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W zwigzku z dynamicznym rozwojem polskiego rynku powierzchni biurowych i stale
zmieniajgcymi sie wymaganiami uzytkownikdw nieruchomosci firma Cushman & Wakefield
ma przyjemnosc¢ zaprezentowac kolejny raport z cyklu ,,Z perspektywy najemcy” (,,Occupier

perspective”), dotyczacy optat eksploatacyjnych.

Niniejszy raport przedstawia kluczowe informacje dotyczgce
optat eksploatacyjnych w nowoczesnych budynkach
biurowych klasy A i B, kwestie zwigzane z rozliczaniem tych
kosztow, a takze wskazowki oraz rekomendacje pozwalajgce
na ich optymalizacje.

Optaty eksploatacyjne stanowia obecnie znaczng czesc¢
kosztow ponoszonych przez uzytkownikédw nieruchomosci
W zwigzku z wynajmowang powierzchnig biurowa.
Znajomosc typow kosztow operacyjnych wchodzgcych

w sktad optaty eksploatacyjnej oraz wtasciwe rozumienie
sposobu jej rozliczenia sg kluczowe w catym procesie
zwigzanym z najmem i uzytkowaniem powierzchni biurowej.
Dotyczy to zarowno wyboru budynku, jak i optymalnego
rozplanowania przestrzeni, jest takze pomocne

przy negocjacji umowy najmu oraz efektywnym zarzadzaniu
nieruchomoscia.

Juz na etapie podejmowania decyzji dotyczacej nowego
biura najemcy powinni zwrdci¢ szczegdlng uwage

na rozwigzania energooszczedne, ktore pozwalajg

na efektywniejsze funkcjonowanie obiektu biurowego,

a w rezultacie moga prowadzi¢ do uzyskania realnych
oszczednosci w kosztach operacyjnych.

Rowniez podczas negocjacji umowy nalezy wzigc¢ pod
uwage kilka zapisow, istotnych z punktu widzenia przysztych
kosztdw. Kluczowg kwestig jest stosowanie w umowach
najmu zamknietego katalogu optat eksploatacyjnych oraz
ustalenie gdrnego limitu kwoty, o jaka wynajmujacy moze

je podwyzszyd.



WSTEP

Optaty eksploatacyjne stanowig obecnie znaczng czes¢ kosztéw ponoszonych przez
uzytkownikéw nieruchomosci w zwigzku z wynajmowang powierzchnia biurowa. Dlatego
znajomosc aspektow dotyczacych tych optat wydaje sie kluczowa w catym procesie najmu
i uzytkowania powierzchni.

Niniejszy raport skierowany jest przede wszytkim do najemcdédw nowoczesnych budynkow
biurowych klasy A i B. Opracowanie to zawiera najwazniejsze informacje dotyczace optat
eksploatacyjnych, kwestie zwigzane z ich rozliczaniem, a takze wskazowki oraz rekomendacje
pozwalajgce na optymalizacje kosztdw najmu powierzchni. Raport odwotuje sie do typowych
praktyk rynkowych i zapisow stosowanych w umowach najmu.

Celem opracowania jest nie tylko podniesienie swiadomosci wsrod najemcow w obszarze
rozliczania optaty eksploatacyjnej, lecz takze promocja najlepszych praktyk, ktére moga
przyczynic sie do poprawy relacji najemcy i wynajmujgcego.
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ROZLICZANIE KOSZTOW
EKSPLOATACYJNYCH

Czym jest optata eksploatacyjna?

Wiekszos$¢ firm dziatajacych w Polsce zdecydowanie
czesciej decyduje sie na najem niz zakup nieruchomosci.
Takie rozwigzanie umozliwia im zaangazowanie dostepnych
Srodkoéw w prowadzong dziatalnos$¢ operacyjng, bez
koniecznosci dtugoterminowego ,,zamrazania” kapitatu.

W obliczu dynamicznej sytuacji na rynku najemcy doceniajg
tez fakt, ze w trakcie trwania umowy najmu maja mozliwoscé
dostosowania powierzchni lokalu do zmieniajacych sie
potrzeb.

Zakup nieruchomosci na wtasng siedzibe moze by¢ dobrym
rozwigzaniem w przypadku firm, ktére osiggnety stabilny
poziom dziatalnosci i nie planujg w diugiej perspektywie
znaczacych zmian w wielkos$ci zatrudnienia, a takze gdy
traktujg zakup nieruchomosci jako lokate kapitatu.

Jakie sg koszty

eksploatacyjne najmu
powierzchni biurowej?

