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Knight Frank Sp. z 0.0. jest czescia
Grupy Knight Frank, wiodacej
miedzynarodowej grupy doradcéw

w dziedzinie nieruchomosci. Na polskim
rynku mamy juz ponad 27 lat
dos$wiadczenia.

Zarzadzamy portfelem nieruchomosci
biurowych i biurowo-ustugowych oraz
portfelem nieruchomosci przemystowych
i magazynowych. Do analizy kosztéw

i optat eksploatacyjnych wybraliSmy 40
nieruchomosci klasy A/A+ oraz B/B+
zlokalizowanych w Warszawie, Poznaniu,
Wroctawiu, Krakowie, Tréjmiescie i w Lodzi,
wybudowanych po 1998 roku. Analiza
obejmuije lata 2011 - 2017.

Najem powierzchni biurowej i ustugowe;j

w nieruchomosciach komercyjnych wigze
sie z koniecznoécig ponoszenia optat

na rzecz wtasciciela, na ktére sktadaja sie:
czynsz, optaty eksploatacyjne (okreslane
czesto jako czynsz dodatkowy) oraz optaty
za zuzycie mediéw. Wysokos¢ zaréwno
czynszu, jak i optat eksploatacyjnych oraz
sposoéb rozliczania kosztéw zuzycia medidw
sg zazwyczaj szczegbtowo uregulowane

w umowie najmu. Ponoszone przez najemce
optaty eksploatacyjne i optaty za zuzycie
mediéw pokrywaja wszystkie koszty
eksploatacyjne ponoszone przez wtasciciela
na utrzymanie nieruchomosci. Pozostate
koszty, takie jak koszty poniesione

na realizacje i sfinansowanie projektu,
modernizacje i remonty majace na celu
utrzymanie i/lub podniesienie standardu
nieruchomosci, koszty pozyskania nowych
najemcéw i koszty aranzacji powierzchni na
ich potrzeby, koszty obstugi administracyjnej
oraz koszty ponoszone na prosbe i na rzecz
indywidulanych najemcéw, stanowig koszt
wiasciciela.
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KOSZTY

EKSPLOATACYJNE

Koszty eksploatacyjne w budynkach biurowych rozliczane sa zgodnie z zapisami umowy najmu. Na rynku rozrdznia sie trzy podstawowe

rodzaje sposobu rozliczen.

Koszty state

— najemca ptaci statg optate eksploatacyjna
okreslona w umowie. Koszty zatem nie
podlegaja rozliczeniu. Jesli finalnie sg wyzsze
od optaty réznice pokrywa wynajmujacy a
jesli optata jest wyzsza nadwyzka pozostaje
U wynajmujacego.

Koszty ,rozliczalne”

— najemca wnosi co miesigc tzw. Zaliczki na
poczet kosztow eksploatacyjnych budynku,
ktore po roku (czasem czeéciej) sa rozliczane
i najemca doptaca roznice lub nadptata jest
rozliczana w kolejnych miesigcach.

Poziom kosztéw eksploatacyjnych w latach 2011 - 2017 (PLN/m?/miesiac)

[ Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony

23,67
2011 23,17
20,14

24,11
2012 24,20
21,87

23,95
2013 23,84
20,84

21,92
2014 22,23
19,40

20,56
2015 22,69
19,81

19,79
2016 22,36
20,34

20,24
2017 23,63
20,45

2011-2017 Frank

Koszty mieszane

— rozliczenie polega na podziale (zgodnie z
umowa najmu) kosztéw na koszty niezalezne
od wynajmujacego (podatki, ubezpieczenie i
media), ktére rozliczane sa w 100 procentach
oraz te tzw. zalezne od wynajmujgcego,
czyli np. koszty poszczegdinych ustug
$dwiadczonych w budynkach. Ta czes¢
kosztbw moze byé niezmienna lub tez
rosng¢ w okreslony sposéb, np. nie wiecej
niz 3-5 procent rocznie.
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(PLN/m?/miesiac)

Usredniony podziat kosztéw eksploatacyjnych w latach 2011 - 2017

ZUZYCIE MEDIOW

OBSLUGA TECHNICZNA

SPRZATANIE POWIERZCHNI
WSPOLNYCH

OCHRONA | RECEPCJA

UBEZPIECZENIE

PODATEK 0D NIERUCHOMOSCI

UZYTKOWANIE WIECZYSTE

POZOSTALE UStUGI

COOOPOROO
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ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA

39%
13%
6%

6%
4%
1%

14%
1%

1%

Umowy najmu zazwyczaj zobowigzuja
najemcdéw do poniesienia wszystkich
kosztow eksploatacyjnych. Forma w jakiej
zobowigzanie to jest realizowane zapisana
jest w umowie najmu. W zalezno$ci od
zapisOw umowy najmu najemca pokrywa:
optaty eksploatacyjne, koszty zuzycia
mediow.

