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Walczac z wysokim wskaznikiem pustostanow w catym kraju zarzadcy nieruchomosci komercyjnych
chwytaja si¢ wszelkich sposobow, aby przyciagna¢ do swoich lokali nowych najemcéow.

“Przy tak ostrej konkurencji na rynku nieruchomosci biurowych wilasciciele i zarzadcy musza probowac
wszystkiego,” twierdzi Linda Day-Harrison, CPM®, zatozycielka internetowej bazy danych o
profesjonalistach sektora nieruchomosci komercyjnych theBrokerList. ,,Nie mozna po prostu siedzie¢ za
biurkiem i czeka¢, az pojawi si¢ klient chetny do wynajecia lokalu o powierzchni 500 m. kw.”

Co robi¢, gdy sredni krajowy wskaznik pustostanéw na koniec pierwszego kwartalu wynosi 17,2%?
Ot6z wlasciciele 1 zarzadcy coraz czesciej zmieniajg pozycjonowanie SWoich nieruchomosci na rynku
oferujac wolne powierzchnie w standardzie pre-finish (ang. gotowym, ukonczonym) lub white-box (ang.
biatego pudetka).

Chociaz realizacja obu opcji wymaga inwestycji na modernizacj¢ lokali, eksperci od nieruchomosci
twierdza, iz dzigki takim zabiegom fatwiej zdoby¢ najemce i uzyskaé wyzsze stawki czynszu.
Warunkiem rozpoczgcia prac remontowych jest jednak przeprowadzenie odpowiedniej analizy rynku
potwierdzajacej zapotrzebowanie na tego typu powierzchnig.

“W zaleznosci od celow inwestora i dostgpnego kapitatu warto wdraza¢ takie rozwigzania, aby szybko
wynaja¢ wolng powierzchnig,” méwi Christopher T. Roeder, dyrektor zarzadzajacy w agencji Jones
Lang LaSalle w Péinocnej Kalifornii. ,,Dajg one najemcy mozliwos¢ wprowadzenia si¢ do nowego
lokalu praktycznie po przekrgceniu klucza w zamku lub utatwiaja wizualizacje sposobu
zagospodarowania lokalu prezentujacego si¢ jako czysta, pusta przestrzen.”

LATWY NAJEM

Powierzchnie w stanie pre-finish to wykonczone lokale wyposazone we wszystkie niezbedne
udogodnienia. Najemca moze 0d razu zobaczy¢ warunki, w jakich przyjdzie mu pracowac i wprowadzic¢
si¢ do lokalu bez konieczno$ci przechodzenia przez proces projektowania oraz oczekiwania na
ukonczenie prac remontowych.

Tego typu gotowe, uniwersalne w odbiorze lokale posiadajg zazwyczaj neutralng podloge, recepcje,
dobre o$wietlenie, pomieszczenie socjalne lub kuchni¢ oraz mata serwerowni¢. W zaleznos$ci od planu
kondygnacji prace modernizacyjne moga by¢ tak proste, jak zalozenie zamkdéw w drzwiach
poszczegblnych pomieszczen biurowych i przeksztatcenie ich w jednopokojowe lokale biurowych dla
indywidualnych przedsigbiorcow.

“Jezeli pokazesz, w jaki sposob czg$¢ lub calos¢ lokalu bedzie wyglada¢ po zakonczeniu prac
modernizacyjnych, potencjalny najemca moze natychmiast wyobrazi¢ sobie siebie funkcjonujacego w
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nowym biurze, co ulatwi mu decyzje o najmie,” mowi Jodi Azevedo, kandydatka do tytulu CPM®,
dyrektor finansowy oraz partner w Parkway Investment Corp. w San Rafael w Kalifornii.

Uniwersalny charakter lokali pre-finish jest wazny, jednakze wedlug Roedera, muszg one takze by¢
przygotowane zgodnie z zapotrzebowaniem i wymogami rynku — jezeli budynek przystosowany jest juz
do okreslonego typu najemcy — na przyktad funduszy hedgingowych — wéwczas wolne lokale powinny
by¢ zaprojektowane z uwzglednieniem typowych preferencji firm hedgeingowych na tym obszarze.

“Najemca szuka czego$, co do niego przemowi i bedzie odpowiadato jego gustowi,” mowi Roleder.
Lokale pre-finish moga sprosta¢ tym wymaganiom za ceng¢ czg¢sto nizszg 0od ceny dostosowania lokalu
do indywidualnych potrzeb klienta.”

