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UCHWALA NR 118.XI11.2015

RADY MIASTA CZESTOCHOWY
z dnia 2 lipca 2015 r.

w sprawie zwolnienia z opodatkowania nieruchomosci polozonych w Czestochowie stanowiacego
regionalng pomoc inwestycyjna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 8, art. 40 ust.1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(gt. Dz. U. 22013 1. poz. 594 z p6zn. zm.), art. 7 ust. 3 i art. 20b ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i oplatach lokalnych (jt. Dz. U. z 2014 r. poz. 849), art. 4 ust. 1, art. 13 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r.
o0 oglaszaniu aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (jt. Dz. U.z 2011 r. Nr 197, poz.
1172 zpdézn. zm.) oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 stycznia 2015 r. w sprawie warunkow
udzielania zwolnien z podatku od nieruchomos$ci oraz podatku od $rodkow transportowych, stanowiacych
regionalng pomoc inwestycyjng, pomoc na kultur¢ izachowanie dziedzictwa kulturowego, pomoc na
infrastruktur¢ sportowag i wielofunkcyjng infrastrukture rekreacyjng oraz pomoc na infrastruktur¢ lokalng
(Dz. U. 22015 1. poz. 174)

Rada Miasta Cz¢stochowy
uchwala:

§ 1. 1. Zwolni¢ z podatku od nieruchomosci: grunty, budynki, budowle potozone w Cze¢stochowie, zajete na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, na ktorych zrealizowano inwestycje poczatkowag lub inwestycje
poczatkowg na rzecz nowej dziatalno$ci gospodarcze;j.

2. Zwolnienie, o ktorym mowa w ust. 1 przystuguje pod warunkiem powstania w wyniku inwestycji nowo
wybudowanego budynku o powierzchni uzytkowej co najmniej 3 000 m?, zajetego przynajmniej w 70% na
dziatalnos$¢ gospodarcza, w nastepujacych branzach, zgodnie z polska klasyfikacja dziatalno$ci:

1) 62.0 — dzialalno$¢ zwigzana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie informatyki oraz dzialalno$c¢
powigzana;

2) 63.1 — przetwarzanie danych, zarzadzanie stronami internetowymi;

3) 68 — dziatalno$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci;

4) 69 — dzialalnos¢ prawna, rachunkowo-ksiggowa i doradztwo podatkowe;

5) 70 — dziatalnos¢ firm centralnych (Head offices); doradztwo zwigzane z zarzadzaniem;
6) 71 — dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii i analizy techniczne;j;

7) 72 — badania naukowe i prace rozwojowe;

8) 74 — pozostata dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna;

9) 78 — dziatalnos$¢ zwigzana z zatrudnianiem.
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3. Zwolnienie, o ktorym mowa w ust. 2 ma zastosowanie jesli budynek spetmia obowigzkowe kryteria
jakosci przestrzeni biurowej i trzy z dodatkowych kryteriow standardow biurowych, w tym standard ochrony
srodowiska, przewidzianych dla klasy obiektu B, wynikajacych z,,Wytycznych do projektowania oraz
opracowania specyfikacji wspotczesnych przestrzeni biurowych” Rolfe Judd Architecture - stanowigcych
zatgcznik Nr 1 do niniejszej uchwatly.

4. Zwolnienie z podatku od nieruchomosci dotyczy wylacznie gruntéw znajdujacych si¢ pod budynkami
i budowlami podlegajacymi zwolnieniu na podstawie niniejszej uchwaty.

§ 2. 1. Pomoc bedzie udzielana w wysokos$ci i na warunkach okreslonych w przepisach Rozporzadzenia
Rady Ministrow zdnia 9 stycznia 2015r. wsprawie warunkéw udzielania zwolnien zpodatku od
nieruchomosci oraz podatku od s$rodkow transportowych, stanowigcych regionalng pomoc inwestycyjna,
pomoc na kulture i zachowanie dziedzictwa kulturowego, pomoc na infrastrukture sportowg i wielofunkcyjna
infrastruktur¢ rekreacyjng oraz pomoc na infrastrukture lokalng (Dz. U.z 2015 1. poz. 174), zwanego dalej
Rozporzadzeniem. Dotyczy to rowniez duzych projektow inwestycyjnych.

2.Laczna warto$¢ pomocy udzielonej przedsigbiorcy na podstawie niniejszej uchwaly nie moze
przekroczy¢ rownowartosci maksymalnej intensywnos$ci pomocy, o ktérej mowa w Rozporzadzeniu.

§ 3. Udzielana pomoc bedzie obliczana w odniesieniu do kosztéw inwestycji w rzeczowe aktywa trwale lub
warto$ci niematerialne 1iprawne, ktére sg zwigzane zrealizacjg inwestycji poczatkowej lub inwestycji
poczatkowej na rzecz nowej dziatalnosci gospodarcze;j.

§ 4. Podmiot zamierzajacy ubiega¢ si¢ o zwolnienie z podatku od nieruchomosci, o ktérym mowa w § 1,
zobowigzany jest dokona¢ zgloszenia zamiaru korzystania z regionalnej pomocy inwestycyjnej na formularzu,
ktorego wzor stanowi Zalgcznik nr 2 do niniejszej uchwaly, wraz z wymaganymi zalacznikami, przed
rozpoczgciem prac zwiazanych z realizacja inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej
dziatalno$ci gospodarczej, najpdzniej do dnia 31 grudnia 2018 r.

§ 5. 1. Zwolnienie z podatku od nieruchomosci, o ktorym mowa w § 11 na zasadach tam ustanowionych,
przyshuguje:

1) przy spetnieniu tacznie nastepujacych warunkow:

a) braku zaleglosci z tytutu podatkéw i optat lokalnych w dniu dokonania zgloszenia oraz dodatkowo
w ostatnim dniu miesigca poprzedzajacego miesigc, od ktorego zacznie obowigzywac zwolnienie,

b) rozpoczecia prac zwigzanych z realizacja inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz
nowej dzialalno$ci gospodarczej w terminie do 1 roku, liczonego od dnia dokonania zgloszenia,

¢) zakonczenia inwestycji poczatkowej w okresie nieprzekraczajacym 5 lat, liczonym od dnia rozpoczegcia
prac zwigzanych zrealizacja inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej
dziatalno$ci gospodarcze;;

2) od dnia powstania obowiazku podatkowego, zgodnie z przepisami ustawy zdnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych — w odniesieniu do przedmiotéw opodatkowania stanowiacych inwestycje
poczatkowa lub inwestycje poczatkowa na rzecz nowej dziatalnosci gospodarczej, od ktorych obowiazek
podatkowy powstanie po dniu dokonania zgloszenia;

3) na okres maksymalnie do 5 lat.

2. Zwolnienie z podatku od nieruchomosci, o ktorym mowa w § 1, nastepuje na podstawie ztozonej
deklaracji na podatek od nieruchomos$ci Iub informacji w sprawie podatku od nieruchomosci wraz
z zalacznikami zawierajacymi dane o zwolnieniach podatkowych w podatku od nieruchomosci.

§ 6. 1. Po rozpoczeciu realizacji inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowe] na rzecz nowej
dziatalno$ci gospodarczej w terminie do 14 dni, podmiot ktéry dokonat zgloszenia zamiaru korzystania
z pomocy, winien ztozy¢ Prezydentowi Miasta Czgstochowy:

1) dokument potwierdzajacy rozpoczgcie realizacji inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na
rzecz nowej dzialalnosci gospodarczej, tj. dokument zawierajacy date podjecia pierwszych prac
przygotowawczych na terenie budowy lub inny dokument zawierajacy date podjecia pierwszej czynnosci
zwigzanej z realizacjg inwestycji;
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2) informacje idokumenty, ktorych obowigzek zlozenia wynika zustawy o postgpowaniu w sprawach
dotyczacych pomocy publicznej, w zakresie udzielania regionalnej pomocy inwestycyjnej, obowiazujace
w dniu dokonania zgtoszenia.

2. W trakcie realizacji inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej dziatalno$ci
gospodarczej, co 12 miesigcy od dnia rozpoczgcia jej realizacji, podmiot, ktéry dokonat zgloszenia zamiaru
korzystania z pomocy, winien zlozy¢ Prezydentowi Miasta Czestochowy informacje o stanie realizacji
inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowe]j na rzecz nowej dziatalnosci gospodarczej, o poniesionych
kosztach kwalifikujacych si¢ do objecia pomoca oraz o przewidywanym terminie zakonczenia realizacji
inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej dziatalno$ci gospodarcze;.

3. Za dzien zakonczenia inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej dziatalnoSci
gospodarczej uwaza si¢ dzien uprawomocnienia si¢ decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu wydanej
przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego lub dzien zgloszenia do Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego zakonczenia budowy jezeli organ ten (PINB) w terminie 21 dni nie zglosi sprzeciwu
w drodze decyzji.

4.Po zakonczeniu realizacji inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej
dzialalno$ci gospodarczej w terminie do 30 dni, podmiot ktéry dokonat zgloszenia zamiaru korzystania
z pomocy, winien ztozy¢ Prezydentowi Miasta Czgstochowy:

1) dokument potwierdzajacy zakonczenie realizacji inwestycji poczatkowej, tj. prawomocng decyzje
o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu otrzymana z Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego lub
dokument potwierdzajacy przyjecie przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego zgloszenia
zakonczenia budowy, jezeli organ ten (PINB) w terminie 21 dni nie zgtosi sprzeciwu w drodze decyzji;

2) informacj¢ o rodzaju i wysokos$ci poniesionych kosztow inwestycji kwalifikujacych si¢ do objecia pomoca,
potwierdzonych kserokopiami faktur lub innych dokumentow ksiggowych, poswiadczonymi za zgodnosé
z oryginatami przez przedsigbiorce (z oryginatami do wgladu);

3) o$wiadczenie o spetlianiu przez budynek kryteriow standardow biurowych wynikajacych z ,,Wytycznych
do projektowania oraz opracowania specyfikacji wspodlczesnych przestrzeni biurowych” Rolfe Judd
Architecture, o ktorych mowa w § 1 ust. 3;

4) informacje idokumenty, ktorych obowigzek zlozenia wynika zustawy o postgpowaniu w sprawach
dotyczacych pomocy publicznej, w zakresie udzielania regionalnej pomocy inwestycyjnej, obowiazujace
w dniu ztozenia informacji o zakonczeniu inwestycji.

5. Po zakonczeniu realizacji inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej
dziatalnosci gospodarczej w terminie przewidzianym do zloZzenia deklaracji na podatek od nieruchomosci lub
korekty deklaracji albo informacji w sprawie podatku od nieruchomosci, podmiot ktéry dokonat zgloszenia
zamiaru korzystania z pomocy, winien ztozy¢ Prezydentowi Miasta Czestochowy oswiadczenie, iz nowo
wybudowany budynek zajety jest przynajmniej w 70% na dziatalno$¢ gospodarcza w branzach wymienionych
w § 1 ust. 2 uchwaty.

6. Podmiot, ktory skorzystal ze zwolnienia jest zobowigzany przez okres 5lat od dnia zakonczenia
realizacji inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej dzialalnosci gospodarczej,
a w przypadku matych i srednich przedsigbiorstw przez okres 3 lat do przedktadania w terminie do 31 stycznia
kazdego roku dokumentéw potwierdzajacych jej utrzymanie w mies$cie Czgstochowa.

§ 7. 1. Podmiot korzystajacy ze zwolnienia jest zobowigzany powiadomi¢ pisemnie Prezydenta Miasta
Czgstochowa o utracie prawa do zwolnienia lub zmianie majacej wptyw na wielko$¢ udzielanej pomocy,
najpozniej w terminie 14 dni od daty powstania okolicznosci powodujacych taka utrate lub zmiang oraz
skorygowac deklaracje na podatek od nieruchomosci lub informacje w sprawie podatku od nieruchomosci.

2. Jezeli przekroczenie maksymalnej dopuszczalnej intensywno$ci pomocy nastgpilo w zwiazku ze
zwolnieniem z podatku od nieruchomosci w trybie niniejszej uchwaly, kwota udzielonej pomocy ponad
dopuszczalng intensywnos$¢ podlega zwrotowi.

3. W przypadku utraty prawa do zwolnienia podmiot zobowigzany jest do zaplaty podatku za okres,
w ktorym nienaleznie korzystal ze zwolnienia wraz z odsetkami za zwlokg.

4. Utrata prawa do zwolnienia nastgpi w nastepujacych przypadkach:
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1) posiadania w okresie obowigzywania zwolnienia ponad dwumiesi¢cznej zwloki w regulowaniu podatkoéw
i optat lokalnych, liczonej od terminu ptatnosci podatku;

2) postawienia podmiotu w stan upadtos$ci lub likwidacji;
3) naruszenia przez podmiot warunkéw zwolnienia;
4) podania nieprawdziwych danych przedktadanych Prezydentowi Miasta Czg¢stochowa.

5. Przedsigbiorca, ktory nie utrzymat inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej na rzecz nowej
dziatalnos$ci gospodarczej, traci prawo do zwolnienia z podatku od nieruchomo$ci od poczatku roku
podatkowego, w ktérym nastapito niedotrzymanie warunkow zwolnienia.

§ 8. Okresla sie wzory formularzy:

1) zgloszenia zamiaru korzystania zregionalnej pomocy inwestycyjnej, stanowigcy Zalacznik Nr 2 do
niniejszej uchwaty;

2) oswiadczenia podmiotu ubiegajacego si¢ o zwolnienie z podatku od nieruchomosci w ramach regionalne;j
pomocy inwestycyjnej o zobowigzaniu si¢ do wniesienia wktadu finansowego w wysokos$ci co najmniej
25% kosztow kwalifikowanych pochodzacych ze s$rodkéw wlasnych lub z zewngtrznych Zrodet
finansowania, z wylaczeniem publicznych $rodkoéw finansowych, stanowiagcy Zatgcznik Nr 3 do niniejszej
uchwaty;

3) o$wiadczenia podmiotu ubiegajacego si¢ o zwolnienie z podatku od nieruchomosci w ramach regionalnej
pomocy inwestycyjnej o zobowigzaniu si¢ do utrzymania inwestycji poczatkowej lub inwestycji
poczatkowej na rzecz nowej dzialalno$ci gospodarczej na terenie miasta Czestochowy, stanowiacy
Zatacznik Nr 4 do niniejszej uchwaty;

4) oswiadczenia podmiotu ubiegajacego si¢ o zwolnienie z podatku od nieruchomosci w ramach regionalne;j
pomocy inwestycyjnej o spetnianiu przez budynek standardow biurowych wynikajacych z ,,Wytycznych do
projektowania oraz opracowania specyfikacji wspolczesnych przestrzeni biurowych” Rolfe Judd
Architecture, stanowiacy Zatacznik Nr 5 do niniejszej uchwaty;

5) o$wiadczenie podmiotu ubiegajacego si¢ o zwolnienie z podatku od nieruchomo$ci w ramach regionalnej
pomocy inwestycyjnej, iz nowo wybudowany, budynek zajety jest przynajmniej w 70% na dziatalno$¢
gospodarczg w branzach wymienionych w § 1 ust. 2 uchwaty, stanowigcy Zalacznik Nr 6 do niniejszej
uchwaly.

§ 9. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Czgstochowy.

§ 10. 1. Uchwata obowigzuje do dnia 31 grudnia 2018 r., z tym ze prawa do zwolnienia nabyte w czasie
obowiagzywania uchwaly, trwaja przez okres w niej przewidziany.

2. Uchwala wchodzi wzycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urz¢dowym
Wojewddztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Czgstochowy

Zdzislaw Wolski
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Zatgcznik Nr 1 do Uchwaty Nr 118.X1I1.2015
Rady Mlasta Czestochowy

MODERN OFFICE /'
STANDARDS
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-
WYIYCZNE O PROJEKTOWANIA ORAZ

OPRAGOWYWANIA SPECYFIKACI
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ROLFE JUDD Architecture | CBRE

RICHARD ELLIS

© Rolfe Judd
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SPIS TRESCI

SLOWO WSTEPNE
OAUTORACH

A
1 STANDARDY BIUROWE
2 Streszczenie
3 Standardy Biurowe — klasyfikacja
4 Klasa obiektu
Tabela klasyfikaciji
B
| KRYTERIA
KRYTERIUM JAKOSCI PRZESTRZENI BIUROWEJ

1 Wizerunek budynku
Budynek - Ikona
2 Przestrzen budynku
3 Aranzacja wnetrza oraz siatki projektowe
4 Lobby/recepcja
5 Czesci wspdine
Parkingi i obstuga budynku
6 Wyposazenie techniczne budynku
7 Windy
8 Sufity i oswietlenie
9 Instalacje elektryczne
10 System BMS
11 Okablowanie
12 Przestrzen na urzadzenia techniczne najemcow
13 Zrodia zasilania
14 Podiogi
Konstrukcja
15 Komfort budynku
16 Funkcje towarzyszace
17 Oswietlenie naturaine
18 Ogrzewanie, kimatyzacja i wentylacja
Hatas
19 Rozwdj zréwnowazony budynku (Sustainability)
20 Standardy ochrony $rodowiska
Redukcja emisji CO2
]
KRYTERIA LOKALIZACJI
(&3
1 ZASADNICZE ZAGADNIENIA PRAWNE
2 Bezpieczenstwo pozarowe
3 Dostep dla niepeinosprawnych
Rozwoj zrownowazony (Sustainability)
D
POMIAR POWIERZCHNI
E
1 INNE ZAGADNIENIA
2 Fasady
3 Zywotnosé budynkéw
4 Rodzaje konstrukgji
Instalacje

ZAY ACZNIK1
Odnosniki do przepiséw i norm

KARTA OCENY BUDYNKU
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Przewodnik ,Modern Office Standards
Polska” zostat opracowany na
przetomie 2008 i 2009 roku przez
Rolfe Judd Architecture i CB

Richard Ellis. Zaréwno Rolfe Judd
Architecture jak i CB Richard Ellis to
miedzynarodowe firmy posiadajgce
bogate doswiadczenie w zarzgdzaniu,
projektowaniu, realizacji i wynajmie
budynkoéw biurowych. Prowadzgc
dziatalno$¢ w Polsce jestesmy
zaangazowani w prace przy wielu
projektach oraz wspotpracujemy

z najwazniejszymi polskimi
deweloperami budynkéw biurowych.
Bazujgc na naszych doswiadczeniach,
zaobserwowalismy, ze pomiedzy
deweloperami, najemcami,
projektantami i agentami wystepujg

© Rolfe Judd

SEOWO WSTEPNE

znaczne rozbieznosci w rozumieniu
pojecia ,powierzchni biurowej klasy
A”, jak rowniez doboru najlepszych
rozwigzan projektowych. Mowigc

0 najlepszych rozwigzaniach mamy na
mysli efektywnos$¢ w rozplanowaniu
przestrzeni oraz czynniki, dzieki
ktorym przestrzen ta staje sie
przyjazna pracy, a tym samym
atrakcyjna dla najemcow.
Przyktadowo w Wielkiej Brytanii
istniejg wytyczne dla standardow
powierzchni biurowych opracowane
przez British Council for Offices
(BCO). BCO zostata powotana przez
wiodgcych na rynku deweloperow,
agentow, architektow, inzynierow

oraz innych przedstawicieli branzy.
Stworzyli oni wspdlnie wytyczne, ktére

na przestrzeni lat byty korygowane
i rozwijane. Sg one obecnie
szeroko stosowane na brytyjskim
rynku nieruchomosci jako standard
klasyfikacji jakosci powierzchni
biurowych.