Umowy najmu zawierajg liste kosztow
eksploatacyjnych pokrywanych w

ramach optat eksploatacyjnych. Lista ta
zazwyczaj nie jest zamknieta i obejmuje
wszystkie koszty biezgcego utrzymania
nieruchomosci. Wytgczane sa z niej koszty
mediow.

Wysokos$¢ kosztow eksploatacyjnych

w przeliczeniu na metr kwadratowy
powierzchni wynajmowalnej zalezy od wielu
czynnikow. Sg to miedzy innymi: lokalizacja,
wielko$¢ budynku, stopien zaawansowania
technicznego, potozenie geograficzne,
forma wiasnoéci gruntu, stopien jego
zuzycia i wiele innych czynnikow.

KOSZTY | OPLATY EKSPLOATACYJNE W BUDYNKACH BIUROWYCH | ': Knight
2011-2017 B 4 Frank

1. KOSZTY EKSPLOATACYJNE
A OPLATY EKSPLOATACYJNE

Umowy najmu zazwyczaj zobowiazuja Poziom optat eksploatacyjnych w latach 2011 - 2017 (PLN/m?/miesiac)

najemcdw do poniesienia wszystkich
kosztéw eksploatacyjnych. Forma

] i ) 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
w jakiej zobowigzanie to jest
. . . . Warszawa
realizowane zapisana jest w umowie COB 18,97 19,70 19,66 18,87 19,07 19,76 20,66
najmu.

Warszawa

inne 18,78 19,37 19,68 18,46 18,17 17,38 17,84
W zaleznosci od konstrukcji umowy dzielnice
najemca pokrywa:

Regiony 15,65 16,40 16,35 15,39 14,53 1594 15,60

. optaty eksploatacyjne,

koszty zuzycia medidw. - - — — -
Srednia wysokos¢ kosztow i optat eksploatacyjnych w latach 2011-2017

(PLN/m?/miesiac)

Umowy najmu zawieraja liste kosztow [ Warszawa COB [l Warszawa inne dzielnice [l Regiony

eksploatacyjnych pokrywanych
w ramach optat eksploatacyjnych. koszty eksploatacyjne |

Lista ta zazwyczaj nie jest zamknieta .
T yezd _ ] ¢ optaty eksploatacyjne | | refaktléw |
i obejmuje wszystkie koszty Zamedia
. I ‘i 1897 — [ 2317
biezagcego utrzymanie nieruchomosci. s, ’
389 ymar g 2011 [ 1878 B 2367
Yytaczane 53z niej koszty mediow. I o5 M 20

Koszty zuzycia mediéw rozliczane sa na
najemcoéw w catosci lub w czesci, wedtug
zasad zapisanych w umowie najmu.
Fakturowanie odbywa sie zazwyczaj

2012

na podstawie bezpos$redniego zuzycia

mierzonego indywidualnymi licznikami lub

w oparciu o algorytmy stworzone w relacji 2013
do wielkosci zajmowanej powierzchni,

kubatury pomieszczen i zainstalowanych w

pomieszczeniach urzadzen. Odpowiednie

zapisy umowy najmu pozwalajg na

wytaczenie z opfat eksploatacyjnych nawet 2014
do 100% kosztow zuzycia mediéw. Jest to

istotny element ksztattowania wysokosci
optat.

Umowy najmu zawieraja klauzule
pozwalajace najemcom kontrolowac
wysokos$¢ optat. Najczesciej stosowang

2015

klauzulg jest prawo do kontrolowania

- po zamknigciu roku rozliczeniowego -

prawidtowosci rozliczenia i zasadnosci 2016
poniesienia poszczegdlnych wydatkdéw

eksploatacyjnych. Inng stosowana klauzulg
jest zapis w umowie najmu ograniczajacy
mozliwo$¢ podnoszenia kosztéw zaleznych
od wiasciciela rok do roku o pewien 2017
okreslony procent.




