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WSTEP

4

. Odlat 90. rynek biurowy stolicy cechuje dynamiczny
i! rozwoj. Obecnie w ok. 500 nowoczesnych biurowcach
- Warszawy pracuje blisko 530 tys. oséb, spedzajac
. W nich czesto ponad osiem godzin dziennie. Jaka
~infrastrukture handlowo-ustugowa, zaréwno pod
L0 wzgledem wielkoscli, jak i jakosci oferty, zapewniajq
' im ich biurowce? Czy ta oferta jest wystarczajaca,
}_J . szczegolnie w kontekscie silnie konkurencyjnego rynku
| pracy w stolicy? Czy lista najemcow lokali handlowo-
ﬁ -ustugowych w biurowcach jest zréznicowana? Ktore
[ z sektoréw, poza gastronomia, cechuje najwiekszy
- rozw¢j? Czy istnieje jeden ,przepis” na udana czes¢
handlowo-ustugowa i czy w kazdym przypadku
i stanowi ona warto$¢ dodana inwestycji?

Badanie oferty handlowo-ustugowej biurowcéw stolicy
przeprowadzone przez ekspertéw Colliers International
w lutym i marcu 2018 r. objeto grupe ok. 300 budynkéw
(wszystkie, ktére maja tego typu lokale). Badalismy
lokalizacje wg stref biurowych, liczbe i wielkos¢ lokali,
najemcow wg sektorow, pustostany oraz poziom
czynszow i optat serwisowych.

Integralng czescig naszego raportu byto takze

badanie ankietowe wykonane na prébie blisko 200
pracownikéw warszawskich biurowcéw w marcu br.,
w ktorym zapytali$my respondentow o jakos¢
istniejacej oferty handlowo-ustugowej w ich miejscach
pracy oraz o ich oczekiwania wzgledem tej oferty.

W raporcie zamiescilismy réwniez kilka przyktadow
inwestycji zagranicznych - z Amsterdamu, Frankfurtu
i Londynu, prezentujacych innowacyjne podejécie

‘w11 do funkcji uzupetniajacych w biurowcach, w zaleznoéci
od ich lokalizacji. W naszym opracowaniu nie zabrakto
takze opinii profesjonalistow, uzyskanych dzieki
uprzejmosci naszych rozmowcow.

Zapraszamy do lektury raportu.
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RYNEK BIUROWY
STOLICY

W ubiegtym roku ukohczono 27 budynkéw
biurowych o tacznej powierzchni ponad 275 tys. m?.
Na koniec 2017 r. najwiekszy wzrost zasobow
odnotowaty strefy: Mokotéw (72,3 tys. m2) — gdzie
oddano 6 projektow, Zwirki i Wigury (62,2 tys. m?2)
- gtobwnie w wyniku ukonczenia parku biurowego
Business Garden (54,9 tys. m2) oraz Centrum
(52,5 tys. m?). Wérdd najwiekszych obiektéw
wymieni¢ nalezy: drugi etap West Station

(35 tys. m2) przy Al. Jerozolimskich, D48

na Stuzewcu (23,4 tys. m2) w strefie Mokotow,
pierwszy z budynkoéw kompleksu Generation

Park X (20,1 tys. m2) oraz projekt Bobrowiecka 8
(20 tys. m?). Dziatalnos¢ deweloperska w sektorze
biurowym w Warszawie nie zwalnia tempa - pod
koniec 2017 r. w stolicy w budowie pozostawato
blisko 800 tys. m? powierzchni.

Popyt brutto odnotowany w minionym roku

w Warszawie uksztattowat sie na bardzo dobrym
poziomie, zblizonym do poprzednich dwéch lat
(2015-2016). Laczny wolumen transakcji wyniost
ponad 820 tys. m?, co stanowi 9-procentowy
wzrost w stosunku do roku 2016. Bardzo dobry
wynik osiagneta rowniez absorpcja powierzchni
biurowej — 341 tys. m?2. Najwiecej umow najmu
podpisano w strefach: Centrum (208,5 tys. m2),
Mokotow (204,5 tys. m2) oraz COB (163,8 tys. m2).
Nowe kontrakty stanowity ponad 63% popytu,

a transakcje typu pre-let prawie 18%.

Zainteresowanie najemcow powierzchnig
biurowa w Warszawie nie maleje, stolica wciaz
przyciaga nowe firmy, a obecni juz w niej najemcy
renegocjuja umowy, czesto dokonujac ekspansji
powierzchni. Na koniec czwartego kwartatu 2017 r.
wspotczynnik powierzchni niewynajetej wyniost
11,7%, co stanowi spadek 0 2,5 p.p. w poréwnaniu
z kohcowka roku 2016. Najwiecej powierzchni
zostato wchtonietej w dwoéch centralnych strefach,
gdzie spadek wyniést 8,2 p.p., do czego przyczynit
sie wysoki poziom popytu oraz duzo nizsza
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WARSZAWSKIE STREFY BIUROWE

Centrum

Ursynéw,

Zwirki i Wigury Wilanow

Pulawgka

¢ COB - Centralny Obszar Biznesu ¢ Mokotow
e Centrum - (7) Stuzewiec
- (1) Pétnocne Centrum ¢ Potnoc
- (2) Wschodnie Centrum o Putawska
- (3) Potudniowe Centrum e Ursynoéw, Wilanow
- (4) Zachodnie Centrum e Zachod

e Wschod
e Jerozolimskie
- (5) Gorne, (6) Dolne

o Zwirki i Wigury

Zrédto: Colliers International, kwiecieri 2018 r.

4

Rynek handlowy | ZAKUPY W BIUROWCU | 2018 | Colliers International




nizw 2016 r. nowa podaz dostarczona na rynek. i otoczenia biznesowego bedzie sie umacniat,

Czynsze bazowe utrzymywaty sie na stabilnym co pozytywnie wptynie na popyt na powierzchnie
poziomie. W centralnej strefie najemcy musieli biurowe i rozwdj jakosciowy tego rynku. Pochodng
zaptaci¢ od 17 do 22 EUR/m2/miesiac, natomiast tej tendencji jest zwiekszanie i urozmaicanie
poza centrum 12-16 EUR/m?2/miesiac. przez deweloperéw oferty handlowo-ustugowe;j

w biurowcach - zaréwno parterowej (kawiarnie,
W zwiazku z niska stopa bezrobocia trwa walka restauracje, sklepy), jak i na poziomach wyzszych
wérod pracodawcéw o pozyskanie talentow, (fitness kluby, kliniki medyczne, kantyny) oraz
a przyjazne biuro staje sie jednym z elementow nizszych (myjnie, pralnie).