W przypadku najmu powierzchni biurowej w budynku klasy
A lub B koszty eksploatacyjne zwigzane z utrzymaniem

i fukcjonowaniem nieruchomosci ponoszone sg zaréwno
przez wtasciciela, jak i najemcow. Do kosztéw tych mozna
zaliczyc:

* Koszty ponoszone przez wtasciciela nieruchomosci,
ktére odnosza sie do naktadéw inwestycyjnych,
niezwigzanych z biezaca eksploatacjg nieruchomosci. KOSZTY WCHODZACE W SKELAD OPLATY
Dotycza one ulepszen i modernizacji budynku, EKSPLOATACYJNEJ
prowadzacych do podniesienia jego wartosci
odtworzeniowej (CAPEX - capital expenditures),

Tabela 1

. . . . . . Utrzymanie +  Konserwacja i remonty
¢ Koszty posrednie, zwigzane z funkcjonowaniem catej nieruchomocci powierzchni wspdlnych (w tym

nieruchomosci, ktére rozliczane sg w ramach optaty usuwanie awarii, dozér techniczny)

eksploatacyjnej, + Naprawa i konserwacja urzadzen

. . . mechanicznych i elektrycznych
¢ Koszty bezposrednie, ponoszone przez najemce, w budynku

zwiazane z przedmlotgm .najmu,. ktore nie wliczaja sie o ekl e EEGy GResEis
do optaty eksploatacyjnej. Nalezg do nich koszty od nieruchomosci, optaty za
konserwacji i biezgcych remontdw powierzchni wieczyste uzytkowanie gruntow)
zajmowanej przez firme (w tym usuwanie awarii, dozér +  Ubezpieczenie nieruchomosci
techniczny), a takze koszty dostarczenia medidw, Ustugi «  Utrzymanie czystosci na

w przypadku gdy sag obliczane i fakturowane wedtug serwisowe powierzchniach wspolnych
wskazan indywidualnych licznikdw (np. koszty zuzycia (w tym wynagrodzenie dozorcow,
.. . L. . ogrodnikoéw, srodki utrzymania
energii elgktrycznej, cieptej i zimnej wody, centralnego czystosci, narzedzia pracy, koszty
ogrzewania, gazu). dezynfekcji, deratyzacji)

KOSZTY STALE

Utrzymanie zieleni i terenu
przylegtego do budynku

* Utylizacja odpaddw i wywdz
nieczystosci

Administracja i zarzadzanie
nieruchomoscia

(w tym wynagrodzenie dla
zarzadcy)

* Ochrona i monitoring budynku

Obstuga recepcji gtéwnej

Media + Dostarczenie mediéw na
powierzchniach wspdlnych (koszty
zuzycia energii elektrycznej,
cieptej i zimnej wody, centralnego
ogrzewania)

KOSZTY
ZMIENNE

Zrédto: Cushman & Wakefield



Optata eksploatacyjna jest optatg ponoszong przez
najemce z tytutu kosztéw i wydatkow zwigzanych

z eksploatacja i funkcjonowaniem powierzchni wspolnych
w budynku (tj. powierzchni oddanych najemcom

do korzystania na zasadach niewytacznosci).

Najemca zobowigzany jest pokrywac koszty eksploatacyjne
w wysokosci wskaznika udziatu uzytkowanej przez siebie
powierzchni brutto (powierzchnia netto powiekszona

o procentowy udziat w powierzchni wspdlnej) w tacznej
powierzchni biurowej budynku.

Uzytkownik nieruchomosci co miesigc uiszcza wraz

z czynszem umowna kwote na poczet optat
eksploatacyjnych. Wynajmujacy zas na biezgco ponosi
te koszty, optacajac je w wiekszosci z uiszczanych przez
najemcow zaliczek.

Poza optata eksploatacyjna, najemca jest zobowigzany

do ponoszenia kosztédw zwigzanych bezposrednio

z przedmiotem najmu (ktére nie wchodzg w sktad optaty
eksploatacyjnej). Zgodnie z art. 662 §2 Kodeksu Cywilnego,
drobne naktady potaczone ze zwyktym uzytkowaniem
rzeczy obcigzaja najemce. Art. 681 Kodeksu Cywilnego
definiuje drobne naktady obcigzajace najemce lokalu,

do ktoérych nalezg w szczegodlnosci: drobne naprawy podtdg,
drzwi i okien, malowanie $cian, podtdg oraz wewnetrznej
strony drzwi wejsciowych, jak rowniez drobne naprawy
instalacji i urzadzen technicznych, zapewniajacych
korzystanie ze swiatta, ogrzewania lokalu, doptywu

i odptywu wody. Powyzszy katalog nie ma charakteru
zamknietego, a o rodzaju naktaddéw decydowac bedzie
zardwno rodzaj naprawy, jak i jej rozmiar oraz koszt.