2. SKLADOWE KOSZTOW

EKSPLOATACYJNYCH

Na koszty eksploatacyjne sktadajg sie
nastepujgce grupy kosztow:

ZUZYCIE MEDIOW

] 2016
35,10%

2017
34,51%

OBStUGA TECHNICZNA

11,46%

10,99%

ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA

5,53%

5,08%

SPRZATANIE POWIERZCHNI
WSPOLNYCH

4,54%

4,92%

OCHRONA | RECEPCJA

9,46%

12,14%

UBEZPIECZENIE

1,44%

1,50%

PODATEK 0D NIERUCHOMOSCI

13,95%

12,99%

UZYTKOWANIE WIECZYSTE

1,32%

1,59%

POZOSTALE UStUGI

0PV OOOOO

11,19%

10,28%

KOSZTY | OPLATY EKSPLOATACYJNE W BUDYNKACH BIUROWYCH ‘ L O« Knight

2011-2017 B & Frank

3. ANALIZA KOSZTOW EKSPLOATACYJNYCH
W PODZIALE NA GRUPY

MEDIA

Grupa obejmuje koszty dostarczenia
i zuzycia energii elektrycznej, energii
cieplnej, gazu oraz zuzycia wody

i odprowadzania $ciekow.

Usrednione koszty zuzycia mediéw
w latach 2011 - 2017 (PLN/m?2/miesiac)

[ Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

8,93
2011 9,75
8,10
9,54
2012 10,12
9,38
9,05
2013 9,60
8,19
7,18
2014 8,18
7,08
7,79
2015 7,16
7,88

7,45
2016 6,93
7,53
7,58
2017 6,82
7,72

2017

W 2017 roku koszty dostarczenia i
zuzycia mediéw w analizowanym portfelu
nieruchomosci stanowity podobnie jak

w 2016 roku ok. 35 procent catosci
kosztéw. Pomimo obserwowanego wzrostu
stawki za energie elektryczng nie wzrosty
koszty catkowite. Z pewnoscig wptyw na to
maja coraz czestsze inwestycje wiascicieli
nieruchomosci w energooszczedne
rozwigzania, takie jak oswietlenie LED,
czujniki ruchu, itp. jak i ogélna dbatos¢
uzytkownikdéw o oszczedzanie energii

i zaangazowanie w proekologiczne
dziatania.

O ile w 2018 roku mozna byto
wynegocjowac nizsze stawki za energie
elektryczna o tyle analitycy przewiduja ich
wzrost w kolejnych latach.

W 2018 roku znacznie wzrosta stawka

za gaz co bedzie miato wptyw na koszt
ogrzewania w budynkach z instalacjami
gazowymi.

Od jakiego$ czasu spodziewane sa tez
podwyzki cen wody.

OBStUGA
TECHNICZNA

Grupa obejmuje koszty obstugi
technicznej (staty sktad zespotu
technicznego na miejscu i/lub
serwis mobilny), serwisy instalacji
technicznych oraz serwisy wind.
Obstuga techniczna wszystkich
instalacji powierzana jest zazwyczaj

Usrednione koszty obstugi technicznej
w latach 2011-2017 (PLN/m?/miesigc)

[ Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

2,41
2,20
2,32

2011

2,50
2,30
2,56

2012

2,54
2,38
2,59

2013

2,72
2,08
2,74

2014

2,39
1,97
2,47

2015

2,46
1,61
3,10

2016

2,71
1,68
2,80

2017

Il [ P O]

jednej firmie, z wytgczeniem serwisu
wind i schoddw ruchomych, zlecanego
wyspecjalizowanym podmiotom.

2017

W 2017 roku nie zaobserwowali$my
znaczacych zmian w kosztach obstugi
technicznej i w catosci kosztow pozostata
ona na poziomie okoto 11 procent.
Zaktadamy jednak, ze ze wzgledu na
znaczacy wzrost wynagrodzen dla
pracownikéw ochrony koszty obstugi
technicznej w kolejnych latach moga
wzrosna¢. W firmach technicznych
specjali$ci z zakresu FM zatrudnieni sg
na umowy o prace ale ich wynagrodzenia
dzisiaj sg na poziomie wynagrodzen
pracownikow ochrony a kwalifikacje jakimi
muszg sie wykazac¢ znacznie wyzsze.



Zauwazamy réwniez odptyw
wykwalifikowanych i doswiadczonych
technikow FM z obstugi budynkdw,

gdzie praca jest czesto zmianowa,
nieprzewidywalna, bardzo odpowiedzialna
i wymagajaca odpornosci na stres,

do obstugi firm ze strony najemcy. To
wszystko powoduje coraz czestsze
zmiany w zespotach FM poszczegdinych
nieruchomosci i najprawdopodobniej
doprowadzi do wzrostu wynagrodzen
pracownikow serwisdw technicznych czyli
wzrostu kosztéw samej ustugi.

Wydaje sie, ze w czesci nieruchomosci
czesciej bedzie mozna spotkac sie

z serwisami mobilnymi niz statg obsada
zespotu FM.

