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ZALOZENIA

Knight Frank zarzadza w Polsce nieruchomosciami komercyjnymi o powierzchni
1,3 mIn m2. Ponizsze informacje zostaty przygotowane w oparciu o portfel
budynkow biurowych i biurowo-ustugowych klasy A/A+ i B/B+, zlokalizowanych
w Warszawie w Centrainym Obszarze Biznesu (COB) i w innych dzielnicach oraz
w.miastach regionalnych - w Poznaniu, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku i £0dzi,

przy czym:

. uwzgledniono wytgcznie budynki wybudowane po 1998 roku,

. przyjeto zasade rozliczania kosztow eksploatacyjnych na powierzchnie
wynajmowalng,

° wielkosci zostaty usrednione i podane w PLN w kwotach netto,

. badanie obejmuje lata 2011 — 2014.

- BIUROWYCH

Najemcy poza czynszem bazowym s3g zobowigzani pokrywac dodatkowe
miesieczne koszty obejmujgce: optaty eksploatacyjne, najem miejsc
parkingowych, jak rowniez optaty za internet, telefon i zuzycie mediow.

W Warszawie powierzchnie biurowg zlokalizowana w COB witasciciele
budynkow oferujg za 16-23 EUR/m?, natomiast w pozostatych dzielnicach
ofertowe czynsze zawieraja sie w przedziale 11-18 EUR/m?. We wszystkich |
najwiekszych miastach regionalnych w Polsce wywotawcze stawki czynszow
za powierzchnie biurowe utrzymuja sie na podobnym poziomie i wahajg sie
od 8,5-13 EUR/m? w odzi do 10-16 EUR/m? w Poznaniu i Wroctawiu.



DEFINICJA KOSZTOW EKSPLOATACYJNYCH

Koszty eksploatacyjne sg to wszystkie ponoszone przez wtasciciela koszty

niezbedne do prawidtowego funkcjonowania nieruchomoseci i utrzymania jej
w stanie niepogorszonym, do ktdrych zaliczajg sie:

sprzatanie powierzchni
wspolnych

zuzycie mediow

podatek od nieruchomosci uzytkowanie wieczyste

ubezpieczenie
obstuga techniczna

pozostate ustugi

0000

ochrona

zarzadzanie nieruchomoscia

Koszty eksploatacyjne nie ebejmuija:

. kosztow ulepszen i modernizacji majgcych na celu podniesienie
standardu nieruchomosci,

. kosztow aranzaciji powierzchni dla najemcow,

. kosztow napraw wynikajgcych z nieprawidtowych dziatan najemcow
lub innych podmiotdw,

o kosztow bteddw i zaniedban po stronie wtasciciela i zarzadcy,

o kosztow administracyjnych spotki celowe;.
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UDZIAL POSZCZEGOLNYCH KOSZTOW W KOSZTACH
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| optaty eksploatacyjne ||

KOSZTY EKSPLOATACYJNE A OPLATY EKSPLOATACYJNE

W nieruchomosciach komercyjnych koszty eksploatacyjne sa przenoszone na najem-
cow w catosci lub czesci w formie optat eksploatacyjnych i/lub refaktur za media.

Lista kosztow pokrywanych z optat eksploatacyjnych i sposdb ich rozliczania okreslane
Sg szczegotowo w umowach najmu.

W zaleznosci od wyposazenia nieruchomosci w indywidualne liczniki, najemcy
fakturowani sg oddzielnie za energie elektryczng, jak rowniez za zuzycie ciepta

i wody bezposrednio przez najemcow. W przypadku braku indywidualnych

licznikdw zuzycia mediow stosowane sg algorytmy rozliczania oparte o kubature, powi-
erzchnie najmu lub/i zainstalowane wyposazenie techniczne.

Pozostate koszty, jak i media zuzywane na powierzchniach wspdlnych, rozliczane sg w
oparciu o udziat w wynajmowalnej powierzchni budynku.

WYKRES 1 | Srednia wysoko$¢ kosztéw i optat eksploatacyjnych (PLN/m?/miesigc)
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KOSZTY EKSPLOATACYJNE W.ZALEZNOSCI

"~ OD POWIERZCHNI BUDYNKU I DZIALKI

Z gtownych sktadowych kosztow eksploatacyjnych wiekszosc jest bezposrednio
skorelowana z powierzchnig budynku, jedynie dwie pozycije nie sg bezposrednio
od niej zalezne - roczna opfata z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu

oraz ochrona, ktorej koszt jest zwigzany ze strukturg funkcjonalng nieruchomosci.

