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KUPIC, WYNAJAC,
A MOZE BUDOWAC?

Pytanie to zadaje sobie wlasciciele i zarzady wielu firm.

Co jest wygodniejsze? Co jest bardziej optacalne?

JUSTYNA WASIAK

podyplomowych w Wyzszej Szkole

/} Y Gospodarowania Nieruchomosciami
~ w Warszawie. Droge zawodowq rozpoczeta
od nauczania matematyki, pézniej byta zarzqgdcq
nieruchomosci, sprzedawata mieszkania, az w koncu odkryta,
ze prawdziwq satysfakcje daje jej wyszukiwanie dla Klientow
idealnych miejsc dla ich bizneséw. Stawia na zaangazowanie

i pilne stuchanie, dobre relacje i profesjonalizm.
Justyna.wasiak@estatecenter.pl, tel. 790 700 519
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| na Politechnice Poznanskiej, studiéw

ajem lokalu dla prowadzenia dziatalno$ci
N gospodarczej to na pewno wielka wygoda.

W wiekszosci przypadkéw najemca wybiera
lokal sposrod wielu zaproponowanych mu powierzch-
ni i otrzymuje gotowe biuro, przygotowane przez
wynajmujacego stosownie do potrzeb. Z kolei zakup
lokalu wiaze sie najczesciej z koniecznos$cig wykon-
czenia, adaptacji pod wlasne potrzeby. A to powoduje
rozproszenie energii i zabiera mndstwo czasu, ktory
mozna by spozytkowaé na rozwoj swojej firmy. Jeszcze
trudniejsza jest sytuacja w przypadku budowy siedziby,
kiedy trzeba poswieci¢ si¢ szukaniu dziatki, pracy nad
projektem i wykonawstwem. Jest to rozwigzanie dla
wigkszych firm. A dodatkowo trzeba tez mie¢ biuro,

w ktorym firma dziata w trakcie budowy.
Przytlaczajaca wigkszo$¢ transakeji na rynku lokali
biurowych stanowia transakcje najmu (szacuje sie, ze
okolo 90 %), tym samym wybor ofert lokali na wynajem
jest znacznie bogatszy niz tych na sprzedaz. Szukajac
biura do najmu mamy wiekszy wybor lokalizacji, stan-

dardu niz w przypadku zakupu. Mozliwosci budowy sg
jeszcze bardziej ograniczone, szczegdlnie jesli myslimy
o siedzibie w centrum miasta, gdzie wybér wolnych
dzialek jest prawie zaden, a ich ceny bardzo wysokie.

Mozliwosci zakupu, czy budowy s tez ograniczone
w zaleznosci od kondycji finansowej firmy i etapu jej
rozwoju. Nowo powstale firmy, ktére wcigz inwestuja
w rozwdj majg zwykle niewielkg zdolno$¢ kredytows,
co ogranicza mozliwosci finansowania takiej inwestycji.
Ponadto czesto nie s3 w stanie jeszcze okresli¢, jak bedzie
rozwoj postepowal, ilu beda zatrudnialy pracownikéw,

a tym samym, jakiej beda potrzebowaly powierzchni.

W tym przypadku najem wydaje si¢ rozsadniejszym roz-
wigzaniem, gdyz daje zdecydowanie wigkszg elastycznosc¢.
Latwiej jest zmienic¢ biuro najmowane na wigksze, mniejsze
lub lepiej zlokalizowane, gdyby zmienily sie preferencje.

A takze na bardziej nowoczesne, czy prestizowe. Po latach
bowiem zmieniajg si¢ trendy w architekturze i nie za-
wsze da sie budynek do nich dostosowac. A to rzutuje na
wizerunek firmy. Nieruchomo$¢ wlasng mozna w takiej
sytuacji sprzeda¢ lub wynajaé. Sprzedaz bedzie trudniej-
sza niz wynajem, gdyz, jak wczesniej wspomniaty$my, te
transakcje na rynku sa zdecydowanie rzadsze. Im bardziej
nieruchomo$¢ nietypowa bedzie to trudniejsze.

