tylko technologia per se pozwala
na tworzenie wartosci dodanej w biznesie, ale przede wszystkim dane,
ktore ta technologia dostarcza. Stanowiag one w dzisiejszych czasach

zrodto niezwykle wartosciowych informacji wspierajgcych wtascicieli
budynkdéw w redefinicji modelu biznesowego w kierunku Space-as-a-
Service. Dane budynkowe, ktére mozna wykorzysta¢ w takich analizach
moga pochodzi¢ np. z systemu BMS, kart wejsciowych, wi-fi, czujnikéw czy
beaconoéw. Budynek nie musi by¢ bardzo zaawansowany technologicznie,
aby zebrac wartosciowe dla wtasciciela dane do analizy. Dzieki informacjom
zebranym na podstawie takich badari mozna nie tylko lepiej zrozumiec¢ jak
jest wykorzystywana przestrzen w budynku i jak mozna zoptymalizowac

jej wykorzystanie, ale mozna tez wskazac, ktére elementy systemdw nie
dziataja prawidtowo i ktére z nich nalezy poprawic.

Jakie zatem kroki powinien podja¢ wtasciciel
nieruchomosci, ktéry ma swiadomos$é, ze bez zmiany
status quo i przeformulowania strategii dla budynku
nie jest w stanie w dluzszej perspektywie sprostaé
wyzwaniom rynkowym?

Pierwszym niezbednym do podjecia dziataniem powinno by¢ dobre
rozpoznanie obecnej sytuacji. Bez odpowiedniego, wnikliwego zrozumienia

Marta Sobieszczak

swojego obecnego najemcy - jego potrzeb, oczekiwari, problemdw

i frustracji nie bedzie mozliwosci znalezienia odpowiednich i potrzebnych
najemcy rozwigzan. W tej fazie, bedacej dobrze przygotowanym
metodologicznie badaniem jakosciowym, powinien sie znalez¢ czas zaréwno
na pogtebione wywiady z przedstawicielami kluczowych najemcéw, jak
réwniez na poznanie opinii zarzadcy budynku oraz badanie przeprowadzone
wsrod pracownikéw najemcy. Wazna jest wielkos$¢ grupy uzytkownikow
przestrzeni, bowiem w ten sposéb ocena budynku i tego, jak sie z niego
korzysta bedzie najbardziej rzetelna. Na tym etapie nie moze tez zabraknac
przegladu globalnych trendow rynkowych oraz precyzyjnego sformutowania
potrzeb i wizji samego wtasciciela budynku.

Waznym uzupetnieniem tej wiedzy powinna by¢ analiza ogélna budynku

w oparciu o dostepne Zrédta danych. Przeprowadzenie badania danych

z systemoéw budynkowych pomoze lepiej zrozumiec¢ funkcjonowanie
przestrzeni i doswiadczenia pracownikow z nig zwigzanych, aby wychwycic¢
te elementy, ktére negatywnie wptywaja na satysfakcje uzytkownika

z przestrzeni biurowej. Pominiecie analizy danych budynkowych

i koncentracja wytacznie na informacjach pochodzacych z badan
jakosciowych moze by¢ niewystarczajaca do postawienia precyzyjnej
diagnozy dla budynku. Po zakoriczeniu fazy badawczej warto przystapi¢ do
pracy warsztatowej z wkascicielem budynku celem zredefiniowana strategii
budynku. Nowa strategie nalezy wypracowac w oparciu o trendy i inne
rozwigzania rynkowe, a takze wizje wtasciciela i co kluczowe - odkrycia
badawcze dotyczace najemcow. W imie rosnacego w site trendu koneentracji
na kliencie warto, aby wnioski z przeprowadzonych badan wsrod najemcow
w istotny sposéb wyznaczaty-nowe kierunki zmian strategicznych dla
danego budynku. Moze sié zdarzyc, ze rezultaty prac badawczych okaza sie
dla wtasciciela duzym, niekiedy wrecz zaskakujacym odkryciem i dlatego
tak wazne jest, aby badania byty prowadzone w sposéb obiektywny oraz
prawidtowy metodologicznie. Z catg pewnoscia tego typu projekt bedzie
wymagat od wtasciciela budynku otwartosci na nowa koncepcje rynkowa.
Ostatnig faza/powinno by¢ podsumowanie dotychczasowych dziatan,
zaplanowanie kolejnych krokow, a nastepnie ich kierunkowa i rzetelna
realizacja. Mozna takze rozwazyc¢ kolejne dziatania, ktore powinny zostac
podjete, aby do$wiadczenie uzytkownika budynku (user experience) stale
utrzymywato sie na wysokim poziomie. Warto pamieta¢, ze z pomoca
przychodzi nam technologia i narzedzia dedykowane do takich'dziatan, ktore
pomagaja stale monitorowac i analizowa¢ doswiadczenie klienta w oparciu
o0 dostepne zrddta danych.

Witasciciele istniejgcych budynkéw majac dobrze przemyslana
strategie i biezacy monitoring satysfakcji uzytkownikéw budynku,
beda w stanie konkurowac z takimi wyzwaniami rynkowymi

jak wysoka podaz nowych przestrzeni biurowych czy
intensywny rozwdj rozwiazan co-workingowych. Jako
dziat Doradztwa Strategicznego EMEA w.Knight
Frank pomagamy naszym klientom odnalez¢
sie w tej zmiennej rzeczywistosci,
wykorzystujac innowacyjne
narzedzia analityczne i twarzac
rozwigzania dopasowane
indywidualnie do
potrzeb kazdego
Z naszych
klientc’)v!.
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uszelkie scenariusze dla dojrzatych budynkdw, ktére ingeruja w jego
strukture lub od nowa pozycjonuja projekt na rynku, miedzy

innymi poprzez zwiekszong aktywnos$¢ marketingowa, niosa za soba
koniecznos¢ poniesienia naktadow finansowych. Duza dynamika polskiego
rynku nieruchomosci oraz jej uczestnikow, przede wszystkim najemcow,
zmieniajgce sie uwarunkowania makroekonomiczne oraz awersja do
ryzyka, wraz z przyjeta strategia inwestycyjna, spowoduje, ze czes¢
wiascicieli nie zdecyduje sie na radykalne zmiany w budynku w obawie

o mozliwe niepowodzenie takich dziatan. W takiej sytuacji, aby pozostac
konkurencyjnym na rynku wobec nowopowstajacych projektéw, ktore
oferuja najnowsze rozwigzania technologiczne oraz sg projektowane z
wykorzystaniem ekologicznych materiatéw, nalezy opracowac odpowiednia
strategie, ktéra skompensuje nizszy standard obiektu.