ZARZADZANIE
NIERUCHOMOSCIA

Zarzadzanie nieruchomosciami

w Polsce jest pojeciem znacznie
szerszym niz w krajach

Europy Zachodniej. W Polsce
zarzadzanie obejmuje wszystkie
biezace czynnosci niezbedne

dla sprawnego i bezpiecznego
dziatania nieruchomosci oraz
rozliczanie i windykacje czynszow
i optat eksploatacyjnych. Wszystkie
ustugi zwigzane z zarzadzaniem
nieruchomoscia powierzane sa
zazwyczaj jednemu podmiotowi.
Zarzadzanie nieruchomoscig nie

Usrednione koszty zarzadzania biurowcami
w latach 2011-2017 (PLN/m?/miesiac)

Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

1,91
1,30
1,47

2011

1,98
1,39
1,48

2012

1,98
1,30
1,46

2013

1,81
1,03
1,33

2014

1,74
0,93
1,16

2015

1,47
0,78
1,23

2016

1,21
0,89
1,17

2017

Il [ ™ ] o e

obejmuje obstugi ksiegowej spdtek
celowych.

2017

W 2017 roku zaobserwowali$my
nieznaczne zmiany w kosztach zarzadzania
nieruchomoscia. Chociaz jest on ogdlnie
na bardzo niskim poziomie, to nieznacznie
minimalnie zmalat. Z pewnoscig wptyw na
to ma spadek wysokosci czynszéw oraz
wzrost udziatu pustostanéw, ktére majg
bezposredni wptyw na wysokos¢ kosztu
zarzadzania. Najczesciej definiowana jest
ona jako staty procent od zafakturowanych
przychoddéw z czynszdw z wytaczeniem
udzielonych upustéw i rabatéw. Sytuacja
na rynku jednak powoduje, ze nierzadko

wysokos$¢ optaty za zarzgdzanie stanowi
staty ryczatt. Spadek stawek ustugi
zarzadzania w ostatnich latach nie jest
jednak wprost proporcjonalny do ilosci
pracy i odpowiedzialnos$ci zarzadcy.
Zakres obowigzkéw definiuje umowa

o zarzadzanie nieruchomoscia, na
podstawie ktorej zarzadca podejmuje
dziatania. Dodatkowo z braku ustawowej
definicji zarzadzania na rynku polskim

w zakresie $wiadczonych ustug decyduje
tzw. praktyka rynkowa. Powstawanie
nowych przepiséw prawnych, wieksze
wymagania klientéw jak rowniez zmiana
charakteru funduszy spowodowaty, ze
oczekiwania wobec oséb na co dzien
obstugujgcych nieruchomosci stale rosna.

=

SPRZATANIE
POWIERZCHNI
WSPOLNYCH

Ustugi sprzatania powierzchni
wspolnych obejmuja sprzatanie
powierzchni ogélnodostepnych
wewnatrz nieruchomosci, w tym
garazy, oraz utrzymanie terenu
zewnetrznego. Koszty obejmuja
rowniez zakup niezbednych do

tego materiatdw. W nowoczesnych
biurowcach wewnetrzne powierzchnie
wspolne (bez powierzchni garazy)
stanowiag od 3% do 7% catosci
powierzchni budynku, co w istotny
spos6b wptywa na wysokos¢ kosztow
utrzymania czystosci.

KOSZTY | OPLATY EKSPLOATACYJNE W BUDYNKACH BIUROWYCH

Usrednione koszty sprzatania powierzchni
wspélnych biurowcéw w latach 2011-2017
(PLN/m?/miesiac)

Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

[ 1,05
2011 1,26
0,87
| 1,00
2012 1,27
0,84
| 1,02
2013 1,28
0,84
| 1,09
2014 1,19
0,87
I 1,11
2015 0,85
0,91
| 1,04
2016 0,86
0,93
| 1,08
2017 106
1,02

2017

W 2017 roku koszty sprzgtania
pozostaty na podobnym poziomie co

w 2016 roku pomimo kolejnych zmian

w minimalnych wynagrodzeniach oraz
stawkach godzinowych. Wigkszo$¢ firm
nie zdecydowata sie jednak na podwyzki
cen ustug lub podniosta je w minimalnym
stopniu. Niestety coraz czesciej firmy te
borykajg sie z brakiem ,rgk do pracy”

i nierzadko odbija sie to na jakosci
ustug. Positkuja sie one zatrudnianiem
cudzoziemcdw, co wydaje sie trendem
wzrostowym w kolejnych latach.

OCHRONA
| RECEPCJA

Ustugi obejmuja obstuge recepcji,
czynnej zazwyczaj w godzinach pracy
biur, statg obecnos¢ pracownikow
ochrony fizycznej oraz mobilne
patrole interwencyjne. Sktad
liczbowy ochrony na miejscu zalezny
jest od wielkosci nieruchomosci

i jej struktury architektonicznej.
Zazwyczaj w godzinach wieczornych

i nocnych jest to dwoch pracownikow.
Ze wzgledu na bezpieczenstwo
obiektu, ustugi ochrony powierzane
s jednej wyspecjalizowanej

i posiadajacej licencje firmie.