Ponadto najemca pokrywa koszty bezposrednie, zwigzane
ze zuzyciem medidw w wynajetym lokalu, ktdre sg obliczane
i fakturowane wedtug wskazan indywidualnych licznikow
(np. koszty zuzycia energii elektrycznej, cieptej i zimnej
wody, centralnego ogrzewania, gazu). Koszty te nie dotyczg
mediow wykorzystywanych na powierzchniach wspolnych,
ktore rozliczane sg w ramach optaty eksploatacyjnej.
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Na co zwrécié¢ szczegdlng uwage?

Znajomosé rodzajow kosztéw wchodzacych w sktad optaty
eksploatacyjnej jest kluczowa zaréwno na etapie
planowania nowej siedziby, jak i w trakcie negocjowania
umowy hajmu.

Umowa najmu powinna okreslaé nie tylko zakres i katalog
ustug wchodzacych w sktad optaty eksploatacyjnej (w tym
godziny ich $wiadczenia), ale takze sposéb kalkulacji,
termin ich rozliczania oraz mozliwos¢ weryfikacji
rozliczenia.

Typowa umowa hajmu powierzchni biurowej przewiduje
osobne rozliczenie kosztéw generowanych przez kazda

z wynajmowanych powierzchni oraz proporcjonalne
rozliczenie optat eksploatacyjnych generowanych przez
powierzchnie wspdlne. Oznacza to, ze wynajmujacy (lub
zarzadca budynku w jego imieniu) prowadzi z kazdym

Zz najemcow osobne rozliczenie kosztow powstajgcych

w zwigzku z korzystaniem przez niego z lokalu, a dodatkowo
pomiedzy wszystkich korzystajgcych z lokali w budynku
rozdziela koszty powierzchni wspdlnych.

Na koniec okresu rozliczeniowego (najczesciej rocznego)
wynajmujacy rozlicza poniesione w danym okresie koszty

i przedstawia najemcom stosowne wyliczenia w okreslonym
W umowie terminie.

Takie rozliczenie powinno zawierac¢ zestawienie zbiorcze
rzeczywistych kosztow eksploatacyjnych poniesionych

w zakonczonym roku rozliczeniowym oraz procentowy
udziat poszczegodlnych kategorii kosztow w tacznych
kosztach operacyjnych budynku. Ponadto w rozliczeniu
powinna znajdowac sie suma wptaconych zaliczek
(najczesciej suma miesiecznych optat eksploatacyjnych)
oraz nadptata lub niedoptata z tytutu kosztéw. W zaleznosci
od rzeczywistej wysokosci optat eksploatacyjnych w danym
okresie rozliczeniowym, najemca doptaca brakujgca sume
lub otrzymuje zwrot nadptaty (najczesciej nadptaty
zaliczane sa na poczet przysztych zaliczek).

W przypadku gdy w umowie najmu znajduje sie zapis

o0 zmiennej wartosci optaty eksploatacyjnej, jej wartosc¢

w kolejnym roku rozliczeniowym szacuje sie w oparciu

o kwote kosztow eksploatacyjnych rzeczywiscie
poniesionych w poprzednim roku kalendarzowym,
ewentualnie skorygowang o wskaznik inflacji (wskaznik
wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych GUS). Jezeli
za$ w umowie najmu jest mowa o statych zaliczkach z tytutu
kosztédw eksploatacyjnych, ich wartos¢ pozostaje bez zmian
w kolejnym roku rozliczeniowym.

Najemcy przed podpisaniem umowy muszg wykazac
znaczng czujnos¢ podczas interpretowania wskazywanych
przez wynajmujgcego zrodet kosztow eksploatacyjnych, tak
aby wyeliminowac sytuacje, w ktérych wyjmujacy przenosi
na uzytkownikéw koszty eksploatacyjne generowane przez
te czesci nieruchomosci, z ktérych czerpie on osobne zyski
lub ktére pozostajg niewynajete.

KONTEKST RYNKOWY

Rynek powierzchni biurowych coraz
bardziej konkurencyjny

Ze wzgledu na rekordowa wielkos$¢ nowej powierzchni
biurowej, ktéra zostata dostarczona na rynek w ciggu
ostatnich kilku lat oraz jest planowana na kolejne,
konkurencja miedzy wynajmujgcymi staje sie coraz silniejsza.
W rezultacie wtasciciele zaréwno istniejacych biurowcow, jak
i planowanych inwestycji, sg zmuszeni do oferowania bardziej
atrakcyjnych warunkoéw finansowych w postaci nizszych
czynszow lub wyzszych pakietéw zachet.