Dziatania te beda oparte na zmianie parametréw najmu i tym samym
zmianie grupy docelowej budynku. Rozwigzania w tym zakresie powinny
uwzglednic analize i wzajemne relacje: stawek czynszu, dtugosci okresu
najmu, wysokosci i dystrybucji dodatkowych zachet,

standardu wykoriczenia powierzchni.

Przy zatozeniu, ze rynek rozwija sie w dotychczasowym tempie, utrzymanie
historycznej stawki czynszu czy dtugosci umdw najmu, moze okazac sie
nieosiagalne. W odniesieniu do powyzej wymienionych parametréw mozna
okresli¢ oczekiwania najemcow w nastepujacy sposob:
obnizenie bazowej stawki czynszu,
skrécenie okresu najmu do 3 lat, rozwazenie najmu na czas
nieokreslony, stosowanie mechanizmu ,break option”,
zwiekszenie zachet oferowanych najemcy przez wtasciciela,
Jrozrzucenie” zachet na caty okres najmu, kontrybucja finansowa,
wykoriczenie biura pod klucz.

zesto motywacja wtasciciela nieruchomosci do rozwazar o remoncie
budynku lub jego wybranych elementéw jest moment renegocjacji

umow z kluczowymi najemcami lub negocjacje nowej umowy najmu

z potencjalnym najemca zainteresowanym wynajeciem znacznej powierzchni

w budynku. W takiej sytuacji usprawiedliwienie ekonomiczne zmian

i kosztéw z nimi zwiazanymi jest duzo prostsze. Naktady poniesione na

remont zaczynajg amortyzowac sie niemal natychmiast, poniewaz podjecie

prac remontowych uzaleznione jest od podpisanych nowych umdw najmu,

ktore to rozpoczynaja sie w niedalekiej okreslonej przysztosci.

W przypadku budynku z jednym najemca, ktory warunkuje przedtuzenie
umowy w danym budynku od wykonania przez wtasciciela okreslonych
prac podnoszacych standard zajmowanej powierzchni, nalezy rozwazyc¢ ten
scenariusz niezaleznie od stawianych oczekiwan. Pamietajmy,
ze skuteczne renegocjacje z najemcg zajmujacym caty budynek pozwolg
nam zaoszczedzi¢ koszty zwigzane z:
kosztem kampanii marketingowych dla budynku,
wydzielaniem nowych mniejszych modutdéw biurowych dla wielu
najemcow,
brakiem przeptywdw pienieznych spowodowanym brakiem najemcy,
czesto wyzszymi zachetami dla nowych najemcéw.

Witasciciel przygotowujac sie do procesu negocjacji/renegocjacji
z kluczowymi najemcami powinien by¢ nastawiony na dialog. Dobrze

lzabela Potrykus-Czachowicz

Nalezy zauwazy¢, ze jakosc¢ starszych budynkow czesto odbiega od
rynkowych standardoéw, dlatego elastycznos$¢ wynajmujacych powierzchnie
biurowa powinna by¢ duzo wigksza. | tu przewage moga mie¢ wtasciciele
takich budynkdw, ktérzy nie sg juz zwigzani umowami kredytowymi

z bankami.

Decyzje wtasciciela co do realizacji powyzszych oczekiwan najemcéw beda
zalezne od przyjetej przez niego strategii inwestycyjnej. Nalezy zaznaczyc,

iz w chwili obecnej presja cenowa na stawkach czynszu moze juz nie
odgrywac gtéwnej roli ze wzgledu na rosnace ceny materiatdw budowlanych
i koszt sity roboczej.

Przy okreslaniu nowych grup docelowych warto rozwazyc¢ i zwréci¢ uwage
na:
dostepnos¢ powierzchni - dostepnos¢ powierzchni ,od zaraz" pozwala
zaspokoi¢ zapotrzebowanie mniejszych najemcéw, ktérych proces
decyzyjny i czas przeprowadzki do nowego biura jest zwyczajowo
krotki,
waluta optat czynszowych - ptatno$¢ w PLN moze spowodowac
wieksze zainteresowanie rodzimych firm.

Ciekawym pomystem moze okazac sie koncept ,co-workingowy"”, gdzie nowi
najemcy moga przeczeka¢ ewentualny okres budowy/modernizacji ich biura
w danej inwestycji, a wtasciciel moze liczy¢ na przychod z wprowadzonego
rozwigzania na pustej przestrzeni. Przy takim rozwiazaniu przekroj nowego
najemcow moze by¢ bardzo szeroki: od start-upéw do renomowanych
korporacji.

rozpoznane potrzeby pozwala skutecznie reagowac, a w efekcie podpisac
nowa umowe najmu. W przypadku starszych budynkow najczesciej
wigze sie to jednak z inwestycja srodkow w nieruchomosc, g
aby pozostata atrakcyjnym produktem zaréwno
dla tego najemcy, ale mogta tez przyciagac¢innych.
Obecnie istnieje wiele rozwigzan pomagajacych zrealizowac to zadanie.
Zaczynajac od standardowej renowacji czesci wspolnych, dziatan
marketingowo-PR-owychzmieniajacych wizerunek biurowca, po
wprowadzanie aplikacji-mobilnych integrujacych zarzadzanie budynkiem
i dajacych budynkowi wrazenie nowoczesnego obiektu wpisujacego sie
w aktualne trendy rynkowe.