motywacyjnych. Trend zmiany przestrzeni pracy
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Kiedys prosta kantyna

,(..) Kiedys prosta kantyna, a dzis dobrze urzqdzona restauracja lub bistro. Kiedys

szary automat z kawq rozpuszczalnq - dzi$ kawiarenka, w ktérej oprocz aromatycznej
kawy z ulubionymi dodatkami, znajdziemy przepyszne domowe ciastko. Coraz czesciej

w biurowcach pojawiajq sie mate butiki i salony pieknosci, a o nasz wyglqd w ekspresowym
tempie moze zadbac kosmetyczka, fryzjer, barber czy manikiurzystka. Biurowce to dzis juz
co$ wiecej niz przestrzen, w ktorej sie wytqcznie pracuje. Nowe pokolenie pracownikéw
przynosi ze sobq do firm Swiezo$¢ i energie, ale potrzebuje przestrzeni, by jq rozwijac.
Coraz wiecej firm zauwaza, Ze jesli takiej przestrzeni nie zapewni, to bedzie miata problem
ze zdobyciem i utrzymaniem pracownikow.

Najemcy, ktérzy tych przestrzeni uzywajq na co dzien, chcq miec¢ pod rekq te same ustugi,
ktore oferuje im centrum miasta. Dlatego w naszych biurowcach partery sq przeznaczone
wytqcznie na takie ustugi: przedszkola, w ktdrych spokojnie mozemy zostawic dzieci pod
opiekq, sklepy, w ktérych zatatwimy codzienne zakupy, restauracje, w ktérych spotkamy
sie ze znajomymi, czy rozmaite punkty ustugowe. Wedtug dzisiejszych standardéw to
miejsce na chwile wytchnienia w mitej atmosferze, szukanie inspiracji czy zatatwienie
prozaicznych potrzeb dnia codziennego. Pracownikdw w nowoczesnych biurowcach wita
przyjazne lobby, dalej zaprasza apetyczna restauracja, przytulna kawiarenka, energetyczna
sitownia czy klub fitness. To, co znajdzie sie w przestrzeniach wspolnych, zalezy wtasnie
od upodoban najemcdéw. To pracownikom oddajemy gtos, by sami opowiedzieli, czego
potrzebujq, by czu¢ sie dobrze w miejscu, w ktérym spedzajq wiekszo$¢ swojeqgo dnia.
Jestesmy otwarci na takq rozmowe, bo w ten sposéb uczymy sie, jak odpowiadac

na zmieniajqce sie wymagania i potrzeby spoteczne. Tak tez zdobywamy zaufanie naszych
partneréw (..)".

Zakupy codzienne

,(..) Carrefour Polska posiada obecnie 6 sklepdw w formacie convenience zlokalizowanych
w budynkach biurowych - dwa z nich znajdujq sie w Krakowie, trzy w Warszawie, jeden
w todzi. Sklepy dziatajqce pod szyldem Carrefour Express majq powierzchnie ok. 100 m?,
a ich oferta dopasowana jest przede wszystkim do potrzeb pracownikéw biur, ktérzy

sq gtdwnymi klientami tych lokalizacji. Jest to klient lojalny, ktory w sklepie zaspokaja
potrzeby zakupowe, jakie pojawiajq sie u niego w ciqqgu dnia. Duzy udziat w sprzedazy
ma w zwiqzku z tym nabiat, pieczywo i inne produkty typowo $niadaniowe, a takze dania
garmazeryjne, gotowe do spozycia. Popularnosciq cieszq sie rdwniez produkty drozsze

- alkohole prezentowe, czekolady oraz bombonierki.

Aby jeszcze trafniej odpowiedzie¢ na potrzeby pracownikéw biur, w ofercie sklepow
znajduje sie takze - obok asortymentu spozywczego - koncept Bistro Express. Oferuje

on klientom m.in. ciepte hot dogi, wypiekanq na miejscu pizze, frytki czy poledwiczki

z kurczaka, a takze gorqce napoje. Klienci mogq réwniez podgrzac zakupione w sklepie
gotowe dania lub zala¢ wrzqtkiem zupe czy owsianke, a nastepnie zje$¢ positek na miejscu,
korzystajqc z dostepnych w sklepie stolikow.

Sklepy zlokalizowane w biurowcach odwiedzajq tez mieszkancy okolicznych blokéw

oraz osoby mijajqce je w drodze do domu czy pracy. Sq oni co prawda rzadszymi
klientami, jednak zazwyczaj generujq wyzszy koszyk zakupowy. Warto rowniez dodac,

ze z uwagi na specyfike lokalizacji sklepy te cechuje duzo nizszy obrét w weekendy, gdy
biura sq nieczynne. Dlatego tez godziny otwarcia w soboty i niedziele sq znacznie krétsze,
a niektére sklepy - jak np. krakowski Carrefour Express przy ul. Czerwone Maki

- sq catkowicie zamkniete (...)".
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OCZEKIWANIA
UZYTKOWNIKOW

Na potrzeby niniejszego raportu eksperci
Colliers International przeprowadzili ankiete
wérod blisko 200 pracownikéw warszawskich
biurowcow. Badanie dotyczyto oczekiwan
wzgledem infrastruktury handlowo-ustugowej
w ich miejscach pracy. W ankiecie zapytalismy
tez, z jakiej oferty korzystaja najczesciej i jakiego
typu zakupéw dokonuja. Chcielismy rowniez
wiedzie¢, ile pieniedzy pracownicy wydaja na
codzienne zakupy, a takze czego im brakuje,
aby mogli zaspokoi¢ swoje potrzeby w trakcie
oSmiogodzinnego dnia pracy.

Zgodnie z przewidywaniami respondenci podczas
dnia pracy najczesciej korzystaja z kawiarni,

kiosku i lunchowni/kantyny, a kolejne miejsca na
liscie zajmujq restauracje i sklepy z artykutami
spozywczymi. Co ciekawe, wptyw na ksztatt
odpowiedzi miata pte¢ pracownikéw. W przypadku
kobiet punktami, z ktérych czesto korzystaja podczas
pracy, sa réwniez drogeria i bank, a mezczyzni udajq
sie tez do banku oraz centrum medycznego. Nie

bez znaczenia pozostaje takze wiek ankietowanych.
Korzystanie z kawiarni i sklepéw z artykutami
spozywczymi deklarowaty najczesciej osoby bardzo
mtode, podczas gdy z produktow oferowanych

przez kioski oraz lunchownie/kantyny korzystali
pracownicy w petnym przekroju wiekowym.
Restauracje stanowity gtownie zainteresowanie oséb
w $rednim wieku.

