Dodatkowy Koszt Najemcy Biur - Wydatki Operacyjne / Optaty
Eksploatacyjne

Poszukujgc powierzchni biurowej do najmu istotnym elementem decydujacym o atrakcyjnosci
oferty dla najemcy jest wysokos¢ czynszu ofertowego. Najemcy czesto rozpatrujac dwa fizycznie
podobne obiekty z reguly decydujg sie na obiekt, w ktérym czynsz zwigzany z wynajmem jest
korzystniejszy dla nich. Jednakze wynajmujac powierzchnie biurowg nalezy zwréci¢ szczegoélna
uwage na koszty dodatkowe, ktére najemca musi ponies¢, zwigzane z posiadaniem,
utrzymaniem i funkcjonowaniem powierzchni wynajmowanej oraz czesci wspoélnych budynku.
Koszty te okreslane sg czesto jako Optaty Eksploatacyjne lub Wydatki Operacyjne.

W budynkach biurowych klas A i B czynsz najmu i wydatki operacyjne/optaty eksploatacyjne
liczone sa zazwyczaj od powierzchni rzeczywiscie zajmowanej (powierzchnia najmu),
powiekszonej o wielko$¢ tzw. wspoétczynnika powierzchni wspdélnych. Wspoéiczynnik ten
odzwierciedla udziat najemcy w korzystaniu z czesci wspdlnych budynku, do ktoérych
w wiekszosci przypadkéw naleza gtéwne recepcje budynkéw, hole windowe, korytarze, toalety,
pomieszczenia sprzatacze i niekiedy pomieszczenia ochrony.

Zmiany Wysokosci Wydatkéw Operacyjnych/Optat Eksploatacyjnych

Analizujgc wysokos$¢ kosztéw zwigzanych z posiadaniem, utrzymaniem i funkcjonowaniem
budynkéw biurowych na przyktadzie trzech nowoczesnych budynkéw biurowych potozonych
w strefie Centrum w Warszawie mozna zauwazy¢, ze na przestrzeni okresu 2004r. — 2007r. taczna
wartos¢ w/w kosztow wrosta srednio o okoto 25%. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze ta wielkos¢
wzrostu w  duzym stopniu spowodowana byta zwiekszonymi  naktadami na
remonty/modernizacje budynkéw, ktére z racji powolnego starzenia sie budynkéw muszg by¢
ponoszone. Uwzgledniajac powyzsze oraz biorac pod uwage czynnik wzrostu cen ustug i inflacje
mozna wnioskowa¢, ze efektywnie koszty zwigzane =z posiadaniem, utrzymaniem
i funkcjonowaniem powierzchni wynajmowanej i czeéci wspoélnych w budynkach biurowych nie
zmienity sie / wzrosty znaczaco na przestrzeni od 2004r. do 2007r..

Struktura wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych

Wydatki operacyjne / optaty eksploatacyjne uzaleznione sg od wielu aspektéw, zaleza miedzy
innymi od: wieku i standardu budynku, lokalizacji, stosunku wielkosci powierzchni catkowitej do
powierzchni wynajmowanej, ilosci kondygnacji budynku, lokalizacji. Struktura i sposéb
naliczania wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych zmienia sie w czasie, w zaleznosci od
panujacych trendéw i ogoélnych zachowan inwestoréw na rynku. Ponizej przedstawiono
przyktadowa charakterystyke struktury wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych
w budynku biurowym potozonym w strefie Centrum w Warszawie.
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Podziat Wydatkéw Operacyjnych /Optat Eksploatacyjnych
dla Przyktadowego Ponad 20-sto Kondygnacyjnego Budynku
Biurowego w Warszawie
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Przygotowane przez CPRF

Powyzsza gtéwna struktura sktadnikéw wydatkéw operacyjnych / kosztéw eksploatacyjnych
wystepuje w wiekszosci nowoczesnych budynkéw biurowych w Polsce i uzalezniona jest od
wczesniej wspomnianych czynnikow.

Réznice w procentowej wielkosci udziatu poszczegdlnych sktadnikéw w kosztach catkowitych
zostaly zaobserwowane praktycznie dla kazdego budynku. Przy czym zaznaczy¢ nalezy, iz
z uwagi na inne nazewnictwo oraz polityke firm zarzadzajacych zdarzajg sie sytuacje, w ktérych
trudno jednoznacznie okresli¢ / przyporzadkowac¢ dany koszt do struktury przedstawionej
w tabeli powyze;.

Wysoko$¢ wydatkéw operacyjnych/optat eksploatacyjnych

W lokalizacjach centralnych w Warszawie stawki optat eksploatacyjnych oscyluja pomiedzy 4,0 a
6,5 Euro / m? / miesigc, w strefie Poza Centrum ksztattuja sie na poziomie pomiedzy 3,5 a 5,0
Euro / m? / miesiac.

Dla budynkéw o ilosci kondygnacji przekraczajgcych 20 pieter powyzsze wydatki operacyjne/
optaty eksploatacyjne mogag by¢ wyzsze od w/w do 10 %.
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Pomimo ze w przewazajacej mierze deweloperzy podaja wysokos¢ stawki z tytutu wydatkow
operacyjnych/optat eksploatacyjnych w Euro, zdarzaja sie przypadki kwotowania tych stawek
w PLN. Wynika to z faktu, ze optaty zwigzane z utrzymaniem, uzytkowaniem i posiadaniem
nieruchomosci ponoszone sa w ztotych. Wystepujg réwniez przypadki kwotowania stawek
w CHF, ze wzgledu na che¢ unikniecia przez wynajmujacego ryzyka kursowego w stosunku do
kredytu wzietego na finansowanie inwestyc;ji.

Z uwagi na fakt, ze kazdy budynek pomimo zblizonych parametréw fizycznych, lokalizacji czy
klasie moze posiadac¢ specyficzne / indywidualne rozwigzania / petni¢ dodatkowa funkcje, to
moze zaistnie¢ sytuacja w ktoérej koszty przenoszone na najemcéw w postaci wydatkow
operacyjnych / optat eksploatacyjnych moga zawiera¢ dodatkowe nierynkowe elementy,
niewymienione powyzej.
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