Kazdy budynek wymaga indywidualnego podejscia i analizy, ale
profesjonalny doradca, znajacy sytuacje rynkowa, aktualne oczekiwania
najemcow, sledzacy rozwdj nowych technologii proptech i inne trendy na
rynku biurowym, jest w stanie pokierowac wtasciciela jakie kroki beda
adekwatne do danej sytuacji.

Nalezy zauwazyc, ze elementem czesto podnoszonym podczas kluczowych
negocjacji sa czesci wspolne z holem wejsciowym i recepcja gtowna.

W duzej mierze jest to spowodowane sytuacja na rynku nieruchomosci.
Najemcy oczekuja, ze ich biuro bedzie przyciagac pracownikow juz od
przekroczenia drzwi wejsciowych do budynku, a za te czesci odpowiada
wynajmujacy i czesto decyduje sie na ,face lifting” czesci wspélnych
biurowca, ktory i tak jest nieodzowny w pewnym momencie.




,‘C
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namiczny rozwoj rynku biurowego w Polsce i wysoki wolumen nowej

podazy w ostatnich trzech latach sprawia, ze jednym z wielu warunkéw
utrzymania konkurencyjnosci biurowcéow wybudowanych przed 2005 rokiem
jest odnowienie ich czesci wspolnych oraz otoczenia budynku. Wasciciel
nieruchomosci funkcjonujacej na rynku od wielu lat moze podja¢ dziatania
modernizacyjne poprawiajgce estetyke budynku, czyli tzw. face lifting, by
nada¢ mu wyglad wpisujacy sie w aktualne trendy. Nowoczesna aranzacja
lobby, czy tego jak prezentuje sie wejscie do biurowca ma duze znaczenie,
jednak kluczowym elementem jest funkcjonalnos¢ zastosowanych
rozwiagzan. Rozplanowanie przestrzeni i nadanie im odpowiedniego
przeznaczenia moze stanowic atut dla najemcdw, zapewniajac im miejsca do
wypoczynku, czy nieformalnych spotkan.

Przed rozpoczeciem fazy realizacyjnej nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdw.
Konieczna jest analiza potrzeb uzytkownikdw obiektu, jak rowniez
otoczenia biznesowego budynku oraz biurowcéw konkurencyjnych, w celu
dopasowania projektu do standardow przyjetych w nowobudowanych
kompleksach biurowych. Uwzgledniajgc przeprowadzone analizy,

w konfrontacji z zaplanowanym budzetem przedsiewziecia, projekt moze
zostac¢ wdrozony w zycie.

Wizualnemu odswiezeniu budynku biurowego towarzyszy zwykle
skomplikowany i dos$¢ dtugi proces otrzymywania niezbednych pozwolen.
Nalezy upewnic¢ sie, czy planowana ingerencja w elewacje, zmiany w matej
architekturze czy najblizszym otoczeniu budynku nie wykraczaja poza
zatozenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Istotne
jest réwniez oszacowanie czasu na uzgodnienia wymaganych warunkéw

z odpowiednim urzedem.

Takie przedsiewziecie wymaga doswiadczonego zespotu, ktory rozumie
potrzeby, wyzwania, cele i mozliwosci zaréwno techniczne jak i finansowe.
Wazna jest umiejetnos¢ wspdtpracy pomiedzy wybranym zespotem
nadzorujacym projekt, a architektami, inspektorami nadzoru, osobami

PRZYKEADOWE CASE STUDY:

0Oddany do uzytku w 2005 roku biurowiec Zautek Piekna
w Warszawie zostat poddany czesciowemu odswiezeniu w 2015 roku.
Nowy wyglad zyskato przede wszystkim lobby budynku. Zmieniono
kolorystyke oraz rodzaj materiatdw wykoriczeniowych na scianach
lobby. ,Face lifting” przeszty réwniez hole windowe i tazienki.

W powstatym w Warszawie w 2000 roku budynku UBC I I
przeprowadzono na poczatku 2016 roku prace modernizacyjne w
recepcji biurowca. Zakres prac obejmowat zmiane wystroju wejscia do
obiektu, doswietlenie przestrzeni oraz odswiezenie holu windowego.
Wprowadzono réwniez bramki z kontrola dostepu w celu zapewnienia
odpowiednich standardéw bezpieczenstwa w obiekcie.

Urszula tuszpinska

zajmujacymi sie marketingiem, agencja odpowiedzialng za wynajem
czy samym zarzadca tak, aby poprzez rozmowy i negocjacje znalez¢
kompromisowe rozwigzania pozwalajace na realizacje zadania.

Przy wdrazaniu koncepcji kluczowe jest przygotowanie dobrych projektow
wykonawczych w kazdej z branz i ich weryfikacja przez doswiadczonych
projektantow, poniewaz najdrobniejsze btedy, ktére nie zostaty
zidentyfikowane w procesie planowania maja ogromny wptyw na caty
przebieg prac i moga przyczynic¢ sie do duzych opoznien. Niezbedna faza
realizacji projektu jest szczegdtowa analiza dokumentacji technicznej na
miejscu, czyli sprawdzenie mozliwosci wykonania poszczegélnych zmian
elementdw przed ich rozpoczeciem. Dzigki temu mozliwe jest dotrzymanie
wyznaczonych terminéw i unikniecie zbednych kosztéw wykonania prac.
Celem kazdej takiej inwestycji jest unowoczesnienie, podniesienie komfortu
korzystania z obiektu tak, aby odpowiadat standardom jakie oferuja
konkurencyjne biurowce powstate w ostatnich latach, przyciagajac tym
samym nowych najemcéw i tworzac wartos¢ dodana dla uzytkownikow
budynku.

Realizacja prac ,face liftingu” budynku moze prowadzi¢ do pewnych
utrudnien w korzystaniu z obiektu, jednak nie wymaga catkowitego
wytaczenia budynku z uzytkowania. Ograniczenia powstajace przy takich
projektach wymagaja od zespotu realizujacego szczegolnej sprawnosci
w harmonogramie i restrykcyjnego przestrzegania terminéw, aby nie
utrudnia¢ dostepu do budynku dla uzytkownikéw biurowca.