2017

Od stycznia 2017 roku zmienity sie przepisy
dotyczgce wynagrodzen. Wzrosto minimalne
wynagrodzenie, jak rowniez podniesiono
stawke za godzine pracy do 13 PLN.
Koszty ochrony, gdzie gtéwnym elementem
sktadowym jest koszt zatrudnienia
pracownikow zwiekszyly sie od 20 procent
do 40 procent. Nie znaczy to oczywiscie,

ze w kazdym obiekcie wtasnie o tyle

wzrdst koszt ochrony. Dzieki staraniom
zarzadcdw nieruchomosci i inwestycjom
wiascicieli w czesci budynkéw udato

sie wprowadzi¢ dodatkowe rozwigzania
techniczne (dodatkowe kamery, bramki,
itp.), ktore pozwolity na optymalizacje ilosci
pracownikéw ochrony, niezbednych do
obstugi nieruchomosci, tak zeby ograniczyé
wzrost tego kosztu.

P9 Knight

2011-2017 B & Frank

Od stycznia 2018 roku zndéw nieznacznie
wzrosto minimalne wynagrodzenie oraz
stawka za godzine pracy. Wydaje sie,

ze ta tendencja bedzie sie utrzymywata,

a co za tym idzie z roku na rok bedziemy
obserwowac nieznaczny wzrost tych
kosztow.

Coraz czesciej tez widzimy potrzebe
rozdzielenia serwisu ochrony i recepcji.
Wieksze wymagania wobec pracownikow
recepciji, jak i potrzeba ograniczenia
rotacji recepcjonistek powoduja, ze
wiasciciele i zarzadcy nieruchomosci
czesciej korzystajg z profesjonalnych firm
obstugujacych wytgcznie recepcije obiektow.
Koszt tego serwisu w takiej sytuacji jest
wyzszy, ale pozwala na wprowadzenie
zupetnie innego poziomu obstugi najemcy/
goscia i zmiany postrzegania biurowca
na ciagle trudnym i wymagajacym rynku
nieruchomosci.

Usrednione koszty ochrony w biurowcach
w latach 2011-2017 (PLN/m?/miesiac)

Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

2,28
2,75
1,69

2011

2,20
2,65
1,60

2012

2,18
2,66
1,60

2013

1,83
2,36
1,74

2014

1,80
1,64
1,68

2015

2,09
1,93
1,89

2016

2,92
2,34
2,55

2017

W] ™ = @R




UBEZPIECZENIE

W ostatnich latach nie zmienity sie
zasady ubezpieczania nieruchomosci,
a ich udziat pozostat w 2017 roku

na tym samym poziomie, co w roku
poprzednim. Ubezpieczenie zalicza
sie do grupy kosztdw niezaleznych od

Usrednione koszty ubezpieczenia biurowcow
w latach 2011-2017 (PLN/m?/miesiac)

[ Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

0,46
2011 0,36
0,41

0,51
0,44
0,44

2012

0,51
0,42
0,42

2013

0,43
0,40
0,32

2014

0,42
0,30
0,26

2015

0,39
0,28
0,24

2016

0,41
0,30
0,26

2017
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wiasciciela nieruchomosci, chociaz
jest ono przez niego negocjowane

i zalezy od wybranej firmy
ubezpieczajacej, ilosci nieruchomosci
w portfelu, jak rowniez okreslenia
poziomu franszyzy na poszczegélne
zdarzenia.

PODATEK
0D NIERUCHOMOSCI

Grupa kosztéw obejmuje podatek
od nieruchomosci, optaty za zajecie
pasa drogi w celu umieszczenia
nadwieszenia budynku oraz optaty
roczne z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu.

Opodatkowaniu podlegaja grunty,
budynki lub ich czesci zwigzane

z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej oraz budowle.

W oparciu o posiadane dane

i ogtoszone przez jednostki
samorzgdowe stawki wtasciciel

w kazdym roku kalendarzowym
oblicza wysokos$¢ naleznego podatku
i sktada deklaracje.

Usrednione koszty podatku od nierucho-
mosci dla biurowcéw w latach 2011-2017
(PLN/m?/miesigc)

[ Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

2,41
3,00
2,65

2011

2,53
3,13
2,79

2012

2,63
3,27
2,92

2013

2,69
3,29
2,80

2014

2,69
3,09
2,92

2015

2,65
3,11
2,90

2016

2,57
3,05
2,66

2017

i

2017

W 2017 roku podatki w wiekszos$ci miast

i gmin pozostaty na tym samym poziomie co
w roku poprzednim.