Najczesciej kupowanymi przez respondentéw
podczas dnia pracy produktami sa; kanapka, lunch,
drobna przekaska, a takze kawa lub herbata.

W sktad codziennych zakupdéw wchodza tez
lekarstwa i prasa, a 5% ankietowanych zaopatruje
sie réowniez w wyroby tytoniowe.

Typ codziennych wydatkéw klientéw obrazuje
kwota na nie wydawana - 70% respondentow
twierdzi, ze na codzienne zakupy przeznacza

11-30 PLN.

CZEGO BRAKUJE PANU/PANI W OFERCIE

HANDLOWO-USEUGOWEJ BIUROWCA, W KTORYM
PAN/PANI PRACUJE (LUB W JEGO NAJBLIZSZYM
SASIEDZTWIE)?

Niczego

Inne

Lunchownia/
kantyna

Fitness/sitownia
Apteka

Sklep spozywczy
Drogeria

Piekarnia

Poczta

Centrum medyczne
Fryzjer

Kawiarnia

Kiosk

Bankomat

0% 5%

10% 15% 20% 25% 30%

Zrédto: Colliers International, kwieciers 2018 r.

7

Rynek handlowy | ZAKUPY W BIUROWCU | 2018 | Colliers International



JAKA KWOTE PRZEZNACZA PAN/PANI NA
CODZIENNE ZAKUPY W BUDYNKU BIUROWYM,
W KTORYM PAN/PANI PRACUJE?

1%

M do 10 PLN
M 11-30 PLN

31-50 PLN
M powyzej 50 PLN

Zrédto: Colliers International, kwiecier 2018 r.

Jedynie 30% respondentow jest zadowolonych

z oferty handlowo-ustugowej w swoich miejscach
pracy i twierdzi, ze niczego im nie brakuje. Pomimo
dos¢ rozwinietej infrastruktury gastronomicznej

w biurowcach, duzej grupie ankietowanych doskwiera
brak kantyn z prostymi positkami dobrej jakosci

I w przystepnej cenie (obiady domowe). Pracownicy
akcentujq réwniez problem matej réznorodnosci
oferty gastronomicznej i zbyt wysoki poziom cenowy.

Wsrod oczekiwanych udogodnien wymieniano czesto
fitness klub/sitownie i sklep z artykutami spozywczymi.

Royal Wilanow

Respondenci oczekuja takze bogatszej oferty z sektora
zdrowie i uroda - kobiety aptek i drogerii, a mezczyzni
wiecej ustug, np. fryzjerskich.

W opinii ankietowanych w biurowcach przydatyby

sie rowniez sklepy z akcesoriami mody, szczegolnie
pomocne w sytuacjach ,,awaryjnych” (rajstopy, parasol itp.)
czy tez przy nieplanowanych wczeéniej spotkaniach
biznesowych (koszula meska, krawat).

Z CZEGO NAJCZESCIEJ KORZYSTA PAN/PANI
W BUDYNKU BIUROWYM, W KTORYM PAN/PANI
PRACUJE?

Kawiarnia
Kiosk
Kantyna/stotowka

Restauracja

Sklep z artykutami
spozywczymi
Piekarnia

Apteka

Drogeria

Bank

Centrum medyczne
Fitness/sitownia
Inne

Poczta

Sklep z odzieza

Q
X

20% 40% 60%

Zrédto: Colliers International, kwieciers 2018 r.

ey
i

|”|=IIIII|||1|”|i| (iifLINE

1L

Elliﬂ[llhlilllln (IR

1 el

Iii II!

8

Rynek handlowy | ZAKUPY W BIUROWCU | 2018 | Colliers International



KAROL WYKA
COUNTRY LEASING

DIRECTOR,
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ADAM RINGER

WEASCICIEL,
GREEN CAFFE NERO

<

Przestrzen wielofunkcyjna

,(..) Centra biznesowe stajq sie przestrzeniq wielofunkcyjnq i tylko kwestiq czasu jest
pojawienie sie w nich kolejnych udogodnien dla nowych pokolenh pracownikéw. Juz
teraz w biurowcach dziatajq centra fitness, banki, pralnie, biura podrézy czy apteki.
Coraz czesciej otwierane sq w nich réwniez sklepy spozywcze, drogerie, przychodnie,
salony z elektronikq, a nawet butiki marek odziezowych. Widac tez duzq zmiane oferty
gastronomicznej. W biurowcach zjemy juz nie tylko w kantynie, ale tez w restauracji

d la carte czy przytulnym bistro.

To trend, ktéry od kilku lat bierzemy pod uwage we wszystkich projektach HB Reavis.
Ogdlnodostepne partery Gdanski Business Center, West Station czy Postepu 14 tworzq
atrakcyjnq przestrzen, z ktérej chetnie korzystajq takze pracownicy sqsiednich budynkéw
czy okoliczni mieszkaricy. Podobnie bedzie w Varso - naszej najwiekszej inwestycji

w Warszawie. Na handel i ustugi przeznaczylismy tam 8 tys. m? a szczegdlnq atrakcjq
tego miejsca bedzie taras widokowy oraz restauracja i bar na szczycie najwyzszej czesci
kompleksu.

Szczegdlnie wazne jest staranne przemyslenie przestrzeni dla handlu i ustug juz na etapie
projektowym, uwzgledniajqce wymogi branzowe. Np. centra fitness potrzebujq duzych
lokali, a restauracja musi mie¢ zapewnionq wydajnq wentylacje i dostep dla dostawcéw.

Z kolei centrum medyczne potrzebuje bardziej skomplikowanej sieci przytqczy
wodno-kanalizacyjnych. Wprowadzanie takich rozwiqzan w istniejqcym budynku

Jest zawsze bardziej skomplikowane (...)".

<

Kawiarnia w biurowcu

,(..) Kawiarnia w biurowcu ma innq charakterystyke niz kawiarnia miejska. My spedzilismy
bardzo duzo czasu na wypracowaniu takiego modelu - kawiarnie w biurowcu widzimy jako
miejsce spotkan i pracy. Oczywiscie wszystko zalezy od tego, jaki jest biurowiec i gdzie jest
zlokalizowany, generalnie jednak nasze kawiarnie w biurowcach to lokale duze, otwarte
pie¢ dni w tygodniu (poza tymi, ktore majq charakter mieszany, tj. biurowo-miejski). Wiele
z takich kawiarni ma swoje ,drugie Zycie”, po godzinach biurowych stajq sie swoistymi
centrami co-workingowymi dla ludzi pracujqcych na wtasny rachunek, miejscami spotkan
okolicznych mieszkancéw, a nawet centrami nauki jezykéw obcych.