16dz 1, biurowiec oddany do uzytkowania w 2006 roku
w todzi przeszedt w 2016 roku modernizacje strefy holu
wejsciowego otrzymujac bardziej wspétczesna aranzacje czesci
wspolnych.

Bokserska Office Center A i B
w Warszawie - obiekty oddane do uzytkowania w roku 2000
przeszty gruntowny ,face lifting” holi wejsciowych na parterach,
holi windowych oraz tazienek w 2016 roku, dzieki czemu
budynki zyskaty nowych najemcow.
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u centrach najwigkszych miast w Polsce brakuje niezabudowanych
gruntéw z uregulowanym stanem prawnym, a w lokalizacjach
biznesowych wciaz rosnie intensywnos¢ zabudowy. Zmniejszajaca sie liczba
niezabudowanych dziatek wptywa réwniez na szersza wspotprace pomiedzy
architektami pracujgcymi z inwestorami a pracownikami biur planistycznych
w urzedach, czesto doprowadzajac do catkowitej zmiany przeznaczenia
terenu, tworzac tym samym nowa przestrzer miasta w wyjatkowo
atrakcyjnych lokalizacjach.

W rezultacie rozwigzaniem, na ktére deweloperzy decyduja sie coraz
czesciej sg inwestycje typu brownfield. Sa to przedsiewziecia, ktére
polegaja na ponownym wykorzystaniu zdegradowanych terenéw,

budynkéw lub obiektow infrastruktury przemystowej i nadaniu im nowych
funkcji. Inwestycje typu brownfield czesto staja sie szansa do nabycia
nieruchomosci w $wietnej lokalizacji i korzystniejszej cenie oraz daja
mozliwoscia szybszego rozpoczecia dziatalnosci. Obiekty te posiadaja
istniejaca infrastrukture, ktéra moze zosta¢ wykorzystana przez inwestoréw
zaréwno na etapie projektowania zamierzenia inwestycyjnego oraz w
trakcie wykonywania prac. Znajdujace sie na nieruchomosci przytacza
Znacznie przyspieszajq proces inwestycyjny juz na etapie uzyskiwania
wymaganych zgod i pozwolen, a nastepnie przekazywania nieruchomosci do
uzytkowania. Oczywiscie mozemy trafi¢ réwniez na niespodzianki zwiazane
Z niezinwentaryzowana infrastrukturg podziemna, ktérej usuniecie podnosi
koszt inwestycji.

Szczegdlnym przypadkiem, w ktérym proces inwestycyjny jest znaczaco
wydtuzony i bardziej kosztowny, sa rewitalizacje zabytkowych zabudowan
wymagajace wspotpracy z konserwatorem zabytkow. Jednakze te realizacje,
potaczone z placemakingiem projektu, sg szansa na ,nowe zycie” dla
absolutnie wyjatkowych obiektéw. Placemaking dopetnia zabytkowe i czesto
zapomniane miejsca, pokazujac charakter rewitalizowanych nieruchomosci,
ktore tacza ze soba nowe funkcje: przestrzen biurowa z miejscem do
mieszkania, spotkan, eventow, festiwali oraz imprez plenerowych.
Przyktadéw mozna wymienia¢ wiele w kazdym miescie: Centrum Praskie
Koneser czy Elektrownia Powisle w Warszawie, Textorial Park w todzi,
Garnizon w Gdansku.

Inna kwestig jest spojrzenie na budynek majacy wiecej niz 10 lat.
Zauwazalnym trendem w polskich miastach jest zmiana przeznaczenia
terenu w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego lub miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Stare porty, budynki biurowe o niskiej zabudowie znajdujace sie w
sgsiedztwie drapaczy chmur, wygaste fabryki i kominy wyrastajgce ponad

osiedla mieszkaniowe zamieszkiwane przez bytych dzis pracownikow fabryk,

otrzymuja nowa przestrzen i przeznaczenie, otwierajac nowy scenariusz
w zyciu miasta. Efekt skali zmian w centrach miast jest zdecydowanie

zauwazalny, co przektada sie na wysokosc¢ osigganych cen transakcyjnych
wynikajacy m.in. z wyzszej intensywnosci zabudowy danej dziatki.

Piotr Litwin
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Ponadto, przy radykalnie rosnacych kosztach utrzymania nieruchomosci,
wiasciciele budynkéw decyduja sie na ich sprzedaz lub wspdtprace z
inwestorami, tworzac niezalezne przedsiebiorstwa w celu realizacji
okreslonego projektu lub wspolnego zamierzenia inwestycyjnego. Dzieki
temu, otwierany jest dostep do nowych rynkéw rozwoju przestrzeni, tworzac
efekt synergii. Dobrym przyktadem jest stworzenie nowych destynacji
biurowych jak chociazby na bytych terenach Armatury Krakéw przy ul.
Zakopianskiej lub Zabtociu w Krakowie, czy Stuzewcu Przemystowym w
Warszawie.

Dziat Gruntéw Inwestycyjnych w Knight Frank oferuje doradztwo skierowane
do podmiotéw oczekujgcych wsparcia przy wyszukiwaniu i zakupie terendw
inwestycyjnych, jak rowniez oczekujgcych profesjonalnego przygotowania i
przeprowadzenia procesu sprzedazy przy uwzglednieniu potencjatu danego
terenu, okresleniu strategii marketingowej oraz najefektywniejszego jego
wykorzystania, nadajac mu czesto nowa funkcje.
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Grzegorz Chmielak
Partner, Head of Valuation & Advisory CEE, Knight Frank

wzgledu na rosnaca intensywnos¢ zabudowy w najbardziej korzysci dla wtasciciela, jednoczesnie wydtuzajac ekonomiczny okres
prestizowych obszarach biznesowych duzych miast, deweloperom eksploatacji budynku.
coraz trudniej pozyskac atrakcyjne dziatki pod inwestycje w tych
lokalizacjach. Dotyczy to przede wszystkim miast o zwartej zabudowie Catkowita modernizacja obiektu obejmujaca wymiane urzadzen i instalacji
w centrum, czyli nie tylko Warszawy, ale réwniez rynkéw regionalnych. mechanicznych, elektrycznych oraz przeciwpozarowych, pozwala réwniez
na rearanzacje powierzchni, czesto wymuszonej faktem, ze budynek byt
Rynek biurowy w Polsce jest wzglednie mtody w poréwnaniu z chociazby zajmowany przez jednego najemce, a dostosowujemy go do wynajecia wielu

krajami Europy Zachodniej. Ze wzgledu na dostepnosc gruntéw oraz postep  najemcom, co moze przynies¢ zwiekszenie powierzchni najmu i przetozy¢
technologiczny biurowcom wybudowanym przed 2005 rokiem coraz trudniej — sie na pdzniejsze, wieksze przychody z najmu.
jest konkurowac z licznymi, nowymi inwestycjami.