Kto$ moze zapytac jaki cel ma
tworzenie podobnych wytycznych

w Polsce? Podobnie jak w Wielkiej
Brytanii, celem jest ustanowienie
wzorcowych wytycznych dla nowych
obiektow powstajgcych na szybko
rozwijajgcym sig rynku nieruchomosci
biurowych. Wierzymy, ze te wytyczne
sg pierwszg wszechstronng i spojng
probg zebrania najlepszych rozwigzan
w dziedzinie projektowania i realizacji
powierzchni biurowych, ich wydajnosci
i standardu, ktéra przyniesie korzysci
catej branzy.

Aktualizacja listopad 2010

Niniejszy przewodnik, opublikowany we
wrzesniu 2009, stat sie powszechnym
narzedziem w srodowisku
deweloperoéw, konsultantéw, najemcéw
oraz inwestoréw. Od momentu jego
powstania rozgorzata debata dotyczaca
standardéw powierzchni biurowych

i ‘'sustainability’ — wdrazania idei
rozwoju zrownowazonego. Kiedy

W broszurze pojawity sie punkty

- 19 20 dotyczace standardow
zuzycia energii i ochrony $rodowiska,
niektorzy deweloperzy obawiali

sie, ze sugerowane wymogi sg

zbyt rygorystyczne. Z dzisiejszej
perspektywy wydaje sie, ze wymogi

te moga nie by¢ wystarczajgce.

Mamy nadzieje, ze w wyniku dyskusji
podjetej przez zainteresowane strony
uzgodniony zostanie wtasciwy poziom
tych standardéw, co spowoduje dalszg
aktualizacje dokumentu. Aby omoéwi¢
ktorykolwiek z poruszanych

w przewodniku tematoéw, prosimy

o kontakt. Chetnie podejmiemy
dyskusje lub odpowiemy na Panstwa
pytania.

ROLFE JUDD

Budynek: 40 Holborn Viaduct
Miasto: London
Architekt Rolfe Judd
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5 O AUTORACH

Rolfe Judd CB Richard Ellis Matthew Williams
Dyrektor

Rolfe Judd Ltd jest miedzynarodowg Firma CB Richard Ellis, z siedzibg mattheww@rolfe-judd.co.uk

firmg doradczg specjalizujgcy sie w Los Angeles, jest jedng z 500 ROLFE JUDD

w architekturze, urbanistyce najlepszych firm $wiata znajdujgcych ARCHITECTURE

i projektowaniu wnetrz. W ciggu sie na listach sporzadzonych przez

40 lat dziatalnos$ci ugruntowali$my magazyn Fortune oraz agencje

swojg pozycje jako biuro, w ktérym ratingowg Standard & Poor’s. To Daniel Bienias

powstajg kompleksowe projekty najwieksza na $wiecie firma doradcza Dyrektor, dziat

zdobywajgce prestizowe nagrody. dziatajgca w sektorze nieruchomosci powierzchni biurowych —

Nasze doswiadczenie obejmuje komercyjnych (biorgc pod uwage reprezentacja najemcow

zaréwno projekty obiektow biurowych, wysokosé dochodow w 2009 roku). daniel.bienias@cbre.com

mieszkaniowych, rekreacyjnych CB Richard Ellis zatrudnia okoto CB RICHARD ELLIS

jak i wielofunkcyjnych rewitalizacji 29.000 pracownikéw i obstuguje

przestrzeni miejskich. Wiecej inwestoréw, wiascicieli oraz najemcéw tukasz Katedkiewicz

informacji o dziatalno$ci naszej firmy nieruchomosci w ponad 300 Dyrektor, dziat

i realizowanych projektach znajdg placowkach na catym swiecie powierzchni biurowych —

Panstwo na stronach www.rolfe-judd.pl (z wytaczeniem firm stowarzyszonych reprezentacja wtascicieli

oraz www.rolfe-judd.co.uk i partnerskich). Zakres ustug budynkow
$wiadczonych przez CB Richard Ellis lukasz kaledkiewicz@cbre.com
obejmuije: strategiczne doradztwo CB RICHARD ELLIS

w zakresie inwestycji i wynajmu,
ustugi korporacyjne, ustugi
zarzgdzania nieruchomosciami
oraz projektami, administracje firm,
bankowo$¢ hipoteczng, wyceny,
ustugi deweloperskie, ustugi
zarzadzania inwestycjami oraz
ustugi konsultingowe i analityczne.
Zapraszamy do odwiedzenia naszej
strony internetowej www.cbre.com

KONSULTACJE
PRZEPROWADZONO Z:

AIG Lincoln Polska
Bouygues Immobilier Polska
Capital Park

Ghelamco Poland

Grupa Buma

GTC

Heitman

Hines Polska

Hochtief Development Poland
ING RE Development

IVG Development

Reinhold

Skanska Property Poland
TriGranit

UBM Polska

Von Der Heyden Group
Yareal

&
E
r
[
]
r
e
[
[

e

Budynek: Sterlinga Business Center
Miasto: Lodz
Deweloper: Hines Polska

© Rolfe Judd
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A1 STRESZCZENIE

Obecnie w Polsce nie istnieje
jednoznaczna definicja méwigca

co nalezy rozumie¢ pod pojeciem
budynku Klasy A i jakie sg kluczowe
cechy charakteryzujgce taki
budynek. Podstawowg kwestig

przy ustanawianiu standardu jest
okreslenie, co bedzie w nim zawarte
a co nie, czyli jasne okreslenie
granic pomiedzy jednym standardem
a drugim. Pytania takie jak: czy
drugorzedna lokalizacja moze by¢
zrekompensowana wysokg jakoscig
wyposazenia lub czy rewitalizujgc
stary budynek mozna uzyskaé

Klase A, jezeli nie spetnia on
wspotczesnych standardow
energooszczednosci - powodujg wiele
watpliwosci. Poniewaz definicje Klasy
Aiinnych standardéw biurowych

nie zostaty dotgd kompleksowo
opisane w Polsce, nie mozna byto
jednoznacznie odpowiedzie¢ na tak
postawione pytania.

Przynalezno$¢ do grupy budynkéw
klasy A sprawia, ze warto$¢ budynku
ro$nie. Ma to niebagatelne znaczenie
podczas negocjacji wysokosci
czynszéw pomiedzy deweloperem

a najemca, ktére mogg prowadzié

do braku porozumienia pomiedzy
stronami. Nieporozumienia mogag
zostac¢ zatagodzone jesli deweloperzy,
inwestorzy, najemcy, agenci

i projektanci bedg wiedzieli co nalezy
rozumie¢ pod pojeciem konkretnego
standardu. Dlatego tez istnieje
potrzeba uzgodnienia specyfikaciji

i parametréw dla kazdej z klas, ktéra
bytaby powszechnie akceptowana.

© Rolfe Judd

STANDARDY BIUROWE

Gdy dany standard stanie sie
powszechnie stosowany na rynku
polskim, wéwczas bedzie mozna
przeprowadzac test kwalifikujgcy
budynek do danej klasy, co pomoze
unikng¢ nieporozumien w kwestii
standardu oferowanego przez
konkretny obiekt. Okreslenie
oczekiwan i projektowanie nowych
budynkoéw, bedzie duzo prostsze

w oparciu o takie wytyczne,

a wymagania zawarte w standardach
moga by¢ uzyte do okreslenia
specyfikacji i oszacowania kosztéw dla
budynku danej klasy. Kontrolowanie
jakosci i budzetu stanie sie fatwiejsze,
jako ze specyfikacja bedzie mogta by¢
doktadnie uzgodniona we wczesnej
fazie planowania. Jako punkt wyjscia
do opracowywania tego przewodnika
uzgodnilismy 20 kluczowych kryteriow
determinujgcych jako$¢ budynkow
biurowych.

W toku opracowywania kryteriow
oceny poszczegodinych klas budynkéw
ustalilismy, ze niektore z nich sg
wazniejsze niz inne. Z tego powodu
stato sie oczywiste, ze niektore

z kryteriow muszg sta¢ sie¢ punktami
obligatoryjnymi dla wszystkich klas,
jako ze odgrywaja one fundamentalng
role w dobrze zaprojektowane;j
przestrzeni biurowej. Z kolei pozostate
kryteria mogg by¢ traktowane jako
narzedzie pomagajace osiggna¢ dang
klase budynku. Konsultacje z niemal
dwudziestoma najwigkszymi polskimi
deweloperami przyczynity sie do
sprecyzowania, ze system klasyfikacji
budynkoéw biurowych bedzie zawierat

=

=
——
—_—

12 punktéw obligatoryjnych, a takze
8 dodatkowych, ktére pomoga

w ostatecznym okresleniu klasy
budynku. Wprowadzono trzy
podstawowe klasy budynkéw. Poza
najwyzszym standardem - klasg A,
ktorej osiggniecie jest mozliwe

z pominieciem maksymalnie 3
punktéw dodatkowych, wprowadzono
réwniez klasy B i C.

Pomimo proby okreslenia kryteriow,
ktére odnosityby sie do catego rynku
biurowego w Polsce, powstata pewna
grupa pytan, na ktore jak dotad nie
udato sie znalez¢ jednoznacznej
odpowiedzi: Czy system punktacji klas
budynkoéw powinien by¢ taki sam dla
wszystkich miast? Czy miasta lokalne
potrzebujg tak samo wymagajgce;j
specyfikacji by osiggng¢ dang klase?
Ktéry system mierzenia powierzchni
jest najlepszy, a takze czy powinnismy
rekomendowac jeden z tych systemoéow
jako standard dla polskiego rynku
nieruchomosci? Mamy nadzieje, ze

to opracowanie rozpocznie dysksuje
nad tymi i innymi pytaniami, jak
réwniez, ze w najblizszej przysztosci
pozwoli na sprecyzowanie odpowiedzi
jak i publikacje poprawionej wersji
przewodnika.

Budynek: Horizon Plaza
Miasto: Warszawa
Deweloper: VG Development
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STANDARDY BIUROWE

A2 STANDARDY BIUROWE — KLASYFIKACJA

| KRYTERIA JAKOSCI

Wizerunek budynku

-

Budynek — Ikona (AD)

Prestizowy budynek rozpoznawalny
w kontekscie okolicy poprzez swojg
marke i/lub charakterystyczny wyglad
(rozdziat B1)

Przestrzen budynku

2 Aranzacja wnetrza oraz siatki
projektowe (AD)
Bardzo elastyczne aranzacje wnetrza,
elastyczny uktad siatki i wydajny
wskaznik powierzchni netto do
powierzchni brutto (rozdziat B2).

3 Lobby/recepcja (OB)
Dobrze zaprojektowana strefa
wejsciowa z catodobowg obstugg
recepcji, pod wzgledem rozmiaru
i funkcji dostosowana do wielkosci
i przeznaczenia budynku (rozdziat B3)

4 Czesci wspdlne (OB)
Dobrze rozplanowane i odpowiedniej
wielkosci trzony komunikacyjno-
sanitarne obstugujgce uzytkownikow
budynku (rozdziat B4)

5 Parking i obstuga budynku (OB)
Dobry dostep do budynku,
zapewnienie miejsc parkingowych
dla najemcéw i gosci, tatwy
dostep dla dostawcéw, a takze
obstugi technicznej sg podstawg
funkcjonowania nowoczesnych
budynkoéw biurowych (rozdziat B5)

Wyposazenie techniczne budynku

6 Windy (OB)
Minimalna ilo$¢ wind zapewniajaca
czas oczekiwania nie dtuzszy niz
30sek (rozdziat B6)

7 Sufity i o$wietlenie (OB)
Nowoczesny sufit wraz z wydajnym
oswietleniem spetniajgcym minimalne
wymagania (rozdziat B7)

8 Instalacje elektryczne (OB)

Odpowiednie zasilanie spetniajgce
minimalne wymagania (rozdziat B8)

© Rolfe Judd

9 System BMS (OB)

Nowoczesny system BMS

z mozliwosécig kontroli i sterowania
systemem bezpieczenstwa
pozarowego, kontroli dostepu,
systemami bytowymi i innymi
systemami budynku (rozdziat B9)

10 Okablowanie (OB)

1"

Zapewnienie przestrzeni na
okablowanie i systemy IT (rozdziat
B10)

Przestrzen na urzadzenia techniczne
najemcow (AD)

Miejsce w obrebie budynku na
dodatkowe urzgdzenia i instalacje
najemcow takie jak: serwerownie,
anteny satelitarne, system UPS itp.
(rozdziat B11)

12 Zrédta zasilania (OB)

Dywersyfikacja zrodet zasilania na
wypadek awarii sieci energetycznej
(rozdziat B12)

13 Podtogi (AD)

Podtogi podniesione o minimalnym
przeswicie 90mm (rozdziat B13)

14 Konstrukcja (OB)

Zapewnienie na kazdej kondygnacji
biurowej minimalnych wymagan
dotyczacych wytrzymatosci stropow
oraz miejsc umozliwiajgcych
przeniesienie duzych obcigzen
(rozdziat B14)

Komfort budynku

15 Funkcje towarzyszace (AD)

tatwy dostep do funkciji
towarzyszacych w budynku lub w jego
bezposredniej bliskosci (rozdziat B15)

16 Oswietlenie naturalne.

Dobry poziom oswietlenia

$wiattem naturalnym, przynajmniej
70% powierzchni najmu netto
rozmieszczonej w odlegtosci nie
wiekszej niz 6m od okien, minimalna
wysoko$¢ pomieszczen w $wietle
2,7m (rozdziat B16)

KLUCZ

OB: Kryterium obowigzkowe
AD: Kryterium dodatkowe

17 Ogrzewanie, klimatyzacja

i wentylacja (OB)

Zastosowanie nowczesnego systemu
HVAC wraz z kontrolg wilgotnosci
zapewniajgcego dobry klimat
wewnatrz pomieszczen (rozdziat B17)

18 Hatas (OB)

Ciche $rodowisko w pomieszczeniach
biurowych spetniajgce minimalne
wymagania (rozdziat B18)

Rozwdéj zrownowazony budynku
(Sustainability)

Standardy ochrony $rodowiska (AD)
Osiggnigcie jednego z nastepujgcych
standardow:

LEED - certifikat Ztoty

BREEAM - certyfikat Bardzo Dobry
(rozdziat B19)

Redukcja emisji CO:z (AD)
Osiggnigcie przynajmniej 10%
redukcji emisji CO2 w poréwnaniu ze
standardem wymaganym obecnie
przez polskie przepisy (rozdziat B20)

I KRYTERIA LOKALIZACJI

Lokalizacja jest prawdopodobnie
najwazniejszym elementem
okreslajacym klase budynku.

Tylko pierwszorzedne lokalizacje

w centralnych dzielnicach lub

w dzielnicach biznesowych moga
by¢ uwazane za lokalizacje Klasy

A. Dlatego w naszych wytycznych
ten element systemu klasyfikacji jest
uwazany za priorytetowy.

Budynek:  Heathrow House
Miasto: Londyn
Architekt: Rolfe Judd
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8 STANDARDY BIUROWE

A3 KLASA OBIEKTU

Kryterium jakosci przestrzeni biurowej

Klasa

A Budynek powinien spetnia¢ przynajmniej 17 z 20 kryteriéw standardu
(12 obowigzkowych i 5 dodatkowych)

B+ Budynek powinien spetnia¢ przynajmniej 15 z 20 kryteriéw standardu
(12 obowigzkowych i 3 dodatkowe)

B Budynek powinien spetniaé przynajmniej 13 z 20 kryteriéw standardu
(12 obowigzkowych i 1 dodatkowy)

C Budynek spetnia 12 lub mniej kryteriéw standardu z 20
(ktorychkolwiek kryteriow)

Kryterium lokalizacji

Klasa

A Pierwszorzedna lokalizacja w centralnych dzielnicach lub dzielnicach
biznesowych z doskonatym dostgpem do komunikacji i réznorodnoscig
funkcji dodatkowych

B Drugorzedna lokalizacja na obrzezach dzielnic centralnych lub
na terenach poprzemystowych badz biurowych. Sg to dobre lokalizacje,
zapewniajgce sprawng komunikacje i dostep do ustug.