Wskutek rosngcej konkurencji miedzy wtascicielami
biurowcdéw pozycja negocjacyjna najemcow stale

sie umacnia. Z tego wzgledu moga oni liczy¢ nie tylko
na korzystne warunki finansowe, ale rowniez na coraz
wiekszg dostepnosc réznego rodzaju udogodnien

w budynku (przedszkola, kluby fitness, salony SPA iinne
punkty handlowo-ustugowe podnoszace atrakcyjnosc
biurowcow).
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Rosnhaca presja na redukcje kosztow
zwigzanych z wynajmem powierzchni
biurowej

W wyniku spowolnienia gospodarczego w Polsce najemcy
zaczeli przywigzywac zdecydowanie wiekszag wage do
aspektdw kosztowych swojej dziatalnosci. W konsekwencji
poszukiwania przewagi konkurencyjnej wzrasta swiadomosc¢
kosztow posrednich, niezwigzanych z podstawowa
dziatalnoscia, do ktérych nalezag m.in. koszty najmu
powierzchni. Z tego wzgledu, oprdcz presji na obnizenie
czynszow, najemcy coraz czesciej przygladaja sie doktadniej
strukturze optat eksploatacyjnych i szukaja sposobdéw
umozliwiajacych ich redukcje.

Optaty eksploatacyjne stanowig znaczny udziat w tacznych
kosztach ponoszonych przez najemcoéw nowoczesnych
obiektéw biurowych. Biorgc pod uwage biurowce klasy

A w najlepszych lokalizacjach w Polsce, wartos¢ tych optat
stanowi obecnie az 20-25% tacznych kosztow zwigzanych
Zz najmem powierzchni, co jest znacznie wyzsza wartoscia
niz jeszcze kilka lat temu. Z badania przeprowadzonego
przez fime Cushman & Wakefield wynika, ze najwiekszy
udziat w tgcznych optatach eksploatacyjnych stanowiag media
(ok. 28%) oraz podatki i inne optaty (25%). Kolejne miejsca
zajmujg odpowiednio konserwacja i naprawy biezace (20%)
oraz koszty ochrony nieruchomosci i obstugi recepcji
gtownej (11%). To wtasnie koszty zmienne, wynikajgce

ze zuzycia energii, wody czy gazu, jak rdwniez optaty
serwisowe, stanowig obecnie najwieksze wyzwanie dla
wynajmujacych na konkurencyjnym rynku biurowym.

Deweloperzy i wtasciciele nieruchomosci odczuwajg coraz
wieksza presje na obnizanie kosztodw medidw.

Jest to mozliwe przede wszystkim poprzez zastosowanie
nowoczesnych rozwigzan technicznych, w tym aspektow

z zakresu tzw. zielonego budownictwa i efektywnego
zarzadzania nieruchomoscia. Takie rozwigzania, oprécz
optymalizacji kosztowej, pozwalaja tez bardzo czesto

na zwiekszenie komfortu uzytkowania budynku, co stanowi
dodatkowaq zalete dla podmiotdw korzystajgcych

Z nieruchomosci.

Wykres 2

KOSZTY PONOSZONE PRZEZ NAJEMCE
W BUDYNKACH BIUROWYCH W POLSCE
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Zrédto: Cushman & Wakefield



Wykres 3

STRUKTURA KOSZTOW EKSPLOATACYJNYCH

W NOWOCZESNYCH BUDYNKACH BIUROWYCH

= Media
m Podatki i inne optaty
= Konserwacja i naprawy biezace

m Ochrona nieruchomosci, obtuga
recepcji gtownej
Inne opfaty (w tym wynagrodzenie
dla zarzadcy nieruchomosci)

= Utrzymanie czystosci na
powierzchniach wspdlnych
Ubezpieczenie nieruchomosci

* Dodatkowo najemca ptaci za wykorzystanie energii elektrycznej
w wynajetej powierzchni wg licznikow

Zrédto: Cushman & Wakefield

JAK OSIAGNAC
OSZCZEDNOSCI
W KOSZTACH
OPERACYJNYCH?

Aby osiggnac realne oszczednosci w kosztach
eksploatacyjnych, najemcy powinni uwzglednic¢ te kwestie
W catym procesie zwigzanym z najmem i uzytkowaniem
powierzchni biurowej, poczawszy od wyboru budynku,
poprzez negocjacje umowy najmu, a konczac

na optymalnym rozplanowaniu przestrzeni i efektywnym
zarzadzaniu nieruchomoscia.

Wybdr odpowiedniego budynku

Silna pozycja negocjacyjna oraz szeroka oferta dostepnych
powierzchni pozwala najemcom dokonywac wyboru
siedziby sposrdd wiekszej liczby nowoczesnych budynkdw
biurowych. Tym bardziej wiec, juz na etapie podejmowania
decyzji dotyczacej nowego biura, powinni oni zwrdocic
szczegodlng uwage na rozwigzania, ktére pozwolg na realne
obnizenie kosztow eksploatacyjnych przy zachowaniu
odpowiedniej jakosci srodkowiska pracy.