DOCELOWY NAJEMCA

Lokale biurowe w standardzie pre-finish oferuje si¢ zazwyczaj indywidualnym przedsigbiorcom oraz
maty lub $rednim firmom, ktorych moze zabrakng¢ funduszy na dostosowanie lokalu wedtug wiasnych
potrzeb. Aby zdoby¢ klienta zarzadcy decyduja si¢ nawet na zatrudnienie recepcjonisty, umeblowanie i
wyposazenie lokali biurowych oraz pokoju konferencyjnego, z ktorego moze korzysta¢ kilku najemcow.

“To dobre rozwigzanie dla matych najemcow,” méwi Azevedo. ,,Oni po prostu chcg si¢ wprowadzié¢ i
zacza¢ dziatac.”

Firma Azevedo przeksztalcita prawie 1000 m. kw. powierzchni biurowej w San Rafael w Kalifornii w
petni umeblowane i wyposazone lokale biurowe. Powierzchnia ta stala pusta przez ponad dwa lata, a po
zakonczeniu prac remontowych zostata wynajeta w ciggu 6-10 miesigcy dziesigciu roznym najemcom.
Czynsz netto, twierdzi Azevedo, jest teraz nieznacznie wyzszy od czynszu, ktory mozna by uzyskaé za
te samg powierzchni¢ od jednego najemcy.

Marvin Koury, CPM®, starszy doradca w Sawyer Comercial LLC w Gulfport w stanie Mississipi
opowiada, jak jego firma przygotowata lokale w standardzie pre-finish w kompleksie biurowym
niedaleko lotniska jeszcze przed uderzeniem huraganu Katrina. W tym czasie wielu deweloperéw spoza
miasta oraz inne firmy byly zainteresowane dziatalnos$cig na tym terenie 1 szukaty miejsca skad mogtyby
prowadzi¢ swoje interesy przyjezdzajac do miasta.

Najemcom oferowano krotkoterminowe umowy najmu na w petni wyposazone lokale biurowe
sktadajace si¢ od jednego do trzech pomieszczen, wspoOlnego pokoju konferencyjnego z mozliwos$cia
rezerwacji online, wspolnej drukarki, skanera, kuchni oraz ustug recepcjonisty.

“Podrézujacy biznesmeni mogli wejs¢ do biura, podiaczy¢ si¢ do gniazdka i zacza¢ pracowaé,” mowi
Koury. ,,Ustalone z goéry stawki czynszu, elastyczno$¢ powierzchni, dodatkowe udogodnienia oraz
tatwos$¢ rozpoczecia pracy sprawily, iz ten rodzaj najmu zyskat na popularnosci. Poziom wynajgtej
powierzchni w budynku nie byt tak wysoki od wielu lat - udato nam si¢ dotrze¢ do wiasciwej grupy
najemcow.”
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WYCHODZAC POZA “BIALE PUDELKO”

Podczas gdy oferta lokali pre-finish kierowana jest do matych najemcOw, powierzchnie biurowe typu
white box sg tworzone z mysla o najemcach potrzebujacych wiekszej przestrzeni. Idea ,,biatego pudetka”
polega na usunigciu wszystkiego z lokalu, pomalowaniu catoéci na bialo i stworzeniu powierzchni na
wzor czystej kartki, od ktorej potencjalny klient bedzie mogt rozpoczaé projektowanie wnetrza swojego
biura.

“Swieza, czysta przestrzen sprawia, iz najemca podejmujac decyzje O najmie nie rozprasza sie
elementami wystroju i wyposazenia poprzedniego najemcy,” mowi Roeder. ,,Takie przygotowanie
lokalu utatwia z pewnoscig jego wynajecie.”

Idea ,,biatego pudetka” sprawdzita sie, gdy w 2010 roku zespdot Roedera przejal zarzad i najem budynku
w San Francisco zarzadzanego wczesniej przez jego wiasciciela. W tym czasie budynek byt wynajety w
78%, a niektore lokale staty puste od ponad 10 Iat.

Zespot Roedera stworzyt pokazows kondygnacj¢ w standardzie white box, aby w ten sposdb zmienié
pozycjonowanie nieruchomosci na rynku. Wolna powierzchnia zostata przeksztalcona na wzor wnetrza
jasnej, cieptej w odbiorze muszli. Potozono estetyczng podtoge, pochowano okablowanie, zamontowano
o$wietlenie listwowe, a stupy zakryto ptytami kartonowo-gipsowymi. Odnowiono toalety oraz
utworzono pokoj konferencyjny ze szklanymi $cianami.

Pokazowa kondygnacja diametralnie zwickszyta zainteresowanie najmem. Liczba wizyt 0sOb
zainteresowanych budynkiem wzrosta od jednej, dwoch w tygodniu do siedmiu, a nawet dziesieciu.
Lokale, ktore przez 10 lat staly puste wynajeto w przeciggu kilku miesigcy. Pod koniec 2011 95%
powierzchni budynku byta juz zajeta.