Pierwsza rzecz, na jakq patrzymy, to liczba ludzi pracujqcych w danym biurowcu. Puste
pokoje nie pijq kawy. To olbrzymie ryzyko dla wynajmujqcego lokal handlowo-ustugowy
w biurowcu, szczegdlnie ze czesto najem odbywa sie na etapie pre-let. Problemem sq
réwniez inwestycje wieloetapowe, trudno oceni¢, w ktérej fazie wejs¢ w najem, jak duzy
lokal wynajq¢ i na jakich warunkach finansowych. Zdarza sie tez, ze obiekty biurowe
okresowo pustoszejq, gdy wyprowadzajq sie najemcy biurowi. W biurowcach nie ma ludzi
w soboty i niedziele. Najlepsze sq zatem lokalizacje mieszane - biurowo-miejskie (...)".
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HANDEL W BIUROWCACH

STANDARDOWY ,PRZEPIS”
NA ZESTAW NAJEMCOW
W BIUROWCU

Dyskont spozywczy

N

Drogeria

Oddziat banku
Kawiarnia lub fast food
Kiosk

NIESTANDARDOWY ,PRZEPIS”
NA ZESTAW NAJEMCOW
W BIUROWCU

i

Klinika medyczna/gabinet lekarski

Specjalistyczny sklep spozywczy

Kantyna/restauracja

Sklep z akcesoriami mody

Przedszkole

NAJCZESTSI NAJEMCY
SIECIOWI W WARSZAWSKICH
BIUROWCACH

Nowakowski Goraco Polecam
Costa Coffee
Green Caffé Nero

&

Inmedio
Zabka

NIETYPOWI NAJEMCY HANDLOWO-USEUGOWI
W BIUROWCACH

Na mapie przedstawione zostaty warszawskie
biurowce z wyodrebnieniem tych, ktére oferujg
powierzchnie handlowo-ustugowa. Najwieksza jej
ilos¢ znajduje sie w strefach biurowych Centrum,
Centralny Obszar Biznesu (COB) i Mokotéw, czyli
w obszarach, ktére sa zagtebiami biurowymi
stolicy. Jednak, zaznaczone na mapie, najwieksze
nasycenie powierzchnig handlowo-ustugowa na
pracownika jest poza strefami Centrum i COB,

w strefie Ursynéw/Wilanow.

Potnoc

Wschaéd

989

Q

9
@W@Q

© ° 99O

Ursynéw,
Wilanow

Nazwa Opis Biurowiec
Sp bst nia” dl [10,1-0,3 M 0,5-08 M10-1,2
. amoobstugowa , myjnia” dla i p

Wash-dog pSOW Natpoll 0,3-0,5 W08-1,0
M Strzelnica Strzelnica Natpoll
= g A Oferta Pozostate
= Kino Praha Kino Centrum Praha 9 handlowo-ustugowa 9 istniejace

] J Pomaranczowa Ciuchcia Przedszkole Adgar Plaza wibiRAgach RO

Kuchnia Spotkan IKEA Showroom/miejsce spotkan

Pasaz Lipinskiego
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POWIERZCHNIE &
HANDLOWO-
-UStUGOWE

Wielkos¢ i charakterystyka zasobow

Zgodnie z wynikami badania przeprowadzonego
przez ekspertow Colliers International w lutym

i marcu 2018 r. az 60% biurowcow istniejacych
na warszawskim rynku oferuje powierzchnie
handlowo-ustugowe - to blisko 1,2 tys. lokali

0 tacznej powierzchni 332 tys. m2. Zasoby te
stanowia przedmiot analiz prezentowanych

W niniejszym raporcie.

Moduty handlowo-ustugowe w wiekszosci POWIERZCHNIA HANDLOWO-USEUGOWA
biurowcow sa niewielkie - 90% obiektow PRZYPADAJACA NA PRACOWNIKA

dysponuje maksymalnie 10 lokalami, W POSZCZEGOLNYCH STREFACH BIUROWYCH
a 80% powierzchnia nieprzekraczajaca 2000 m?. (M?/0SOBE)

Najwieksze moduty handlowo-ustugowe znajduja
sie w obiektach: PL. Unii (biurowiec i centrum
handlowe Plac Unii City Shopping), Koszyki

(biurowiec i Hala Koszyki), Royal Wilanéw, ceo I
Millennium Plaza i Europlex. Dominujq lokale

handlowo-ustugowe ulokowane na parterach city Center | NN
budynkéw (80%), na pietrze pierwszym

funkcjonuje ok. 5% najemcéw, a poziomy cast [

ponizej i powyze] wykorzystywane sa w celach

handlowo-ustugowych tylko sporadycznie. Jerozolimskie | N

Wiekszos¢ lokali przeznaczonych na dziatalno$¢

handlowo-ustugowa w biurowcach posiada witryny Mokotow | N R
zewnetrzne (70%), a blisko 30% jest dostepnych

i widocznych jedynie z wewnatrz budynku. North [

Biorac pod uwage lokalizacje, najwiecej Putawska [
powierzchni handlowo-ustugowej w biurowcach

znajduje sie w strefach Centrum (Potudniowe Ursynow/Mianow TR

I Zachodnie), COB oraz Mokotéw, czyli

w najbardziej atrakcyjnych i najwiekszych
lokalizacjach biurowych stolicy. Analizujac
natomiast wspotczynnik m2 powierzchni
handlowo-ustugowej przypadajacej na pracownika,
najwieksza oferte majq nie tylko obiekty
zlokalizowane w strefie COB i Centrum,

ale takze Ursynow/Wilanéw. W tej ostatniej strefie
deweloperzy, realizujac swoje inwestycje biurowe,

West

|
zwirki i Wigury |
0

Zrédto: Colliers International, kwiecieri 2018 r.
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zadbali rowniez o potrzeby uzytkownikow
nowo powstajacych osiedli mieszkaniowych.

Wérdd biurowcdw posiadajacych najwieksze
moduty handlowo-ustugowe w strefie COB nalezy
wymieni¢: Centrum LIM, Ethos, Rondo 11 Spektrum
Tower. W strefie Centrum najwiecej tego typu
powierzchni maja: PL. Unii, Europlex, Millennium
Plaza, Koszyki i Swede Centre. Na Mokotowie lokale
handlowo-ustugowe znajdziemy w biurowcach
Mokotow Box, Konstruktorska BC i Marynarska BP.
W strefie Ursynow/Wilandéw powierzchnie tego
typu deweloperzy zapewnili w Royal Wilanéw oraz
Wilanow Office Park.

