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Biura all inclusive —
pomyst XXI wieku

na wspotdzielenie
powierzchni

WSPOtDZIELENIE BIUROWEJ KUCHNI NIE DZIWI JUZ WCALE. TAK SAMO, JAK WSPOLNE DOJEZDZANIE
DO PRACY, GDZIE OBCE OSOBY POPRZEZ APLIKACIE W TELEFONIE MOGA Z ROZNYCH CZESCI MIASTA
DOSIASC SIE DO PRACOWNIKA TEGO SAMEGO BIUROWCA | DOJECHAC DO WSPOLNEGO MIEJSCA PRACY.
WSZYSTKO PO TO, ABY ZMNIEJSZYC EMISJE CO, DO SRODOWISKA, ALE | ZAOSZCZEDZIC PARE ZtOTYCH
NA ZAKUPIE BENZYNY.

Tomasz Weglarz o

- .
Pasjonat wysokiej jakosci obstugi procesow ! 'l,
najmu na rynku powierzchni biurowych. "1" “ "“‘
Od 7 lat zwigzany z rynkiem nieruchomo- )
$ci, a od 5 lat wyspecjalizowany w wynaj-
mie biur w firmie Biuro na Miare. Od pra-
wie 3 lat buduje pozycje firmy, otwierajac
oddziaty w najwiekszych osrodkach miej-
skich jako dyrektor ds. rozwoju sieci sprze-
dazy oraz cztonek zarzadu spotki.
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précz carsharingu i wspolnej
kuchni w biurach. popularne jest
réwniez wspotdzielenie sal kon-

ferencyjnych. Firma, ktéra uwaza, ze po-
trzebuje miec sale na wytgcznos¢, w rze-
czywistosci wykorzystuje jg w 30-40%.
Oczywiscie, nie brane s3 tu pod uwage
firmy HR-owe ani kancelarie notarialne,
ktére wykorzystujg sale znacznie inten-
sywniej. Przy tworzeniu biur all inclusive
planuje sie wystarczajaca liczbe sal kon-
ferencyjnych, aby byty one caly czas wy-
korzystywane przez uzytkownikow pietra.
Recepcja ma stuzy¢ wszystkim firmom, tak
samo jak kuchnia, ktéra dodatkowo ma
pemic funkdje spotkar networkingowych,
wymiany doswiadczen, pogladdw, opinii.

Wszystko po to, aby zmaksymalizowac
wykorzystanie poszczegdlnych pomiesz-
czen wspoélnych, a w efekcie przy duzej
skali najemcéw oszczedzi¢ na kosztach
utrzymania catej powierzchni. Dzieki temu
mozna mie¢ wiecej i lepiej.

Biura all inclusive jak wakacje

Definicja zostata stworzona przez Biuro
na Miare - po to, aby raz na zawsze po-
godzi¢ Swiat coworkingowy z biurami
serwisowanymi, powierzchniami typu
flex z kazdg inng nazwa, ktdra towarzy-

Szy powWyZszym.

Wezmy jako przyktad firme architekto-

niczng o nastepujgcych cechach:

® liczy 4 osoby;

® potrzebuje biura od zaraz

® najlepigj, by biuro byto umeblowane;

® nije chce podpisa¢ umowy na diuzej

niz 12 miesiecy;

przyjmuje klientéw od czasu do cza-

su, ale nie na tyle czesto, by posiadac

wiasna sale;

® nije chce martwi¢ sie o urzadzenia,
typu ekspres do kawy, klimatyzadje,
kserokopiarke, wysytanie listow, pa-
czek aniinne podobne rzeczy;

® chce w spokoju prowadzi¢ swoj biz-
nes i skupic sie na zarabianiu.
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PRZY TWORZENIU BIUR
ALL INCLUSIVE PLANUJE SIE
WYSTARCZAJACA LICZBE
SAL KONFERENCYJNYCH,
ABY BYLY ONE CALY CZAS
WYKORZYSTYWANE PRZEZ
UZYTKOWNIKOW PIETRA.
RECEPCJA MA StUzYC
WSZYSTKIM FIRMOM,

TAK SAMO JAK KUCHNIA,
KTORA DODATKOWO MA
PEENIC FUNKCJE SPOTKAN
NETWORKINGOWYCH,
WYMIANY DOSWIADCZEN,
POGLADOW, OPINII.