C Kazda inna lokalizacja nie zdefiniowana jako klasa A lub B.

Budynek:  Skylight Ziote Tarasy

Miasto:  Warszawa A4 TABELA KLASYFIKACJI

Deweloper: ING RE Development

Wszystkie mozliwe klasy przedstawiono ponizej.

Klasa

AB AA Jakos¢ A, Lokalizacja A
AB Jakos¢ A, Lokalizacja B

AC Jakos$¢ A, Lokalizacja C

Kryterium Kryterium
jakosci lokalizacji

przestrzeni BA Jakos$¢ B (B lub B+), Lokalizacja A
biurowej BB Jakos¢ B (B lub B+), Lokalizacja B

BC Jakos$¢ B (B lub B+), Lokalizacja C

CA Jakos¢ C, Lokalizacja A
CB Jakos¢ C, Lokalizacja B
CcC Jakos$¢ C, Lokalizacja C

Przykfad:

Budynek biurowy klasy AB

Budynek powinien spetnia¢ przynajmniej 17 z 20 kryteriéw standardu (czyli
otrzymac klasg ‘A’ za jakos$€) i by¢ zlokalizowanym na obrzezach centrum duzego
miasta lub poza centrum ale w dzielnicy uznanej za biznesowa (czyli otrzymac
klasg ‘B’ za lokalizacje).

Taki obiekt otrzymuje klase AB.

© Rolfe Judd
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9 KRYTERIA

KRYTERIUM JAKOSCI PRZESTRZENI BIUROWEJ

Budynek:  Carter Lane
Miasto Londyn
Architekt:  Rolfe Judd

© Rolfe Judd
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Sty

Budynek  Sterlinga Business Center
Miasto todz
Deweloper: Hines Polska

Budynek: Platinium Business Park
Miasto: Warszawa
Deweloper: GTC

© Rolfe Judd

KRYTERIA

Wizerunek budynku

BUDYNEK - IKONA (AD)

Wizerunek

Za prestizowy mozna uzna¢ budynek,

ktory:

+ Jest lub bedzie budynkiem
wyrozniajgcym sie z otaczajgcej go
tkanki miejske;.

» Dominuje nad placem lub

skrzyzowaniem.

Dominuje w okolicy dzieki wybitnej

architekturze.

» Dominuje w okolicy dzieki swoim
rozmiarom.

» Dominuje w okolicy dzieki swojej
marce lub marce najemcéw.

Rekomendacja

Wizerunek i/lub silnie okreslony
charakter lub jakos$¢ jest
wymagana by spenic¢ to kryterium.

Budynek:  Grzybowska Park
Miasto Warszawa
Deweloper: AIG Lincoln Polska
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KRYTERIA

Przestrzen budynku

Zalecana przestrzen bez stupéw

Modut 8100 Modut 8100 Modut 8100

2700 2700 2700 1350 1350 1350 1350 1350 1350
v L y L

ARANZACJA WNETRZA ORAZ
SIATKI PROJEKTOWE (AD)
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Powinien by¢ jednakze odnotowany
fakt, ze nie zawsze zachodzi mozliwos¢
projektowania w oparciu o siatke
konstrukcyjng o rozstawie osi 8,1m.
Czasami na trudnych plombowych
dziatkach lub na dziatkach ze
szczegolnymi uwarunkowaniami inne
moduty konstukcyjne moga by¢ bardziej
odpowiednie.
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. . ———————— SLUPY ODSUNIETE ABY
Siatka projektowa i konstrukcyjna — rzut parkingu podziemnego ULATWIC MANEWROWANIE

Zalecenia

Siatka projektowa

* 1,35m w odniesieniu do podziatéw na elewacji

« Standardowy modut biurowy: 2,7m x 5,4m plus korytarz (o szerokosci 1,8m max.)

Siatka stupow

« Stosowac¢ modut projektowy 1,35m — rozstaw osi 8,1m (chyba, ze zachodzg okolicznosci, ktore to uniemozliwiaja)
< Stupy nie moga nachodzi¢ na miejsca parkingowe.

 Stupy $rodkowe nie powinny zawezacé przestrzeni komunikacyjnej.

© Rolfe Judd
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ARANZACJA WNETRZA
ORAZ SIATKI PROJEKTOWE
(AD)

Wspotczynnik efektywnosci
powierzchni netto

Ekonomicznie zaplanowana
powierzchnia biurowa przynosi
korzys$ci zaréwno najemcy jak

i wynajmujgcemu. Im lepszy
wspotczynnik efektywnosci
powierzchni netto do powierzchni
brutto tym nizsza cena najmu 1m?
powierzchni uzytkowej.

Za efektywnie zaprojektowany, niski
budynek biurowy nalezy przyja¢
obiekt, w ktérym stosunek powierzchni
netto do powierzchni brutto przekracza
85%, wynik powyzej 80% nalezy
uznaé za dopuszczalny, a ponizej

tej wartosci moze by¢ akceptowalny
jedynie w przypadku zaistnienia
nadzwyczajnych okolicznosci

(np. trudna dziatka). Budynki
wysokosciowe czesto osiggaja

nizszy wspotczynnik efektywnosci
powierzchni netto do brutto,
szczeg6lnie na najnizszych

kondygnacjach, na ktérych elementy
konstrukcyjne zajmujg duza
powierzchnie. W przypadku tych
budynkoéw wspotczynnik wydajnosci
ksztattuje sie zazwyczaj na poziomie
70-80%.

Powstaje jednakze pytanie jak dana
powierzchnia zostata zmierzona,

co oznacza powierzchnia netto

czy brutto? Deweloperzy uzywajg
odmiennych systemoéw mierzenia
powierzchni, a zatem jest trudno
poréwnac ze sobg budynki zbudowane
przez réznych deweloperéw, jednakze
zazwyczaj powierzchnia netto to ta,
ktora okresla powierzchnig najmu:
przestrzen biurowa, korytarze, toalety,
inne powierzchnie komercyjne itd.
Zobacz rozdziat E aby zapoznac¢ sie

z rozszerzong dyskusjg na temat
metod mierzenia powierzchni (wartosci
% podane powyzej zostaty okreslone
na podstawie systemu RICS).

Efektywnos¢ jest jednym z czynnikéw
tworzgcych elastyczng i wygodnag

w uzytkowaniu powierzchnie
biurowa. Bardzo wazne s3 réwniez
odpowiednio zaprojektowane
instalacje wewnetrzne, pozwalajgce
na dowolny podziat pigter biurowych
pomiedzy wielu najemcow.

Zalecenia

+ Osiggna¢ maksymalny %
wskaznika efektywnosci
powierzchni netto do brutto.

* Zapewni¢ przynajmniej 13m?
wolnej objetosci oraz 2m? wolnej
powierzchni na osobe *5

Budynek: Quattro Business Park
Miasto: Krakéw
Deweloper: Grupa Buma
T T T
M4y Wydajno$¢ powierzch
40,"

ni biurowej na
przyktadzie jednej kondygnaciji

T

Maksymalna dtugo$¢ przejscia ewakuacyjnego 40m
(w przypadku braku aranzacji wnetrza przyjmuje sie 80% tej odlegto$ci)
Wskaznik pow. netto / brutto okoto 85%

© Rolfe Judd

KRYTERIA

Przestrzen budynku

llos¢ uzytkownikow

Najczesciej ilos¢ uzytkownikow
powierzchni biurowej ksztattuje

sie na poziomie 1 osoby na kazde
8~10m?2. Zaleca sie wiec aby do
obliczen wydajnosci instalacji bytowch
przyjmowac wskaznik 1 osoby na
8m?2. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze

w szczegolnych przypadkach, gdy
powierzchnia zostanie przeznaczona
na call centre, gietde papieréw
wartosciowych lub inne funkcje
generujgce wysokie zageszczenie,
ilo$¢ uzytkownikéw moze osiggnaé
poziom 1 osoby na 5m?, co trzeba
wzig¢ pod uwage podczas prac
projektowych.

Korytarze

Powinny spetnia¢ wymagania
ustawowe, jednakze powszechng
praktyka jest stosowanie korytarzy
szerszych niz wynika to z przepiséw
dotyczacych ewakuaciji.

Zalecenia
Ewakuacja

« 5m? na osobe (obliczenie ilosci
o0s6b mogacych przebywac

w biurze, jezeli nie okreslono
sposobu aranzacji przestrzeni) *2
Minimalna szeroko$¢ korytarza

w $wietle 1,4m / 0,6m na

kazde 100 oséb (liczone
proporcjonalnie) *2
Minimalna szerokos$¢ drzwi

w Swietle na drodze

ewakuacyjnej 0,9m / 0,6m

na kazde 100 osob (liczone
proporcjonalnie) *2
Minimalna szeroko$¢ biegu klatki
schodowej w $wietle 1,2m /0,6m
na kazde 100 osob (liczone
proporcjonalnie) *2
Ograniczenia zwigzane

z ewakuacjg z reguty wyznaczajg
optymalny rozmiar / rzut
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LOBBY/RECEPCJA (OB)
Lobby

Lobby petni wazng role w obiektach
wyzszej klasy. Wrazenie jakie
wywiera na odwiedzajgcych, ma
duzy wplyw na to jak bedg odbierali
budynek jako cato$¢. Musi by¢ dobrze
zaprojektowane i o$wietlone, jego
potozenie musi by¢ oczywiste dla
patrzacego z zewnatrz, powinno
takze przycigga¢ uwage i zaprasza¢
do wewnatrz. Udogodnienia i ustugi
jakie sie tam znajda, zalezg gtéwnie
od wielkosci budynku. Mogg by¢ one
potgczone z innymi ustugami jakie
oferuje budynek, takimi jak sklepy,
ustugi rekreacyjne, itp.

Nie ma prostej recepty na to

jak ta przestrzen powinna by¢
zaprojektowana. Na jej ostateczny
ksztatt ma wptyw wiele czynnikow,
takich jak: skala budynku, jego klasa,
ilos¢ wejsé itp. Jakos¢ materiatow
wykonczeniowych ma na to réwniez
ogromny wptyw. Lobby lub recepcja

. . Budynek:  Eurocentrum
potgczona z pomieszczeniem BMS, Miasto Warszawa
weztem sanitarnym, pomieszczeniem Deweloper: Capital Park

ochrony, itp. powinna mie¢ wielko$¢
dopasowang do uwarunkowan
budynku, jednakze nie powinna
przekraczac 5-6% powierzchni
budynku netto. Powierzchnia ta jest
czescig tak zwanego “Add-on Factor”

Recepcja

Oczekuije sie, ze biura Klasy A
powinny zapewnia¢ catodobowg
ochrone. Wymaga to aby na zapleczu
budynku znajdowaty sie dodatkowo
pomieszczenie ochrony, szatnie,
pomieszczenie socjalne.

Zalecenia

« Dobrze zaprojektowana strefa
wejsciowa wraz z zapleczem

nie powinna przekracza¢ 5~6%
powierzchni budynku netto.
Recepcja dziatajgca catg dobe.
Strefa wejsciowa zaprojektowana
tak by zapewni¢ dobrg kontrole
dostepu na poziomie wejscia i
wiasciwg organizacje przeptywu
ludzi.

Budynek:  Mokotowska Square
Miasto Warszawa
Deweloper: Yareal

© Rolfe Judd
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CZESCI WSPOLNE (OB)

Trzony komunikacyjno-sanitarne

Zaprojektowanie efektywnego trzonu
komunikacyjnego jest bardzo wazne
w kazdym budynku biurowym.
Rozmieszczenie poszczegdlnych
funkgcji w trzonie bedzie zalezato od
uktadu budynku, jednak podstawowe
wytyczne projektowe pozostajg
niezmienne.

Nalezy

+ zapewnic¢ ukfad trzonu
umozliwiajgcy tatwe korzystanie
z wind, toalet i mediow.

+ zminimalizowa¢ powierzchnie czesci
wspolnych zapweniajac jednak
wysoki komfort ich uzytkowania
i zachowujgc mozliwie najwyzszy
standard.

+ zapewnic¢ efektywne, ergonomiczne,
atrakcyjne i solidne trzony
komunikacyjne, ktére beda mogty
dobrze stuzy¢ przez 15~20 lat.

+ stosowac wysokiej jakosci materiaty
wykonczeniowe.

+ zapewnic¢ tatwy dostep do klatki
schodowej czesto uzywanej do
wewnetrznej komunikacji pomiedzy
sgsiednimi pietrami.

Zalecenia

* Pomieszczenia sanitarne —
minimalne zalecane standardy

1 umywalka na kazde 20 oséb ~ *2

1 WC na kazde 20 kobiet *2
1 WC plus 1 pisuar na kazdych 30
mezczyzn *2

1 toaleta dla niepetnosprawnych *2
Jesli jest mniej niz dziesigcioro
uzytkownikow, toaleta moze by¢
wspolna dla mezczyzn i kobiet  *2
Dtugos¢ dojscia do toalet nie
powinna przekracza¢ 75m
(50m dla niepetnosprawnych) *2
Dopuszcza si¢ uwzglgdnienie
w kalkulacji toalety dla os6b
niepetnosprawnych jako toalety
damskiej
* Trzon komunikacyjny o zwartych
ksztattach
* Przy podziale pieter pomigdzy
kilku najemcow- korytarze
o minimalnych dtugosciach.

© Rolfe Judd
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Przestrzen budynku
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PARKINGI | OBSLUGA
BUDYNKU (OB)

Wiele czynnikéw ma obecnie wptyw
na ilo$¢ miejsc parkingowych.

Moze ona by¢ zalezna od lokalizacji
inwestycji, a takze od wielkosci
dziatki. W centrach miast zazwyczaj
miejsc tych jest mniej, dzieje sie tak
z powodu ograniczonej przestrzeni,
a takze z powodu dobrze rozwinietej
komunikacji miejskiej.

Coraz cze$ciej plany miejscowe, ze
wzgledu na ochrone $rodowiska,
zawierajg zapisy okreslajace
maksymalng ilo$ci miejsc
parkingowych zamiast dotychczas
stosowanych wymagan minimalnych.
W sytuacji gdy nie ma mozliwosci
zapewnienia odpowiedniej ilosci
miejsc parkingowych na terenie
inwestycji mozliwe jest stosowanie
innych rozwigzan.

Standardy parkingowe

Minimalny rozmiar miejsca *2
parkingowego

2,3 x 5,0m (min. 0,5m pomiedzy
Sciang/stupem a bokiem
samochodu)

min.1,2m szerokosci wzdtuz jednego
z bokéw samochodu jako dostep dla
niepetnosprawnych

Budynek:  Platinium Business Park
Miasto Warszawa
Deweloper: GTC

© Rolfe Judd

Szeroko$é drég wewnetrznych  *2
na parkingu powinna wynosi¢
minimum

5,7m gdy miejsca parkingowe sg
usytuowane prostopadle

5,0m gdy miejsca parkingowe sg
usytuowane prostopadle a ich
szerokos¢ wynosi min. 2,5m
4,0m gdy miejsca parkingowe sg
usytuowane pod katem 60°
3,5m gdy miejsca parkingowe sg
usytuowane pod katem 45°
3,0m w przypadku parkowania
réwnolegtego

Wysokos$¢ parkingu w swietle

Dla pojazdéw najemcoéw powinna

wynosi¢ przynajmniej:

¢« 2,0m

¢ 2,2m mierzona do elementow
konstrukcyjnych (np. belki, podciagi)

Dla pozostatych pojazdéw (dostawcze,

stuzb publicznych) nie powinna by¢

mniejsza niz:

* 3,0m

Rampy *2
Minimalna szerokosc¢:

* 5,5m ruch dwukierunkowy

* 2,7m ruch jednokierunkowy

Nalezy stosowa¢ odpowiednie
nachylenie ramp.

Wentylacja *2
» wentylacja naturalna jest systemem
najbardziej wydajnym, dlatego
jesli tylko to mozliwe powinna by¢
stosowana - w parkingach
z otwartymi $cianami (otwory
stanowigce przynajmniej 35%
powierzchni $cian, odlegto$¢ od
przeciwlegtych $cian z otworami
wentylacyjnymi nie wigksza niz
100m)

KRYTERIA

Przestrzen budynku

wentylacja mechaniczna
wyposazona w czujniki dwutlenku
wegla oraz gazu propan butan
(parkingi podziemne lub inne
zamkniete parkingi dla ponad 10
samochodoéw)

Bezpieczenstwo pozarowe *2
Strefy pozarowe oraz potgczenia miedzy
parkingiem a budynkiem powinny by¢
zaprojektowane zgodnie z przepisami.
W przypadku parkingéw ze strefami
pozarowymi o wigkszej powierzchni
konieczne jest zastosowanie systemu
tryskaczy i/lub oddymiania.

Obcigzenia parkingu
+ 3.0 kN/m?

Dostep dla obstugi *2

Dojazd dla pojazdow dostawczych,

stuzb publicznych, strazy pozarnej,

podjazd dla takséwek powinny

zostac przewidziane w planie

zagospodarowania terenu lub na

parkingu. Jesli z parkingu maja

korzysta¢ samochody wigksze niz

osobowe to:

* wysokos¢ w Swietle nie powinna by¢
mniejsza niz 3,0m

« teren znajdujgcy sie nad
powierzchnig podziemnego parkingu
powinien moc przenies¢ nacisk
wozu strazackiego 100kN/o$
(3 osie). W przypadku przejazdow
pod budynkiem lub jego czescig
nalezy zapewnic ich wysokosc¢ dla
wozu strazackiego przynajmniej
4,2m w Swietle.

Zalecenia

zapewni¢ mozliwie najbardziej
efektywny parking

za dobrg praktyke uwaza sie
przeznaczenie 10% miejsc
parkingowych na miejsca dla
niepetnosprawnych

nalezy zapewni¢ podjazd dla
takséwek oraz dostep dla
pojazdéw dostawcow i stuzb
publicznych.

zapewni¢ miejsca parkingowe
dla gosci

zapewni¢ miejsca parkingowe
dla roweréw i motocykli.
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WINDY (OB)

Minimalne wymagania zapewniajgce
czas oczekiwania nie diuzszy niz
30 sek.

