
Biura all inclusive – 
pomysł XXI wieku 
na współdzielenie 
powierzchni

WSPÓŁDZIELENIE BIUROWEJ KUCHNI NIE DZIWI JUŻ WCALE. TAK SAMO, JAK WSPÓLNE DOJEŻDŻANIE 

DO PRACY, GDZIE OBCE OSOBY POPRZEZ APLIKACJĘ W TELEFONIE MOGĄ Z RÓŻNYCH CZĘŚCI MIASTA 

DOSIĄŚĆ SIĘ DO PRACOWNIKA TEGO SAMEGO BIUROWCA I DOJECHAĆ DO WSPÓLNEGO MIEJSCA PRACY. 

WSZYSTKO PO TO, ABY ZMNIEJSZYĆ EMISJĘ CO
2
 DO ŚRODOWISKA, ALE I ZAOSZCZĘDZIĆ PARĘ ZŁOTYCH 

NA ZAKUPIE BENZYNY.

Tomasz Węglarz

Pasjonat wysokiej jako ci obs ugi procesów 

najmu na rynku powierzchni biurowych. 

Od 7 lat zwi zany z rynkiem nieruchomo-

ci, a od 5 lat wyspecjalizowany w wynaj-

mie biur w Þrmie Biuro na Miar . Od pra-

wie 3 lat buduje pozycj  Þrmy, otwieraj c 

oddzia y w najwi kszych o rodkach miej-

skich jako dyrektor ds. rozwoju sieci sprze-

da y oraz cz onek zarz du spó ki. 
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Biura all inclusive jak wakacje
DeÞnicja zosta a stworzona przez Biuro 
na Miar  – po to, aby raz na zawsze po-
godzi  wiat coworkingowy z biurami 
serwisowanymi, powierzchniami typu 
ßex z ka d  inn  nazw , która towarzy-
szy powy szym.

We my jako przyk ad Þrm  architekto-
niczn  o nast puj cych cechach:

 liczy 4 osoby;
 potrzebuje biura od zaraz;
 najlepiej, by biuro by o umeblowane;
 nie chce podpisa  umowy na d u ej 

ni  12 miesi cy;
 przyjmuje klientów od czasu do cza-

su, ale nie na tyle cz sto, by posiada  
w asn  sal ;

 nie chce martwi  si  o urz dzenia, 
typu ekspres do kawy, klimatyzacj , 
kserokopiark , wysy anie listów, pa-
czek ani inne podobne rzeczy;

 chce w spokoju prowadzi  swój biz-
nes i skupi  si  na zarabianiu.

Dla takiej Þrmy biuro all inclusive jest fan-
tastycznym rozwi zaniem, poniewa  jest 
ono szans  na nieograniczony dost p do 
swojego indywidualnego miejsca, z mo -
liwo ci  korzystania z cz ci wspólnych, 
które zosta y w a nie w tym celu zapro-
jektowane – aby Þrma mog a si  cieszy  
z osi ganych sukcesów biznesowych, a nie 
przejmowa  niedzia aj cym ekspresem 
do kawy ani brakiem wody mineralnej 
na spotkaniu z wa nym kontrahentem.

Diabeł tkwi w szczegółach
Na pierwszy rzut oka Þrmy stwierdzaj , 
e wspomniane rozwi zanie jest drogie. 

Owszem, jednak nie jest to wynajem po-
mieszczenia biurowego w nienajlepszym 
stanie technicznym budynku, gdzie na do-
datek ka dego dnia przechodzi si  przez 
nieprzyjemn  chmur  dymu tytoniowego 
unosz cego si  po korytarzach.

Swoj  popularno  biura all inclusive zy-
ska y dzi ki wielu aspektom, którymi 
przede wszystkim s :

 Elastyczno  warunków najmu – cho-
dzi tu zarówno o czas trwania umowy, 
jak i o mo liwo ci ekspansji lub reduk-
cji powierzchni biurowej. Firma potrze-
buje biura na 6 miesi cy, bo ma wa ny 

O
prócz carsharingu i wspólnej 
kuchni w biurach. popularne jest 
równie  wspó dzielenie sal kon-

ferencyjnych. Firma, która uwa a, e po-
trzebuje mie  sal  na wy czno , w rze-
czywisto ci wykorzystuje j  w 30–40%. 
Oczywi cie, nie brane s  tu pod uwag  
Þrmy HR-owe ani kancelarie notarialne, 
które wykorzystuj  sale znacznie inten-
sywniej. Przy tworzeniu biur all inclusive 

planuje si  wystarczaj c  liczb  sal kon-
ferencyjnych, aby by y one ca y czas wy-
korzystywane przez u ytkowników pi tra. 
Recepcja ma s u y  wszystkim Þrmom, tak 
samo jak kuchnia, która dodatkowo ma 
pe ni  funkcj  spotka  networkingowych, 
wymiany do wiadcze , pogl dów, opinii.