Na potrzeby niniejszego raportu dokonany zostat
autorski podziat warszawskich budynkéw biurowych
w zaleznosci od roli, jaka petnia w nim handel,
ustugi i gastronomia. Wyodrebniono sze$¢ typow
biurowcéw: obiekty przy ulicach handlowych

(w sasiedztwie intensywnego, naturalnego natezenia
ruchu pieszego), obiekty zlokalizowane obok weztow
komunikacyjnych (duzych punktéw przesiadkowych),
obiekty o funkcjach mieszanych (biurowiec z centrum
handlowym), obiekty biurowe, gdzie handel stuzy
pracownikom i mieszkancom (w sasiedztwie

duzych komplekséw mieszkaniowych), obiekty
biurowe, w ktorych handel i ustugi stuza gtownie
pracownikom, oraz parki biurowe.

UDZIAE POWIERZCHNI HANDLOWO-USEUGOWEJ
WG TYPU BUDYNKU

M obiekty przy gtownych ulicach handlowych

M obiekty z handlem/ustugami gtownie na potrzeby pracownikow
parki biurowe

I obiekty z handlem/ustugami na potrzeby pracownikéw i mieszkancow

M obiekty w sasiedztwie weztow komunikacyjnych

M obiekty o funkcjach mieszanych (biurowiec i centrum handlowe)

M inne

Zrédio: Colliers International, kwiecieri 2018 r.

Deweloperzy doceniaja potencjat lokalizacji przy
gtownych ulicach handlowych, przypada na nig

az 22% catkowitej powierzchni handlowo-ustugowej,
jaka istnieje w warszawskich biurowcach. Wyraznie
zaznacza sie réwniez trend, zgodnie z ktérym
standardem rynkowym staje sie zapewnienie
pracownikom firm wynajmujacych powierzchnie
biurowa kompleksowej infrastruktury handlowo-
-ustugowej w miejscu pracy. Az 20% catkowitej
powierzchni handlowo-ustugowej znajduje

sie w parkach biurowych, a 18% stuzy gtéwnie
zaspakajaniu potrzeb pracownikéw. Na rynku
warszawskim istnieje niewiele obiektéw o funkcjach
mieszanych, taczacych biurowiec z centrum
handlowym (9%), sytuacja jednak zaczyna sie
zmienia¢ - w realizacji pozostaje bowiem obecnie
kilka tego typu budynkow.

Dostepno$¢ powierzchni

llos¢ wolnej powierzchni handlowo-ustugowe]

w warszawskich biurowcach jest umiarkowana.

W trakcie przeprowadzonego przez ekspertow
Colliers International badania na rynku dostepnych
byto ok. 170 ofert najmu lokali handlowo-ustugowych
o tacznej powierzchni 42,3 tys. m2. Wspotczynnik
pustostanow wyniost 13,8%, wedtug liczby lokali,
a 12,7% - wedtug wolnej powierzchni. Najwiecej
lokali handlowo-ustugowych na wynajem znajduje
sie w strefie Centrum i COB oraz Mokotow,

a najmniej w strefach Zachéd, Wschad,

Zwirki i Wigury oraz Putawska.

STRUKTURA DOSTEPNYCH LOKALI
HANDLOWO-USEUGOWYCH W BIUROWCACH

U4

M ponizej 50 m?
50-100 m?2

W 101-200 m?

M 201-500 m?

B powyzej 500 m?

Zrédto: Colliers International, kwiecieri 2018 r.
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Najwiekszym powodzeniem na rynku ciesza

sie mate lokale, o powierzchni ponizej 50 m2,

a takze te w przedziale 50-100 m2. Najtrudniejsze
do wynajecia sa natomiast lokale $redniej wielkosci
- 101-200 m? oraz 201-500 m=.

Biorac pod uwage typy biurowcéw, najwieksza
dostepno$¢ powierzchni handlowo-ustugowych
wystepuje w obiektach zlokalizowanych przy
gtownych ulicach handlowych (47 wolnych

lokali o tacznej powierzchni ponad 11 tys. m2).

W budynkach, gdzie handel, ustugi i gastronomia
obstuguja gtoéwnie pracownikéw, znajdziemy 36 ofert
najmu, tacznie na ponad 10 tys. m?, co $wiadczy¢
moze o niedopasowaniu zbudowanych modutéw
do potrzeb uzytkownikéw powierzchni. Podobna
obserwacja dotyczy parkéw biurowych, w ktérych
do wynajecia pozostajq 34 lokale o tacznej
powierzchni 8,5 tys. m2.

Czynsze i inne warunki najmu

Poziom czynszéw za powierzchnie handlowo-
-ustugowe jest bardzo zréznicowany. Najwyzszy
osiagaja lokale na parterach najlepszych
biurowcéw przy gtéwnych ulicach handlowych
(35-55 EUR/m2/miesiac), znanych jest takze kilka
przypadkéw, gdzie oczekiwane czynsze oscylujq
wokét 100 EUR/m2/miesiac. Stawki w biurowcach
zlokalizowanych w sasiedztwie weztow
przesiadkowych to poziom 20-25 EUR/mz2/miesiac,
natomiast w biurowcach z oferta skierowana gtéwnie
do pracownikow i okolicznych mieszkancéw

- 15-20 EUR/m2/miesiac.

POZIOM CZYNSZOW ZA LOKALE HANDLOWO-
-USLUGOWE W BIUROWCACH (EUR/MZ/MIESIAC)

10 20 30 40 50 60

M czynsze w obiektach przy gtéwnych ulicach handlowych
B czynsze w obiektach w sasiedztwie weztéw komunikacyjnych

M czynsze w obiektach z handlem/ustugami gtéwnie
na potrzeby pracownikow

czynsze w obiektach z handlem/ustugami na potrzeby
pracownikéw i mieszkancow

czynsze w parkach biurowych )
Zrédto: Colliers International, kwiecier 2018 r.

Czynsze w wysokoéci 25-35 EUR/m2/miesiac
oferowane sa za lokale handlowo-ustugowe w takich
strefach biurowych, jak COB, Centrum i Mokotow.

W mniej atrakcyjnych lokalizacjach biurowych
ksztattuja sie one na poziomie 15-20 EUR/m2/miesiac.