Zalecenia

Windy nalezy projektowac tak aby :
 pracujgc osiggaty 80%
obcigzenia w ~30 sekundowych
odstepach

Zdolnos¢ przewozowa:

15% uzytkownikéw budynku

w ciggu 5 minut, liczba
uzytkownikéw: minimum 1 osoba
na 14 m? powierzchni uzytkowej,
kwestia wymagan klienta.

Windy towarowe:

- rozwazy¢ dla budynkow
powyzej 5000m?

- zapewni¢ dla budynkow
powyzej10000m?

- rozwazy¢ drugg winde dla
budynkéw powyzej 25-30 tys. m?
przynajmniej jedna winda
przystosowana do przewozu
noszy (moze to by¢ winda
towarowa posiadajgca
odpowiednie wymiary). *2

Budynek: Atlantic House
Miasto: Londyn

Avrchitekt: Rolfe Judd

© Rolfe Judd

KRYTERIA

Wyposazenie techniczne budynku

SUFITY | OSWIETLENIE (OB)
Sufity

Sufity mozna podzieli¢ na dwa
gtéwne typy: otwarte i zamknigte tzw.
podwieszone.

Sufity podwieszone réznych

typow sg powszechnie stosowane

w biurach Klasy A w Europie i Ameryce
Potnocnej. Zapewniajg one jasng,
ptaska i regularng powierzchnie.
Pozwalajg ukry¢ instalacje oraz
pomagajg kontrolowa¢ poziom hatasu

i oswietlenia.

Sufity otwarte, gdzie instalacje oraz
konstrukcja nie sg zastonigte

i pozostajg widoczne, stajg sie coraz
bardziej popularne, szczegodlnie

w budynkach o masywnej konstrukcji
gdzie odstoniete stropy (najczgsciej
zelbetowe) pomagajg zapewnic dobry
klimat wewnatrz obiektu.
Wykonczenie sufitu oraz decyzja czy
stosowac sufity podwieszone czy nie,
sg kwestig indywidualnego podejscia
projektanta.

Oswietlenie

Wydaijne i zapewniajace komfort
uzytkowania o$wietlenie, zwieksza
efektywno$¢ miejsca pracy.

Aby os$wietlenie byto komfortowe

i zapewniato bezpieczenstwo, nalezy
spetni¢ wymagane polskim prawem
kryteria odnosnie:

Natezenia Swiatta

« Réwnomiernosci oswietlenia
Rozktadu luminancji

Ograniczania ol$nienia
Temperatury barwowej i oddawania
barw

Migotania i efektéw stroboskopowych

.

.

Unikajgc wysokiego kontrastu,
migotania i ol$nien zmniejszamy
zmeczenie i uczucie dyskomfortu

u pracownikéw. Poziom oswietlenia
zalezy od rodzaju wykonywanej
pracy. Do generalnych zastosowan
biurowych natezenie $wiatta nie
powinno by¢ mniejsze niz 300 luxéw,
do pracy przy komputerze

nie mniejsze niz 500 luxow,

a w przestrzeni korytarzy nie mniejsze
niz 100 luxéw ($rednio 200 luxow).

W $wietle zagadnien ochrony
Srodowiska wydaje sie, ze polskie
przepisy regulujgce aspekty natgzenia
Swiatta powinny by¢ zmodyfikowane
tak by umozliwi¢ zmniejszenie zuzycia
energii.

Zrédio $wiatta daje szerokie
mozliwosci kreowania wrazen
kolorystycznych w zaleznosci od
temperatury barwowej okreslanej
w stopniach Kelvina:

« S$wiatto ciepte 3000K

+ Swiatto neutralne 3300+5300K
* Swiatto zimne 5300+6500K

Im wigksze natezenie $wiatta tym
wyzsza powinna by¢ jego temperatura
barwowa.

Oszczednos¢ energii

Oszczedno$¢ energii w systemach
oswietleniowych moze by¢ osiggana
poprzez:

+ zastosowanie $ciemniaczy
 kontrolowane uzycie $wiatta
dziennego

zastosowanie o$wietlenia
sterowanego detektorami ruchu
Swietléwki z luminoforem
tréjpasmowym o srednicy 26mm
(61% oszczednosci)

Swietlowki z luminoforem
tréjpasmowym o $rednicy 16mm
(82% oszczednosci)

Zalecenia
Systemy oswietleniowe

Wazne jest aby budynki byty
wyposazone w najnowoczesniejsze,
energooszczedne systemy
os$wietleniowe. Redukcja zuzycia
energii przez o$wietlenie ma duzy
wplyw na energooszczednosé
budynku.

Budynek: Royal Wilanéw
Miasto: Warszawa
Deweloper: Capital Park
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INSTALACJE
ELEKTRYCZNE (OB)

Ponizej wymienione zostaty
minimalne wymagania dla instalacji
elektrycznych.

Zalecenia

Wymagania dla instalacji
elektrycznych
(zréznicowane pobory)

* Oswietlenie: 20W/m?
« Sprzet biurowy i klimatyzacja:
60W/m?

Nalezy zapewni¢ kilka wolnych
odptywoéw na tablicach
rozdzielczych przy pionach
instalacyjnych.

SYSTEM BMS (OB)

Budynki Klasy A wymagaja wysokiej
klasy systemow kontroli, aby mogty
dziata¢ efektywnie i by¢ elastycznymi
w stosunku do najemcoéw, ktorych
potrzeby bywajg bardzo zréznicowane.
Wszechstronny System Zarzadzania
Budynkiem czyli BMS (Building
Management System) jest zalecany
jako najlepszy spos6b sprawowania
kontroli nad funkcjonowaniem
poszczegdlnych elementow budynku.

Zalecenia

Zaleca sie aby system BMS
kontrolowat nastepujace funkcje:
Klimat wewnatrz pomieszczen
—ogrzewanie/chtodzenie/
oswietlenie z tatwym sposobem
strefowania.

Systemy bezpieczenstwa.
Ochrona p.poz i kontrola
dostepu dla ekip ratunkowych na
poziomie parteru.

© Rolfe Judd
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Wyposazenie techniczne budynku

OKABLOWANIE (OB)

Systemy okablowania i wymagania
dla instalacji teletechnicznych, sity

i oswietlenia zmieniajg sie

w szybkim tempie. Istnieje trend

w kierunku bezprzewodowych sieci
teletechnicznych, istniejg takze
eksperymentalne bezprzewodowe
instalacje elektryczne (cho¢ zadna

z nich o ile nam wiadomo nie jest
jeszcze dostepna na rynku).

Aby mozliwe byto uzywanie réznych
systeméw, budynki powinny

by¢ zaprojektowane z myslg

o maksymalnej elastycznosci

w przysztosci. Ze wzgledu na to, ze
okablowanie wewnetrzne przestrzeni
biurowej jest zwykle czescig pakietu
wyposazenia wnetrz zapewnianego
przez najemce, jego kategoria zalezy
od wtasnych wymagan. Wyposazenie
budynku powinno by¢ w tym wzgledzie
elastyczne by méc zapewnic¢ rézne
potrzeby najemcow.

Budynek
Miasto

Budynek: University Business Park
Miasto todz
Deweloper: GTC

Zalecenia

Pomieszczenia przytgczy
telekomunikacyjnych

— niektorzy dostawcy ustug
telekomunikacyjnych wymagajg
osobnego pomieszczenia by
maoc podtgczy¢ swoje sieci

do budynku (najczesciej na
kondygnacji podziemnej).
Zapewni¢ miejsce na
serwerownie i urzgdzenia
chtodnicze (wymagane
odpowiednie no$nosci ptyt
stropowych).

Zapewni¢ przestrzen dla pionow
telefonicznych, ktére moga

by¢ potgczone z pionami sieci
informatycznych.

Zastosowac¢ wygodng

w uzytkowaniu podtoge
podniesiong (Informacje
szczegotowe - zob. rozdziat 13).
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PRZESTRZEN NA
URZADZENIA TECHNICZNE
NAJEMCOW (AD)

Najemcy czesto potrzebujg
dodatkowej przestrzeni na
kondygnacji podziemnej lub

na dachu. To wymaganie jest
szczegOlnie zauwazalne w budynkach
posiadajacych wielu najemcoéw, gdzie
cze$¢ z nich moze potrzebowaé
pomieszczenia na system zasilania
awaryjnego, antene satelitarng czy na
obstuge sytemow teleinformatycznych.

Zalecenia

Zapewni¢ przestrzen na:

« Anteny satelitarne.

« Dodatkowe generatory
zasilajgce.

* Dodatkowe urzadzenia
chtodnicze (moze by¢ w miejscu
gdzie znajdujg sie podstawowe
urzgdzenia tego typu).

* Pomieszczenia przytaczy
teleinformatycznych.

ZRODLA ZASILANIA (OB)

Dywersyfikacja zrodet zasilania jest
wymagana w budynkach Klasy A.

Zalecenia

Dywersyfikacja moze

zosta¢ wykonana poprzez
zastosowanie generatora lub
przez przytaczenie do innej sieci
energetycznej

Generator pomocniczy do
obstugi sytemoéw bezpieczenstwa
(jesli potrzeba).

llo$¢ miejsca na generatory
najemcow moze sie roznic¢

w zaleznosci od ilosci najemcow
i od tego czy beda wspotdzielili
te urzadzenia.

Budynek: Andersia Business Centre
Miasto: Poznan
Deweloper: Von Der Heyden Group

© Rolfe Judd

KRYTERIA

Wyposazenie techniczne budynku

PODLOGI (AD)

Podtogi podniesione, zapewniajgce
dobry dostep do instalacji takich jak
okablowanie elektryczne

i IT, sg niezbednym elementem
wyposazenia biurowcow Klasy A.
Rodzaje stosowanych podtog i ich
wysokosci réznig sie znaczaco, lecz
kilka systemoéw zyskato uznanie wérod
najemcow i deweloperéw ze wzgledu
na elastycznos¢, ekonomie

i wytrzymatos$é.

Istniejg takze tansze rozwigzania dla
podtog podniesionych, ktére réwniez
pozwalajg na prawidtowe okablowanie
(kanaty kablowe wpuszczone w plyte),
nie sg one jednakze tak elastyczne
jak podtogi typowe, ale mogg by¢

z powodzeniem stosowane

w niektérych budynkach. Czasami
réwniez, kiedy tradycyjne podtogi nie
moga by¢ stosowane ze wzgledu na
ograniczone mozliwosci (rewitalizacja
budynkow istniejacych) systemy
alternatywne moga by¢ jedynym
mozliwym rozwigzaniem.

Zalecenia

* 120 - 150mm ogdlna wysokos¢,
min. 90mm w $wietle dla
przestrzeni technicznej

300mm dla gtebszych traktow
(przy catkowitej szerokosci >
18m).

300 - 500mm przy stosowaniu
systemow klimatyzaciji
podpodtogowej

500 lub 600mm - gabaryt
metalowych ptyt podtogowych
Obcigzenie skupione 3.0kN (na
powierzchni 25mm?2)

KONSTRUKCJA (OB)

Minimalne standardy konstrukcyjne

Zalecenia
A Obcigzenia stropow

Uzytkowe —

zwykte (95%): 2,5kN/m?
Uzytkowe —

wysokie (5%): 4-4,5kN/m?
State —

od $cian dziatowych: 1,0kN/m?
State —

od podtég podniesionych:
0,85kNm?

Czesto obcigzenia sg okreslone
na poziomie 4,0kN/m? (+1,0
kN/m?), aby sprosta¢ wymogom
rynku.

B Ugigcia i tolerancje

Max. dopuszczalne ugigcia

konstrukcji zelbetowej:

« L /200 przy L<6m dla belek oraz
ptyt stropow

* 30mm przy 6m<L<7.5m dla
belek oraz ptyt stropowych

« L /250 dla L=7,5m dla belek oraz
ptyt stropowych

« L/ 150 dla wspornikow *12

Max. dopuszczalne ugigcia

konstrukcji stalowej:

» L /250 dla elementéw gtéwnych
dachu

« L /300 dla stropow

« H /500 dla stupow
wielokondygnacyjnych budynkéw

*13

Gdzie:
L - rozpieto$¢ danego elementu
H - wysoko$¢ danego elementu
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FUNKCJE
TOWARZYSZACE (AD)

Dla budynku biurowego o znacznych
rozmiarach wymagane sg funkcje
towarzyszace na jego terenie lub

w jego najblizszym otoczeniu,

w zasiegu dojscia pieszego. Funkcje
takie, jak te przedstawione obok
moga by¢ zlokalizowane w budynku
biurowym, jednak w duzej mierze
uzaleznione jest to od jego potozenia
w miescie.

Budynek:  Centre Point
Miasto Londyn
Architekt:  Rolfe Judd

© Rolfe Judd

Dobor funkcji towarzyszacych
ulokowanych w budynku powinien by¢
doktadnie przeanalizowany, jako ze
niektore z tych funkcji moga nie by¢
mile widziane przez najemcoéw.

Kawiarnia

Bank / bankomat
Sklep spozywczy
Maty supermarket
Restauracja/Kantyna
Kiosk

Budynek
Mias
Deweloper

..l.'ﬂ”

Budynek:  Sterling Business Centre
Miasto todz
Deweloper: Hines Polska

KRYTERIA

Komfort budynku

Zalecenia

Dobry dostep do funkcji
towarzyszgcych zlokalizowanych
w budynku lub jego poblizu.
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B16 OSWIETLENIE NATURALNE
(AD)

a) Wysokosé pomieszczen

Stosunek wysokosci pomieszczenia
do gtebokosci traktu ma decydujgce
znaczenie dla komfortu uzytkownikéw
przestrzeni biurowej. Od proporcji tej
uzalezniony jest stopien naturalnego
oswietlenia, jak réwniez wrazenie
przestrzennosci wnetrza. Ogélnie
mowigc, im trakt biurowy jest gtebszy,
tym wigksza powinna by¢ wysokosé
pomieszczenia.

Zalecenia
Wysokos¢ pomieszczen

* Wysokos$¢ biur
jednoprzestrzennych zgodnie
Z wymogami przepiséw wynosi
3.0m lecz moze by¢ zmniejszona
pod warunkiem uzyskania
odstepstwa od SANEPID-u. *2
+ Zalecana minimalna wysoko$¢
w budynkach klasy A to 2,7m.

b) Uktad okien i o$wietlenie naturalne

Fasady biurowcéw w miare mozliwosci

powinny posiada¢ okna na petng
wysoko$¢ — od podtogi do sufitu, aby
zapewni¢ dobry rozktad oswietlenia
naturalnego na kondygnacjach
biurowych.

Mniejsze przeszklenia sg
akceptowalne, jezeli zapewniajg
minimalne poziomy nastonecznienia.
Wspoétczynnik 40% szklenia elewaciji
jest uwazany jako dobry wskaznik,
zapewniajgcy wymagane poziomy
o$wietlenia naturalnego.

Okna powinny by¢ zaprojektowane

w taki sposob, aby zapewni¢ dobry
doptyw $wiatta i niezaktocony widok
na zewnatrz. Powinno si¢ unikac
stosowania podziatéw okiennych na
poziomie wzroku. Z punktu widzenia
energooszczednosci fasady powinny
osiggac¢ wspétczynnik 1,4W/m**K.
Kolejng kwestig jest kontrola poziomu
nastonecznienia w odniesieniu do
usytuowania budynku. Konieczne

KRYTERIA

Komfort budynku

moga okazac sig¢ zewnetrzne

i wewnetrzne lub umieszczone
pomiedzy szybami zaluzje,

z mozliwo$cig regulacji zacieniania
kazdego okna z osobna. Zwigkszenie
stopnia kontroli jakg ma pracownik nad
Srodowiskiem wewnetrznym w swoim
miejscu pracy, zwieksza poziom jego
komfortu pracy.

Z psychologicznego punktu widzenia
dobrg praktyka jest zapewnienie
przynajmniej jednego otwieranego
okna na kazde 2,7m siatki biurowej.
Takie rozwigzania jednakze

moga by¢ sprzeczne z aspektami
energooszczednosci. Otwieralne okna
mogg powodowac gorszg sprawnosc
systemow klimatyzacji, a przez to
wigksze zuzycie energii.

Zalecenia

« Stosunek powierzchni okien do
powierzchni podtogi 1:8

* Minimum 70% powierzchni biur
w odlegtosci do 6m od okien

P glebokosé = 2H - 2,5H

D=54m-7,5m

s N
-1
7| N
Iz I\
2.8
EEg
BN ~
g8
oL e
§E_§ ~
Es ||
=1 ~
I <
e <
HE | ~<
28
Sqe =

Zalezno$¢ pomiedzy wysokoscig sufitu a gtebokoscig pomieszczenia.

© Rolfe Judd
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OGRZEWANIE,
KLIMATYZCJA
i WENTYLACJA (OB)

We wszystkich budynkach

klasy A wymagane jest zastosowanie
wydajnych, cichych i elastycznych
systemow ogrzewania, chtodzenia

i wentylacji. Elastycznosé

w uzytkowaniu powinna zaktada¢
mozliwo$¢ wprowadzania
dodatkowych podziatéw przestrzeni
najemcy. Trwato$¢ zasadniczych
elementéw systemu powinna by¢
przewidziana na 15-20 letni okres
uzytkowania.