Uzyskanie oszczednosci zwigzanych z funkcjonowaniem
obiektu jest mozliwe dzieki zastosowaniu przez wtasciciela
odpowiednich rozwiagzan juz na etapie projektowania

i budowy badz wprowadzeniu ich przy okazji modernizacji
obiektu. Z tego wzgledu juz we wstepnej fazie oceny ofert
najemca powinien przeprowadzi¢ analize kilku aspektow,
istotnych z punktu widzenia przysztych kosztéw. Zostaty
one opisane ponizej.

Efektywnosé¢ kosztowa moze by¢ zagwarantowana przede
wszystkim w budynkach, w ktérych zminimalizowany zostat
udziat powierzchni wspdlnych, a wezty sanitarne i trzony
komunikacyjne ulokowane sg w sposdb umozliwiajgcy
korzystanie z nich przez jak najwieksza liczbe uzytkownikoéw.

Ponadto przy ocenie budynku biurowego nalezy zwroécié
uwage na podziat obiektu na strefy ze wzgledu

na zapotrzebowanie energetyczne pomieszczen,

co pozwala na ograniczenie kosztow zwigzanych

ze zuzyciem ciepta i pradu.

Niezwykle istotne jest rowniez optymalne usytuowanie
budynku z uwzglednieniem rzezby terenu, kierunkéw swiata,
przewazajgcych kierunkdw wiatrdow, ekspozycji stonecznej

oraz ewentualnego zacieniania i przestaniania przez obiekty
sgsiadujace.

Dodatkowo najemca powinien zwroéci¢ uwage

na zastosowane rozwiazania z zakresu tzw. zielonego
budownictwa, ktére pozwalajg na oszczednosci wynikajace
ze zmniejszenia zuzycia energii elektrycznej i cieplnej oraz
wody.

Najpopularniejszymi narzedziami stuzacymi do oceny
budynkow na podstawie wielu obiektywnych kryteriow oraz
precyzyjnie okreslonych parametrow technicznych

sg systemy certyfikacji ekologicznej (LEED, BREEAM, UE
Green Building). W wyniku zastosowania odpowiednich
rozwigzan energooszczednych optaty eksploatacyjne
osiggane w budynkach, ktére posiadaja certyfikaty
ekologiczne, sag nizsze niz w porownywalnych budynkach
bez certyfikacji. Obecnie ok. 40% zasobdw nowoczesnej
powierzchni biurowej w Polsce stanowig budynki
certyfikowane.

Tabela 3

PRZYKLADY ROZWIAZAN MAJACYCH

NA CELU OBNIZENIE KOSZTOW EKSPLOATACJI
NIERUCHOMOSCI

Rodzaje rozwiazan w podziale na gtéwne obszary

Energia * Energooszczedne o$wietlenie LED,
elektryczna + Systemy sterujace natezeniem o$wietlenia,
*  Wykorzystanie $wiatta dziennego,

*  Wykorzystanie systemow ostony
przeciwstonecznej (np. zaluzje / rolety, ktore
ograniczaja przepuszczanie ciepta),

* Nawilzanie adiabatyczne (pozwalajace na
zmniejszenie zuzycia energii nawet o kilkaset
procent w poréwnaniu do tradycyjnych
rozwigzan ze wzgledu na niski koszt produkcji
pary wodnej),

« Zastosowanie pomp z regulowang praca
i central wentylacyjnych (falowniki; regulacja
natezenia przeptywu w zaleznosci od
faktycznego zapotrzebowania),

* Rozdzielenie instalacji wody lodowej dla
potrzeb obiektu oraz pomieszczen, ktérych
specyfika pracy wymaga statych parametrow
pracy (np. serwerownie, magazyny),

*  Wykorzystanie suchego chtodzenia (free-
cooling),

* Energooszczedne windy.

Woda i scieki « Rozwiazania pozwalajace na ponowne
wykorzystanie wody szarej i deszczowej
magazynowanej w zbiornikach retencyjnych,

*  Wykorzystanie wod opadowych i ze studni
gtebinowych (w przypadku gdy warunki
lokalne na to pozwolg),

* Odpowiednie olicznikowanie nieruchomosci
(zamontowanie oddzielnych licznikéw do
$ciekéw, wody uzytkowej oraz wody uzywanej
do nawilzania i podlewania).

Energia cieplna + Alternatywne zrddta energii (panele stoneczne
do przygotowania cieptej wody, panele
fotowoltaiczne umieszczone na dachu
budynku),

*«  Woykorzystanie ciepta odpadowego,

* Zastosowanie pomp z regulowana praca
i central wentylacyjnych (falowniki; regulacja
natezenia przeptywu w zaleznosci od
faktycznego zapotrzebowania),

« Regulacja przeptywu w instalacjach wody

lodowej, ciepta technologicznego i centralnego
ogrzewania,

*  Woykorzystanie recyrkulacji i rekuperacji.