Decyzja o przeprowadzeniu rewitalizacji obiektu jest ztozonym procesem

W nowoczesnych budynkach stosowane sa rozwiazania technologiczne, wymagajacym zaangazowania wielu specjalistow. Proces rewitalizacji
ktérych brakuje w ponad 10-letnich projektach. Przed kilkunastu laty jest wieloetapowy oraz obejmujacy kilka obszaréw. W réznych stadiach
stosowane byty inne standardy wykoriczenia powierzchni, rézni sie rowniez  projektu zaangazowane sg rozne zespoty, poczawszy od zespotu doradczego
sposab wykonania instalacji czy tez rozwigzania zastosowane na rzecz zarzadzajgcego projektem, przez podmiot projektowy i wykonawczy, az po
ochrony $rodowiska. Co wiecej, znaczaca ingerencja w instalacje lub dziat marketingu zajmujacy sie rebrandingiem i odpowiednig komunikacja
nawet konstrukcje budynku zwykle wymaga wytaczenia catego obiektu z w celu wypromowania budynku, czy agencje komercyjng odpowiedzialng za
rynku na okres prac. Jednak przyktady z rynku pozwalaja sadzi¢, ze jest jego ponowng komercjalizacje. Gruntowna rewitalizacja budynku pociaga za
to rozwigzanie, ktore wtasciwie zaplanowane moze przynies¢ znaczace soba znaczne naktady finansowe, czesto poréwnywalne z realizacja nowego

budynku. O optacalnosci takiej inwestycji decyduje przede wszystkim

lokalizacja, warunkujaca dostepnos¢ gruntow pod inwestycje, cena gru
oraz mozliwe do osiagnigcia czynsze. Jest to jeden z powoddw, d
catkowita modernizacja biurowca moze by¢ optacalna jed
w lokalizacjach centralnych.

PRZYKEADOWE CASE STUDY:

Piekna 2.0 projekt biurowy z roku 2001, zlokalizowany
w scistym centrum Warszawy, ktory oferuje 16.000 m? powierzchni
biurowej i jest wynajmowany przez jednego najemce. Nieruchomos¢
po sprzedazy do funduszu zarzadzanego przez Griffin Real Estate
zostata zmodernizowana w 2016 roku, a prace objety m.in. od$wiezenie
elewacji, rearanzacje przestrzeni wspolnych oraz modernizacje
instalacji. 0 powodzeniu przeprowadzonych dziatan, wzroscie wartosci
nieruchomosci i zwiekszeniu atrakcyjnosci projektu swiadczy fakt,

iz w 2019 roku zostat on kupiony przez Generali Real Estate.

W\_—’

Budynek Ethos zlokalizowany jest w jednej z najbardziej
prestizowych lokalizacji na mapie Warszawy, przy placu Trzech Krzyzy.
Oferuje on 13.000 m? powierzchni biurowej oraz 2.500 m? powierzchni
handlowej na parterze przeznaczonej na butiki luksusowych marek.
Modernizacja i przebudowa projektu zakonczyta sie w 2017 roku. Prace
objety m.in. dobudowanie nowego pieciokondygnacyjnego skrzydta

od strony Wisty, reorganizacje parkingu podziemnego, realizacje
wewnetrznych zielonych tarasow, a takze rozbudowe czesci handlowe;j.
Po gruntownej modernizacji i przebudowie Ethos oferuje powierzchnie
0 najwyzszym standardzie A+ oraz posiada certyfikat
w systemie BREEAM na poziomie Excellent.

lOwer to 29-kondygnacyjny biurowiec
zlokalizowany przy ul. Twardej w Warszawi
onowania na rynku zostat poddany moderniz
a wizerunku, zdobycia certyfikatu potwierdza
ednos¢ oraz wprowadzenia zmian przygotow!
u najemcow (wezesniej budynek byt siedziba |
eprowadzone w budynku objety m.in. wymiang
je instalacji, realizacje otwartych tarasow, a t
)y i odnowienie fasady. Obecnie powierzchnie
er posiadaja certyfikat BREEAM na poziomi
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u sektorze biurowym atrakcyjna lokalizacja z dobrym dostepem

do komunikacji publicznej odgrywa kluczowa role przy wyborze biura.
Aczkolwiek, nie mniej istotne dla najemcoéw staja sie réwniez nowoczesny
design i rozwiazania techniczne wptywajace na obnizenie kosztow
eksploatacji powierzchni biurowej, energooszczednos¢ budynku

i udogodnienia wptywajace na dobre samopoczucie pracownikow.

W konsekwencji, coraz czesciej mamy okazje obserwowac, ze wtasciciele
starszych budynkoéw biurowych ze wzgledu na mato efektywne
rozplanowanie powierzchni na pigtrach, przestarzate rozwigzania techniczne
czy nawet na lokalizacje, ktdra stracita na popularnosci, musza rozwazy¢
zmiang dotychczasowej strategii.

W przypadkach, kiedy renowacja stawki czynszu i czesci wspolnych
budynku, czy tez poszerzenie oferty udogodnien w biurowcu staja sie
niewystarczajace, aby przyciagna¢ najemcow, wtasciwym rozwigzaniem
moze okazac sie przeprowadzenie zmian na duzg skale. Jednym

z mozliwych scenariuszy w takiej sytuacji jest zmiana funkcji budynku
poprzedzona analiza highest and best use. Celem takiego badania jest
identyfikacja najbardziej dochodowego sposobu uzytkowania nieruchomosci
w aktualnych i przysztych warunkach rynkowych.