Temperatury wewnetrzne —
minimalne/maksymalne wymagania
By osiggna¢ wymagania zwigzane

z energooszczednym projektowaniem
budynkéw, poza stosowaniem
wydajnych systemoéw istnieje potrzeba
zmiany naszej mentalno$ci i wymagan
jakie stawiamy wzgledem budynkéw.
Badania pokazujg, ze projektowanie
klimatyzacji w sposob, ktéry pozwala
na utrzymanie statej temperatury 22°C
bez wzgledu na warunki zewnetrzne
jest po pierwsze drogie, a po drugie
energochtonne. Dlatego tez powinno
sie pozwoli¢ by uktad temperatur

na zewnatrz miat odzwierciedlenie

w warunkach panujgcych wewnatrz
biur.

Z tego tez powodu powstat wzor, ktory
zaktada utrzymanie statej temperatury
22°C wewnatrz dla temperatur
zewnetrznych ponizej 28°C. Powyzej
tego poziomu temperatura wewnagtrz
moze rosng¢ o 0,5°C wraz ze
wzrostem o 1°C na zwenatrz budynku.
Takie podejscie pozwala na bardziej
efektywne wykorzystanie instalacji
budynku w ciggu roku, a co za tym
idzie zredukowana zostaje emisja
COa.

Zyski ciepta - instalacje elektryczne
sprzet biurowy (zréznicowane
pobory) 10 W/m?

piony instalacyjne / szynoprzewody
i rozdzielnice: 1% zainstalowanej
mocy

zyski ciepta z instalacji
stabopragdowych (systemy
alarmowe, czujki dymowe, itp.) sg
tak mate, ze zwykle sg pomijane

© Rolfe Judd

Zyski ciepta - instalacje IT

 centralna serwerownia: 30 kW

« pietrowe punkty dystrybucyjne:
10 kW

Zyski ciepta — oswietlenie
* 20 W/m?

Zyski ciepta — uzytkownicy
* 150W na osobe, 1 osoba
na 8 —10m?

Zalecenia

Ogrzewanie, chtodzenie
i wentylacja

Wz6r do obliczenia temperatury
wewnetrznej jest nastepujgcy:

IT =22 + (OT - 28)/2

IT — Temperatura wewnetrzna
OT — Temperatura zewnetrzna

llo$¢ wymian powietrza przy

wentylacji mechanicznej

* Minimum 30m? na godzing
na osobe. Wieksza wymiana
zapewnia lepszy wewnetrzny
klimat biur. *14

Kontrola wilgotnosci powietrza

+ Wilgotno$¢ na poziomie 40% lub
wigcej

KRYTERIA

Komfort budynku

HALAS (OB)

Poziom hatasu w srodowisku
biurowym jest bardzo wazny i ma
duzy wptyw na komfort i wydajnos¢
pracownikow.

Maksymalny poziom hatasu: *11
* Biuro: 40 dB

« Praca wymagajaca koncentragji:
35dB

Zalecenia

» Poziom hatasu powinien by¢
utrzymywany na mozliwie
najnizszym poziomie, aby
zwiekszy¢ komfort i wydajnosé
pracownikow.
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STANDARDY OCHRONY
SRODOWISKA (AD)

Wstep

Powszechnie zaakceptowano fakt, ze
nastepuje globalne ocieplenie oraz, ze
jest ono powodowane w duzej mierze
dziatalnoscig cztowieka. Protokot

z Kyoto, europejskie i narodowe
regulacje prawne majg naktonic

kraje do redukcji emisji gazéw
powodujacych globalne ocieplenie.
Ograniczenie emisji gazéw
cieplarnianych, w szczegolnosci CO2
(najbardziej powszechny z gazéw
cieplarnianych) jest kluczowe dla
powstrzymania zmian klimatycznych.
Kontrola emisji powodowanej przez
budynki jest bardzo istotna, gdyz
budownictwo jest odpowiedzialne za
40% globalnej emisji dwutlenku wegla.
Podczas gdy polskie ustawodawstwo
pozostaje wcigz w tyle za resztg
Europy, zapotrzebowanie na
niskoenergetyczne budynki
gwattownie wzrasta.

Znaczaca role w strategii rozwoju
wielu zachodnioeuropejskich firm
zaczyna odgrywac odpowiedzialno$é
korporacyjna. Budynki o réznej
wielkosci buduje sie i projektuje przez
lata, a mozliwo$¢é zahamowania
nadmiernych zmian klimatu zmniejsza
sie z roku na rok. Celem tego
rozdziatu jest wyznaczenie standardu
zrownowazonego rozwoju w polskich
budynkach biurowych, tak aby nasze
najlepsze przyktadowe obiekty mogty
by¢ poréwnywalne z najlepszymi

w Europie.

W trakcie dwudziestu lat zycia
budynku, koszt jego budowy stanowi
jedynie 20% wszystkich kosztow
poniesionych w tym okresie. Majac
to na uwadze, tatwo wyciggnaé
wniosek ze redukcja emisji COz,

a co za tym idzie zmniejszenie
kosztéw uzytkowania budynku, moze
przynie$¢ ogromne oszczednosci.
Zainwestowanie wigkszej ilosci
pienigdzy w technologie i rozwigzania
proekologiczne, moze zostac¢

przez deweloperéw wykorzystane

w charakterze narzedzia
marketingowego przy sprzedazy
budynku, jak réwniez by przyciggna¢
potencjalnych najemcéw nizszymi
optatami serwisowymi.

© Rolfe Judd

KRYTERIA

Rozwdj zrownowazony budynku (Sustainability)

LEED

LEED jest programem certyfikacyjnym
ustanowionym przez amerykanski
USGBC (The US Green

Buildings Council). Poza Stanami
Zjednoczonymi projekty LEED
powstajg w 41 réznych krajach,
miedzy innymi w Kanadzie, Brazylii,
Meksyku, Indiach oraz regionie
CEMEA (Continental Europe,

Middle East and Africa — Europa
Kontynentalna, Bliski Wschod

i Afryka).

Program ten okresla wzorce dla
projektowania, realizacji oraz
funkcjonowania wysokoefektywnych
“zielonych budynkoéw”, oceniajgc ich
wyniki na pigciu gtéwnych polach:
zrownowazone zagospodarowanie
terenu, oszczedno$¢ zasobow wody,
efektywnosc¢ energetyczna, wybér
materiatéw oraz jakos$¢ srodowiska
wewnatrz budynku. Budynki otrzymujg
punkty i kwalifikujg si¢ do jednego

z czterech pozioméw
Certyfikowanego, Srebrnego, Ztotego
oraz Platynowego.

System LEED jest doktadnie
przedstawiony na stronie
www.usgbc.org. Program ten wcigz
ewoluuje, wykorzystujgc najnowsze
technologie i postgp w inzynierii.

W swojej najnowszej 3 edycji stawia
za priorytet efektywnos$¢ energetyczng
oraz redukcje emisji COs-.

Budynki z certyfikatem LEED,

w poréwnaniu z innymi obiektami,
charakteryzujg sie nizszymi kosztami
eksploatacyjnymi i wyzszg wartoscia,
a ich najemcy cieszg sig lepszym
zdrowiem.

Budynek: Poleczki Business Park
Miasto: Warszawa
Deweloper: UBM Polska

Standard BREEAM

Program BREEAM zostat stworzony
przez Brytyjski Instytut Badawczy
(BRE). Standardy BREEAM byty
poczatkowo stosowane w Wielkiej
Brytanii, lecz obecnie uzywa sie ich
w catej Europie i na Bliskim
Wschodzie.

Standardy BREEAM dla budynkéw
biurowych sg prostym $rodkiem
klasyfikacji budynkéw w catym
spektrum zagadnien zwigzanych

z wptywem budynkoéw na srodowisko,
w wyniku ktérej przyznawana jest
jedna z ocen: Dostateczna, Dobra,
Bardzo Dobra, Celujgca.
Szczegotowy opis standardu
BREEAM mozna znalez¢ na stronie
www.breeam.org. Wymogi sg na
biezgco aktualizowane i powigzane ze
zmianami w przepisach i programami
UE.

Aby polskie budynki biurowe mogty
pretendowac do grona najlepszych

w Europie, powinny uzyska¢ ocene
“Bardzo Dobrg” w punktacji BREEAM
dla nowoprojektowanych obiektéw.

Zalecenia

Uzyskanie:

« Ziotego certyfikatu LEED,
lub

« Oceny “Bardzo Dobrej”
w punktacji BREEAM
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B20 REDUKCJA EMISJI CO:
(AD)

a) Omoéwienie

Ustanowiony przez Unie Europejskg
harmonogram redukcji emisji CO2
przewiduje, ze do 2020r. Polska
obnizy emisje 0 20% w poréwnaniu
do 1990r.

Za 40% krajowego zuzycia energii
odpowiedzialna jest branza
budowlana. Aby spetni¢ wymienione
wyzej oczekiwania, sposob
projektowania budynkéw musi ulec
szybkiej przemianie. Konieczne bedzie
potaczenie technologii stuzacych
oszczedzaniu energii z technologiami
pozyskiwania energii odnawialnej.

b) Opcje

Patrzac z punktu widzenia
oszczednosci energii konieczna
bedzie zmiana sposobu projektowania
elewacji. Fasady muszg funkcjonowaé
bardziej pasywnie — zapewnia¢

jak najlepsze oswietlenie $wiattem
naturalnym, minimalizujgc w ten
sposéb konieczno$¢ korzystania ze
Swiatta sztucznego, ale jednocze$nie
powinny ograniczac¢ zjawisko
przegrzewania w lecie, zmniejszajac
konieczno$¢ stosowania klimatyzacji.
Aby ograniczy¢ straty ciepta,
konieczne jest zwigkszenie
izolacyjnosci zaréwno $cian

jak i przeszklen. Spowoduje to
zmiang wygladu elewacji. W petni
przeszklone fasady moga ustapic
miejsca elewacjom z mniejszg iloscig
przeszklen. Instalacje techniczne

w budynkach bedg musiaty
odznaczac¢ sig¢ wiekszg sprawnoscia.
Znaczenie klimatyzacji powinno ulec
zmniejszeniu na rzecz wentylacji
naturalnej. Bedzie to wymagato od
uzytkownikéw akceptacji szerszego
zakresu temepratur panujacych
wewnatrz pomieszczen,

DZIEN

Efekt osiagniety poprzez wiasciwa

orientacje budynku

KRYTERIA

Rozwdéj zrwnowazony budynku (Sustainability)

gdyz waski zakres nie bedzie juz mogt
by¢ zapewniony. Ulepszone bedg
musiaty zosta¢ takze systemy
sterowania i kontroli tak, by

w wiekszym stopniu mozna byto
zarzgdzac instalacjami zuzywajgcymi
energie, takimi jak oSwietlenie,
ogrzewanie i chtodzenie.

W projektowanych obiektach
biurowych nalezy zwiekszy¢
zastosowanie nowych technologii
korzystajgcych ze zrodet
odnawialnych. Biomasa, pompy ciepta,
systemy solarne: grzewcze

i elektryczne, technologie wiatrowe,
wszystkie mogg by¢ zastosowane.
Szczegolnie trzy pierwsze bedg
najbardziej odpowiednie dla
budynkéw w miastach. Warunki
wiatrowe w miastach sg czesto zbyt
nieprzewidywalne by mozna byto
korzystac z tego rodzaju energii,
natomiast instalacja systemow
fotowoltaicznych jest nieoptacalna

ze wzgledu na wysokie koszty.
Technologie wykorzystujgce biomase
dobrze sie sprawdzajg w Polsce gdzie
jest dobry dostep do tego surowca.
Sredni koszt 1 MWh wynosi okoto
260PLN.

Systemy pomp ciepta moga by¢
stosunkowo fatwo instalowane

w potgczeniu z palowaniem pod
fundamenty lub w osobnych
odwiertach. Srednie koszty energii
przy zastosowaniu tej technologii

do ogrzewania wynoszg okoto 170
PLN. Kolektory stoneczne dobrze
sprawdzajg sie w budynkach
mieszkalnych mniej jednak w duzych
budynkach lub biurowcach ze wzgledu
na relatywnie mato miejsca na
zlokalizowanie paneli. Technologia
solarna jest najskuteczniejsza gdy jest
stosowana do przygotowania cieptej
wody.

DZIEN

Efekt osiagniety poprzez wysoka
bezwladno$é termiczna budynku

Deweloperzy i najemcy musza
zaakceptowac fakt, ze postawienie
budynku energooszczednego wymaga
dodatkowych kosztéw, ktore wynosza
3-8% kosztéw postawienia obiektu
w technologii tradycyjnej, jednak

ich rezultatem bedzie znaczgce
zmniejszenie emisji CO2 oraz nizsze
koszty eksploatacji budynku.
Redukcja emisji CO2:

Opublikowane Cele Narodowe dla
Polski:

Na rok 2012:

6% redukcja w odniesieniu

do poziomu emisji z 1988r.

Na rok 2020:

20% redukcja w odniesieniu

do poziomu emisji z 1990r.
Produkcja energii odnawialnej:

Cele Narodowe na rok 2014:

10% energii w Polsce bedzie
pochodzito ze zrédet odnawialnych
Na rok 2020: 14% energii w Polsce
bedzie pochodzito ze zrodet
odnawialnych.

Poprawa komfortu uzytkowania
poprzez odpowiednie projektowanie
instalacji i pomieszczen

Lokalne sterowanie klimatem
pomieszczenia, zmniejszenie
zastosowania klimatyzacji na rzecz
naturalnej wentylacji itd. (pozwoli
to uzytkownikom budynku na
indywidualng kontrole klimatu).

Poprawa dziatania budynku poprzez
zastoswanie odpowiednich systemow
i instalacji

Pasywnos¢ budynku, wysoka
izolacyjnos¢, kontrola
nastonecznienia itp.

Wysokiej klasy instalacje
wewnetrzne, wydajne, elastyczne
w uzytkowaniu, indywidualnie
sterowane.

Wydajne zagospodarownie energii
i uzycie zrodet odnawialnych.

DZIEN
Efekt osiagniety poprzez

wilasciwg konstrukcje i

odpowiedni dobér instalacji.

NOC
© Rolfe Judd
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Budynek:  Green Corner
Miasto Warszawa
Deweloper: Skanska Property Poland

Budynek: Mokotowska Square
Miasto: Warszawa
Deweloper: Yareal

Typowy dobrze zaprojektowany
klimatyzowany biurowiec

© Rolfe Judd

KRYTERIA

Rozwdj zrownowazony budynku (Sustainability)

Biurowiec
energooszczedny

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000

REDUKCJA EMISJI CO:
(AD)

Metody oceny

Zalecenia

Aby spetni¢ to kryterium,

a zarazem wspomac dazenia do
osiggniecia Celéw Narodowych
zalecane jest aby przy
projektowaniu budynkéw starac sie
osiggna¢ 10% redukcje emisji CO2
w poréwnianiu z budynkiem, ktory
spetnia przewidziane przepisami
minimum. 7

Przyktad

Ponizszy rysunek pokazuje
oszczednosci jakie osiggnieto
w nowym budynku dzigki:

+ Czynnikom pasywnym takim jak
maksymalizacja dostepu swiatta
dziennego, zastosowanie naturalnej
wentylacji zamiast klimatyzacji,
zapewnienie wysokiej bezwtadnosci
termicznej pomagajacej utrzymac
komfort w czasie letnich upatow,
oraz dobrej izolacji zmniejszajgcej
straty ciepta zimg, odzysk wody
deszczowej przeptywajgcej przez
zielone dachy i magazynowanie jej
do ponownego uzycia.

Czynnikom aktywnym, jak np.
pozyskanie energii odnawialnej
poprzez gruntowe pompy ciepta
oraz zastosowanie kolektorow
stonecznych, aktywne sterowanie
os$wietleniem oraz wydajne
sterowanie wentylacjg.

- Energia elektryczna (bez klimatyzacji)

l:l Klimatyzacja

- Ogrzewanie i ciepta woda
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) KRYTERIA

Lokalizacja

KRYTERIA LOKALIZACJI

Lokalizacjia budynku biurowego ma
decydujgce znaczenie dla okreslenia
grupy docelowej przysztych najemcow.
Dla wielu firm licza sie tylko najlepsze
lokalizacje w centrach duzych miast
oraz w dzielnicach biznesowych

i takie lokalizacje nalezy rozumie¢

pod pojeciem lokalizacji Klasy A.
Lokalizacje klasy B i C sg odpowiednio
mniej prestizowe z punktu widzenia
rynku nieruchomosci.

Zalecenia

Klasa A

Pierwszorzedne lokalizacje

w centralnych dzielnicach
biznesowych, waznych

i prestizowych parkach
biznesowych jednoczesnie
doskonale widoczne na tle miasta.
Lokalizacje te muszg zapewnia¢
doskonaty dostep dla pieszych
(5-7 minut od wezta komunikaciji
miejskiej), dojazd co najmniej
dwoma $rodkami komunikacji
publicznej oraz samochodem,

a takze posiadac¢ szeroki wachlarz
ustug dostepnych w najblizszej
okolicy.

g
i
=
i
g
{
|

Klasa B

Lokalizacje drugorzedne,
znajdujace sie na peryferiach
gtéwnych dzielnic biznesowych
lub na terenach biurowych albo
przemystowych, znajdujgcych
sie poza obszarem tych dzielnic.
S3 to dobre lokalizacje z dobrym
dostepem do transportu i ustug.

e ————— g g gt e e

Klasa C

Pozostate lokalizacje, ktére nie
zostaty zakwalifikowane do Klasy
Alub B i nie znajdujg si¢ na
obszarach, na ktérych przewazajg
funkcje biznesowe.

Budynek:  Rondo 1
Miasto Warszawa
Deweloper: Hochtief Development Poland

© Rolfe Judd
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C1 BEZPIECZENSTWO
POZAROWE

Okreslone jest w dwoch dokumentach:

* Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie.