Zrédto: Cushman & Wakefield
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Negocjacja umowy najmu

Powszechnga praktyka w umowach najmu jest zapis,

ze kosztami eksploatacyjnymi sg wszelkie koszty poniesione
przez wynajmujacego w celu zapewnienia prawidtowego

jej funkcjonowania. Przeniesienie zobowigzan finansowych
na najemcow znajduje swoje odzwierciedlenie w tresci
umowy najmu, a konkretnie w zawartych w niej katalogach
lub definicjach kosztéw i optat eksploatacyjnych.

Kluczowa kwestig jest zatem stosowanie w umowach
najmu zamknietego katalogu optat eksploatacyjnych.
Warto réwniez stworzyc liste kosztow nieakceptowalnych,
takich jak koszty zwigzane z rozbudowag, przebudowa
budynku, utrzymaniem niewynajetych lokali

czy pozyskiwaniem nowych najemcdow. Wynajmujgcy

nie powinien tez obcigzac¢ najemcdw kosztami poniesionymi
w zwigzku obstugg prawng sporow pomiedzy nim

a najemcami lub ustugodawcami.

Dopuszczalng praktyka jest ustalenie gérnego limitu kwoty
lub wyrazonej w procentach wartosci, o jaka wynajmujacy
bedzie mégt podwyzszyé koszty eksploatacyjne. Strony
moga tez umownie ograniczy¢ mozliwos¢ wzrostu kosztéw
co roku o ustalony wskaznik oparty na wskazniku inflacji.
Takie zapisy dotycza zwtaszcza kosztdéw statych, na ktérych
wysokos¢ ma wptyw wynajmujacy, takich jak ubezpieczenie
oraz wszelkie ustugi serwisowe swiadczone w celu
zapewnienia prawidtowego funkcjonowania obiektu.

Na uwage zastugujg rowniez uprawnienia kontrolne
najemcy dotyczace sposobu wyliczenia oraz zasadnosci
ponoszonych optat eksploatacyjnych. Oprdécz
standardowego juz upowaznienia najemcow

do przegladania dokumentacji rachunkowej, stanowigcej
podstawe wyliczen, coraz czesciej pojawiajg sie klauzule
uprawniajgce ich do powotania niezaleznego audytora.

Efektywne zarzadzanie
nieruchomoscia

W przypadku gdy uzytkownik wynajmuje catg powierzchnie
w budynku biurowym lub jest jego wtascicielem,
racjonalizacja kosztow operacyjnych nieruchomosci opiera
sie rowniez na negocjacji umow serwisowych oraz ich
outsourcingu. Dotyczy to przede wszystkim sytuacji,

w ktorej firmy zewnetrzne oferujg podobny poziom ustugi
przy nizszym koszcie badz wyzszy poziom ustugi

przy podobnym koszcie.

Redukcja kosztow ustug zewnetrznych w rozliczeniu na
jednostke powierzchni jest mozliwa wowczas, gdy znana jest
nie tylko ich wysokosé, ale takze poziom referencyjny.

W tym celu niezbedne wydaja sie obserwacje innych
nieruchomosci oraz tzw. benchmarking kosztéw, ktéry
pozwala na ustalenie celu, do ktdérego dazy firma w obszarze
kosztdw, poprzez analize rozwigzan stosowanych

przez lideréw w tej dziedzinie.

Przy podpisywaniu umow serwisowych nalezy zwrdcic
szczegolng uwage na warunki gwarancji. Okres gwarancji
powinien by¢ jak najdtuzszy, a w umowach powinny znalez¢
sie zapisy mowiace, ze serwis urzadzen moze zostac
dokonany przez kazdy autoryzowany podmiot. Ponadto,

w przypadku ustug ochrony, sprzatania czy obstugi
administracyjnej recepcji gtéwnej, istotng role

w ograniczaniu kosztow odgrywa dostosowanie
harmonogramu tego typu ustug do rzeczywistego
wykorzystania nieruchomosci.

Optymalizacja powierzchni

Niezwykle waznym elementem majacym wptyw na
ograniczenie kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem lokalu
biurowego jest jego efektywne rozplanowanie.