Wielkos¢ dziatki, na ktorej potozony jest budynek, ma istotny wptyw na poziom
kosztow zwigzanych z utrzymaniem terenu, a takze na wysokosc¢ kosztow z tytutu
podatku od nieruchomosci.

WYKRES 2 | Sredni poziom kosztdw eksploatacyjnych z lat 2011-2014 w korelacji
z wielkosciq budynku biurowego (PLN/m?/miesiqc)
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Koszty zuzycia medidw obejmujg przede wszystkim koszty energii
elektrycznej (60% - 70% catosci) oraz koszty zuzycia ciepta, gazu,
wody i odprowadzenia Sciekdw. Spadek wysokosci optat za media
w 2014 roku jest efektem bardzo dobrych warunkow zakupu energii
elektrycznej, wynegocjowanych przez zarzgdcow.

WYKRES 3 | Srednie koszty zuzycia mediow: budynku biurowego (PLN/m?/miesiqc)
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PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

Podatkiem objete sg grunty, budynki i budowle. Wysokos¢ podatku
od nieruchomosci obliczana jest w oparciu o stawki za m?
powierzchni gruntu i powierzchni budynku (w zaleznosci od rodzaju
prowadzonej dziatalnosci) oraz w przypadku budowli - jako procent
od jej wartosci poczatkowe;.

WYKRES 4 | Srednie koszty podatku od nieruchomosci (PLN/m?/miesigc)
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OBStUGA TECHNICZNA (FACILITY MANAGEMENT)

Koszty te obejmujg serwis wszystkich instalacji technicznych
w: budynku oraz koszty obstugi technicznej realizowanej przez staty
sktad osobowy i/lub serwis mobilny.

WYKRES 5 | Srednie koszty obstugi technicznej (facility management - FM) (PLN/m?/miesigc)
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OCHRONA

Koszty obejmuja obstuge recepcji oraz zatrudnienie pracownikow. ochrony.
Praca ochrony wspomagana jest przez systemy telewizji przemystowej, system
kart kontroli dostepu oraz coraz czesciej system bramek obrotowych.

WYKRES 6 | Srednie koszty ochrony (PLN/m?/miesigc)

2,75 2,65 2,66
2,28 2,20 2,18 2,36
1,69 1,60 1,60 1,83 1,74

201 2012 2013 2014

............................

............................

Il Warszawa COB I Wwarszawa inne dzielnice Regiony



V4

ceeeenrncnnnenensena.. Skladowe KOSZTOW EKSPLOATACYINYCH o ¢ o® o o e's o s o o

.........

.................................

ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA

Zarzadzanie nieruchomoscig obejmuje kompleksowe dziatania nakierowane
na utrzymanie nieruchomosciw stanie niepogorszonym oraz administrowanie,
w tym obstuge najemcéw i wiascicieli, optymalizacje kosztéw i nadzér nad
szeroko rozumianym bezpieczenstwem technicznym nieruchomaosci.

Cena ustugi zarzadzania zazwyczaj jest zdefiniowana jako procent
zafakturowanych rocznych przychoddw z czynszu najmu.

WYKRES 7 | Srednie koszty zarzqdzania biurowcami (PLN/m?/miesiqc)
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SPRZATANIE POWIERZCHNI WSPOLNYCH

Ustuga obejmuije sprzatnie powierzchni wspdlnych w budynku, garazy i terenéw
zewnetrznych oraz materiaty potrzebne do jej realizacji.

WYKRES 8 | Srednie koszty sprzqtania powierzchni wspélnych (PLN/m?/miesigc)
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UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu uzalezniona jest

od wartosci gruntu oraz jego przeznaczenia (3% dla gruntéw
wykorzystywanych na cele komercyjne oraz 1% dla gruntéw wykorzystywanych
na cele niekomercyjne). Wartos¢ gruntu podlega okresowej aktualizacji, jednak
nie czescigj niz raz na trzy lata.

W portfelu nieruchomosci zarzgdzanych przez Knight Frank, w miastach
regionalnych 60% wiascicieli dysponuje prawem wiasnosci, zas w Warszawie
udziat ten jest znacznie nizszy i wynosi 42%.

WYKRES 9 | Srednie koszty optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu
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UBEZPIECZENIE

Koszty obejmujg ubezpieczenie mienia, w tym od aktow terroru i od kataklizmu
oraz ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej.

WYKRES 10 | Srednie koszty ubezpieczenia (PLN/m?/miesigc)
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POZOSTALE KOSZTY

Najbardziej zréznicowana i trudna do precyzyjnego oszacowania grupa
kosztow, ktdra obejmuje koszty powtarzalne i przewidywalne (zakup ustug
biezacych np. wywdz $mieci, czyszczenie elewacii, utrzymanie zieleni), koszty
ponoszone w odstepach kilkuletnich (np. przeglady i pomiary piecioletnie)
oraz koszty pojawiajgce sie okresowo (np. naprawy, odsniezanie).

