KLASA BUDYNKU

KLASA A:
1. Doskonata jakos¢ wykonczenia wnetrz wraz z wszechstronnym serwisem technicznym;

2. Najlepsza lokalizacja na danym obszarze, z tatwg mozliwoscig dojazdu oraz dobrym
dostepem do $rodkéw komunikacji miejskiej;

3. Nowoczesna, centralna klimatyzacja wraz z funkcjg nawilzania i mozliwoscig regulaciji
temperatury przez uzytkownikow;

Podwieszane sufity;
Wysoko$¢ pomieszczen (od podtogi do sufitu) - minimum 2,70 m;
Mozliwo$¢ dowolnej aranzacji wnetrz;
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Trzy oddzielne okablowania strukturalne dla linii telefonicznych, elektrycznych i systeméw
komputerowych lub system podnoszonych podtdg;

8. Podwdjne szyby niskoemisyjne;

9. Nowoczesne, szybkobiezne windy (maksymalny czas oczekiwania na winde - 30 sekund);
10.Dobrej jakosci wyktadziny podtogowe oraz wykonczenie Scian;

11.W petni wykoniczone wnetrza fazienek i kuchni;

12.Niezawodny system telekomunikacyjny, witasna centrala telefoniczna;

13.Podwdjne zasilanie lub awaryjny system podtrzymywania napiecia;

14.Kontrola wilgotno$ci powietrza;

15.Parking strzezony z miejscami przeznaczonymi dla najemcéw;

16.0dpowiednia liczba miejsc parkingowych na metr kwadratowy powierzchni wynajmowanej
(wspotczynnik miejsc parkingowych) dla obiektow zlokalizowanych w centrum i poza
centrum:

a) Sciste Centrum - 1/90 - 1/100 m2

b) Centrum - 1/70 m2

¢) Poza Centrum - 1/25-1/30 m2 (dopuszczalne 1/50 m2 ).
17.Zraszacze i alarm przeciwpozarowy wraz z czujnikami dymnymi;
18.System ochrony;
19.Czujniki ruchu i alarm przeciwwitamaniowy;

20.Przykrywana wyktadzina dywanowa, podtogi dystansowe pozwalajgce na dowolne zmiany
aranzacji okablowania — biegngce pod nimi wszystkie (za wyjatkiem klimatyzacji) instalacje
sg bardzo wygodne w eksploatacji ze wzgledu na ich fatwy demontaz i wyprowadzenie
instalacji;

21.Podwieszane sufity panelowe lub gipsowo-kartonowe, te pierwsze sg wygodniejsze w
eksploatacji z uwagi na mozliwo$¢ demontazu poszczegdlnych paneli (ptytek);

22.0swietlenie odpowiednie do pracy przy komputerze, np. oprawy rastrowe.

Budynki o wysokim standardzie, centralnej, najbardziej prestizowej lokalizacji oraz dostepie. Sg to
obiekty nowe lub wzglednie nowe, charakteryzujgce sie nowoczesng architekturg ze szkia,
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aluminium i marmuru. Wyijatkiem w tej klasie obiektdw sg budynki zabytkowe po generalnym
remoncie. Charakteryzujg sie one wysokg jakoscig wykonczenia i wyposazenia. Materiaty
wykonczeniowe w tej klasie budynkow powinny by¢ najwyzszej jakosci, np. wykfadzina dywanowa
jest uktadana na kilkuwarstwowej ggbce, podczas gdy w budynkach nizszych klas jest ona klejona
bezposrednio na wylewke betonowa. Powierzchnia na poszczegdlnych kondygnacjach budynku
jest zaaranzowana jako ,open space” — powierzchnia otwarta, tzn. ze za wyjatkiem komunikacji
pionowej (wind i klatek schodowych), szachtow instalacyjnych, toalet i kuchenek, kondygnacja nie
posiada zadnego podziatu na pomieszczenia.

Stworzenie powierzchni otwartej niezabudowanej przez uzycie systemu tzw. stupowej konstrukcji
budynku daje uzytkownikom mozliwo$¢ swobodnej aranzacji powierzchni wedtug wtasnych
potrzeb.

Wyijatkiem sg budynki zabytkowe. Wiekszos¢ z nich podlega nadzorowi konserwatora zabytkow,
ktory swoim nadzorem obejmuje czesto oprocz elewacji zewnetrznej, réwniez wnetrza, co w
duzym stopniu ogranicza rozplanowanie powierzchni. Drugim problemem moze byc istnienie
wewnetrznych $cian konstrukcyjnych, niemozliwych do usuniecia. Standard klasy A obejmuije:

Budynki te oferujg najwyzsze ceny najmu, sg dobrze zarzadzane, a ich klientami sg zwykle banki,
firmy ubezpieczeniowe i prawnicze oraz miedzynarodowe korporacje.