Obecnie obserwujemy rosngce wymagania najemcow,
ktoérzy oczekujg bardziej funkcjonalnego, inspirujgcego oraz
innowacyjnego srodowiska pracy. Coraz popularniejsze stajg
sie tzw. elastyczne biura, pozwalajagce na adaptacje
powierzchni biurowej do potrzeb konkretnego najemcy oraz
wiekszg swobode dostosowania jej wielkosci

do zmieniajgcego sie zapotrzebowania. Z uwagi na fakt,

ze w wielu branzach codzienna obecnos$¢ w biurze przestata
by¢ koniecznoscia, firmy coraz czesciej decydujg sie

na mniejsze biura oraz tzw. ruchome miejsca pracy.

Dotyczy to przede wszytkim miedzynarodowych korporacji,
ktore zaczynaja doceniac korzysci zwigzane z efektywnym
rozplanowaniem przestrzeni biurowej. Odpowiednia
aranzacja siedziby oparta na wypracowanej strategii miejsca
pracy pozwala nie tylko na optymalizacje powierzchni

i ograniczenie kosztow, lecz takze usprawnia komunikacje

i wspiera dziatalnos$¢ operacyjng organizacji.




INNE RAPORTY CUSHMAN
& WAKEFIELD RESEARCH

Inne raporty Cushman & Wakefield Research dostepne sa
na stronie internetowej
www.cushmanwakefield.com/research-and-insight.
Zaliczamy do nich nastepujgce opracowania:

Occupier Perspective

Aktualizacje rynku z perspektywy najemcéw,
z komentarzami, analizami, wykresami i danymi.

Global Occupancy Costs Offices
Global Occupancy Costs Logistics
Obligations of Occupation EMEA
The Future of the TMT Workplace

Property Times

Regularne aktualizacje rynku z perspektywy wtascicieli
zawierajace komentarze, analizy, wykresy i dane.

Region Azji i Pacyfiku, Bangkok, Pekin, Berlin, Brisbane,
Bristol, Bruksela, Budapeszt, Chengdu, Chongging, Dalian,
Dzakarta, Edynburg, Europa, Frankfurt, Glasgow, Hangzhou,
Ho Chi Minh, Hong Kong, Indie, Japonia, Kanton, Kuala
Lumpur, Londyn, Luksemburg, Madryt, Manchester,
Melbourne, Mediolan, Nankin, Newcastle, Paryz, Polska,
Praga, Qingdao, Rzym, Seul, Szanghaj, Shenyang, Shenzhen,
Singapur, Sztokholm, Sydney, Taipei, Tiencin, Ukraina,
Warszawa, Wuhan, Xian.

Investment Market Update

Regularne raporty przedstawiajace sytuacje na rynku
inwestycyjnym zawierajagce komentarze, najwieksze
transakcje, wykresy, dane i prognozy.

Region Azji i Pacyfiku, Australia, Belgia, Czechy, Europa,
Francja, Niemcy, Wtochy, Japonia, Chiny, Azja Potudniowo-
Wschodnia, Hiszpania, Szwecja, Wielka Brytania, Polska.

Money into Property

Juz od ponad 35 lat jest to flagowy raport Cushman

& Wakefield, ktéry przedstawia analize przeptywow
kapitatowych na rynku nieruchomosci na catym swiecie.
Opracowanie to mierzy rozwdj i strukture globalnego rynku
inwestycyjnego.

Jest dostepny dla nastepujacych rynkdéw: Globalny, Region
Azji i Pacyfiku, Europa i Wielka Brytania.

Foresight

Kwartalny komentarz, analiza i dostep do naszych
wewnetrznych prognoz, tacznie z Fair Value Index™.
Dostepny dla nastepujgcych rynkow: Globalny, Region Azji
i Pacyfiku, Europa i Wielka Brytania. Publikujemy rowniez
raport roczny.

Cushman & Wakefield Research - bazy

danych

W celu uzyskania bardziej szczegoétowych danych
oraz informacji, mozliwa jest ich subskrypcja.

W tym celu prosimy o kontakt z:

Graham Bruty, e-mail: graham.bruty@cushwake.com.

¢ Property Market Indicators

Historyczne dane na temat rynku nieruchomosci
komercyjnych i przemystowych w regionie Azji
i Pacyfiku oraz Europie.

* Prognozy dotyczace rynku nieruchomosci, tacznie
z Fair Value Index™

Piecioletnie prognozy dla rynku nieruchomosci
komercyjnych i przemystowych w regionie Azji

i Pacyfiku, Europie oraz Stanach Zjednoczonych
Ameryki.

¢ Investment Transaction Database

Zagregowana baza danych transakcji inwestycyjnych
zawartych w regionie Azji i Pacyfiku oraz w Europie.