Dla takiej firmy biuro all inclusive jest fan-
tastycznym rozwigzaniem, poniewaz jest
0No szansg Na nieograniczony dostep do
swojego indywidualnego miejsca, z moz-
liwoscig korzystania z czesci wspdlnych,
ktére zostaty wkasnie w tym celu zapro-
jektowane - aby firma mogta sie cieszy¢
z osigganych sukcesow biznesowych, a nie
przejmowac niedziatajgcym ekspresem
do kawy ani brakiem wody mineralnej
na spotkaniu z waznym kontrahentem.

Diabet tkwi w szczegbtach

Na pierwszy rzut oka firmy stwierdzaja,
ze wspomniane rozwigzanie jest drogie.
Owszem, jednak nie jest to wynajem po-
mieszczenia biurowego w nienajlepszym
stanie technicznym budynku, gdzie na do-
datek kazdego dnia przechodzi sie przez
nieprzyjemng chmure dymu tytoniowego
unoszacego sie po korytarzach.

Swojg popularnos¢ biura all inclusive zy-

skaty dzieki wielu aspektom, ktérymi

przede wszystkim sa:

® Elastycznos¢ warunkdw najmu - cho-
dzi tu zaréwno o czas trwania umowy,
jak i o mozliwosci ekspansji lub reduk-
¢ji powierzchni biurowej. Firma potrze-
buje biura na 6 miesiecy, bo ma wazny
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projekt? Nie ma problemu. Potrzeba
zorganizowac 3 dodatkowe pomiesz-
czenia, by zwiekszy¢ komfort pracow-
nikéw? - kilka godzin i zrobione. Cecha
elastycznosdi jest uwazana za najwaz-
niejszg ceche gospodarki Swiatowe]
i ten trend raczej sie nie zmieni przy-
najmniej w ciggu dobrych paru lat.
Wykoriczone pod klucz, czyli biuro ta-
kie, Zeby mozna byto od razu sie wpro-
wadzi¢ i rozpoczac prace. Sale konfe-
rencyjne czekajg na zorganizowanie
profesjonalnej prezentacji, pokoje s
Wyposazone w ergonomiczne meble,
a na zyczenie i za dodatkowa optata
mogg zosta¢ wyposazone w biurka
z elektryczng regulacja wysokosci czy
uchwyty na monitory. Kanapy i fotele
na czesciach wspdlnych swoim desi-
gnem zapraszaja, aby w nich chwile
odpocza¢ po wielu godzinach pracy
lub poczekac na swojego kontrahenta,
ktérego potem mozna ugoscic w prze-
stronnej kuchni i przy wspdlnej poga-
wedce zaparzy¢ ulubiony napdj.
Reprezentacyjnos¢ - zdecydowana
wiekszos¢ biur all inclusive znajduje sie
w budynkach wysokiej klasy, celem za-
spokojenia oczekiwan najbardziej wy-
magajacych firm. Jak prestizowy budy-
nek, to musi by tez prestizowy adres,
ktory przyda sie przy rejestracji firmy.
Wisienkg na torcie jest zazwyczaj wy-
stawna recepdja z obstugg, ktéra przy-
wita i obstuzy gosci jak w 5-gwiazdko-
wym hotelu.

Bezpieczenstwo - aspekt niezwykle
istotny dla kazdej firmy. Od RODO
po przetwarzanie danych informa-
tycznych istnieje nakaz przestrzegania
protokotéw bezpieczenstwa. Biura all
inclusive wychodzg i te] materii naprze-
ciw. Dostep do budynku, powierzchni
wspdlnej oraz pomieszczen biurowych
najczesciej jest na karte magnetyczna.
W budynku biurowym funkcjonuije ca-
todobowa ochrona, ktéra réwniez we-
ryfikuje osoby wychodzace i przycho-
dzace. Monitoring CCTV oraz kontrola
dostepu przy windach stanowig do-
datkowa forme bezpieczenstwa dla fir-
my, ktéra zdecyduje sie wynaja¢ biuro

OSTATNIM ELEMENTEM NIEUSTANNIE ZMIENIAJACYM BIURA

ALL INCLUSIVE, JEST STYL PRACY, KTORY Z DRUGIEJ STRONY WYMUSIt
NA OPERATORACH PODAZANIE ZA ZMIENIAJACYMI SIE TRENDAMI

W PROJEKTOWANIU BIUR, ALE | DOSTOSOWYWANIU SWOICH

UStUG DO WCIAZ ROSNACYCH OCZEKIWAN KLIENTOW.

w tej whasnie formule. Dla najbardzie
wymagajacych firm z branzy techno-
logicznej na zyczenie znajdzie sie tez
miejsce w serwerowni przeznaczonej
dla najemcéw catej powierzchni.