Punktem wyjscia w przypadku tego typu analiz jest poznanie potencjatu
biznesowego lokalizacji. Niezwykle istotnymi elementami badania jest
oczywiscie analiza aspektow prawnych zwigzanych z obecnym

i potencjalnym uzytkowaniem nieruchomosci, zbadanie aktualnej sytuacji
poszczegdlnych segmentdw rynku, a przede wszystkim wytonienie
potencjalnych projektow konkurencyjnych i oszacowanie chtonnosci
lokalnego rynku dla konkretnych funkcji. W tym procesie kluczowa

jest oczywiscie réwniez analiza samej nieruchomosci. Szczegétowe
badanie zwtaszcza stanu technicznego obiektu jest niezbedne, aby

PRZYKEADOWE CASE STUDY:

P —

ZMIANA KOMPLEKSU BIUROWEGO
W OSIEDLE MIESZKANIOWE

Ze wzgledu na duza dostepnos$¢ powierzchni biurowej na Stuzewcu
Przemystowym, a jednoczesnie rosnacy popyt na mieszkania w tej
czesci miasta, cze$¢ kompleksu Empark z najstarszymi budynkami
biurowymi zostata sprzedana Echo Investment. Zgodnie z nowa
koncepcja zagospodarowania w miejscu biurowcéw ma zostac
zrealizowane osiedle mieszkaniowe.

ZMIANA BIUROWCA W AKADEMIK

Przyktadem konwersji biurowca w prywatny akademik jest kamienica
biurowa przy ul. Prusa 9 we Wroctawiu, ktéra firma Probuild
zmienita w nowoczesny prywatny akademik LAS (Living and
Studying). W ramach tej inwestycji zmodernizowano istniejaca czes¢
biurowa oraz nadbudowano pietra dzigki czemu obiekt oferuje 97
mikroapartamentéw. Dodatkowo, inwestor planuje budowe nowego
budynku wewnatrz podwdrka na kolejne 100 mikroapartamentow.

Elzbieta Czerpak
Head of Research, Knight Frank

oszacowac mozliwosci i koszty adaptacji powierzchni dla wytypowanych
potencjalnych funkcji. Na tym etapie pozadana jest wspotpraca z pracownia
architektoniczna, ktéra opracowuje proporcje funkcji mozliwych do realizacji
Z prawnego punktu widzenia, a jednoczesnie ktore sa uzasadnione rynkowo.
Wyniki analizy rynku konfrontowane sg z zatozeniami finansowymi,

w konsekwencji czego mozliwe jest nakreslenie alternatywnych scenariuszy
dziatania, np. wyburzenie naniesien i realizacja obiektow o nowych
funkcjach, utrzymanie dotychczasowego sposobu zagospodarowania
nieruchomosci, czy modyfikacja przeznaczenia obiektu.

Jesli przeprowadzona analiza highest and best use wskazuje, ze starzejacy
sie obiekt biurowy ze wzgledu na silng kankurencje moze mie¢ trudnosci
z komercjalizacja na zadawalajacych wiasciciela nieruchomosci warunkach,
rozwigzaniem moze by¢ catkowita lub czesciowa zmiana funkcji obiektu.

Zmiana funkgcji budynku to scenariusz stosowany na catym $wiecie,

ktéry moze dotyczy¢ zaréwno niewielkich projektow, jak i wielko-
skalowych przedsiewziec, ale przede wszystkim jest to szansa dla
niekonwencjonalnych rozwigzan. Spektakularnym przyktadem jest Queen
Elizabeth Olympic Park w Londynie, gdzie po igrzyskach olimpijskich w 2012
roku obiekt sportowy jest systematycznie zamieniany w nowa dzielnice

z kompleksami mieszkaniowymi, biurowymi, uniwersytetem, parkami

i bardzo szerokg oferta kulturalng, handlowa, rekreacyjna i sportowa.
Ciekawa transformacja nieruchomosci jest rowniez De Ceuvel

w Amsterdamie, gdzie na terenach postoczniowych barki przeznaczone do
utylizacji zostaty zaadaptowane na powierzchnie coworkingowe i stworzono
hub innowacji.

Zmiana dotychczasowej funkcji uzytkowania nieruchomosci jest zawsze
czasochtonna i kapitatochtonna, ale jednoczesnie jest to czesto szansa na
stworzenie wyjatkowego projektu w miejscu mato obiecujgcej juz inwestycji

i wykreowanie lokalizacji od nowa. W rezultacie, jest to scenariusz po ktory.
coraz czesciej siegaja rowniez rodzimi inwestorzy. Mozemy chocby spojrzec
na przyktad Stuzewca Przemystowego w Warszawie, gdzie wielu inwestorow
po przeprowadzeniu analiz highest and best use zweryfikowato zatozenia
i zmienito pierwotnie planowane funkcje biurowe w swoich projektach na
funkcje mieszkaniowe lub hotelowe.

/\—
‘ ZMIANA BIUROWCA W APARTHOTEL

Rosnace zainteresowanie aparthotelami sktonito
J.W. Construction Holding do konwersji
biurowca przy Al. Jerozolimskich 216
w Warszawie w projekt tego typu.
Apartamenty Varsovia Jerozolimskie
powstaty w bryle dawnego budynku
biurowego Jerozolimskie/Point
zrealizowanego w latach 2009-
2011. W obiekcie znajduje
sie 87 apartamentéw na
wynajem.
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Associate Director, Capital Markets, Knight Frank

niunktura w polskiej gospodarce trwa, a rynek nieruchomosci wiedzie

prym korzystajgc z wysokiej aktywnosci gospodarki, taniego pienigdza
na swiecie i duzego optymizmu Polakéw co do przysztosci. Ze sprzyjajacych
okolicznosci chca korzystac wszyscy, nie tylko wtasciciele btyszczacych wiez,
ale takze starszych i stabiej zaprojektowanych obiektéow biurowych.
Gwattownie rosnace ceny ziemi (o kilkadziesiat - kilkaset procent w ciggu
ostatnich 3-4 lat), a takze duzy popyt na powierzchnie biurowa pozwalaja na
realizacje strategii zakupowych opartych na dodatkowym deweloperskim
potencjale nieruchomosci.