Do wyjatkow naleza sytuacje, w ktorych czynsz za
lokal handlowo-ustugowy na parterze nowoczesnego
biurowca wynosi ponizej 15 EUR/m2/miesiac. Zdarza
sie jednak, ze deweloper na etapie projektowym
planuje lokal pod specyficzna dziatalno$¢, bedaca
wartoscia dodana inwestycji (np. fitness czy klinika)
- w takim przypadku oczekiwana stawka czynszu
moze by¢ jednocyfrowa.

Stawki dyktuje takze wielkos¢ lokalu i jego
usytuowanie w budynku, cho¢ réznice nie sa tak
duze jak w przypadku samej lokalizacji obiektu.
Poziom kosztow eksploatacyjnych zalezny jest
natomiast gtownie od potozenia budynku - w strefach
centralnych przekracza on 20 PLN/m2/miesiac,

a poza nimi ksztattuje sie na poziomie

15-17 PLN/m2/miesiac. Dodatkowa optata ponoszong
przez najemce handlowo-ustugowego w biurowcu
jest add-on factor, czyli udziat w czesci wspblnej
powierzchni biurowca.

W wielu budynkach wyjéciowe czynsze i warunki
najmu sa takie jak w przypadku powierzchni
biurowych (powierzchnia wykorzystywana

jest opcjonalnie). Z tego powodu, podobnie jak

w przypadku najemcy biurowego, przeprowadzana
jest analiza finansowa stabilnosci potencjalnego
najemcy, wymagane sa dodatkowe zabezpieczenia
(gwarancja bankowa, kaucja lub poreczenie
majatkowe), a takze np. pokrycie dodatkowych
kosztow wynikajacych z przeliczenia wspotczynnika
powierzchni wspolnej. Coraz czesciej jednak

na rynku spotyka sie oferty przygotowane specjalnie
dla najemcéw z branzy handlowej, ustugowej

i gastronomicznej, uwzgledniajace specyfike ich
dziatalnosci.

Istniejaca oferta handlowo-ustugowa
w biurowcach

W biurowcach stolicy wyrdzni¢ mozna trzy grupy
najemcow, ktorzy lokuja sie w zaleznosci od kondygnacji.
Partery wynajmowane sa zazwyczaj przez gastronomie

i handel, poziomy podziemne przez ustugi

(w tym z branzy motoryzacyjnej, np. myjnie), a poziomy
powyzej parteru przez centra medyczne, fitness kluby i kantyny.
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Przeprowadzone przez ekspertéw Colliers
International badania potwierdzaja, ze oferta
handlowo-ustugowa w warszawskich biurowcach
nie jest, niestety, zbyt urozmaicona. Najwieksza
grupe najemcow stanowia koncepty gastronomiczne
(zaréwno sieciowe, jak i indywidualne), instytucje
finansowe oraz ustugi. Sektory takie jak sport,
artykuty dla dzieci, elektronika, akcesoria i bizuteria
czy wyposazenie wnetrz rzadko wybieraja tego
typu lokalizacje. W biurowcach dos¢ dobrze
reprezentowany jest natomiast sektor spozywczy,
a takze zdrowie i uroda (w tym kliniki medyczne).

STRUKTURA BRANZOWA NAJEMCOW HANDLOWO-
-USLUGOWYCH W BIUROWCACH
(WG LICZBY LOKALD

&%
B

M gastronomia M moda

M instutucje finansowe B multimedia

B zdrowie i uroda M rozrywka i rekreacja

(w tym kliniki medyczne) M artykuty do domu

ustugi akcesoria i bizuteria

W artykuty spozywcze M pozostate sektory

Zrédio: Colliers International, kwiecieri 2018 r.

Kazda z branz ma swoja specyfike, ktéra moze
utatwic¢ lub utrudni¢ rozwdj sieci handlowo-
-ustugowych w biurowcach. Najemcy z sektora
spozywczego spotykaja sie np. z problemami
wynikajacymi z koniecznoéci zachowania
biznesowego otoczenia wobec codzienng]
dziatalnosci handlowej (m.in. dostawy, sprzedaz
alkoholu). Z kolei najemcom z branzy modowe]j do
prawidtowego funkcjonowania potrzebne jest, poza
odpowiednim lokalem, otoczenie handlowe, czyli
bezposrednie sasiedztwo innych sklepdw. Problemem
dla rozwoju biznesu gastronomicznego okazuje sie
czesto brak technicznych mozliwosci aranzacji lokalu
pod wymagania wynikajace z przepiséw prawa.

Centra medyczne to najemcy, dla ktérych czesto
uwzgledni¢ trzeba oddzielne wejscie oraz ustuge
fit-out, czyli kompleksowe przygotowanie powierzchni.
Barierg moze okazac sie rowniez brak parkingu
publicznego w biurowcu lub w jego sasiedztwie.

O ile dla wtascicieli biurowcow najemcy z sektora
handlowo-ustugowego stanowig wartos¢ dodang
inwestycji, o tyle sieci handlowe postrzegaja te
lokalizacje jako element catosciowego rozwoju.

Na warszawskim rynku istnieje grupa najemcow
sieciowych, ktorzy w swoje strategie wpisali
rozwoj w biurowcach. Naleza do niej gtobwnie sieci
gastronomiczne oraz spozywcze, takie jak: Costa
Coffee, Green Caffé Nero, Nowakowski Goraco
Polecam czy Zabka.

Struktura branzowa najemcéw handlowo-ustugowych
w biurowcach rézni sie w zaleznosci od strefy.
Biorac pod uwage trzy najwieksze (COB, Centrum,
Mokotow), mozna zauwazy¢, ze w strefach COB

i Centrum licznie wystepuja najemcy z sektora
mody, a biurowce mokotowskie cechuje praktycznie
brak tego typu sklepéw. Potrzeby w tym wzgledzie
w znacznym stopniu zaspokaja bowiem centrum
handlowe Galeria Mokotow, z kolei najwiece]
fitness klubéw oraz sklepéw z sektora zdrowie

i uroda znajduje sie w biurowcach w strefie
Centrum. Kliniki medyczne ulokowaty sie natomiast
gtownie w strefach Centrum i Mokotéw, gdzie

poza pracownikami biurowymi obstuguja réwniez
mieszkancéw nowo powstajacych osiedli.

Centrum Praskie Koneser

Wptyw na strukture branzowa ma takze typ biurowca.
Obiekty zlokalizowane przy gtéwnych ulicach
handlowych oferuja najwiecej sklepéw z moda,
kawiarni, restauracji, oddziatéw bankoéw oraz ustug.