WYKRES 11 [ Pozostate koszty (PLN/m?/miesiqc)
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MEDIA

Uwolnienie w 2012 roku rynku obrotu energig elektryczng pozwala

na kontraktowanie zakupow u wybranego operatora i negocjowanie przez
zarzgdcow warunkow zakupu energii elektrycznej. Wstepne wyniki kontraktowa-
nia energii na rok 2016 wskazujg, ze ceny zakupu energii ulegna nieznacznemu
obnizeniu w stosunku do 2015 roku, w ktorym cena energii na Towarowej Gietdzie
Energii niespodziewanie wzrosta w stosunku do 2014 roku. W kolejnych latach
oczekuije sie uwolnienia rynku kontraktowania pozostatych mediow.

@ SPRZATANIE | OCHRONA

Wchodzgce w zycie od 1 stycznia 2016 roku zmiany. w regulacjach prawnych
dotyczace zatrudnienia przetozg sie bezposrednio na wzrost kosztéw ochrony

i sprzatania, w przypadku ktérych gtownym czynnikiem kosztowym sg wynagro-
dzenia pracownikow. W zaleznosci od nieruchomosci koszty te mogg wzrosnac
od 10% do nawet 40%, co. moze wymusiC zastosowanie rozwigzan technicznych
ograniczajgcych fizyczng obecnosc pracownikdw na terenie nieruchomosci.

OBSEUGA TECHNICZNA
(FACILITY MANAGEMENT)

Na rynku ustug technicznych widoczne jest dgzenie firm facility management (FM)
do rozszerzenia oferty 0 ustugi wymagajgce posiadania specjalistycznych licencij
na wykonywanie przegladow okresowych instalacji i urzadzen technicznych,

na ktore do tej pory wytacznos¢ mieli producenci.

13
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Od 2013 roku obse
Jest to efekt zmian w poziomie czynszd
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ajmu oraz wskaznika pustostanow.
liany sg rowniez efektem rosnacej konkurenciji na rynku profesjonalnych -~

zarzgdcow.
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WY\KQRZYSTANIE E U SKALI
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Firmy zarzadzajgce i wiasciciele osiadajaoy znaczacy udziat w rynku wykorzystuja
z coraz wigkszym powodzeniem efekt skali przy negocjowaniu i kontraktowaniu cen

zakupu ene'r‘ii elektrycznej i ustug, diiek_i czemu optymalizujg koszty eksploatacyj-

ne. : N
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Knight Frank to miedzynarodowa grupa doradcza z siedziba w Londynie,
Swiadczaca ustugi w zakresie nieruchomosci juz od niemal 120 lat. Obecnie
zatrudnia ponad 12 000 specjalistow w 370 biurach w 55 krajach. Jej polski
oddziat posiada 24-letnie doswiadczenie i jest jednym z najdtuzej dziataja-
cych lokalnie miedzynarodowych zespotéw ds. nieruchomosci.

W Warszawie i 6 biurach regionalnych (Gdansk, Katowice, Krakow, £6dz,
Poznan, Wroctaw) Knight Frank zatrudnia ponad 130 specjalistow.

Knight Frank oferuje peten zakres ustug w zakresie zarzadzania

B ' nieruchomosciami zgodnie z lokalnymi przepisami oraz standardami
obowigzujgcymi na rynku miedzynarodowym. Dziat Zarzadzania
Nieruchomosciami przygotowuje i wdraza strategie dostosowane
do indywidualnych wymagan-i profilu klientéw firmy, ktorych celem
jest zwiekszanie wartosci nieruchomosci i maksymalizacja zwrotéw
i rentownosci nieruchomosci.

Obecnie Knight Frank zarzgadza w  Polsce nieruchomosciami
komercyjnymi o powierzehni 1,3 min m?.

W kwestiach zwigzanych z zarzgdzeniem nieruchomosciami komercyjnymi
zapraszamy do bezposredniego kontaktu:

Magdalena Oksarnska Urszula tuszpinska
Head of Property Management Senior Technical Director
magdalena.oksanska@pl.knightfrank.com urszula.luszpinska@pl.knightfrank.com

Knight Frank Sp. z o.0.
Mokotowska 49

00-542 Warszawa

+ 48 22 596 50 50
www.KnightFrank.com.pl

© 2015, Knight Frank Sp. z o.o.

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatar podjetych '. Kni ht
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Frank.