Na 2018 rok Ministerstwo Finanséw
opublikowato wyzsze mozliwe stawki
podatku od powierzchni uzytkowej budynku
oraz powierzchni gruntu. Wiekszo$é
samorzadow skorzystato z maksymalnych
stawek i podwyzszyto podatek do
23,10PLN za metr kwadratowy powierzchni
budynku oraz do 0,91PLN za powierzchnie
gruntu.
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UZYTKOWANIE
WIECZYSTE

Prawo wieczystego uzytkowania
gruntu jest formg wtadania gruntem
spotykana w krajach Europy
Srodkowej. W portfelu nieruchomosci
analizowanym przez Knight Frank
taka forma wtadania dysponuje ok.
60 procent wtascicieli w Warszawie,
podczas gdy w miastach regionalnych
jest to tylko ok. 40 procent. Wysokos¢
optaty rocznej wynosi 3 procent (dla
gruntéw wykorzystanych na cele
komercyjne) od wartoéci gruntu
okreslanej przez wtasciciela dziatki,
ktérym jest Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego
(gmina, powiat, wojewddztwo).

O ile najprawdopodobniej od stycznia 2018
roku grunty pod budynkami mieszkalnymi
zostang przeksztatcone we wtasnosé

o tyle w nieruchomosciach komercyjnych
niezbedna jest zgoda Komisji Europejskiej,
do ktérej wystepuje Ministerstwo Inwestycj
i Rozwoju. Nie istnieje jeszcze projekt
ustawy w tym zakresie, nie wiadomo zaten
na jakich warunkach miatoby to nastapic.

Usrednione koszty rocznej optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu w latach

2011-2017 (PLN/m?/miesiac)

[ Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony

2011

2,44
1,36
1,19

2012

2,44
1,33
1,19

2013

2,22
1,36
1,19

2014

2,70
1,37
1,06

2015

2,70
2,26
0,87

2016

2,59
2,27
1

2017

2,56
2,42
1,07

—
o
-

o
S
=
=

N

POZOSTALE
KOSZTY

Grupa kosztéw najbardziej
zroznicowanych w zaleznosci od
nieruchomosci i zakresu innych
umow serwisowych. Obejmuje
takie koszty jak: koszty napraw

P9 Knight

2011-2017 B & Frank

i biezacych remontdéw, materiatow
eksploatacyjnych, serwisy wybranych
systemdw, kontrole urzedu nadzoru
technicznego, przeglady budowlane
roczne i piecioletnie, wynajem mat,
deratyzacje i dezynsekcje, dekoracje
sezonowe, utrzymanie zieleni i inne.

Koszty te zazwyczaj zalezg od specyfiki
budynku, jego wieku, stopnia zuzycia, itp.
Sa nierbwnomierne i trudne do oszacowania
oraz poréwnania. Nierzadko zalezg od
pogody (od$niezanie) lub stopnia zuzycia
budynku — awarie (naprawy i wymiany).
W poréwnaniu do roku 2016 w 2017 ich
udziat w catosci kosztéw nieco spadt

do 10,3 procent (z 11,1 procent) ale to
za sprawa znacznego wzrostu innych
sktadowych.

Usrednione pozostate koszty
w latach 2011-2017 (PLN/m?/miesiac)

[ Warszawa COB

[ Warszawa inne dzielnice

B Regiony
2,16
2011 2,29
2,35
2,50
2012 2,06
2,563
2,53
2013 2,32
2,57
2,36
2014 2,61
2,18
2,63
2015 2,74
2,21
2,78
2016 225
1,99

2,59
2,19
1,85

2017




RODO czyli unijne Rozporzadzenie

Ogodlne o Ochronie Danych Osobowych
weszto w zycie 25 maja 2018r dotyczy
wszystkich firm, ktére w jakikolwiek

sposob przetwarzajg dane osobowe. Firmy
przetwarzajace dane osobowe beda musiaty
podporzadkowac sie wielu zasadom,
miedzy innymi:

0 Przyznanie klientom szeregu praw (np.
prawa do bycia zapomnianym — czyli
okreslenia wszelkich danych z bazy na
zadanie, prawie do zmiany informacji
albo ich przeniesienia do innego
administratora danych)

0 Zakaz profilowania, czyli
zautomatyzowanego przetwarzanie
danych o podmiotach
Zasadzie minimalizacji zakresu
przetwarzanych danych
Obowigzku podpisywania umow
0 powierzeniu i podpowierzeniu
danych ksztattujgcych relacje

0 Zasadzie to privacy by design i privacy
by default
Zasadzie powotywania inspektora
ochrony danych

12

. Koniecznosci upowazniania wybranych
pracownikéw do przetwarzania danych
osobowych

Za niedopetnienie przepisow RODO groza
gigantyczne kary-od 10 do 20 min EUR albo
od 2 do 4 procent catkowitego obrotu.
Poniewaz dla catej Unii Europejskiej
regulacje RODO sg czyms$ nowym

Z pewnosciag wszyscy, a co za tym idzie
wiasciciele i zarzadcy nieruchomosci,
bedziemy sie uczy¢ przez kolejne miesiace,
jak dostosowac funkcjonowanie obiektow

do nowych przepisow.