Swietnymi przyktadami sa transakcje nabycia budynkéw w Warszawie, takie
jak potozone w centrum Ilmet oraz Atrium International.

Ilmet to budynek biurowy wybudowany w 1997 roku i usytuowany
bezposrednio przy Rondzie ONZ. W 2016 roku zostat zakupiony przez
Skanska jako grunt inwestycyjny. Powierzchnia biurowa Ilmet wynosi
niecate 21.000 m? GLA, jednak w momencie sprzedazy budynku nowe
koncepcje architektoniczne przewidywaty realizacje inwestycji o powierzchni
nawet 60.000 m? (dzieki zwiekszeniu wysokosci zabudowy z obecnych 103
metrow do prawie 190 metréw). Rozpoczecie rozbiorki i budowa planowane
sa na 2020 rok. Niepowtarzalna lokalizacja i skala projektu maja by¢
gwarantami sukcesu tej inwestycji. Strategia sprzedazy Ilmet jako gruntu
wybrana przez poprzedniego wtasciciela (UBS) pozwolita na maksymalizacje
ceny. Transakcja byta poprzedzona kilkudziesigcioma miesigcami
przygotowan, wyboréw koncepcji i przede wszystkim negocjacji z wkadzami
Warszawy dotyczacymi uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (WZ).
Sprzedaz istniejgcego budynku bez dtugofalowej strategii i wspomnianych
przygotowan do transakcji nie pozwolitaby na uzyskanie tak atrakcyjnej ceny
sprzedazy.

Podobna strategie zrealizowata Patrizia sprzedajac w tym roku Atrium
International (12.000 m? GLA) jako teren inwestycyjny. Nabywca zostata
firma Strabag, ktora realizujac koncepcje nowej zabudowy bedzie starata sie
maksymalizowac potencjat zabudowy. Wedtug naszych wyliczen istniejacy
wolumen bedzie mozna zwiekszy¢ 3-4-krotnie. Skokowy wzrost powierzchni
wynajmowalnej bedzie mozliwy gtdwnie dzieki imponujacemu podwyzszeniu
inwestycji z obecnych 25 do 135 metréw wysokosci.

Krzysztof Cipiur

Transakcje nabycia istniejacych budynkéw z zamiarem ich zburzenia
realizowane sa gtdwnie przez deweloperdw, ktorzy zainteresowani sa

jak najszybszym rozpoczeciem budowy nowej inwestycji. Powodem

jest minimalizacja ryzyka planistycznego, a takze wysoki koszt kapitatu
zaangazowanego w zakup dziatki. Oba te elementy powoduja, ze najwyzej
wyceniany jest potencjat udokumentowany pozwoleniem na budowe, planem
miejscowym lub przynajmniej decyzja o warunkach zabudowy.

Na polskim rynku ciagle brakuje podmiotéw o taczonym profilu
inwestycyjnym i deweloperskim, ktéry pozwolitby czerpac pozytki

Z istniejacej tkanki i przeptywow, a po uzyskaniu wymaganych dokumentow
zrealizowac inwestycje zwielokratniajaca istniejaca powierzchnie i, co
najwazniejsze, wartos¢ nieruchomosci.

Na warszawskim rynku, na ktorym zaczyna brakowa¢ gruntow

w atrakcyjnych lokalizacjach, nalezy sie spodziewac wiecej podobnych
transakgji, a przyktadami moga by¢ niedawne zakupy Echo Investment,
tj. Tesco na Kabatach (funkcja handlowa), czy kompleks biurowy Empark
na Mokotowie (funkcja biurowa), ktére wydaja sie realizowac
strategie zakupow istniejacych proj
celem jest zwigkszenie inten
nieruchomosci m.in. v

h asset management ukierunko
atu deweloperskiego przez wtascic
izowac¢ wartosc¢ nieruchomosci

jScia z inwestycji i poszerzenie bazy
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rzy szybko rosnacej konkurencji i zmieniajacych sie warunkach
rynkowych, ktére aktualnie obserwujemy, zdarzaja sie sytuacje,
w ktérych nalezy wykreowac budynek na nowo. Aby tchna¢ w biurowiec
nowe zycie konieczne jest opracowanie kompleksowej strategii
z zaangazowaniem asset managera. Rolg asset managera jest zwigkszenie
wartosci nieruchomosci poprzez przygotowanie i wdrazanie strategii
spetniajacych ten cel, obejmujacych rowniez maksymalizacje zwrotow
i rentownosci inwestycji. Do kazdego projektu asset manager dedykuje
indywidualnie dobrany zespét ekspertéw reprezentujacych poszczegoélne
specjalizacje i wdraza szyta na miare strategie, ktéra moze przybrac
forme jednorazowo ponoszonego naktadu lub forme fazowana (np. plany
kilkuletnie). Z jednej strony asset manager musi zoptymalizowad koszty
w stosunku do przychodow, czesto poszukujac dodatkowych dochodow
z nieruchomosci poprzez analize jej optymalnego wykorzystania.
Jednoczes$nie musi potozy¢ nacisk na renegocjacje obowigzujacych umaéw
najmu i efektywne zarzadzanie powierzchniami wolnymi.