Miedzy biurem czy obiektem wlasnym, a najmowa-
nym sg tez réznice zwiazane z eksploatacja. W przy-
padku najmu najemca placi oprécz czynszu najmu
oplate eksploatacyjna, ktora obejmuje wszelkie serwisy.
To po stronie wlasciciela nieruchomoéci znajduje si¢
zatrudnianie personelu sprzatajacego, ochrony, prowa-
dzenie recepcji, biezacych drobnych napraw, wiekszych
remontow, konserwacja klimatyzacji, wind i wszelkich
innych serwiséw. Najemca przychodzi do biura i pra-
cuje, a wszelkie usterki zgtasza wlascicielowi. Nawet
nie musi wiedzie¢ o czynnosciach, ktére zobowigzany
jest wykonywa¢ wiasciciel nieruchomosci - rocznych
przegladach budowlanych, przegladach elektrycznych,
obowigzkowych corocznych deratyzacjach. Nie musi
tez $ledzi¢ zmian legislacyjnych, ktére moga zmienia¢
zakres tych obowigzkéw. W przypadku wlasnego loka-
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lu czy obiektu dopilnowanie wszystkich wyzej wymie-
nionych obowigzkéw spada na wladciciela. Wowczas
tez zamiast jednej faktury za optate eksploatacyjna
pojawi sie szereg faktur za poszczegélne ustugi. Oczy-
wiscie, utatwieniem moze by¢ zatrudnienie profesjo-
nalnego zarzadcy nieruchomosci, ktéry w imieniu
wlasciciela zajmie si¢ tg materia.

Nasza analiza musi dotkna¢ takze spraw finansowych
- co jest bardziej oplacalne? Najem wigze si¢ z comie-
sieczng zaplatg mniej — wiecej stalej kwoty. Kupno czy
budowa wymagaja jednak zaangazowania wiekszych
$rodkow na poczatku. Nie wszystkie firmy maja mozli-
wos¢ zakupu nieruchomoéci za gotéwke, nie wszystkie
tez chca inwestowad takie srodki - mogg one bowiem
zarabia¢ w inny sposob, wynikajacy z profilu dziatalno-
$ci firmy. Jesli nie angazujemy gotowki wéwczas nalezy
skorzysta¢ z innych form finansowania zakupu czy
budowy. Moze to by¢ kredyt inwestycyjny lub leasing.

A co jest najbardziej optacalne? Najem? Zakup?
Budowa?

CASE STUDY

Dwa miesigce temu do naszego biura zgtosit si¢ Klient
poszukujacy powierzchni biurowej ok. 300-400m2 na
okres 24-30 miesiecy. Klient po tym czasie, zamierzat si¢
przenie$¢ do swojego, nowo wybudowanego biura /byt na
etapie pozwolenia na budowe/. Zalezalo mu na usytu-
owaniu biura w Centrum Poznania, blisko komunikacji
miejskiej 1 bazy kulturalno-gastronomicznej. Waznym
czynnikiem byta réwniez architektura i aranzacja po-
wierzchni. Z racji tego, ze Klient reprezentowat branze IT
zalezato mu na komfortowej powierzchni. Poszukiwania
biura okazaly sie bardzo trudne, ze wzgledu na okres
wynajmu. Wiekszo$¢ ,,prestizowych” biurowcow wynaj-
muje powierzchnie na czas min. 5 lat, mniej na 3 lata.
Duzym minusem byl réwniez fakt, ze przy umowie na
krétszy czas Wynajmujacy w znacznie mniejszym stopniu
lub w ogole nie chciat by¢ finansowo zaangazowany

w aranzacje powierzchni pod Najemce. Przy umowach
diugoterminowych Najemca moze liczy¢ na FIT OUT na
poziomie ok. 150-400 EUR/m? /koszty aranzacji, ktore
bierze na siebie Wynajmujacy/. Po wstepnej weryfika-

cji, okazalo sie, ze mamy do wyboru tylko kilka biur,

w dodatku mato komfortowych. Klientowi prezentowane
biura i ich ceny nie bardzo si¢ podobaly. Cena m? biura