Wszystko po to, aby zmaksymalizowa  
wykorzystanie poszczególnych pomiesz-
cze  wspólnych, a w efekcie przy du ej 
skali najemców oszcz dzi  na kosztach 
utrzymania ca ej powierzchni. Dzi ki temu 
mo na mie  wi cej i lepiej.

PRZY TWORZENIU BIUR 

ALL INCLUSIVE PLANUJE SIĘ 

WYSTARCZAJĄCĄ LICZBĘ 

SAL KONFERENCYJNYCH, 

ABY BYŁY ONE CAŁY CZAS 

WYKORZYSTYWANE PRZEZ 

UŻYTKOWNIKÓW PIĘTRA. 

RECEPCJA MA SŁUŻYĆ 

WSZYSTKIM FIRMOM, 

TAK SAMO JAK KUCHNIA, 

KTÓRA DODATKOWO MA 

PEŁNIĆ FUNKCJĘ SPOTKAŃ 

NETWORKINGOWYCH, 

WYMIANY DOŚWIADCZEŃ, 

POGLĄDÓW, OPINII.
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projekt? Nie ma problemu. Potrzeba 
zorganizowa  3 dodatkowe pomiesz-
czenia, by zwi kszy  komfort pracow-
ników? – kilka godzin i zrobione. Cecha 
elastyczno ci jest uwa ana za najwa -
niejsz  cech  gospodarki wiatowej 
i ten trend raczej si  nie zmieni przy-
najmniej w ci gu dobrych paru lat.
Wyko czone pod klucz, czyli biuro ta-
kie, eby mo na by o od razu si  wpro-
wadzi  i rozpocz  prac . Sale konfe-
rencyjne czekaj  na zorganizowanie 
profesjonalnej prezentacji, pokoje s  
wyposa one w ergonomiczne meble, 
a na yczenie i za dodatkow  op at  
mog  zosta  wyposa one w biurka 
z elektryczn  regulacj  wysoko ci czy 
uchwyty na monitory. Kanapy i fotele 
na cz ciach wspólnych swoim desi-
gnem zapraszaj , aby w nich chwil  
odpocz  po wielu godzinach pracy 
lub poczeka  na swojego kontrahenta, 
którego potem mo na ugo ci  w prze-
stronnej kuchni i przy wspólnej poga-
w dce zaparzy  ulubiony napój.
Reprezentacyjno  – zdecydowana 
wi kszo  biur all inclusive znajduje si  
w budynkach wysokiej klasy, celem za-
spokojenia oczekiwa  najbardziej wy-
magaj cych Þrm. Jak presti owy budy-
nek, to musi by  te  presti owy adres, 
który przyda si  przy rejestracji Þrmy. 
Wisienk  na torcie jest zazwyczaj wy-
stawna recepcja z obs ug , która przy-
wita i obs u y go ci jak w 5-gwiazdko-
wym hotelu.
Bezpiecze stwo – aspekt niezwykle 
istotny dla ka dej Þrmy. Od RODO 
po przetwarzanie danych informa-
tycznych istnieje nakaz przestrzegania 
protoko ów bezpiecze stwa. Biura all 

inclusive wychodz  i tej materii naprze-
ciw. Dost p do budynku, powierzchni 
wspólnej oraz pomieszcze  biurowych 
najcz ciej jest na kart  magnetyczn . 
W budynku biurowym funkcjonuje ca-
odobowa ochrona, która równie  we-
ryÞkuje osoby wychodz ce i przycho-
dz ce. Monitoring CCTV oraz kontrola 
dost pu przy windach stanowi  do-
datkow  form  bezpiecze stwa dla Þr-
my, która zdecyduje si  wynaj  biuro 

w tej w a nie formule. Dla najbardziej 
wymagaj cych Þrm z bran y techno-
logicznej na yczenie znajdzie si  te  
miejsce w serwerowni przeznaczonej 
dla najemców ca ej powierzchni.
Rozwi zanie przyjazne mi dzynaro-
dowym standardom rachunkowo ci – 
dla ogólno wiatowych Þrm prze-
strzegaj cych te regulacje wydaje si  
to by  jedyne s uszne rozwi zanie, 
bo nie do , e w odst pach rocz-
nych mog  „rolowa ” swoje kontrakty, 

to dodatkowo mog  mie  wp yw 
na liczb  wynajmowanych przez sie-
bie pomieszcze , aby szybciej reago-
wa  na zmieniaj cy si  wiat, który te-
raz pokazuje, e rzeczywisto  mo e 
nie le zaskoczy .
Akcelerator start upów – biura all inc-

lusive s  uwielbiane przez nowo zak a-
dane spó ki. Dlaczego? Bo odpowiada-
j  na postulaty g oszone przez te Þrmy: 
nie chcemy martwi  si  o nic; chcemy 
mie  adn , sprzyjaj c  kreatywno ci 