“Chociaz oferowana powierzchnia byta dostownie pusta, jej czysty 1 §wiezy wyglad dawal potencjalnym
najemcom wystarczajacy obraz tego, jakie daje mozliwosci i1 jak mozna ja zagospodarowac. Pusta
przestrzen oferuje niczym nieskrgpowang swobode w wymyslaniu koncepcji jej aranzacji bez
konieczno$ci wymazywania widoku tego, co zostawit po sobie poprzedni najemca.”

“Kiedy wtasciciel zdecyduje si¢ za modernizacj¢ powierzchni w stylu pre-finish lub white-box musi
najpierw przeprowadzi¢ gruntowne badania rynku, aby oceni¢ potencjalng skuteczno$¢ kazdej opcji.

“Latwo jest przesadzi¢ z lokalami pre-finish i stad ryzyko zwigzane z tg opcja, twierdzi David Fisher,
CPM®, regionalny zarzadca nieruchomosci w Brentwood w stanie Kalifornia. ,,Przeksztatcenie
powierzchni na ,,biale pudetko” i stworzenie uniwersalnego lokalu odpowiadajgcego réznym najemcom
moze okazaé si¢ bezpieczniejszym rozwigzaniem. Bez wzgledu na wybrang opcje, badanie rynku jest
konieczne do stwierdzenia, czy ktorakolwiek z nich przyniesie zwrot z inwestycji.”
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PRZEANALIZUJ WSZYSTKIE ZA | PRZECIW

Biorgc pod uwage szeroki wachlarz mozliwosci, jakie towarzysza przeksztalcaniu powierzchni na
standard pre-finish lub white-box, srednie koszty poniesione na realizacj¢ jednej lub drugie opcji trudno
tak naprawde zmierzy¢, podobnie zresztg jak kwotg zwrotu z inwestycji, twierdzg eksperci.

“Nie ma dwoéch takich samych budynkow,” moéwi Day-Harrison. ,,Kazdy budynek inaczej tez
funkcjonuje. R6zni wilasciciele inwestujg réznie pienigdze. Pod koniec dnia ustalenie wielkos$ci kosztow
utraconych korzysci lezy w gestii wiascicieli, bo to oni decyduja, jak chcag wydawac pienigdze i jak chca
je zarabiac.”

Tak wigc prace modernizacyjne i podpisanie umowy z najemcg be¢dzie miato sens wtedy i tylko wtedy,
gdy zostang one poprzedzone analizg rynku i potencjalnych najemcéow.

“Kluczem do sukcesu jest badanie rynku,” mowi Fisher. ,,Poznaj firmy dziatajace w okolicy oraz
rodzaje dziatalnosci gospodarczej, ktore sg tu nicobecne . Nie polegaj na intuicji, a przed pojgciem prac
modernizacyjnych upewnij si¢, ze sg one uzasadnione i podparte badaniem rynku.

Eksperci radza, aby w tego typu analizie uwzgledni¢ nastepujace czynniki:

e Jakiego typu najemcy szukaja obecniec powierzchni¢ do wynajecia? W jaki Sposoéb mozna
powierzchni¢ t¢ zmodyfikowac, aby stata si¢ atrakcyjna dla przysztych najemcow?

e Na jakiej wielkosci lokale jest obecnie zapotrzebowanie? Czy puste powierzchnie mozna tak

zaadaptowac, aby sprostaly wymaganiom rynku?

Ile beda wynosi¢ koszty modernizacji powierzchni?

Jak wysokie stawki czynszu jest w stanie zaakceptowac rynek?

Czy mozna tatwo dzieli¢ ptyty podtogowe?

Jak szybko bedzie mozna wynajaé powierzchni¢ po modernizacji?

Prawidlowo przeprowadzona, doglgbna analiza rynku powinna pomodc wiascicielowi nieruchomosci
podjac¢ odpowiednig decyzje po rozwazeniu kosztow przeksztatcenia wolnej przestrzeni na standard pre-
finish lub white-box oraz potencjalnych zyskow z podjetej inicjatywy, mowia eksperci.

“To, czy dana strategia okaze sie sukcesem zalezy od konkretnego budynku i konkretnego rynku,” mowi
Day-Harrison. ,,To, co sprawdza si¢ tutaj, moze nie sprawdzi¢ si¢ gdzie indziej. Trzeba odrobi¢ swoje
zadanie domowe. Kazdego dnia, gdy lokal stoi pusty przynosi starty dla wtasciciela. Dlatego trzeba
zrobi¢ wszystko, aby wynaja¢ wolng powierzchnig.”
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