» Rozporzadzeniu Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji
W sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz drég
pozarowych.

a) Odpornosé ogniowa budynkéw *2

« Kategoria zagrozenia ludzi:

- Kategoria ZL | — budynki zawierajgce

pomieszczenia przeznaczone do

jednoczesnego przebywania ponad

50 oséb niebedacych ich statymi
uzytkownikami, a nieprzeznaczone
przede wszystkim do uzytku ludzi

o ograniczonej zdolno$ci poruszania

sie,

Kategoria ZL Il - uzytecznosci
publicznej, niezakwalifikowane do
ZL 1

Podziat budynkéw na grupy
wysokosci:

Budynek niski (N) — do 12m
wysokosci

Budynek $redniowysoki (SW) — do
25m

Budynek wysoki (W) — do 55m
Budynek wysokosciowy (WW)

— powyzej 55m

b) Strefy pozarowe i oddzielenia  *2

przeciwpozarowe

Strefy pozarowe nie powinny
przekraczac¢ wielkos$ci podanych
w rozporzadzeniu.

c) Drogi ewakuacyjne *2

Przy projektowaniu drég
ewakuacyjnych nalezy oblicza¢ ilos¢
0sob wg nastepujgcego wskaznika -
-1 osoba na 5m?

d) Poziome drogi ewakuacyjne *2

Maksymalna dtugosc¢ przejscia
ewakuacyjnego nie powinna
przekracza¢ 40m lub 32m (80%
maksymalnej odlegtosci) jesli nie jest
okreslona aranzacja pomieszczenia.
* Maksymalna dtugos$¢ dojscia

ewakuacyjnego przy kategorii ZL 11

© Rolfe Judd

wynosi: 20 lub 60m

w zaleznosci od ilosci tych dojs¢.
Maksymalna dtugos$¢ dojscia
ewakuacyjnego przy kategorii ZL |
wynosi: 10 lub 40m

w zaleznosci od ilosci tych dojs¢
Minimalna szeroko$¢ drég
ewakuacyjnych 1,4m/0,6m na 100
0s6b (liczona proporcjonalnie)
Minimalna szeroko$c¢ drzwi
0,9m/0,6m na 100 os6b (liczona
proporcjonalnie)

Korytarze w budynkach biurowych
W i WW powinny by¢ wyposazone
w urzadzenia oddymiajgce.

e) Pionowe drogi ewakuacyjne *2

* Minimalna szeroko$¢ biegu
schodowego 1,2m/0,6m na 100
osob (liczona proporcjonalnie)
Klatki schodowe w budynkach
biurowych SW, W i WW powinny
by¢ wydzielone pozarowo i posiadac¢
urzadzenia oddymiajgce lub
zapobiegajgce zadymieniu.
Budynki biurowe W posiadajgce
kondygnacje wigksze niz 750m?
oraz budynki WW powinny posiadac
conajmniej 2 wydzielone pozarowo
klatki schodowe z przedsionkiem
pozarowym.

W budynkach biurowych W

i WW posiadajgcych kondygnacje
uzytkowg na wysokosci powyzej
25m, w kazdej strefie pozarowej
powinien by¢ przynajmniej jeden
dzwig przystosowany dla ekip
ratowniczych.

f) Usytuowanie budynkéw z uwagi na

bezpieczenstwo pozarowe *2
Minimalna odlegto$¢ miedzy
zewnetrznymi $cianami budynkow,
niebedacymi $cianami oddzielenia
przeciwpozarowego i w ktorych:

65% powierzchni $cian posiada
odpowiednig klase odpornosci
ogniowej — wynosi 8m,

30-65% powierzchni $cian posiada
odpowiednig klase odpornosci
ogniowej — wynosi 12m,

Ponizej 30% powierzchni $cian
posiada odpowiednig klase odpornosci
ogniowej — wynosi 16m,

Odlegtos¢ od granicy dziatki nie
powinna by¢ mniejsza niz potowa
wyzej podanych odlegtosci.

PRAWNE

g) Dostep i wymagania dla ekip *4

pozarowych

« Wszystkie budynki ZLI oraz budynki
ZLII SW, W i WW powinny posiada¢
droge pozarowa.

Droga pozarowa powinna by¢
zlokalizowana albo:

- wzdtuz dtuzszej elewacji budyku
lub z dwéch stron jesli budynek jest
szerszy niz 60m,

lub, w przypadkach uzasadnionych
warunkami lokalnymi, droga pozarowa
powinna by¢ poprowadzona w taki
sposob, aby byt zapewniony dostep
do:

- 30 % obwodu zewnetrznego
budynku, przy jego szerokoéci do
60 m,

50 % obwodu zewnetrznego
budynku, przy jego szerokosci
przekraczajgcej 60 m,

100 % dtugosci elewacji od

frontu budynku, przy zabudowie
pierzejowej

Odlegtos¢ od krawedzi drogi
pozarowej do $ciany zewnetrznej
budynku powinna wynosi¢ od 5 do
15m.

Pomiedzy drogg pozarowg

a budynkiem nie powinny sie
znajdowac drzewa ani inne
przeszkody o wysokosci powyzej
3m.

W przypadku drogi pozarowej

z wjazdem z jednej strony, na jej
koncu powinien znajdowac sie

plac do zawracania o wymiarach
20x20m.

Dopuszczalny nacisk na o$ na
drodze pozarowej powinien wynosi¢
przynajmniej 100kN.

Minimalna wysokos$¢ przejazdow
powinna wynosi¢ 4,2m.

Minimalna szerokos¢ drogi
pozarowej wzdtuz bokéw budynku
powinna wynosi¢ 4m, na pozostatej
czesci 3-3,5m w zaleznoséci od
lokalizacji (tereny miejskie/wiejskie).
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DOSTEP DLA
NIEPELNOSPRAWNYCH

Dostep do budynkow.

Przynajmniej jedno z wej$¢ powinno
by¢ dostosowane do potrzeb
niepetnosprawnych i zapewnia¢

im dostep do catego budynku lub
przeznaczonych dla nich czesci
budynku.

Nalezy zapewni¢ miejsca dla
niepetnosprawnych.

Strefy wejsciowe powinny byé
przystosowane do potrzeb
niepetnosprawnych.

Progi w drzwiach nie powinny by¢
wyzsze niz 20mm

Wszystkie kondygnacje posiadajgce
winde powinny by¢ dostepne dla
0s6b niepetnosprawnych.
Przynajmniej jedna toaleta

na kondygnacji dostepnej dla
niepetnosprawnych powinna by¢ dla
nich przystosowana.

Wymiary i nachylenie pochyini
powinny by¢ zgodne

z obowigzujgcymi przepisami.
Minimalne wymiary kabiny dzwigu
dostepnego dla niepetnosprawnych
to1,1m x 1,4m. *2

Zalecenia

« Zaleca sie aby przynajmniej
10% miejsc parkingowych

byto dostepnych dla os6b
niepetnosprawnych.

Toaleta dla niepetnosprawnych
moze by¢ uwzgledniona

w obliczeniach jako toaleta dla
kobiet.

Budynek: Mokotowska Square
Miasto: Warszawa
Deweloper: Yareal

© Rolfe Judd

ROZWOJ ZROWNOWAZONY

Nowoprojektowane budynki

powinny odpowiada¢ wymaganiom
zrownowazonego rozwoju stawianym
przez prawo polskie i europejskie. *1

Kluczowe wymagania:

* Minimalne wymagania odnosnie
wydajnosci energetycznej dla
wszystkich nowych budynkow:

- zapotrzebowanie na energie
nieodnawialng Ep

- maksymalny dopuszczalny
wspotczynnik przenikania ciepta U
dla $cian zewnetrznych, okien itp*2

 Certyfikacja energetyczna
wszystkich budynkoéw (budynki
o catkowitej powierzchni uzytkowej
powyzej 1000 m?, a takze te
zajmowane przez witadze publiczne,
odwiedzane przez duzg liczbe
0sob powinny posiada¢ certifikat
energetyczny umieszczony
w widocznym miejscu). *15

Budynek: Eurocentrum
Miasto: Warszawa
Deweloper: Capital Park

PRAWNE

Regularna, obowigzkowa kontrola
kottowni i systemow klimatyzacji.

Analiza mozliwosci technicznych
i ekonomicznych:

alternatywne zrodta energii (np.
pompy ciepta, kolektory stoneczne
gruntowe wymienniki ciepta),
decentralizacja produkcji energii

np. ogrzewanie indywidualne lub
strefowe,

potencjalne uzycie systemu
kogeneracji ciepta i energii
elektrycznej. *3
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Zagadnienia pomiaru powierzchni

w Polsce sg tematem zywej

dyskusji. Wiele standardéw zostato
zaadoptowanych przez deweloperéw
i innych przedstawicieli rynku
nieruchomosci komercyjnych ale
zaden z nich nie zostat powszechnie
uznany za obowigzujgcy standard.
Powoduije to sytuacje,w ktoérej trudno
jest oszacowac jaki jest wspdtczynnik
powierzchni netto do powierzchni
brutto poszczegdinych budynkow,

a tym samym trudno jest je ze sobg
poréwnac. Ten rozdziat ma na celu
rozpoczecie dyskusji na temat wyboru
najlepszego systemu mierzenia
powierzchni, ktory mogtby byé
powszechnie zaakceptowany

i uzywany.

Obecnie w Polsce uzywane sg
nastgpujgce systemy mierzenia

POMIAR POWIERZCHNI

b) Polska Norma PN-ISO 9836-1997 *10
(druga z polskich norm dotyczgcych
mierzenia powierzchni i kubatury
w budynkach, jest uzywana do
mierzenia powierzchni w budynkach
nowoprojektowanych):

Okresla sposob mierzenia:
powierzchni zabudowy, powierzchni
catkowitej, powierzchni wewnetrznej,
powierzchni netto, powierzchni
konstrukgji, powierzchni uzytkowej
(podstawowej i pomocniczej),
powierzchni ustugowej, powierzchni
ruchu, powierzchni obudowy.
Powierzchnie mierzy si¢ pomigdzy
otynkowanymi powierzchniami $cian
i elementéw konstrukcji na poziomie
podtogi.

c) GIF Dyrektywa Pomiaru

d) Standard TEGOVA

Okresla sposéb mierzenia powierzchni
najmu (metoda ta nie jest zgodna

z polskimi normami, jest uzywana
jedynie do okreslania powierzchni
najmu, dla celéw rynkowych).

* Pomiaru nalezy dokonywac na
wysokosci 1,5m.

Powierzchnie nalezy liczy¢
pomigdzy powierzchniami
wewnetrznymi zewnetrznych $cian
budynku lub migdzy przeszklonymi
elementami jesli przeszklenia
stanowig ponad 50% powierzchni
elewacji zewnetrznej.

Powierzchnie pomigedzy najemcami
nalezy liczy¢ w osi $cian
rozdzielajgcych powierzchnie
najemcow lub w osi otworu w $ciane
konstrukcyjne;j.

Okresla, ktére powierzchnie nalezy

powierzchni: Powierzchni Najmu dla Przestrzeni uzna¢ za powierzchnie najmu
Komercyjnych. przypisane do najemcy: hydranty,
a) Polska Norma PN-70/B02365 *9 Opracowana w Niemczech przez rozdzielnie elektryczne, kuchnie

(jedna z dwéch polskich norm
dotyczacych mierzenia powierzchni

i kubatury w budynkach, jest uzywana
do mierzenia powierzchni

Society of Property Researchers in
Germany okresla sposob mierzenia
powierzchni najmu (opracowanie jest
powigzane z niemieckg normg DIN

i toalety przypisane do najemcy
($cianki dziatowe w toaletach wlicza
sie do powierzchni najmu).

Okreséla, ktore powierzchnie nalezy

w budynkach istniejgcych):

okresla sposob mierzenia:
powierzchni catkowitej, powierzchni
konstrukcji, powierzchni netto,
powierzchni ruchu, powierzchni
ustugowej, powierzchni uzytkowej
(podstawowej i pomocniczej).
powierzchnie mierzy sig¢ pomiedzy
niewykonczonymi $cianami i innymi
elementami konstrukgji (bez tynku,
ptytek, itp) na wysokosci 1m.

© Rolfe Judd

277):

Powierzchnie mierzy sie na
poziomie podtogi.

Okresla, ktére powierzchnie nalezy
uznac za powierzchnie najmu
przypisane do najemcy, a ktére za
wspolne powierzchnie najmu.
Okresla, ktére powierzchnie nie
powinny by¢ traktowane jako
powierzchnie najmu: powierzchnie
techniczne, biegi schodowe, rampy,
spoczniki miedzy pigtrami, szyby
windowe, strefy komunikacji kotowej,
drogi i schody ewakuacyjne, atria,
Sciany i stupy konstrukcyjne, piony
techniczne.

uznaé za powierzchnie wspolne.
Nalezy do nich zaliczy¢ czgsci
budynku, z ktérych korzystajg
wszyscy hajemcy/uzytkownicy, tj.:
hole wejsciowe, korytarze, toalety,
lobby windowe, pomieszczenia
ochrony, itp.

Okresla, ktorych powierzchni nie
nalezy uznawac za powierzchnie
najmu: powierzchnie zajmowane
przez wewngtrzne $ciany
konstrukcyjne, stupy, piony
wentylacyjne, szachty itp.
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Standard BOMA

Zostat utworzony przez The U.S.
Building Owners And Managers
Association (BOMA). Jest to system
mierzenia wytgcznie powierzchni
najmu na potrzeby kalkulacji
wysokos$ci czynszow:

» The Boma Lease Measurement
Usable Area jest faktyczng
zajmowang powierzchnig
kondygnaciji.

» The Boma Lease Measurement
Floor Rentable Area jest
proporcjonalng powierzchnig catej
kondygnaciji przypisang najemcy,
wytgczajgc z tego elementy budynku
przebiegajgce przez kondygnacje do
kondygnacji ponizej.

* Boma Lease Measurement

Building Common Area — zawiera

te przestrzenie budynku, ktére sg

uzywane by doprowadzi¢ instalacje
do najemcow, ktdre nie sg zawarte

w przestrzeniach biurowych

zadnego z najemcow. Zawiera

réwniez wszelkie powierzchnie
wspdlne, jest uznawana za Floor

Rentable Area i stuzy do obliczenia

powierzchni najmu.

Boma Lease Measurement Load

Factor — to procent powierzchni

kondygnaciji, ktéry nie jest

uzytkowany, powigkszony

o proporcjonalny udziat

w przestrzeniach wspélnych,

przedstawiony jako procent

powierzchni uzytkowej (znany
rowniez jako Common Area Factor,
the Loss Factor, the Add-on Factor).

www.boma.org

Budynek: Grzybowska Park
Miasto: Warszawa
Deweloper: AlG Lincoln Polska
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POMIAR POWIERZCHNI

Standard RICS

Ustanowiony przez Royal Institution
of Chartered Surveyors i powszechnie
uzywany w Wielkiej Brytanii.

W Polsce uzywany przez
deweloperow i konsultantow

o brytyjskich korzeniach.

Podaje definicje poprawnego pomiaru
budynkéw na potrzeby wycen,
zarzadzania, przeniesienia wlasnosci,
projektowania, opodatkowania
sprzedazy, czy najmu.

» Gross External Area — powierzchnia
budynku mierzona po obrysie
zewnetrznym na kazdej kondygnacji,
odpowiednia na potrzeby
planowania przestrzennego,
opodatkowania oraz szacowania
kosztéw utrzymania budynkow.
Gross Internal Area — powierzchnia
mierzona po wewnetrznym licu
$cian zewnetrznych na kazdej

z kondygnacji, stosowna na
potrzeby agencji nieruchomosci,
wyceny, a takze zarzadzania
nieruchomosciami.

Net Internal Area — powierzchnia
uzytkowa budynku mierzona po
wewnetrznym licu $cian okalajgcych
powierzchnie najmu, uzywana do
badania wspoétczynnika net/gross.
Stosowna na potrzeby agencji
nieruchomosci, wyceny, a takze
zarzgdzania nieruchomosciami.

WWW.rics.org
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E1 FASADY

Fasady sg jednym z kluczowych
komponentéw kazdego budynku,

ich zadaniem jest ochrona przed
deszczem i stratami ciepta oraz
wptywanie na klimat panujgcy
wewnatrz budynku. Petnig one jeszcze
jedna wazng funkcje, maja decydujacy
wplyw na zewnetrzny i wewnetrzny
wyglad budynku, a tym samym na
odczucia os6b ogladajgcych go

z zewnatrz lub przebywajgcych

w jego wnetrzu. Proporcje pomigedzy
elementami przeszklonymi

i nieprzeszklonymi znaczaco wptywajg
na jakos¢ klimatu panujgcego

w pomieszczeniach.

Wyglad zewnetrzny ma natomiast
decydujgcy wptyw na styl i charakter
budynku. Nie istniejg wytyczne
projektowe, ktére w prosty sposéb
mozna by zastosowac i mie¢ pewnos¢,
ze projekt spetni minimalne standardy.
Wazne jest aby projekt byt dobrze
przemyslany i dostosowany do
lokalizacji i przeznaczenia obiektu.
Materiaty uzyte do konstrukcji elewacji
majg wptyw na jej parametry i wyglad
ale duze znaczenie ma takze ich
trwato$¢. Czynniki $rodowiskowe
takie jak straty i zyski ciepta czy
zwigkszanie ilosci $wiatta dziennego
w coraz wigkszym stopniu wptywajg
na wyglad elewacji i powodujg
odejscie od rozwigzan catkowicie
przeszklonych.

Obok znajduje sie zestawienie
najpopularniejszych typéw fasad
stosowanych w budynkach biurowych.

Andersia Tower

Budynek:
Miasto: Poznan
Deweloper: Von Der Heyden Group

© Rolfe Judd

INNE ZAGADNIENIA

a) Typy fasad
Sciany kurtynowe

Systemowe elementy sg zawieszane
na ramach konstrukcyjnych i stropach.

Wady i zalety:

* Wydajny system zamknigcia
budynku.

Elementy systemowe pozwalajg na
szybka konstrukcje przy rozsadnych
kosztach.