OSTATNIM ELEMENTEM NIEUSTANNIE ZMIENIAJĄCYM BIURA

ALL INCLUSIVE, JEST STYL PRACY, KTÓRY Z DRUGIEJ STRONY WYMUSIŁ 

NA OPERATORACH PODĄŻANIE ZA ZMIENIAJĄCYMI SIĘ TRENDAMI 

W PROJEKTOWANIU BIUR, ALE I DOSTOSOWYWANIU SWOICH 

USŁUG DO WCIĄŻ ROSNĄCYCH OCZEKIWAŃ KLIENTÓW.

EM NIEUSTANNIE ZMIENIAJĄCYM 

ST STYL PRACY, KTÓRY Z DRUGIEJ S

ACH PODĄŻANIE ZA ZMIENIAJĄCYM

WANIU BIUR, ALE I DOSTOSOWYW

O WCIĄŻ ROSNĄCYCH OCZEKIWAŃ
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przestrze  do pracy; chcemy mie  
mo liwo  szybkiego powi kszenia si , 
zmniejszenia, podzia u powierzchni 
zgodnie z naszymi potrzebami; chce-
my mie  szybki internet i w asny ser-
wer – a to wszystko w poszanowaniu 
ducha elastyczno ci umowy najmu.

A to wszystko w ramach jednej faktury – 
tak, jednej. Mimo e op ata za sale kon-
ferencyjne, miejsca parkingowe oraz inne 
us ugi jest doliczana do naszej ceny ba-
zowej, to wci  mamy do czynienia z mo-
nofaktur . Jest to nie do pomy lenia przy 
powierzchni konwencjonalnej, nie mó-
wi c ju  o tym, ile umów trzeba podpisa  
z dostawcami mediów lub innych us ug.

Transformacja biur all inclusive 
w ciągu dwóch dekad
Zmiana nast pi a – i to du a. Pierwszym 
czynnikiem, który przemin , jest waluta. 
Pierwsze biura all inclusive w Warszawie 
otwarto (i wci  tam s ) przy pl. Trzech 
Krzy y w hotelu Sheraton i by y one wy-

najmowane za dolary. Dopiero po 2004 r. 
nast pi o przej cie na nasz  narodow  
walut .

Drugim czynnikiem jest cena, która na po-
cz tku 2000 roku wynosi a 3000–3800 PLN 
za stanowisko pracy. Patrz c na to, jak 
obecnie kszta tuj  si  ceny w warszaw-
skim ródmie ciu, mo na powiedzie , 
e by y one 2-, a w niektórych przypad-

kach 3-krotnie wy sze ni  dzisiaj. Przyk ad: 
ok. 6000 PLN trzeba by o zap aci  za wy-
najem 2-osobowego biura w wie owcu 
w warszawskim ródmie ciu. To samo 
biuro dzisiaj mo emy wynaj  za warto  
50–60% ni sz  ni  20 lat temu.

Kolejnym, lecz nie ostatnim, czynni-
kiem jest dost pno . Trudno powie-
dzie , jak bardzo chodliwy musia by by  
produkt na dzisiejsze czasy, aby klienci 
ustawiali si  w kolejce po pierwsze zwal-
niaj ce si  biuro, jak to bywa o w minio-
nych latach. Tylko zagraniczne podmio-
ty – z zasobnym portfelem i wietnymi 

znajomo ciami – mog y sobie pozwoli  
na takie udogodnienie.

Wraz z nadej ciem 2007 roku wszystko 
zacz o si  zmienia . Ceny spada y o kil-
ka procent w skali roku. Pojawili si  ko-
lejni operatorzy na rynku, nie tylko war-
szawskim, przez co dost pno  produktu 
sta a si  znacznie wi ksza, a sprzyjaj ca 
polska waluta rozliczeniowa znalaz a swo-
ich zwolenników równie  w ród rosn cej 
grupy polskich Þrm.