w centrum Poznania to koszt ok. 50-70pln/m? netto. Do
tego nalezy doliczy¢ koszty eksploatacyjne na poziomie
ok. 16-25 pln/m? netto. W przypadku naszego Klienta
miesigczny koszt wynajmu biura wraz z kosztami eksplo-
atacyjnymi to ok. 28.000 pln netto /bez kosztoéw zuzytej
energii, potaczen telekomunikacyjnych i internetu/.
Dodatkowo w wigkszosci przypadkéw Klient musiatby na

wiasny koszt zmodernizowacé przestrzen, przystosowujac
ja do wiasnych potrzeb.

Klientowi przedstawiliémy takze jako alternatywe,
wynajem lub zakup lokalu uzytkowego o pow. 545m?

w stanie deweloperskim w nowo wybudowanej inwestycji
przy ul. Ks. Jakuba Wujka usytuowanej w centrum miasta
nieopodal dworca gléwnego, ktéra reprezentujemy.

Po analizie Klient zdecydowat si¢ na zakup po-
wyzszego lokalu. Swietna lokalizacja lokalu oraz duza
destabilizacja rynku budowlanego przewazyla na decy-
zji. Stwierdzit, ze budowa w dobie ,,galopujacych” cen
materialdw i sity roboczej, nie wspominajac o znalezie-
niu dobrej firmy wykonawczej moze poczekaé. Ryzyko
podjecia zlej decyzji w tym zakresie Klient wycenit na
setki tysiecy, jak nie miliony polskich zlotych... Poza
tym, lokalizacja dzialki na ktérej miat Klient budowaé
nowe biuro nie jest tak bardzo atrakcyjna jak powyz-
szego lokalu. Takich nowych powierzchni na sprzedaz
w centrum Poznania jest niewiele. Dlatego tez, bardzo
atrakcyjna propozycjg godng uwagi jest inwestycja
przy ulicy Ks. Jakuba Wujka Constructa Plus lub budo-
wany II etap Zajezdni Poznan na Jezycach.

Cena zakupionego lokalu to koszt 6080 pln za m? co
daje warto$¢ netto lokalu na poziomie 3 313 600 pln.
Biorac pod uwage zakup gotéwkowy /bez dodatkowych
kosztéw finansowania obcego/ i bardzo uproszczone prze-
liczenie ceny zakupu wzgledem ceny najmu (44 pln/m?) to
po ok. 12 latach najmu zwraca si¢ koszt zakupu. Po tym
czasie Klient jest wlascicielem lokalu, ktorego warto$¢ jest
zapewne o kilkadziesiat procent wyzsza od obecnej /biorac
pod uwage dynamicznie rosnace ceny nieruchomosci/.
Jezeli lokal nie bedzie spetniat przysztych wymagan i po-
trzeb Wlasciciela, moze go sprzeda¢ lub wynajaé i czerpaé
z wynajmu dodatkowe korzysci finansowe.

Niewatpliwym plusem jest takze kwestia wykoncze-
nia biura - aranzacje i wszelkie udogodnienia Klient
robi sam dla siebie. Ponosi on koszt wykonczenia ale
ten koszt podnosi warto$¢ i atrakcyjno$¢ przedmioto-
wego lokalu.

Reasumujac, gdy firma dobrze prosperuje raczej
zainwestuje w kupno lokalu uzytkowego, niz w jego
wynajmowanie. Dlaczego? Dlatego, ze zakup loka-
lu w dobrej lokalizacji jest znakomitg inwestycja na
przyszlos¢! Centra miast sg zazwyczaj bardzo mocno
zabudowane i ciezko tam cokolwiek nowego postawié,
a wiekszo$¢ firm stawia dobrg lokalizacje za najwaz-
niejszy czynnik wyboru. Jezeli wiec nie obawiamy sie
tak duzej inwestycji, zakup lokalu uzytkowego moze
wyj$¢ na dobre w dtuzszej perspektywie czasu. I

W kolejnym artykule przedstawimy analize form
i kosztow finansowania nieruchomosci komercyjnych.
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