Dobrze znana technologia, duza
ilos¢ systemoéw i producentow
Problemy zwigzane z odpornoscia
ogniowa.

Trudno$¢ w osiggnieciu wysokiej
izolacyjnosci termicznej.

Wymiana elementéw moze by¢
kosztowna i skomplikowana.

Z reguly tworzy elewacje silnie
przeszklone co utrudnia stosowanie
rozwigzan energoszczednych.

Wentylowane oktadziny elewacyjne

System elementéw fasadowych
mocowanych do ram, czesto

o petnej rozpietosci pomiedzy pigtrami.

Zewnetrzny materiat chroni elewacje
przed deszczem ale posiada otwarte
potaczenia umozliwjace wentylacje
fasady.

Wady i zalety:

* Wydajny i ekonomiczny system
zamknigcia budynku.

Dobrze znana technologia, duza
ilos¢ systemow i producentéw.
Mozna go stosowac w potaczeniu
ze szktem, metalem, kamieniem,
drewnem lub innymi materiatami.
Nalezy zwrdci¢ szczegolng uwage
na wyeliminowanie mostkéw
termicznych i kondensacji pary
wodne;j.

Trwato$¢ ma mniejsze znacznenie
pod warunkiem odpowiedniego
zabezpieczenia kluczowych
elementow systemu.

Murowana Sciana Licowa

Sciana zewnetrzna murowana,
przenoszaca obcigzenia lub nie,

w potgczeniu ze $ciang wewnetrzng.
Moze byé wykonana z cegiet,
elementow ceramicznych lub
kamienia, potgczonych przy

uzyciu zaprawy lub elementow
mechanicznych oraz potgczona
z wewnetrzng warstwg Sciany.

Wady i zalety:

Ekonomiczny system zamkniecia
budynku.

Bardzo solidny system jesli $ciana
wewnetrzna jest wykonana

z bloczkéw lub betonu.

Rozmiar i ciezar komponentow
moze stwarza¢ problemy przy
niektérych typach konstrukciji.
Potgczenia ze stolarkg wymagajg
starannego podejscia celem
unikniecia mostkéw termicznych.

« Konstrukcja fasady powinna
umozliwia¢ rozmieszczenie
Scianek dziatowych co 1,35m.
Elewacja powinna posiada¢

pas miedzykondygnacyjny

o wysokosci przynajmniej

800mm wykonany z materiatéw
niepalnych, o odpowiedniej
odpornosci ogniowej. *2

E2 ZYWOTNOSC BUDYNKOW

W Polsce zywotnos$¢ budynkow

nie jest regulowana przepisami

prawa. Jednakze 40 lat jest czgsto
minimalnym wymogiem, branym pod
uwage przez potencjalnego inwestora,
podczas szacowania optacalnosci
inwestycji.

Ponizej przedstawiamy typowe
wymagania dla wysokiej klasy
budynkoéw biurowych:

Konstrukcja: 60 lat.

Fasada: 60 lat.

Stolarka okienna i $ciany kurtynowe:
60 lat.

Dach: 15-25 lat (kwestia dostepnych
gwarancji).

Elementy dodatkowe: 5-15 lat.
Mocowania: 10 lat.

Wykonczenia: 5 lat.

Instalacje: 15-25 lat w zaleznosci od
rodzaju elementu.
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E3 RODZAJE KONSTRUKCJI

W budynkach biurowych stosowane sg

dwa podstawowe rodzaje konstrukcji:
zelbetowe i stalowe. W praktyce
istnieje wiele odmian tych typow,
wigcznie z konstukcjami hybrydowymi
taczacymi konstrukcje stalowe

z prefabrykatami zelbetowymi.
Niektére z zalet i wad poszczegolnych
typow konstrukcji przedstawione
zostaty obok. Wazne jest aby przy
wyborze konstrucji wzig¢ pod

uwage takze inne czynniki, takie jak
wymagane obcigzenie uzytkowe,
rozpigtos¢ stropéw, wysokosé
budynku, dostepno$¢ materiatow,
rodzaj fasady, itp.

INNE ZAGADNIENIA

a) Konstrukcja zelbetowa

Zalety

+ Zelbetowa rama wylewana na
budowie daje duze mozliwosci
stosowania wielu réznych uktadéw
wnetrza.

Typowa konstrukcja zelbetowa
zapewnia duze mozliwosci
pdzniejszych zmian czy rozbudowy.
Lepsza odporno$¢ ogniowa niz przy
konstrukgji stalowe;j.

Stropy sprezone (wyzszej klasy)
umozliwiajg uzyskanie duzych
rozpietosci.

Wady

Dtuzszy czas budowy w poréwnaniu
do konstrukgji stalowych.

Wymaga wiekszych naktadéw pracy,
cho¢ w celu zmniejszenia ilosci robot
na budowie moga by¢ stosowane
elementy prefabrykowane.

b)

Konstrukcja stalowa
Zalety

» Dobry wspoétczynnik rozpigtosci.

* Umozliwia szybszg budowe.

tatwos¢ dostosowania do uktadu

wnetrz (nietypowe rzuty) na etapie
projektowania.

* Mniejszy ciezar (zredukowane

obcigzenie fundamentow).

Zastosowanie stropéw ze stalowym

szalunkiem traconym zmniejsza

konieczno$¢ stemplowania.

« Sufity i instalacje mogg by¢ tatwo
podwieszone, instalacje moga
przechodzi¢ przez otwory w belkach
azurowych.

Wady

« Wyzszy koszt poczatkowy.

» Uzyskanie odpowiedniej odpornosci
ogniowej wymaga przemyslanych
rozwigzan.

« Konstrukcja wymaga wiecej
zabiegow w trakcie uzytkowania.

+= 150 TYPOWA PODEOGA PODNIESIONA

1050

!

Zelbet: Podciagi zelbetowe
+ Mniejsze rozpigtosci w poréwnaniu do stali.
« Bardziej ekonomiczne niz piyta z ale podciagi

150 TYPOWA PODEOGA PODNIESIONA
STROP ZELBETOWY

PODCIAG ZELBETOWY
ODSTEP UMOZLIWIAJACY
ODKSZTALCENIAKONSTRUKCII | ===
PRZESTRZEN NA KANALY WENTYLACY.INI ( ( ( (O

WRAZ Z IZOLACJA MOCOWANIAMI ITP. (NANN
110 TYPOWA PRZESTRZEN NA !

* 130 RC STROP ZELBETOWY NA STALOWYM
f SZALUNKU TRACONYM
WYKOSKOS$C PODCIAGU
ODSTEP UMOZLIWIAJACY
& ODKSZTALCENIA KONSTRUKCJI
PRZESTRZEN NA KANALY WENTYLACYINE
WRAZ Z IZOLACJA MOCOWANIAMI ITP.
T 110 TYPOWA PRZESTRZEN NA|

ELEMENTY SUFITU | OSWIETLENIE 7N

ELEMENTY SUFITU | OSWIETLENIE

Stal: Belki nieperforowane
+ Wigksze rozpietosci w poréwnaniu do zelbetu.

ja przestrzen instalacyjna.

+ Wymagana wigksza przestrzen pomigdzy kondygnacjami niz przy zastosowaniu ptyty
Zelbetowej.

« Bardziej ekonomiczne niz belki azurowe.
+ Wymagana wigksza przestrzen pomiedzy kondygnacjami niz przy innych rozwigzaniach.

|+ 150 TYPOWA PODLOGA PODNIESIONA

150 TYPOWA PODLOGA PODNIESIONA

[ PLYTAZELBETOWA

£ ODSTEP UMOZLIWIAJACY -
ODKSZTALCENIA KONSTRUKCI g
PRZESTRZEN NA KANALY WENTYLACYJNI
WRAZ Z IZOLACJA MOCOWANIAMI ITP.

T 110 TYPOWA PRZESTRZEN NA|

R —

Zelbet: Plyta zelbetowa

* Mniejsze rozpigtosci w poréwnaniu do stali.

ELEMENTY SUFITU | OSWIETLENIE

| 130 RC STROP ZELBETOWY NA

[ STALOWYM SZALUNKU TRACONYM
WYKOSKOSC PODCIAGU
PRZESTRZEN NAKANALY WENTYLACYJNE
WRAZ Z IZOLACJA MOCOWANIAMI ITP.
ODSTEP UMOZLIWIAJACY

i ODKSZTALCENIA KONSTRUKCJI

71N

Stal: Belki perforowane
« Wieksze rozpigtosci w poréwnaniu do Zelbetu.

110 TYPOWA NA
' ELEMENTY SUFITU | OSWIETLENIE

a niz w 1 oW Z .

* Mniej
« Zajmuje najmniej przestrzeni pomigdzy kondygnacjami.

© Rolfe Judd

*+ Mniej ekonomiczna niz w przypadku belek nieperforowanych.
« Wymagana mniejsza przestrzeri pomigdzy kondygnacjami niz przy belkach nieperforowanych.
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E4INSTALACJE

Sposréd wszystkich instalacji
stosowanych w budynkach, najwiecej
dyskusji toczy sie wokot instalacji
ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji
(HVAC). Sytuacje dodatkowo
komplikuje stale rosnaca ilo$¢
dostepnych rozwigzan. Ponadto
efektywno$c¢ energetyczna staje sie
znaczacym czynnikiem, cho¢ nie
mozna tez pomija¢ kwestii klimatu
wewnatrz budynku. Komfortowe
budynki to przede wszystkim te, ktére
zapewniajg odpowiednio duzy zakres
indywidualnego sterowania klimatem
przez ich uzytkownikéw.

W celu uzyskania energooszczednego
budynku system HVAC musi by¢
dobrany do systeméw zaopatrzenia

w energie. Systemy belek i sufitdw
chtodzacych czesto sg uwazane za
najbardziej efektywne energetycznie.
Najwazniejsze rodzaje systemoéw HVAC
przedstawione sg ponizej.

Wybér systeméw

a) Belki i sufity chtodzace

Belki chtodzgce zainstalowane ponad
perforowanym sufitem metalowym.
Czynnikiem chtodzgcym jest woda
lodowa. Efekt chtodzacy jest osiggany
poprzez konwekcje.

Zalety

* Mniejsza przestrzen ponad sufitem
—120mm.

« Niski poziom hatasu.

* Brak przeciggow.

« Jednakowa temperatura powietrza
W pomieszczeniu.

« Wydajne energetycznie.

Wady

Niebezpieczenstwo kondensacji pary
wodnej na elementach chtodzgcych.
Trudnos$¢ pozniejszej modyfikacii.
Powolne zmiany temperatury.
Bardziej wydajne w umiarkowanym
klimacie.

b) Klimakonwektory

Klimakonwektory uzywane sg do
chtodzenia jak i ogrzewania. Konieczne
jest zewnetrzne zrédto chtodu/ciepta —
obieg wody lodowej/cieptej. Wymiennik
ciepta ogrzewa lub chtodzi powietrze
nawiewane do pomieszczenia.

© Rolfe Judd

INNE ZAGADNIENIA

Zalety

« Indywidualne sterownie parametrami
klimatu wenatrz poszczegdlnych
pomieszczen/stref.

» Mata bezwtadnos$¢ systemu.

Wady

Nieréwnomierne rozprowadzenie
powietrza.

Wyzszy poziom hatasu.

Koszty uzytkowania i konserwacji
- filtry.

c) System zmiennej ilo$é powietrza

Ten system dostarcza ochtodzone
powietrze w zmiennej ilosci, tak aby
pokry¢ rosnagce lub malejgce zyski
ciepta.

Zalety

Mozliwos$¢ centralnego sterowania
przeptywem powietrza.
Elastycznosc¢ — tatwos$¢ adaptacji do
nowych potrzeb.

Wydajnos$¢ energetyczna.
Indywidualne sterowanie klimatem
w poszczegoélnych pomieszczeniach.

Wady

Rozbudowany system sterowania
automatycznego.

Wyzszy poziom hatasu.

Wysoki stopien skomplikowania.
Wymaga wiekszej przestrzeni ponad
sufitem podwieszonym.

d) Wentylacja nawiewna pod poditoga

Chtodne powietrze jest nawiewane do
pomieszczenia z niewielkg predkoscig
poprzez duze dyfuzory zlokalizowane
w podtodze lub na jej poziomie.
System wykorzystuje zjawisko pradow
konwekcyjnych. Ogrzane powietrze

i zanieczyszczenia unoszg sie ku gorze,

a nastepnie sg odprowadzane na
zewnatrz pomieszczenia.

Zalety

» Poprawa jakosci powietrza we
wnetrzu.

» Zmniejszenie zapotrzebowanie na
energig chtodzaca.

* Niski poziom hatasu.

Wady

« Efekt przeciggdw w strefie w poblizu
nawiewnikow.

* Duzy rozmiar nawiewnikéw i potrzeba
zapewnienia wolnej przestrzeni przed
nimi.

» Duza energochtonnos$¢.

e) Wentylacja naturalna

Moze by¢ stosowana jedynie

w budynkach o wysokosci nie
przekraczajacej 25m, gdzie odlegtos¢
od podiogi do sufitu jest nie mniejsza niz
3,0m, posiadajgcych otwieralne okna

(w toaletach wentylacja mechaniczna).
Jesli wysokos$¢ pomieszczenia

jest mniejsza niz 3,0m, wymagana

jest wentylacja mechaniczna i/lub
klimatyzacja.

Zalety

« Niskie zuzycie energii nawet
w przypadku wspomagania
mechanicznego.

+ Swieze powietrze dostarczane
bezposrednio do uzytkownikow.

Wady

* Moze by¢ mato komfortowy zima.

 Nie sprawdza sie w rozlegtych,
gtebokich pomieszczeniach.

Budynek: Liberty Corner
Miasto: Warszawa
Deweloper: Von Der Heyden Group
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) ZAY ACZNIK 1

ODNOSNIKI DO PRZEPISOW | NORM
Prawo Budowlane

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu
budowlanego

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode
oraz drég pozarowych

Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej w sprawie ogélnych przepisow Bezpieczenstwa i Higieny Pracy

Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej w sprawie Bezpieczenstwa i Higieny Pracy na stanowiskach
wyposazonych w monitory ekranowe.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie metodologii obliczania charakterystyki energetycznej budynku
i lokalu mieszkalnego lub czesci budynku stanowigcej samodzielng catos$¢ techniczno uzytkowa oraz sposobu
sporzadzania i wzoréw swiadectw ich charakterystyki energetycznej

Polska Norma PN-EN 12464-1:2004 (oswietlenie)

Polska Norma PN-70/B-02365 (powierzchnie)

Polska Norma PN-ISO 9836-1997 (powierzchnie)

Polska Norma PN-N-01307:1994 & PN-97/B-02151/02 (hatas)

Polska Norma PN-B-03264:2002 (konstrukcje zelbetowe)

Polska Norma PN-B-03200:1990 (konstrukcje stalowe)

Polska Norma PN-83/B-03430 (wentylacja)

Dyrektywa EU 2002/91/EC Energy Performance of Buildings

Copyright
All rights reserved by Rolfe Judd. No part of this publication may be reproduced, stored or transmitted in any form without the prior
written permission of Rolfe Judd.

Disclaimer

The Modern Office Standards: Poland guide has been developed with reasonable skill and care, however neither Rolfe Judd nor
CBRE or their respective subsidiaries shall be liable for any costs, losses, expenses or damages whatsoever arising out of the use of
or reliance on this guide. Rolfe Judd and CBRE makes no warranty, either express or implied, as to the accuracy of any data used in
preparing this guide. The guide has no legal status in Poland and does not therefore in any way supersede or replace any statutory or
regulatory requirements. The guide does not constitute design or construction advice and is for general information purposes only.
Professional advice should be sought in relation to any particular project.

KONTAKT

Rolfe Judd Polska CB Richard Ellis Polska
40-043 Katowice 00-124 Warszawa

ul. Podchorgzych 1 Rondo ONZ 1

I pietro Rondo 1, XII pigtro
Telefon: +48 32 251 03 74 Telefon: +48 22 544 80 00
www.rolfe-judd.pl www.cbre.pl

© Rolfe Judd
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KARTA OCENY BUDYNKU

KRYTERIUM JAKOSCI PRZESTRZENI BIUROWEJ Oceny (1 lub 0)

Budynek — lkona (AD)

Prestizowy budynek rozpoznawalny w kontekscie okolicy poprzez swojg marke i/lub charakterystyczny wyglad (rozdziat B1) AD

Aranzacja wnetrza oraz siatki projektowe. (AD) Bardzo el: je wnetrz, elasty y uktad siatki i wydajny AD
wskaznik powierzchni, pow. netto do powierzchni brutto (rode|al B2).
3. Lobby/recepcja. (OB) Dobrze zaproj; 1a strefa wejscit z catodobowg obstuga recepcji, dostosowana pod wzgledem OB

rozmiaru i zaplanowana w odniesieniu do wielkosci i przeznaczenia budynku (rozdziat B3).

4. Czesci wspdlne. (OB) Dobrze rozplanowane i odpowiedniej wielkosci trzony komunikacyjno-sanitarne dobrze stuzace OB
uzytkownikom budynku (rozdziat B4).

5. Parking i obstuga budynku. (OB) Dobry dostep do budynku, zapewnienie miejsc parkingowych dla najemcéw i gosci, dobry
dostep dla dostawcow, a takze obstugi technicznej. (rozdziat B5). OB

Windy. (OB) Minimalna ilo$¢ wind zapewniajgca czas oczekiwania nie dtuzszy niz 30sek (rozdziat B6).

7. Sufity i oswi ie. (OB) Z ienie Nowc > sufitu wraz z wydajnym oswietleniem spetniajgcym minimalne oB
wymagania (rozdziat B7).

8. Instalacje elektryczne. (OB) Dobre zasilanie spefniajace minimalne wymagania (rozdziat B8). OB

9. System BMS. (OB) Nowoczesny system BMS z mozliwoscig kontroli i sterowania systemem bezpieczenstwa pozarowego, OB
kontroli dostepu, systemami bytowymi i innymi systemami budynku (rozdziat B9).