Z pewnoscia konieczne jest

informowanie oséb korzystajacych

z nieruchomosci, zarbwno na state jak

i sporadycznie odwiedzajacych, ze ich

dane sg przetwarzane oraz kto jest

ich administratorem. Niezbedne jest
odpowiednie dostosowanie poszczegdlnych
zbioréw danych i ograniczenie zbierania
danych do minimum.

Duzo méwito sie na rynku
0 zrbwnowazonym rozwoju i zielonych
certyfikatach. Dzisiaj zielone certyfikaty
BREEAM i LEED to standard. Kazdy nowy
budynek musi go mie¢ a i wiekszo$¢
funkcjonujacych biurowcéw z sukcesem
zostata certyfikowana.

Obecnie na rynku coraz czesciej styszymy
o certyfikatach ,WELL”. Sg to certyfikaty,
ktore mozna uzyskac na caty budynek lub
tez jedynie na biuro wybranego najemcy. Sg
to certyfikaty koncentrujace sie na zdrowiu
i dobrym samopoczuciu uzytkownikéw. Co
zatem jest istotne przy certyfikacji well —
dostep do swiatta dziennego, odpowiednia
ilo$¢ i jako$¢ powietrza, poziom hatasu,
komfort termiczny. Certyfikacja skupia

sie na pomiarach jakosci Srodowiska
wewnetrznego budynku ale ocenia
réwniez lokalizacje, dostep do transportu,
przestrzenie wspolne i teren zewnetrzny,
procedury awaryjne i ewakuacyjne.

KOSZTY | OPLATY EKSPLOATACYJNE W BUDYNKACH BIUROWYCH
2011-2017

Od pierwszego stycznia 2018 roku
wprowadzono w polskim porzadku
prawnym podatek od nieruchomosci
komercyjnych. Ustawodawca majac na
celu uszczelnienie luk w przepisach ustawy
o podatku dochodowym od oséb fizycznych
oraz o podatku dochodowym od oséb
prawnych wprowadzit, tzw. minimalny
podatek dochodowy w odniesieniu do
podatnikéw posiadajgcych nieruchomosci
komercyjne o wartosci poczatkowej
przekraczajacej 10 milionéw ztotych.
Nowelizacja ta jest elementem walki
ustawodawcy z optymalizacjg podatku
dochodowego. Opodatkowane zostaty
budynki biurowe oraz budynki ustugowe

i handlowo-ustugowe.

Rynek nieruchomosci szeroko dyskutowat
wprowadzenie podatku oraz mozliwosé
rozliczenia go w kosztach eksploatacyjnych
ponoszonych przez najemcow. Z pewnoscig

po rozliczeniu pierwszego roku, w ktérym
obowigzuje nowy podatek dowiemy

sie jak wielu wiascicieli nieruchomosci
zdecydowato sie na takie rozwigzanie.
Biorac jednak pod uwage standardowe
zapisy umowy najmu nie ma podstawy do
rozliczenia go w kosztach eksploatacyjnych
obiektu. Jest to podatek dochodowy, a jego
wysokos¢ zalezy bezposrednio od polityki
finansowej wynajmujacego.

P9 Knight
B & Frank

Ostatnie lata przyniosty nam rozwdj trendéw
proekologicznych oraz zycia w zgodzie

z natura. Oprécz wszechobecnego
popularyzowania zdrowego trybu zycia
coraz wiecej interesujemy sie otaczajaca
nas przyroda. Staramy sie ja chronic,
wspierac i korzystac z jej dobrodziejstw.
Trend ten zauwazalny jest réwniez

w biurowcach. Oprécz coraz wiekszej
ilosci zieleni zarowno w budynku (zielone
recepcje, sciany, kaciki) jak i w jego
otoczeniu, gdzie coraz czesciej miejsca
parkingowe dla samochoddw zamieniamy
na miejsca dla roweréw czy wrecz