Przyktadowe projekty:
- Patac Jabtonowskich — siedziba Citibanku i BRE przy Placu Teatralnym w Warszawie;
- Holland Park — siedziba ING Bank przy Placu Trzech Krzyzy w Warszawie;

- Warsaw Financial Center — nowo otwarta siedziba Goluba przy ul. Emilii Plater w
Warszawie;

- Putawska Financial Center — siedziba PKO BP SA przy ul. Putawskiej w Warszawie.

KLASA B

Do klasy B zaliczono budynki, ktore nie spetnity wszystkich w/w standardow. Jednoczesnie
okres$lono, ze muszg by¢ to budynki zbudowane po 1989 roku (z mozliwoscig uwzglednienia
budynkdw gruntownie przebudowanych i zmodernizowanych) i muszg spetniaé ponizsze warunki:

1. Jako$¢ wykonania obiektu i jakos¢ uzytych przy jego budowie materiatdw nizsza niz w
budynkach klasy A;

2. Ograniczona liczba ustug;
3. Niepetny system klimatyzaciji;

4. Wskaznik liczby miejsc parkingowych (podziemnych/naziemnych) przypadajgcych na
odpowiednig ilo$¢ powierzchni nizszy niz w przypadku obiektow klasy A;

Nowe budynki potozone poza Scistym centrum miasta;

Budynki stare do 10 lat po remoncie potozone poza Scistym centrum;

Budynki stare do 10 lat po remoncie lub tez nie potozone w Scistym centrum miasta.
Podziemny i nadziemny parking;

W e N o WU

Dobrej jakosci materiaty wykonczeniowe;
10. Sufit podwieszany;
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11.Podstawowa klimatyzacja lub wentylacja z chtodzeniem;
12.Alarm przeciwpozarowy i ewentualne tryskacze;

13. Podstawowy alarm przeciwwlamaniowy;

14. Okablowanie strukturalne.

Niektére zrédta rozrézniajg réwniez budynki sklasyfikowane jako B+. Sg to budowle spetniajace
wszystkie kryteria charakteryzujgce klase A, poza pierwszym, tj. najlepsza mozliwg lokalizacja,
czyli takie, ktore nie znajdujg sie centrum miasta

Generalnie zasade klasyfikacji budynkow w tej grupie mozna okresli¢ jako brak jednej z cech
charakterystycznych dla nieruchomosci i jest to albo brak prestizowej, centralnej lokalizacji w
miescie albo brak dobrego standardu wyposazenia.

Nowe budynki klasy B sa usytuowane w dzielnicach przylegajacych do Srédmieécia przy gtéwnych
arteriach komunikacyjnych, trasach wylotowych z miasta, przy ulicach prowadzacych na lotnisko.
Cecha charakterystyczng tych budynkdw jest to, ze sg one dosc¢ niskie (do 5 pieter).

W przypadku budynkdw istniejgcych do 10 lat potozonych zaréwno w centrum, jak i poza nim to
wiek, a co za tym idzie ich znaczne zuzycie eksploatacyjne jest cechg decydujaca o klasyfikacji ich
w tej grupie budynkow. Nalezy tu zaznaczy¢, ze wiekszo$¢ obiektdw starych jest odremontowane,
modernizowane, rozbudowywane oraz wyposazane W nowoczesne instalacje. Zakres prac
remontowych oraz modernizacyjnych jest czesto tak duzy, ze po ich zakonczeniu trudno jest
stwierdzi¢, iz budynek nie jest obiektem nowo wybudowanym. Wymianie poddawana jest
elewacja zewnetrzna (wymieniana na szklano-aluminiowg), w $rodku wyburzana jest cata
dotychczasowa zabudowa (w celu stworzenia powierzchni otwartej) oraz wymieniane i doktadane
nowe instalacje. Modernizacji poddawane sg nie tylko stare budynki biurowe (np. typu ,Lipsk”),
ale i dawne hale, magazyny i warsztaty. Przyktadami takich powierzchni sg University Business
Center, Optimus, Ericsson, Promenada.

Nie zawsze jednak zakres prac modernizacyjnych jest tak szeroki. W niektorych budynkach jest on
ograniczony do wymiany okien i wind, odmalowaniu pomieszczen, organizacji recepcji w hallu
gtownym. Wiekszy zakres prac adaptacyjnych jest wykonywany indywidualnie przez uzytkownikow
(i na jego koszt). Najwiecej tego typu powierzchni jest zlokalizowanych w centrum, np. budynek
»Budopolu”.

Budynki klasy B to zatem obiekty nowo wybudowane lub po generalnym remoncie o dobrej
lokalizacji i dostepie, lecz poza $réddmiesciem, dobrze zarzadzane, charakteryzujgce sie Srednimi
czynszami rynkowymi. Budynki te sg czesto czescig wiekszych parkdw biznesu. S wykonczone i
wyposazone zgodnie z zachodnim standardem.