10. Okablowanie. (OB) Zapewnienie przestrzeni na okablowanie i systemy IT (rozdziat B10). OB

11. Przestrzen na urzadzenia techniczne najemcéw. (AD) Miejsce w obrebie budynku na dodatkowe urzadzenia i instalacje AD
najemcow takie jak: serwerownie, anteny satelitarne, system UPS itp. (rozdziat B11).

12. Zrédta zasilania. (OB) Dy yfikacja zrédet zasilania na wypadek awarii sieci energetycznej (rozdziat B12). OB

13. Podtogi. (AD) Podtogi podniesione o minimalnym przeswicie 90mm (rozdziat B13). AD

14. Konstrukcla (OB) Zapewnienie na kazdej kondygnacu biurowej mini h n dotyczacych wytrzymatos¢ stropow oB
oraz miejsc dostosowanych do przeniesienia duzych obcigzen (rozdziat B14)

. Funkcje towarzyszace. (AD) Dobry dostep do funkcji towarzyszacych w budynku lub w jego bezposredniej bliskosci (rozdziat
B15).

16. Oswietlenie naturalne. Dobry poziom o$wietlenia $wiattem naturalnym, przynjamniej 70% powierzchni najmu netto AD
rozmieszczone w odlegtosci nie wigkszej niz 6m od okien, minimalna wysoko$¢ pomieszczen w $wietle 2,7m (rozdziat B16).

17. Ogr e, tyzacja i lacja. (OB) Zastosowanie nowczesnego systemu HVAC wraz z kontrolg wilgotno$ci oB
Zzapewniajgcego dobry kllmat wewnatrz pomieszczen (rozdziat B17).

. Hatas. (OB) Ciche $rodowisko w pomieszczeniach biurowych spetniajgce minimalne wymagania (rozdziat B18).

. Standardy ochrony $rodowiska. (AD) Osiagniecie jednego z nastepujacych standardow:
LEED - certifikat Ztoty
BREEAM - certyfikat Bardzo Dobry (rozdziat B19).

20. Redukcja emisji CO2. (AD) Osiagnigcie przynajmniej 10% redukcji emisji dwutlenku wegla w poréwnaniu AD
ze standardem wymaganym obecnie przez polskie przepisy (rozdziat B20).

Suma

KRYTERIA LOKALIZACJI

KRYTERIUM JAKOSCI KRYTERIA
PODSUMOWANIE KLASYFIKACJI PRZESTRZENI BIUROWEJ LOKALIZACJI

© Rolfe Judd
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Zatgcznik Nr 2

do Uchwaty Nr 118.X111.2015
Rady Miasta Czestochowy

z dnia 2 lipca 2015 r.

ZGLOSZENIE ZAMIARU KORZYSTANIA Z REGIONALNEJ POMOCY INWESTYCYJNEJ


tnowak
Prostokąt

tnowak_1
Prostokąt

tnowak_2
Pole tekstowe
Załącznik Nr 2 
do Uchwały Nr 118.XIII.2015
Rady Miasta Częstochowy
z dnia 2 lipca 2015 r.
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Informacje o przedsigbiorcy

Imig i nazwisko albo petlna nazwa przedsigbiorstwa zgodnie z dokumentem rejestracyjnym

Forma prawna przedsigbiorcy

NIP (Numer Identyfikacji Podatkowej) / Numer PESEL

REGON

Data utworzenia

Wielko$¢ podmiotu, zgodnie z zatacznikiem I do rozporzadzenia Komisji (UE) nr 651/2014
z dnia 17 czerwca 2014 r. uznajacego niektore rodzaje pomocy za zgodne ze wspdlnym rynkiem
w zastosowaniu art. 107 i 108 Traktatu (Dz. Urz. UE L 187 2 26.06.2014, str. 1)

Klasa dziatalnosci, w zwiazku z ktora wnioskodawca ubiega si¢ o pomoc publiczna , zgodnie
z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2007r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci (PKD) (Dz. U. Nr 251, poz. 1885, z p6zn. zm.)

Adres siedziby
(ulica, nr domu, kod, miejscowos¢)

Adres do korespondencji
(jesli inny niz adres siedziby)
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Telefon 1 faks

e-mail

Adres strony internetowe;j

Dane osoby/0s6b upowaznionych do kontaktow w sprawach dotyczacych pomocy publicznej
(imig, nazwisko, stanowisko stuzbowe, e-mail, tel., fax)
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CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEBIORCY
1. Rok zatozenia firmy oraz podjgcia dziatalno$ci gospodarczej,

2. Profil dziatalno$ci firmy z uwzglednieniem opisu:
- gtéwnych produktow i ushug,
- rynkoéw zbytu,
- metod sprzedazy,
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CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI

Nazwa inwestycji

1. Dane dotyczace nieruchomosci, na ktorej zrealizowana bedzie inwestycja poczatkowa lub

inwestycja poczatkowa na rzecz nowej dzialalnosci gospodarczej - lokalizacja
inwestycji:

Ulica i numer

Dzielnica

Numer Ksiggi Wieczystej

Numery dziatek, powierzchnia dziatek

Laczna powierzchnia gruntdéw w m?

Informacja o pozostatych przedmiotach
opodatkowania (budynki, budowle, grunty)
zwiazanych z realizacjq inwestycji
poczatkowej, z uwzglednieniem podstawy
opodatkowania

2. Krétki opis inwestycji
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3. Harmonogram realizacji inwestycji z uwzglednieniem terminéw

planowanego rozpoczecia i zakonczenia inwestycji.

4. Prognozowane naklady inwestycyjne zwiazane z inwestycja poczatkowa lub inwestycja
poczatkowa na rzecz nowej dzialalnosci gospodarczej:
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Cena nabycia gruntow lub prawa ich
wieczystego uzytkowania

Cena nabycia albo koszt wytworzenia
rzeczowych aktywow trwatych w tym
budowli i budynkéw w rozumieniu
przepisow prawa budowlane oraz ich
wyposazenia zwigzanego z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej w
szczegOlnosci : maszyn i urzadzen, w tym
systemow 1 sieci teleinformatycznych,
srodkow transportu, narzedzi, przyrzadow
i aparatury, wyposazenia technicznego do
prac biurowych, urzadzen infrastruktury
technicznej wymienionych w art. 143 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.

o gospodarce nieruchomos$ciami (jt. Dz. U.
z 2014r. poz.518, z p6ézn. zm.),
infrastruktury telekomunikacyjne;j

w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 16
lipca 2004r. - Prawo telekomunikacyjne
(jt. Dz. U. z 2014r. poz. 243 z pdzn. zm.)
Cena nabycia wartosci niematerialnych

i prawnych jezeli spetniaja one tacznie
nastgpujace warunki:

beda wykorzystywane wyltacznie

w zaktadzie otrzymujacym pomoc,
podlegaja amortyzacji zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994r. o rachunkowosci (jt. Dz. U. z 2013r.
poz.330, z pézn. zm.), sa nabyte na
warunkach rynkowych od o0so6b trzecich
niepowiazanych z nabywca, zostana
wlaczone do aktywow przedsigbiorstwa
otrzymujacego pomoc i beda zwiazane

z projektem, na ktory przyznano pomoc
przez co najmniej 5 lat albo 3 lata

w przypadku MSP

Koszty warto$ci niematerialnych i
prawnych kwalifikujace si¢ do objecia
pomoca do wysokosci 50% catkowitych
kwalifikowanych kosztow inwestycji
poczatkowej — w przypadku duzych
przedsigbiorcow.
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Koszt catkowity inwestycji

Zrddta finansowania inwestycji

Wartos¢

w PLN

%

Pomoc publiczna

Inne $rodki pomocowe (np. fundusze strukturalne)

Srodki wlasne Przedsiebiorcy

Calkowity koszt realizacji inwestycji

Oswiadczam, e informacje oraz dane przedstawione w niniejszym wniosku sq prawdziwe.

Miejscowos$é, data

Podpis i pieczgé
0soby uprawnione;j
do reprezentowania przedsigbiorcy
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ZALACZNIKI:

1. Kopia dokumentu potwierdzajacego prowadzenie dziatalnosci gospodarczej (wyciag z wlasciwego rejestru
lub zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej).

2. Kopia zaswiadczenia o nadaniu numeru identyfikacyjnego REGON.

3. Zaswiadczenia potwierdzajace brak zaleglosci z tytutu podatkéw i optat stanowiacych dochody budzetu
Miasta Czg¢stochowy, w tym realizowanych przez Urzedy Skarbowe.

4. Zaswiadczenia potwierdzajace brak zaleglosci wobec Urzedow Skarbowych.

5. Kserokopia dokumentu Pozwolenie na budowe.
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Zalacznik Nr 3

do Uchwaly Nr 118.XII1.2015
Rady Miasta Czestochowy

z dnia 2 lipca 2015 r.

OSWIADCZENIE
podmiotu ubiegajacego si¢ 0 zwolnienie z podatku od nieruchomos$ci w ramach regionalnej pomocy
inwestycyjnej o zobowigzaniu si¢ do wniesienia wkladu finansowego w wysokosci co najmniej 25%
kosztow kwalifikowanych, pochodzacych ze Srodkéw wlasnych lub z zewnetrznych Zrédel

finansowania, z wylaczeniem publicznych $§rodkéw finansowych

Oswiadczam, iz

[Nazwa (firma) podmiotu lub imig¢ i nazwisko, NIP, REGON]

(Pelny adres siedziby podmiotu lub miejsce zamieszkania i prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej)

zobowiazuje(¢) si¢ do wniesienia wkiladu finansowego w wysokosci co najmniej 25% kosztow
kwalifikowanych, pochodzacych ze $rodkéw wiasnych lub z zewnetrznych zrédel finansowania,

z wylaczeniem publicznych §rodkow finansowych.

(Podpis wnioskodawcy z podaniem imienia

i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego)


tnowak_3
Pływające pole tekstowe
Załącznik Nr 3 
do Uchwały Nr 118.XIII.2015
Rady Miasta Częstochowy
z dnia 2 lipca 2015 r.

tnowak_4
Notatka
Accepted ustawione przez tnowak
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Zatacznik Nr 4

do Uchwaty Nr 118.X1II1.2015
Rady Miasta Czgstochowy

z dnia 2 lipca 2015 1.

OSWIADCZENIE

podmiotu ubiegajacego sie o zwolnienie z podatku od nieruchomos$ci w ramach regionalnej pomocy
inwestycyjnej o zobowigzaniu sie¢ do utrzymania inwestycji poczatkowej lub inwestycji poczatkowej
na rzecz nowej dziatalnosci gospodarczej na terenie miasta Czestochowy

Oswiadczam, iz

(Petny adres siedziby podmiotu lub miejsce zamieszkania i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej)

zobowigzuje(e) sie do utrzymania inwestycji w miescie Czestochowa co najmniej przez okres
od dnia jej zakonczenia.

(Podpis wnioskodawcy z podaniem imienia

i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego)

* wypetni¢ zgodnie z warunkiem okreslonym w § 12 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenia.


tnowak_5
Pływające pole tekstowe
Załącznik Nr 4 
do Uchwały Nr 118.XIII.2015
Rady Miasta Częstochowy
z dnia 2 lipca 2015 r.

tnowak_6
Notatka
Accepted ustawione przez tnowak
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Zalacznik Nr 5

do Uchwaly Nr 118.XI11.2015
Rady Miasta Czestochowy

z dnia 2 lipca 2015 r.

OSWIADCZENIE

podmiotu ubiegajacego si¢ 0 zwolnienie z podatku od nieruchomosci w ramach regionalnej pomocy
inwestycyjnej o spelnieniu przez budynek standardéw biurowych wynikajacych z ,,Wytycznych do
projektowania oraz opracowania specyfikacji wspoélczesnych przestrzeni biurowych’ Rolfe Judd

Architecture

Oswiadczam, iz

[Nazwa (firma) podmiotu lub imi¢ i nazwisko, NIP, REGON]

(Pelny adres siedziby podmiotu lub miejsce zamieszkania i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej)

budynek podlegajacy zwolnieniu z podatku od nieruchomosci spelnia nastepujace kryteria standardéw
biurowych:

Wyszczegdlnienie: Tak Nie

Obowiazkowe kryteria jakoS$ci przestrzeni biurowej

Lobby/recepcja — Dobrze zaprojektowana strefa wejsciowa z catodobowa X
obstugg recepcji, pod wzgledem rozmiaru i funkcji dostosowana do
wielkosci i przeznaczenia budynku,

Parking i obsluga budynku — Dobry dostgp do budynku, X
zapewnienie miejsc parkingowych dla najemcéw 1 gosci, latwy
dostep dla dostawcow, a takze obstugi technicznej,

Windy — Minimalna ilo§¢ wind zapewniajaca czas oczekiwania nie X
dhuzszy niz 30 sekund

Sufity i o$wietlenie — Nowoczesny sufit wraz z wydajnym X
oswietleniem spetniajgcym minimalne wymagania

Instalacje elektryczne — Odpowiednie zasilanie spetniajagce minimalne X
wymagania

Wszechstronny ~ System  Zarzadzania Budynkiem (BMS) - X

Nowoczesny system BMS z mozliwo$cig kontroli i sterowania
systemem bezpieczenstwa pozarowego, kontroli dostepu, systemami
bytowymi i innymi systemami budynku

Okablowanie — Zapewnienie przestrzeni na kablowanie i systemy IT

»

Zrédta zasilania — Dywersyfikacja zrédet zasilania na wypadek awarii
sieci energetycznej

»

Konstrukcja - Zapewnienie na kazdej kondygnacji biurowej X
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minimalnych wymagan dotyczacych wytrzymatos$ci stropéw oraz
miejsc umozliwiajacych przeniesienie duzych obcigzen

Ogrzewanie, klimatyzacja i wentylacja — Zastosowanie nowoczesnego X
systemu HVAC wraz z kontrolag wilgotno$ci zapewniajacego dobry
klimat wewnatrz pomieszczeh

Hatas — Ciche $rodowisko w pomieszczeniach biurowych spehniajace X
minimalne wymagania

Czesci wspdlne — Dobrze rozplanowane i odpowiedniej wielkosci X
trzony komunikacyjno-sanitarne obslugujace uzytkownikéw

budynku

Dodatkowe kryteria standardéw biurowych (do wyboru 2 kryteria)

Budynek — Ikona — Prestizowy budynek rozpoznawalny w kontekscie
okolicy poprzez swoja marke i/lub charakterystyczny wyglad

Aranzacja wnetrza oraz siatki projektowe — Bardzo elastyczne
aranzacje wnetrza, elastyczny uklad siatki i wydajny wskaznik
powierzchni netto do powierzchni brutto

Przestrzen na urzadzenia techniczne najemcéw — miejsce w obrebie
budynku na dodatkowe urzadzenia i instalacje najemcéw takie jak:
serwerownie, anteny satelitarne, system UPS itp.

Podtogi — Podlogi podniesione o minimalnym przeswicie 90 mm,

Funkcje towarzyszace — Latwy dostgp do funkcji towarzyszacych w
budynku lub w jego bezposredniej bliskos$ci

Oswietlenie naturalne — Dobry poziom o$wietlenia $wiatlem
naturalnym, przynajmniej 70%  powierzchni najmu  netto
rozmieszczonej w odlegto$ci nie wigkszej niz 6 m od okien,
minimalna wysoko$¢ pomieszczen w §wietle 2,7 m

Redukcja emisji CO, - Osiagnigcie przynajmniej 10% redukcji emisji
CO, w poréwnaniu ze standardem wymaganym obecnie przez

polskie przepisy

Standardy ochrony Srodowiska — Osiagniecie jednego z nastgpujacych X
standardéow: LEED - certyfikat Ztoty, BREEAM - certyfikat Bardzo

Dobry

(Podpis wnioskodawcy z podaniem imienia

i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego)
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Zalacznik Nr 6

do uchwaty Nr 118.XIIL1.2015
Rady Miasta Czestochowy

z dnia 2 lipca 2015 r.

OSWIADCZENIE
podmiotu ubiegajacego si¢ o zwolnienie z podatku od nieruchomos$ci w ramach regionalnej pomocy
inwestycyjnej, iz nowo wybudowany budynek (i) zajety jest przynajmniej w 70 % na dzialalnos$¢

gospodarczg w branzach wymienionych w § 1 ust 2 uchwaty

Oswiadczam, iz

[Nazwa (firma) podmiotu lub imi¢ i nazwisko, NIP, REGON]

(Petny adres siedziby podmiotu lub miejsce zamieszkania i prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej)

- powierzchnia uzytkowa nowo wybudowanych budynkéw wynosi - .......... ,

- powierzchnia uzytkowa nowo wybudowanych budynkéw zajetych przynajmniej na dziatalnosc
gospodarcza, w nastepujacych branzach, zgodnych z polska klasyfikacja dziatalnosci:62.0 — Dziatalnos¢
zwigzana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie informatyki oraz dzialalno$¢ powiazana, 63.1 —
Przetwarzanie danych, zarzadzanie stronami internetowymi, 68 — Dziatalno$¢ zwigzana z obstuga rynku
nieruchomosci, 69 — Dziatalno§¢ prawna, rachunkowo-ksiggowa i doradztwo podatkowe, 70 — Dziatalno$é
firm centralnych (Head offices); doradztwo zwigzane z zarzadzaniem, 71 — Dziatalnos¢ w zakresie
architektury i inzynierii i analizy technicznej, 72 - Badania naukowe i prace rozwojowe, 74 — Pozostata

dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, 78 — Dziatalno$¢ zwigzana z zatrudnianiem., wynosi:

(Podpis wnioskodawcy z podaniem imienia

i nazwiska oraz stanowiska stuzbowego)
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