¢ Money into Property

Flagowy produkt Cushman & Wakefield Research,
juz od 35 lat dostarczajacy dane dotyczgce rynkdow
kapitatowych.
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Katarzyna Lipka

Associate Director,

Zespot Doradztwa i Analiz Rynkowych
+ 48 22 820 20 20
katarzyna.lipka@cushwake.com

Kamila Wykrota

Dyrektor Zespotu Doradztwa i Analiz Rynkowych
+ 48 22 820 20 20
kamila.wykrota@cushwake.com

Magali Marton

Head of EMEA Research

+ 33 (0)1 4964 4954
magali.marton@cushwake.com

Cushman & Wakefield Research
Kontakty

EMEA Research

Joanna Tano

Tel: +44 (0)20 7152 5944

Email: joanna.tano@cushwake.com

Magali Marton
Tel: +33149 64 49 54
Email: magali.marton@cushwake.com

Cushman & Wakefield Kontakty

Chief Executive, EMEA

John Forrester

Tel: +44 (0)20 3296 2002

Email: john.forrester@cushwake.com

Dyrektor, Polska

Charles Taylor

Tel: +48 22 820 20 20

Email: charles.taylor@cushwake.com

Chair, Polska

Alan Colquhoun

Tel: + 48 22 222 30 00

Email: alan.colquhoun@cushwake.com

Dziat Doradztwa i Analiz Rynkowych
Kamila Wykrota

Tel: +48 22 820 20 20

Email: kamila.wykrota@cushwake.com

Dziat Powierzchni Biurowych
Richard Aboo

Tel: +48 22 820 20 20

Email: richard.aboo@cushwake.com

Dziat Powierzchni Handlowych

Renata Kusznierska

Tel: +48 22 820 20 20

Email: renata.kusznierska@cushwake.com

Dziat Powierzchni Przemystowych i Logistycznych
Tom Listowski

Tel: +48 22 820 20 20

Email: tom.listowski@cushwake.com

Dziat Rynkéw Kapitatowych

James Chapman

Tel: +48 22 820 20 20

Email: james.chapman@cushwake.com

Dziat Wycen

Mark Freeman

Tel: +48 22 222 30 00

Email: mark.freeman@cushwake.com

Dziat Ustug dla Najemcow

lan Scattergood

Tel: +48 22 820 20 20

Email: ian.scattergood@cushwake.com

Dziat Zarzadzania Nieruchomosciami
Christopher Rasiewicz

Tel: +48 22 222 30 00

Email: christopher.rasiewicz@cushwake.com

Dziat Zarzadzania Projektami i Doradztwa
Andrew Frizell

Tel: +48 22 820 20 20

Email: andrew.frizell@cushwake.com

Dziat Nieruchomosci Hotelowych
Sarka Chapman

Tel: +48 22 222 30 00

Email: sarka.chapman@cushwake.com
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

O Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield jest wiodaca na swiecie firmg swiadczacg ustugi

na rynku nieruchomosci komercyjnych. Wspiera klientow w podejmowaniu
decyzji wptywajgcych na sposdb, w jaki ludzie pracuja, robig zakupy

i spedzajg wolny czas. Fachowa wiedza i doswiadczenie 43 tysiecy
pracownikéw w ponad 60 krajach stanowig nieoceniong pomoc

dla najemcow i inwestorow zaréwno na poziomie lokalnym, jak i globalnym.
Cushman & Wakefield nalezy do grupy najwiekszych firm doradczych

na rynku nieruchomosci komercyjnych na swiecie. Jej przychody

sg szacowane na 5 mld USD. Do najwazniejszych ustug swiadczonych

przez firme nalezg posrednictwo w wynajmie powierzchni, kompleksowe
zarzgdzanie nieruchomosciami, obstuga transakcji na rynkach kapitatowych,
zarzgdzanie obiektami (C&W Services), globalna obstuga najemcdw,
zarzadzanie inwestycjami i aktywami (DTZ Investors) oraz ustugi w zakresie
realizacji projektdw i inwestycji deweloperskich, reprezentacji najemcow,
wyceny i doradztwa. Wiecej informacji na stronie www.cushmanwakefield.
com oraz na Twitterze: @CushWake.

Kamila Wykrota
Dyrektor, Consulting & Research

+48 22 820 20 20
kamila.wykrota@cushwake.com

cushmanwakefield.com

Zastrzezenie: Niniejszy raport nie powinien by¢ traktowany

jako podstawa do zawierania transakcji bez udziatu
wykwalifikowanego i profesjonalnego doradcy. Fakty i dane
przedstawione w raporcie zostaty doktadnie sprawdzone, jednak
Cushman & Wakefield nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci

za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwigzku

z nieprecyzyjnoscia przedstawionych danych. Informacje zawarte
w raporcie nie powinny byé, w catosci lub w czesci, publikowane,
powielane oraz nie powinno sie na nie powotywac bez wczesniej
zgody. W przypadku powielania informacji kazdorazowo nalezy
powotac sie na Cushman & Wakefield jako zrédto danych.
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