Ostatnim elementem nieustannie zmie-
niaj cym biura all inclusive, jest styl pracy, 
który z drugiej strony wymusi  na opera-
torach pod anie za zmieniaj cymi si  
trendami w projektowaniu biur, ale i do-
stosowywaniu swoich us ug do wci  ro-
sn cych oczekiwa  klientów.

Ci ko wskaza  na pocz tki wspó dzie-
lenia powierzchni w Polsce, natomiast 
pierwsze polskie markowe przestrzenie 
zacz y powstawa  po 2010 r. Pracownicy 
od tamtego czasu zacz li wychodzi  
z cz sto ciasnych pomieszcze  w prze-
szklonych biurowcach i szuka  bardziej 
przyjaznego rodowiska w klimatycz-
nej kamienicy, gdzie mogliby spokojnie 
usi  na starannie zaprojektowanych 
cz ciach wspólnych, napi  si  kawy 
i wymieni  my l z zaprzyja nion  Þrm . 
Potrzeba by o kilku lat, aby wyra nie 
oddzieli  entuzjastów wielkoformato-
wych otwartych przestrzeni do pracy od 
tych, którzy preferuj  prac  projektow  
w zamkni tych pokojach i jednocze nie 
w mniejszych grupach.

Wcale nie tak drogo, 
jak się wydaje
Biura all inclusive w wielu przypadkach 
op acaj  si  bardziej ni  tradycyjny na-
jem powierzchni biurowej. Omówmy 
to na przyk adzie kancelarii prawnej spe-
cjalizuj cej si  w podatkach, która poszu-
kuje 150 m2 dla 15 pracowników. Na biu-
ro sk ada si : recepcja, 2 pokoje, salka do 
spotka  dla 6 osób, kuchnia z jadalni , 
ma e archiwum, punkt ksero oraz prze-
strze  do pracy dla 10 osób. Firma nie 
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zdaje sobie sprawy, e przy takich wyma-
ganiach, bior c pod uwag  wszystkie prze-
pisy, nie jest w stanie zmie ci  si  w tym 
metra u. Potrzebuje ona 170 m2 po-
wierzchni, do czego trzeba doliczy  ci gi 
komunikacyjne, wspó czynnik powierzch-
ni wspólnych budynku i pi tra ze wzgl -
du na tak niewielk  powierzchni . Firma 
ko czy wi c z kontraktem na 200 m2 (po-
wierzchnia o 30% wi ksza, ni  zak adano).

Oprócz czynszu, op at eksploatacyjnych, 
zu ycia mediów, internetu istniej  rów-
nie  takie koszty, których nie bierze si  
pod uwag  przy zawieraniu d ugotermi-
nowej umowy, czyli kaucja, koszty zaaran-
owania, wyposa enia i utrzymania biu-

ra, zatrudnienie o ce manager, naprawy 
oraz eksploatacja sprz tu, leasingi. Je eli 
przyjmiemy 15 EUR/m2 przy biurze o po-
wierzchni 200 m2, to realny koszt jego 
utrzymania b dzie wynosi  ok. 30 EUR/m2. 
Sumuj c to 6000 EUR, czyli w tym przy-
padku ok. 400 EUR (~1800 PLN) na oso-
b . Odnosz c si  do powy szego mo na 
powiedzie , e Þrma mo e bez problemu 
znale  dla siebie powierzchni  w prefe-
rowanym przedziale cenowym, podpi-
suj c umow  krótsz  ni  5 lat oraz w ra-
mach kontraktu wynegocjowa  atrakcyjny 
pakiet salek konferencyjnych.

Biuro all inclusive, mimo e liczone od sta-
nowiska pracy, jest bardzo starannie skro-
jone. Nie ogranicza swojej oferty wy cznie 
do pomieszcze , które s  udost pniane. 
W ramach podpisanej umowy mo na 
korzysta  z cz ci wspólnych, takich jak 
kuchnia, sale konferencyjne, przestrze  
do wypoczynku, tarasy, ogrody, budki tele-
foniczne, lobby recepcyjne i masa innych.

B dem jest przeliczanie ceny w biu-
rach all inclusive na metry kwadratowe, 
dlatego e realnie dostajemy znacz-
nie wi cej powierzchni ni  liczba stano-
wisk. Wi kszo  operatorów podpisuje 
z klientami umowy serwisowe, na pod-
stawie których oprócz udost pnienia 
przestrzeni biurowej wiadcz  inne, do-
datkowo p atne us ugi, takie jak: wspar-
cie recepcyjne, catering podczas spotka  

biznesowych, wynajem sal szkoleniowych 
oraz centrów konferencyjnych, bardziej 
zaawansowane us ugi teleinformatyczne, 
ergonomiczniejsze rozwi zania meblowe.