Rozwigzanie przyjazne miedzynaro-
dowym standardom rachunkowosci -
dla ogdlnoswiatowych firm prze-
strzegajgcych te regulacje wydaje sie
to by¢ jedyne stuszne rozwigzanie,
bo nie dos¢, ze w odstepach rocz-
nych mogga ,rolowac” swoje kontrakty,
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to dodatkowo mogg mie¢ wptyw
na liczbe wynajmowanych przez sie-
bie pomieszczen, aby szybciej reago-
wac na zmieniajacy sie swiat, ktory te-
raz pokazuje, ze rzeczywistos¢ moze
niezle zaskoczyc.

Akcelerator start updw - biura all inc-
lusive sg uwielbiane przez nowo zakfa-
dane spotki. Dlaczego? Bo odpowiada-
ja na postulaty gtoszone przez te firmy:
nie chcemy martwic sie o nic; chcemy
miec fadng, sprzyjajaca kreatywnosci
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przestrzen do pracy; chcemy miec
mozliwos¢ szybkiego powiekszenia sie,
zmniejszenia, podziatu powierzchni
zgodnie z naszymi potrzebami; chce-
my miec szybki internet i wiasny ser-
wer - a to wszystko w poszanowaniu
ducha elastycznosci umowy najmu.

A to wszystko w ramach jednej faktury -
tak, jednej. Mimo ze opfata za sale kon-
ferencyjne, miejsca parkingowe oraz inne
ustugi jest doliczana do naszej ceny ba-
zowej, to wcigz mamy do czynienia z mo-
nofakturg. Jest to nie do pomyslenia przy
powierzchni konwencjonalnej, nie mo-
wigc juz o tym, ile umoéw trzeba podpisac
z dostawcami mediéw lub innych ustug.

Transformacja biur all inclusive
w ciggu dwéch dekad

Zmiana nastapita - i to duza. Pierwszym
czynnikiem, ktéry przeminat, jest waluta.
Pierwsze biura all inclusive w Warszawie
otwarto (i wcigz tam sa) przy pl. Trzech
Krzyzy w hotelu Sheraton i byty one wy-

najmowane za dolary. Dopiero po 2004 .
nastapito przejscie na naszg narodowg
walute.

Drugim czynnikiem jest cena, ktéra na po-
czatku 2000 roku wynosita 3000-3800 PLN
za stanowisko pracy. Patrzac na to, jak
obecnie ksztattujg sie ceny w warszaw-
skim Srédmieéciu, mozna powiedzie¢,
ze byly one 2-, a w niektorych przypad-
kach 3-krotnie wyzsze niz dzisiaj. Przyktad:
ok. 6000 PLN trzeba byto zapfaci¢ za wy-
najem 2-osobowego biura w wiezowcu
w warszawskim Srédmiesciu. To samo
biuro dzisiaj mozemy wynajac za wartos¢
50-60% nizszg niz 20 lat temu.

Kolejnym, lecz nie ostatnim, czynni-
kiem jest dostepnos¢. Trudno powie-
dzie¢, jak bardzo chodliwy musiatby byc
produkt na dzisiejsze czasy, aby klienci
ustawiali sie w kolejce po pierwsze zwal-
niajgce sie biuro, jak to bywato w minio-
nych latach. Tylko zagraniczne podmio-
ty - z zasobnym portfelem i Swietnymi
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znajomosciami - mogty sobie pozwoli¢
na takie udogodnienie.

Wraz z nadejsciem 2007 roku wszystko
zaczeto sie zmieniac. Ceny spadaty o kil-
ka procent w skali roku. Pojawili sie ko-
lejni operatorzy na rynku, nie tylko war-
szawskim, przez co dostepno$¢ produktu
stafa sie znacznie wieksza, a sprzyjajaca
polska waluta rozliczeniowa znalazta swo-
ich zwolennikéw réwniez wérdéd rosnacej
grupy polskich firm.

Ostatnim elementem nieustannie zmie-
niajacym biura all inclusive, jest styl pracy,
ktéry z drugiej strony wymusit na opera-
torach podazanie za zmieniajacymi sie
trendami w projektowaniu biur, ale i do-
stosowywaniu swoich ustug do wcigz ro-
snacych oczekiwan klientéw.