14

Rynek handlowy | ZAKUPY W BIUROWCU | 2018 | Colliers International



W budynkach, w ktérych czes¢ handlowo-
-ustugowa obstuguje gtownie pracownikéw,
dominuja kawiarnie, kantyny, bary, a takze kioski.
Tam gdzie klientami oprécz pracownikow sg rowniez
okoliczni mieszkancy, znajdziemy szeroki wybor
ustug medycznych i sklepy z wyposazeniem wnetrz.
Cecha charakterystyczna biurowcéw znajdujacych
sie w sasiedztwie weztoéw przesiadkowych

jest stosunkowo niewielka liczba konceptow
gastronomicznych. W obiektach typu mixed-use oraz
w parkach biurowych oferta handlowo-ustugowa jest
bardzo réznorodna, przy czym bogatsza w przypadku
budynkéw pierwszego typu.

Nowo budowane powierzchnie
handlowo-ustugowe w biurowcach

Mape handlowa Warszawy cechuje dynamika zmian.
Wsrod jej najwazniejszych punktéw nadal znajdziemy
centra handlowe, jednak w ostatnim czasie
zaobserwowac¢ mozemy nowy trend polegajacy

na zwiekszaniu powierzchni handlowej w nowych
biurowcach oraz inwestowanie w obiekty o funkcjach
mieszanych. Tendencja ta dotyczy gtéwnie centrum
stolicy.

Adgar Park West

Powstawanie duzych powierzchni handlowych

w budynkach biurowych to stosunkowo nowe
zjawisko na warszawskim rynku nieruchomosci
komercyjnych. Na etapie projektowania deweloperzy
coraz czesciej przeznaczajq cze$¢ powierzchni

na uzytek handlu, ustug i gastronomii. Przyktadami
takich inwestycji, bedacych obecnie w budowie,
moga by¢ Varso, Rotunda Towers, CEDET, Centrum
Marszatkowska, The Warsaw Hub, Skyliner czy
Mennica Legacy Tower.

Omawiany trend dotyczy rowniez inwestowania
w rewitalizowane obiekty o funkcjach mieszanych,
czego przyktadem jest oddana do uzytku Hala
Koszyki czy powstajace Centrum Praskie Koneser,
EC Powisle i Browary Warszawskie.

kacznie w Warszawie w budowie pozostaje obecnie
ok. 40 tys. m2 powierzchni handlowo-ustugowej,
rozlokowanej w blisko 45 biurowcach - najwiecej
w COB i Centrum (ponad 70%).

W najblizszych latach w warszawskich biurowcach
najbardziej dynamicznie rozwijac sie beda

ustugi z sektora zdrowie i uroda. Poza klinikami
medycznymi w budynkach biurowych nie

zabraknie réwniez salonéw optycznych, gabinetéw
stomatologicznych i niewielkich przychodni
specjalistycznych. Biurowcami nadal zainteresowane
beda sieci fitness, ktore otwieraja kluby dostepne
dla klientobw z zewnatrz, ale takze takie, ktére stuzag
tylko pracownikom biurowca (np. Calypso w Q22).
Bazujac na trendzie popularnym w miastach Europy
Zachodniej, coraz czestszymi najemcami biurowcow
w stolicy beda réwniez przedszkola.

O dalszy rozwdj w tych lokalizacjach zadbaja takze
podmioty z sektora gastronomicznego (zaréwno
indywidualne, jak i sieciowe) oraz spozywczego
(sieciowe punkty spozywcze i sklepy z zywnoscig
specjalistyczna). Nowy kierunek gastronomii
(kuchnie z réznych stron swiata) podyktowany jest
zmiang zwyczajow konsumenckich. Coraz czesciej
podrozujemy i jemy poza domem. Chetnie kupujemy
rowniez specjalistyczne produkty spozywcze, co
skutkuje pojawianiem sie w biurowcach sklepéw ze
zdrowa zywnoscig, takich jak Organic Farma Zdrowia,
funkcjonujacych a takze sklepéw z uzywkami
(czekolada, alkohole, minibrowary, cygara).

Dla mody sieciowej podstawowym obszarem
dziatalno$ci pozostang centra handlowe. Nie oznacza
to jednak, ze sektor ten nie bedzie rozwijat sie

w biurowcach. Koncepty indywidualne maja szanse
zaistnie¢ zaréwno w formule ,zakupy codzienne”,
jak i ,oferta ekskluzywna” — w zaleznosci od typu
budynku biurowego i jego lokalizacji.

Powierzchnie w biurowcach w najlepszych
lokalizacjach wynajmowane beda coraz czesciej

na showroomy - Ferrari uzytkuje w ten sposéb
lokal w Centrum Bankowo-Finansowym, a Samsung
w biurowcu Postepu 14. Showroomy pojawig
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sie niedtugo rowniez w innych prestizowych
lokalizacjach, np. w budynku Ethos przy
pl. Trzech Krzyzy.

Sktad branzowy warszawskich biurowcow planowany

jest obecnie czesto juz na etapie projektowym

i zalezy w duzej mierze od ich lokalizacji, klasy

i pozycjonowania. Najemcy handlowo-ustugowi

to znaczaca pozycja na etapie pre-let obiektu.
Deweloperzy coraz czesciej zdajq sobie sprawe

ze specyfiki podmiotéw handlowo-ustugowych

i koniecznoéci przygotowania dla nich specjalnych
ofert, adekwatnych do prowadzonej dziatalnosci
(np. kantyny maja szanse na lokalizacje na parterach
budynkéw zamiast na poziomie -1 lub +1, a gabinety
medyczne na doptaty do specyficznego fit-out).

Nowe inwestycje biurowe o rozbudowanych
modutach handlowo-ustugowych w centrum

Warszawy sa szansg na odrodzenie ulic handlowych.

Proces ten musi by¢ jednak wspierany przez

Plac Unii City Shopping

rozwigzania wypracowane we wspotpracy wielu
podmiotow, takich jak: wtadze miasta, deweloperzy
i inwestorzy, najemcy (obecni i potencjalni),
doradcy, a takze organizacje pozarzadowe bedace
reprezentantami lokalnych spotecznosci.

Handel e-commerce w minimalnym stopniu
wykorzystuje potencjat lokalizacji biurowych

i w najblizszym czasie nie przewiduje sie zmian

w tym zakresie. Powodowane jest to gtownie
kosztami wynajmu powierzchni oraz ograniczonymi
mozliwo$ciami parkowania i organizacji dostaw.
Przyktadem wykorzystania lokalu w warszawskim
biurowcu na potrzeby e-commerce jest sklep
Perfumesco w Proximo |I.