zielone ogrodki, miejsca odpoczynku, itp.
Widzimy réwniez wiele udogodnien dla
otaczajgcego nas $wiata fauny. Modne
stato sie wspieranie edukacji ekologiczno-
przyrodniczej jak i rozwijanie infrastruktury
okoto budynkowej przystosowanej dla roslin
i zwierzat. Wszechobecne staja sie ule na
dachach biurowcéw, budki i karmniki dla
ptakoéw, schrony dla owadéw i nietoperzy.
Regulaminy budynkéw przechodza
aktualizacje i bywalcami biur staja sie
rowniez psy jako najblizsi przyjaciele
cztowieka. Wszystkie te dziatania wynikaja
z potrzeby poczucia wspoélnoty z innymi
organizmami zywymi. Zmienity sie nawyki
zwigzane ze stylem zycia a jedng z przyczyn
z pewnoscig sa zmiany pokoleniowe oraz
koniecznos$¢ walki ze wszechobecnym
stresem. Coraz wiecej czasu spedzamy
na powietrzu, uprawiajgc sport. Nie

moze zatem réwniez na co dzien w pracy
zabrakna¢ miejsc do obcowania z naturg
umozliwiajgcych oderwanie sie chociaz na
chwile od obowigzkéw stuzbowych.
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BIOFILIA

- poczucie wspolnoty z innymi organizmami zywymi. Nieodtgczny element
ludzkiej natury, sktonno$¢ do bycia czescig naturalnych procesoéw i zycia
w zywym otoczeniu. Teorie te zapoczatkowat Erich Fromm a rozwinat
Edward O. Wilson — amerykanski biolog i zoolog. Teoria ta znajduje swoja
kontynuacije w projektowaniu biur (biophilic design) oraz organizaciji

pracy w biurach. Wzorce biofilii wykorzystywane w projektowaniu wnetrz
to: wizualny kontakt z natura, nierytmiczna stymulacja sensoryczna,
zmienno$¢ cieplna o przeptyw powietrza, obecno$¢ wody, $wiatto
dynamiczne i $wiatto rozproszone, potaczenie z naturalnymi systemami.
Wszystkie one coraz czesciej znajduja swoje odpowiedniki w
wykorzystywanych we wnetrzach materiatach, wyposazeniu, dekoracjach,
projektowanych instalacjach czy dzwiekach, w celu poprawy kondycji
fizycznej i psychicznej jako gtbwnego czynnika wptywajacego na jakos$¢
pracy.

SWIETLENIE CYRKADIALNE

- o$wietlenie zgodne z rytmem dobowym,
zmieniajace swoje natezenie oraz barwe w zaleznosci
od pory dnia. Rytm okotodobowy oznacza regularne
zmiany fizycznej i psychicznej aktywnosci cztowieka,
powstajace w zaleznos$ci od dnia i nocy. O$wietlenie
funkcjonujace zgodnie z tym systemem wptywa
korzystnie na funkcjonowanie cztowieka a tym
samym moze podwyzszy¢ produktywnos$¢ oséb z
niego korzystajacych. Nie bez znaczenia pozostaje
tutaj réwniez barwa $wiatta, ktéra zgodnie z rytmem
dobowym rano, po wschodzie stonca, jest ciepta
podobnie jak po potudniu i w okolicach zachodu
stonca.

POKOLENIE C

- osoby urodzone po 1990 roku , wchodzace wtasnie na rynek pracy. To
pokolenie jest okreslane trzema przymiotnikami: connect, communicate,
change; funkcjonuje zawsze w $wiecie z internetem i podtgczone na state
do urzgdzen mobilnych oraz prowadzgce réwnolegte zycie w serwisach
spotecznosciowych.

Osoby cenigce elastyczny czas pracy, prace zdalng, elastyczne umowy.
Nalezy sie spodziewaé, ze beda miaty znaczny wptyw na zmiany
funkcjonowania firm. Pracodawcy bedg musieli dostosowac sie do
elastycznej organizacji pracy (,p6t na pét” — czesciowa praca z dowolnego
miejsca, czesciowo z biura). Pokolenie C deklaruje réwniez cheé czestej
zmiany pracy, staty rozwdj i realizacje wtasnych pasiji.

WELL BUILDING STANDAR

- system certyfikacji stworzony przez IWBI TM (International Well
Building Institute TM). Pierwszy system, ktory odnosi sie wytacznie
do zdrowia i samopoczucia uzytkownikéw catego budynku lub jego
czesci. Jest oparty na zatozeniu, ze w obiekcie spedzamy wiekszo$¢
sSwojego czasu, a co za tym idzie jaki, jest ma istotny wptyw na

jego uzytkownikéw. Otoczenie ma bezposredni wptyw na zdrowie,
produktywnosc¢ i samopoczucie uzytkownikdw. Certyfikat jest
potwierdzeniem, ze sposob w jaki zaprojektowany zostat budynek czy
tez jego cze$¢ promuje zdrowie i samopoczucie.
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