Ciezko wskazac¢ na poczatki wspotdzie-
lenia powierzchni w Polsce, natomiast
pierwsze polskie markowe przestrzenie
zaczely powstawac po 2010 r. Pracownicy
od tamtego czasu zaczeli wychodzi¢
z czesto ciasnych pomieszczen w prze-
szklonych biurowcach i szukac¢ bardziej
przyjaznego srodowiska w klimatycz-
nej kamienicy, gdzie mogliby spokojnie
usig$¢ na starannie zaprojektowanych
czesciach wspdlnych, napic sie kawy
i wymieni¢ mysl z zaprzyjazniong firma.
Potrzeba byto kilku lat, aby wyraznie
oddzieli¢ entuzjastéw wielkoformato-
wych otwartych przestrzeni do pracy od
tych, ktérzy preferujg prace projektowg
w zamknietych pokojach i jednocze$nie
w mniejszych grupach.

Wcale nie tak drogo,

jak sie wydaje

Biura all inclusive w wielu przypadkach
optacajg sie bardziej niz tradycyjny na-
jem powierzchni biurowej. Omowmy
to na przyktadzie kancelarii prawnej spe-
qjalizujgcej sie w podatkach, ktéra poszu-
kuje 150 m? dla 15 pracownikdw. Na biu-
ro sktada sie: recepdja, 2 pokoje, salka do
spotkan dla 6 0s6b, kuchnia z jadalnia,
mate archiwum, punkt ksero oraz prze-
strzen do pracy dla 10 oséb. Firma nie
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zdaje sobie sprawy, ze przy takich wyma-
ganiach, biorgc pod uwage wszystkie prze-
pisy, nie jest w stanie zmiesci¢ sie w tym
metrazu. Potrzebuje ona 170 m? po-
wierzchni, do czego trzeba doliczy¢ ciggi
komunikacyjne, wspdtczynnik powierzch-
ni wspolnych budynku i pietra ze wzgle-
du na tak niewielkg powierzchnie. Firma
koriczy wiec z kontraktem na 200 m? (po-
wierzchnia o 30% wieksza, niz zaktadano).

Oproécz czynszu, optat eksploatacyjnych,
zuzycia mediow, internetu istniejg row-
niez takie koszty, ktérych nie bierze sie
pod uwage przy zawieraniu dtugotermi-
nowej umowy, czyli kaucja, koszty zaaran-
zowania, wyposazenia i utrzymania biu-
ra, zatrudnienie office manager, naprawy
oraz eksploatacja sprzetu, leasingi. Jezeli
przyjmiemy 15 EUR/m? przy biurze o po-
wierzchni 200 m?, to realny koszt jego
utrzymania bedzie wynosit ok. 30 EUR/m?.
Sumujac to 6000 EUR, czyli w tym przy-
padku ok. 400 EUR (~1800 PLN) na oso-
be. Odnoszac sie do powyzszego mozna
powiedzie¢, ze firma moze bez problemu
znalez¢ dla siebie powierzchnie w prefe-
rowanym przedziale cenowym, podpi-
sujgc umowe krotsza niz 5 lat oraz w ra-
mach kontraktu wynegocjowac atrakcyjny
pakiet salek konferencyjnych.

Biuro all inclusive, mimo ze liczone od sta-
nowiska pracy, jest bardzo starannie skro-
jone. Nie ogranicza swojej oferty wylacznie
do pomieszczen, ktére s udostepniane.
W ramach podpisanej umowy mozna
korzystac z czesci wspdlnych, takich jak
kuchnia, sale konferencyjne, przestrzen
do wypoczynku, tarasy, ogrody, budki tele-
foniczne, lobby recepcyjne i masa innych.

Btedem jest przeliczanie ceny w biu-
rach all inclusive na metry kwadratowe,
dlatego ze realnie dostajemy znacz-
nie wiecej powierzchni niz liczba stano-
wisk. Wiekszo$¢ operatorow podpisuje
z klientami umowy serwisowe, na pod-
stawie ktérych oprécz udostepnienia
przestrzeni biurowej Swiadczg inne, do-
datkowo pfatne ustugi, takie jak: wspar-
cie recepcyjne, catering podczas spotkan

biznesowych, wynajem sal szkoleniowych
oraz centrow konferencyjnych, bardziej
zaawansowane ustugi teleinformatyczne,
ergonomiczniejsze rozwigzania meblowe.