Dlatego te  podczas poszukiwa  po-
wierzchni konwencjonalnej w obecnych 
czasach zawsze warto zapyta  opera-
tora powierzchni wspó dzielonej o pro-
pozycj  cenow  wynajmu powierzchni. 
Nie tylko, w przypadku gdy nie jeste my 
pewni przysz o ci naszej Þrmy, ale przede 
wszystkim je eli nie chcemy wi za  si  
d ugoterminowymi umowami, a cz sto 
i p aci  bardzo wysokich zabezpiecze  
czy te  poddawa  si  kodeksowym eg-
zekucjom materialnym.

Dla start upu i stabilnej spółki
Powierzchnie projektowane s  w ten spo-
sób, e bardziej konserwatywne biura ser-
wisowane s  w stanie pomie ci  mi dzy-
narodow  kancelari  prawn  i potentata 
paliwowego. Z drugiej strony zagospoda-
rowuj  równie  malutkie przestrzenie przy 
recepcjach lub cz ciach kuchennych dla 
freelancerów, jednoosobowych dzia alno-
ci lub mikroÞrm, aby mog y równie  two-

rzy  spo eczno  danego centrum.

Liberalne powierzchnie coworkingowe 
mog  za  przyj  na swoich otwartych 
powierzchniach ca e zespo y projektowe 
Þrm technologicznych, dzia y kreatywne 
Þrm marketingowych, ale i malutk  Þrm  
podatkow , która wype ni wiele prywat-
nych pomieszcze  znajduj cych si  po-
ród tzw. hot desks.

O gustach si  nie  dyskutuje. Wybór na-
le y do poszukuj cej Þrmy, której to po-
trzeby s  nieograniczone, ale mo liwo ci 
rynkowe ju  tak. Chocia  z roku na rok 
powierzchni wspó dzielonych na terenie 
Polski przybywa, to walka o klienta staje 
si  równie  bardziej brutalna, co pokazu-
je coraz bardziej agresywna polityka ce-
nowa poszczególnych operatorów.

Do wiadczenie jednak pokazuje, e wy-
soka jako  wiadczonych us ug, wiet-
na komunikacja z operatorem, elastyczne 

podej cie i d ugoterminowe budowanie 
relacji zawsze si  obroni .

Współdzielone 
powierzchnie biurowe 
w Polsce – kto i gdzie?
Ka de miasto wojewódzkie, ale równie  
te, których liczebno  oscyluje wokó  
100 000 mieszka ców, dysponuje roz-
wi zaniami biur all inclusive traktowany-
mi jako akceleratory dla biznesów, a cz -
sto jako jedyne rozwi zanie dla Þrmy bez 
wzgl du na wielko . Biuro all inclusive nie 
musi si  znajdowa  w biurowcu klasy A –
równie dobrze mo e to by  klimatyczna 
kamienica, budynek instytucjonalny czy 
kompleks biurowy, okre lany mianem 
strefy ekonomicznej wsparcia biznesu.

Nie mo na równie  zapomnie  o mocno 
wchodz cych do gry hotelach, które ju  od 
lat podczas projektowania lobby recepcyj-
nych przewiduj  przestrze  do pracy dla 
podró uj cych po wiecie, a na chwil  
obecn  jeste my wiadkami przekszta ca-
nia centrów konferencyjnych w powierzch-
nie biurowe z prawdziwego zdarzenia.

Czas podsumowań
Biura all inclusive s  wietn  odpowiedzi  
na zmieniaj cy si  wiat. Maj  oszcz dzi  
zmartwie  zwi zanych z naprawianiem 
klimatyzacji, podczas gdy za oknem jest 
30°C; dostarczy  internet; a i zadba  
o bezpiecze stwo pracowników oraz 
przetwarzanych danych osobowych 
i informatycznych.

Coraz cz ciej pojawiaj  si  rozwi za-
nia bezobs ugowe – w bardziej przyst p-
nych cenach. Operatorzy prze cigaj  si  
w uatrakcyjnieniu swojej oferty, proponu-
j c darmowe niadania, regularne szkole-
nia dla klientów, zaj cia jogi czy kurs ma-
lowania obrazów. Dla wielu Þrm mo e si  
to wydawa  b azenad . Pami tajmy jednak, 
e pokolenia si  zmieniaj , a wraz z nimi 

oczekiwania w stosunku do pracodawcy 
i miejsca, w którym pracownik b dzie sp dza  
1/3  doby. Tymczasem biura all inclusive s  
bezpiecznym, wygodnym i uszytym na mia-
r  potrzeb rozwi zaniem dla ka dej Þrmy.
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