Warto wspomnie¢, iz wprowadzonego w Polsce
niedzielnego zakazu handlu biurowce nie odczujq
zbyt dotkliwie, poniewaz z natury rzeczy zakupy
dokonywane sa w nich zwykle jedynie pie¢ dni

w tygodniu.

il
||||||| I\MIIH@IIII\I
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Przenikanie funkcji

,(..) Zdecydowanie widzimy trend tqczenia oraz przenikania sie funkcji biurowej

i handlowej. Sktad branzowy czesci handlowo-ustugowej zalezy oczywiscie przede
wszystkim od pozycjonowania biurowca i jego lokalizacji, jednak zauwazamy, ze generalnie
liczba lokali tego typu na warszawskim rynku rosnie.

Zmienia sie styl pracy, rozwijajq sie koncepty co-workingowe oferujqce duzo réznych
serwisow, a firmy muszq walczy¢ o najlepsze talenty i proponowac to, czego pracownik
oczekuje. Najemcy biurowi spodziewajq sie, ze w zasiequ reki bedq mieli dobrej jakosci
oferte zakupdw codziennych - sklepy spozywcze (np. w Q22 mamy Organic Farma
Zdrowia), kawiarnie, restauracje, fryzjera, kosmetyczke, drogerie, a takze fitness klub,
szkote tanca czy przedszkole.

W zwiqzku z tym coraz wieksza grupa deweloperow przeznacza powierzchnie parteréw
lub innych kondygnacji na funkcje handlowo-ustugowe. Z punktu widzenia funduszu
inwestycyjnego, jakim jest Invesco, wazne, aby deweloper znalazt dobre rozwiqzania

na cze$¢ handlowo-ustugowq juz na etapie projektowym - chodzi tu o podtqczenia mediow
oraz funkcjonalnos¢ powierzchni i elastyczno$c¢ aranzacji. Wierzymy, ze z czasem bedzie
rosto zrozumienie chtonnosci i specyfiki tego rynku, a w rezultacie poprawiac sie bedzie
dopasowanie parametréw planowanych przez deweloperéw lokali (...)".

<

Polski klimat

,(..) Idea sklepu z modq w biurowcu, szczegodlnie ekskluzywnq, jest bardzo dobra - zaplecze
parkingowe, dodatkowe ustugi, profesjonalne zarzqdzanie budynkiem i entourage biznesowy
kreujq pozytywny efekt synergii. Oczywiscie wazna jest lokalizacja, klasa biurowca i jego
otoczenie. Metropolitan to wiecej niz biurowiec, to destynacja. Jestesmy tu od 2003 r.,

a budynek nie zestarzat sie, jest swietnie rozpoznawalny, niebawem w sqsiedztwie otworzy
sie luksusowy hotel Raffles.

Jednak nie mozna zapominac¢, ze w Warszawie wiekszos¢ handlu odbywa sie w centrach
handlowych, ktére oferujq duzy wybér pod jednym dachem, co w warunkach polskiego
klimatu ma istotne znaczenie. Sklepy z modq przy ulicach sprawdzajq sie jedynie wtedy,
gdy sq w stanie poprzez swojq oferte wykreowac silnq i niepowtarzalnq destynacje
handlowaq. Biurowce to nie migjsce dla sklepow sieciowych, jako Zze sq one obecne w wielu
lokalizacjach i klienci mogq wybrac te najdogodniejszq - najczesciej sq to wtasnie centra
handlowe. Jesli natomiast jest to jedno jedyne miejsce w danym miescie, pogoda i inne
czynniki nie majq znaczenia - do nas przyjezdzajq klienci z catej Polski (...)".

17

Rynek handlowy | ZAKUPY W BIUROWCU | 2018 | Colliers International




Polska | Rynek handlowy

AMSTERDAM,
FRANKFURT,
LONDVYN...

Atlas ArenA (Amsterdam, Holandia)

Atlas ArenA to $rodowisko pracy stworzone

z mysla o wygodzie. Park biurowy zlokalizowany
jest w potudniowo-wschodniej czeSci miasta,

w poblizu skrzyzowania autostrad i stacji kolejowej
Bijlmer, stadionu, centrum handlowego oraz kina

I sali koncertowej. Laczna powierzchnia biurowa
przeznaczona na wynajem to ponad 75 tys. m2.

Na terenie parku zapewniono duza liczbe miejsc
parkingowych, tereny zielone do spaceréw, atrakcje
sportowe (w tym fitness), szkote, przedszkole,
kantyny, kawiarnie i restauracje, a takze pralnie

I myjnie samochodowa. W kompleksie znajduje

sie rowniez hotel. Park jest aktywnie zarzadzany

i umozliwia pracownikom udziat w réznego rodzaju
wydarzeniach edukacyjnych, kulturalnych oraz
sportowych.

TaunusTower (Frankfurt, Niemcy)

TaunusTower to budynek biurowy zlokalizowany
w sercu dzielnicy bankowej Frankfurtu, oferujacy
60 tys. m? powierzchni biurowej, zintegrowany

z sasiadujacymi terenami zielonymi (odnowionym
przez dewelopera parkiem z zachowanymi
pozostatosciami muréw miejskich), sklepami

i gastronomig przy gtownych ulicach handlowych
oraz apartamentowcem. Wychodzac naprzeciw
potrzebom lokalnej spotecznosci, w budynku
udostepniono 2 tys. m?2 powierzchni na oddziat
Muzeum Sztuki Nowoczesnej. TaunusTower poza
powierzchnig biurowa oferuje takze infrastrukture
uzupetniajaca dla biznesu, m.in. kantyne, restauracje,

fitness klub oraz biznes klub z czescig konferencyjna.

Fitzroy Place (Londyn, Wielka Brytania)

Fitzroy Place to unikalny kompleks zlokalizowany

w centrum Londynu, taczacy dwa nowe budynki
biurowe (ok. 7,5 tys. m?), mieszkania oraz
ekskluzywne butiki, stylowe kawiarnie i modne
restauracje wokodt nowo zaprojektowanego zielonego
skweru. W kompleksie dziata luksusowy Fitzroy Club,
dostepny dla mieszkancow i ich gosci. Dzieki takiemu
zestawowi funkcji inwestycja stanowi czes¢ dzielnicy,
gdzie zycie toczy sie przez catg dobe. Handel

i gastronomia w Frizroy Place sa kontynuacja oferty
znajdujacej sie przy Mayfair, Marylebone, Oxford

Street i Regent Street.

TaunusTower
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