Przyktadowe projekty:
- Saturn — budynek bedacy czeScig Mokotdw Business Park, zbudowanego przez GTC;
- Intraco II — budynek w lokalizacji A, lecz starszy, z gorszymi rozwigzaniami technicznymi;
- IMM Office Center — budynek po remoncie w lokalizacji B.

KLASA B+
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Budynki klasy B+ sg dos¢ trudne do jednoznacznego okreslenia, a ich klasyfikacja przysparza
najwiecej trudnosci osobom mato doswiadczonym ze wzgledu na réznorodnos¢ budynkow i
lokalizacji, jakie do niej zaliczamy.

Dobrym przyktadem na to jak problematyczne moze by¢ okreslenie budynku w tej klasie jest
budynek Curtis Plaza na warszawskim Mokotowie. Jego standard wyposazenia to niewatpliwie
klasa A, jednakze niecentralna lokalizacja nie pozwala na uplasowanie go w tej wiasnie klasie.
Gdyby przenies¢ ten budynek do Srodmiescia, to jego klasyfikacja bytaby catkowicie prosta, a tak
w réznego typu zestawieniach wystepuje on jako budynek klasy A badz jako budynek klasy B+.

Zasadniczo jako klasa B+ okreSlane sg budynki klasy A potozone poza Scistym centrum lub
budynki klasy B oferujgce bardzo wysoki standard. Obiekty te sg usytuowane w dobrych, lecz
drugorzednych lokalizacjach $rédmiejskich, z dobrym dostepem i dobrze zarzadzane,
charakteryzujgce sie Srednio wysokimi czynszami. Obiekty klasy B+ sg wykonczone i wyposazone
w zachodnim standardzie.

Standard klasy B+ obejmuje:

Podziemny i nadziemny parking;

Dobrej jakosci materiaty wykonczeniowe;

Podwieszane sufity panelowe;

Przykrywane wyktadzing dywanowg podtogi dystansowe;
Klimatyzacje;

Wiasng centrale telefoniczng;

Alarm przeciwpozarowy i ewentualne tryskacze;

Alarm przeciwwtamaniowy;

W o NSO LR WM

System ochrony;
10.Okablowanie telefoniczne i elektryczne, lecz zazwyczaj nie komputerowe ani tez UPS.

Klientami tych budynkéw s3 przede wszystkim firmy ustugowe, przemystowe, handlowe i
consultingowe, a takze obecnie typowi uzytkownicy klasy A.

Przyktadowe projekty:
- Sienna Center — ul. Sienna w Warszawie;
- Babka Tower — biurowiec Echo Investment przy Rondzie Babka w Warszawie;
- LIM Marriott — centrum biurowe hotelu Marriott w Warszawie.

KLASA C

Do tej klasy budynkdw zaliczane sg stare obiekty powyzej 15 lat potozone zaréwno w centrum, jak
i poza centrum miasta o ztym lub bardzo ztym stanie technicznym. Tego typu budynki zazwyczaj
wynajmowane sg w stanie istniejgcym i przeznaczane do indywidualnej adaptacji uzytkownikow.
Trudno jest tu podac¢ konkretne przyktady, bo obiektami poddawanymi adaptacji mogg byc¢ tez
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hale i warsztaty. Nalezy tu zauwazyé, iz wiekszoS¢ zmodernizowanych budynkéw klasy B byto
kiedy$ budynkami klasy C.

Przyktady:
- Budimex;
- Bipromasz.

KLASA D

Sa to budynki stare w bardzo ztym stanie technicznym. Przyktadem mogg by¢ budynki Unitra Cemi
przed renowacja.

OFFICE PARKI

Przewaznie jest to kilka (4-) budynkdéw biurowych klasy B potaczonych ze sobg lub potozonych w
bliskiej odlegtosci od siebie, o takiej samej elewacji zewnetrznej i standardzie wyposazenia. Office
parki sg potozone poza centrum miasta, a czasem nawet na jego obrzezach. Na terenie office
parku znajdujg sie restauracje, sklepy, odziaty bankdéw oraz fitness kluby. W ostatnich 2—3 latach
budynki te cieszyty sie bardzo duzg popularnoscig, wiekszo$¢ z nich zostata wynajeta przed
oddaniem do uzytku. Poziom czynszdw jest taki sam jak w pojedynczych budynkach klasy B.

Jednym z elementéw decydujacych o popularnosci kompleksu jest mozliwo$¢ wynajmowania
dodatkowej powierzchni biurowej w kolejnych fazach inwestycji (budynki w kompleksie budowane
sg jeden po drugim) bez potrzeby zmiany adresu, linii telefonicznych itp.