Zwigkszenie wartosci nieruchomosci mozliwe jest poprzez podjecie szeregu
dziatan, majacych na celu zmniejszenie kosztow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci (dzieki Scistej wspotpracy z zarzadca nieruchomosci)

oraz utrzymaniem maksymalnego poziomu wynajecia budynku ($cista
wspétpraca z dziatem wynajmu powierzchni). Biorac pod uwage tempo

u najtrudniejszych przypadkach, kiedy wtasciciel traci ptynnosc
finansowa i grozi mu przejecie problematycznej nieruchomosci

przez bank, wowczas moze rozwazy¢ zmiane podmiotu kontrolujacego
nieruchomosc. Dla aktywdw nie bedacych w portfelu funduszu
inwestycyjnego rozwiazaniem kryzysowej sytuacji moze by¢ zmiana
wtascicielska spotki celowej bedacej wrascicielem biurowca (tzw. equity
warehousing). Rozwigzanie to jest korzystne zaréwno dla wtasciciela
nieruchomosci, jak i banku. Pozwala ono na unikniecie rozwiagzan ‘sitowych’,

czyli np. zajecia udziatow, egzekucji czy postawienia spotki w stan upadtosci.

Nieche¢ bankéw do takich dziatar jest zrozumiata, poniewaz banki musza
tworzy¢ w takich przypadkach odpowiednie rezerwy (co wptywa m.in. na
wynik finansowy) a przejecie udziatdw wymaga posiadania odpowiedniego
zespotu w strukturach banku, ktory bedzie odpowiedzialny za to aktywo,
obstuge prawna, itp. Wtascicielowi pozwala na dyskretne wycofanie sie

z nieudanego projektu, bez ekspozycji na rynku i narazania sie na ktopoty
wizerunkowe oraz ewentualne konsekwencje prawno-finansowe.

Equity warehousing zaktada wykorzystanie (lub utworzenie) nowej spotki
celowej i polubowne przejecie przez niag udziatdw w spétce bedacej
wiascicielem nieruchomosci za symboliczng kwote, powotanie nowych
cztonkow zarzadu i zarzadzanie aktywami. Z punktu widzenia formalno-
prawnego transakcja taka jest dla banku neutralna, nie nastepuje bowiem
zmiana kredytobiorcy, itp. Celem tych dziatar jest przekazanie projektu

w rece profesjonalnego i doswiadczonego podmiotu, co pozwoli na

Maja Meissner

starzenia sie budynkéw biurowych oraz ogromna konkurencje na rynku,
niezwykle trudno jest utrzymac stuprocentowy poziom wynajecia przez
caty ,cykl zycia” budynku. Oczywiscie aby zapewni¢ rentowny najem danej
nieruchomosci asset manager musi zweryfikowac faktyczny popyt na
powierzchnie biurowe oraz strukture umoéw najmu. Wazne aby stworzy¢
adekwatny profil najemcy odpowiedni do lokalizacji. Co jednak w przypadku
kiedy ze wzgledu na szybko rosnaca konkurencje budynek pustoszeje?
Utrzymywanie niewynajetego budynku w portfolio jest kosztowne i skutkuje
stratami finansowymi. W takim przypadku wtasciciel moze wybrac¢ zmiane
przeznaczenia budynku, po uprzednim zbadaniu trendéw np. na rynku
mieszkaniowym, hotelowym oraz w sektorze akademikéw, moze zdecydowac
sie na modernizacje i rekomercjalizacje przy zachowaniu pierwotnej funkcji
biurowej. Opcjami zazwyczaj rozwazanymi jako ostatecznosc jest sprzedaz
nieruchomosci lub jej wyburzenie w celu realizacji nowego projektu.

Warta podkreslenia jest widoczna w ostatnich.latach dynamika rozwoju
sektora prywatnych domoéwsstudenckich, réwniez w regionalnych
osrodkach akademiekich, co daje mozliwosc stworzenia nowego produktu
inwestycyjnego i korzystng sprzedaz nieruchomosci po zmianie jej
przeznaczenia.

Asset manager kreujac wtasciwag strategie dla nawet najbardziej zagrozonej
nieruchomosci i konsekwentnie ja realizujac, moze da¢ nowe zycie danemu
projektowi.

osiagniecie zgodnie z najlepszymi standardami biznesowymi oraz praktyka
rynkowa zatozen dotyczacych podwyzszenia dochodu operacyjnego netto
uzgodnionego z bankiem kredytujgcym dana nieruchomos¢. Doswiadczenie
pokazuje, ze efekty przyjetej strategii dla konkretnego obiektu widoczne sa
juz w ciggu dwaoch lat od jej wdrozenia.

Uzyskanie rentownosci projektu biurowego po okresie zapasci wymaga
stworzenia nowej strategii. Niezbedne sa m.in. dogtebna analiza
zarowno samego obiektu, jak i catego otoczenia biznesowego, projektow
konkurencyjnych i innych okolicznosci, ktére moga mie¢ wptyw na
powodzenie danego projektu, optymalizacja kosztow, analiza prawno-
finansowa, a czesto takze zmiany kadrowe czy zmiany poszczegolnych
ustugodawcow.

Zespdt doswiadczonych specjalistow przygotowuje optymalng
strategie sprofilowana dla konkretnego biurowca, co przyczynia
sie do maksymalizacji efektow, a tym samym utrzymywania
lub poprawy jego pozycji rynkowej oraz zagwarantowania
satysfakcjonujgcego poziomu dochoddw.

W zaleznosci od wynikéw powyzszej analizy, nowa
strategia moze wymagac repozycjonowania danego
projektu biurowego na rynku, uzupetnienia go
o nowe funkcje (np. ustugowe), modernizacji,
jesli sa takie mozliwosci - przebudowy czy.
rozbudowy, renegocjacji umow najmu,
monitoringu dziatar konkurencji,
a to wszystko - przy_niewielkim
naktadzie finansewym.




Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek
nieruchomosci w Polsce, $wiadczymy ustugi doradcze, opracowujemy prognozy oraz
diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci.

Naszym klientom, do ktérych nalezg m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje
finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

¢  doradztwo strategiczne,

¢ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogoéw klientéw,

¢  prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamoéwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku
nieruchomosci komercyjnych (biurowy, handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach
i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, t6dz, Poznan, Slgsk, Tréjmiasto, Wroctaw).

Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach,
ktorg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportow.

Raporty Knight Frank sg dostepne do pobrania na stronie KnightFrank.com.pl/badanie-rynku/
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