Dlatego tez podczas poszukiwan po-
wierzchni konwencjonalnej w obecnych
czasach zawsze warto zapytac opera-
tora powierzchni wspétdzielonej o pro-
pozycje cenowg wynajmu powierzchni.
Nie tylko, w przypadku gdy nie jestesmy
pewni przysztosci naszej firmy, ale przede
wszystkim jezeli nie chcemy wigzac sie
dtugoterminowymi umowami, a czesto
i pfaci¢ bardzo wysokich zabezpieczen
czy tez poddawac sie kodeksowym eg-
zekucjom materialnym.

Dla start upu i stabilnej spotki
Powierzchnie projektowane sg w ten spo-
SOb, ze bardziej konserwatywne biura ser-
wisowane sg w stanie pomiesci¢ miedzy-
narodowa kancelarie prawng i potentata
paliwowego. Z drugiej strony zagospoda-
rowuja rowniez malutkie przestrzenie przy
recepcjach lub czesciach kuchennych dla
freelancerdéw, jednoosobowych dziafalno-
Sci lub mikrofirm, aby mogty réwniez two-
rzy¢ spotecznos¢ danego centrum.

Liberalne powierzchnie coworkingowe
mogg zas$ przyja¢ na swoich otwartych
powierzchniach cate zespoty projektowe
firm technologicznych, dziaty kreatywne
firm marketingowych, ale i malutkga firme
podatkowa, ktéra wypetni wiele prywat-
nych pomieszczen znajdujgcych sie po-
$rod tzw. hot desks.

O gustach sie nie dyskutuje. Wybor na-
lezy do poszukujacej firmy, ktérej to po-
trzeby sg nieograniczone, ale mozliwosci
rynkowe juz tak. Chociaz z roku na rok
powierzchni wspétdzielonych na terenie
Polski przybywa, to walka o klienta staje
sie rowniez bardziej brutalna, co pokazu-
je coraz bardziej agresywna polityka ce-
nowa poszczegdlnych operatoréw.

Doswiadczenie jednak pokazuje, ze wy-

soka jakos¢ Swiadczonych ustug, Swiet-
na komunikacja z operatorem, elastyczne
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podejscie i dlugoterminowe budowanie
relacji zawsze sie obronig.

Wspétdzielone

powierzchnie biurowe

w Polsce — kto i gdzie?

Kazde miasto wojewddzkie, ale rowniez
te, ktdérych liczebnos¢ oscyluje wokot
100 000 mieszkancow, dysponuje roz-
wigzaniami biur all inclusive traktowany-
mi jako akceleratory dla bizneséw, a cze-
sto jako jedyne rozwigzanie dla firmy bez
wzgledu na wielkos¢. Biuro all inclusive nie
musi sie znajdowac w biurowcu klasy A -
rownie dobrze moze to by¢ klimatyczna
kamienica, budynek instytucjonalny czy
kompleks biurowy, okreslany mianem
strefy ekonomicznej wsparcia biznesu.

Nie mozna réwniez zapomnie¢ 0 mocno
wchodzacych do gry hotelach, ktdre juz od
lat podczas projektowania lobby recepcyj-
nych przewiduja przestrzen do pracy dla
podrézujgcych po $wiecie, a na chwile
obecng jestesmy Swiadkami przeksztatca-
nia centrow konferencyjnych w powierzch-
nie biurowe z prawdziwego zdarzenia.

Czas podsumowan

Biura all inclusive s Swietng odpowiedzig
na zmieniajacy sie Swiat. Majg oszczedzi¢
zmartwien zwigzanych z naprawianiem
klimatyzacji, podczas gdy za oknem jest
30°C; dostarczy¢ internet; a i zadbac
0 bezpieczenstwo pracownikéw oraz
przetwarzanych danych osobowych
i informatycznych.

Coraz cze$ciej pojawiajg sie rozwigza-
nia bezobstugowe - w bardziej przystep-
nych cenach. Operatorzy przescigaja sie
w uatrakcyjnieniu swojej oferty, proponu-
jgc darmowe $niadania, regularne szkole-
nia dla klientéw, zajecia jogi czy kurs ma-
lowania obrazdéw. Dla wielu firm moze sie
to wydawac btazenada. Pamietajmy jednak,
ze pokolenia sie zmieniajg, a wraz z nimi
oczekiwania w stosunku do pracodawcy
i miejsca, w ktérym pracownik bedzie spedzat
1/3 doby. Tymczasem biura all inclusive s3
bezpiecznym, wygodnym i uszytym na mia-
re potrzeb rozwigzaniem dla kazdej firmy.



