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Luksusowe biura

Z Markiem Ulatowskim, prezesem zarza-
du spétki PGK Centrum, i Krzysztofem
Mikotajczakiem, dyrektorem i zarzad-
ca kompleksu budynkéw PGK Centrum,
rozmawia Mariola Zdancewicz

Na rynku powierzchni biuro-
wych w Polsce powstaje coraz wiecej
budynkéw klasy A. Co je wyrdznia i dla
kogo sa budowane?

Marek Ulatowski: W Polsce nie ma
zadnych norm lub innych regulacji praw-
nych, ktére precyzowatyby, czym powinny
charakteryzowac sie budynki klasy A. Kla-
syfikujemy je na bazie przestanek, dotycza-
cych norm obowiazujacych w réznych kra-
jach. Niemniej jednak jedno jest pewne: bu-

i eksploatowane na odpowiednim poziomie,
odpowiadajacym wymogom wspédtczesno-
sci. Wazne jest rébwniez przy tym zapewnie-
nie bezpieczenstwa mienia i dorobku inte-
lektualnego najemcéw powierzchni biuro-
wych, a zwilaszcza bezpieczenstwa danych.
Stuza temu instalacje kontroli dostepu do

biur i monitoringu telewizji przemystowej.
Zarzadca budynku klasy A powinien zapew-
ni¢ swoim klientom komfortowe warunki

pod kazdym wzgledem: na przyktad odpo-
wiednie parametry temperatury powietrza,
odpowiedni poziom wyciszenia i nastonecz-
nienia biur, przyjazne kolory wnetrz, ergo-
nomiczne ustawienie biura, tatwg komuni-
kacje wewnetrzng, a nawet zadbac o zieleri

i estetyke terendéw zewnetrznych budynku.

Marek Ulatowski, prezes zarzadu spotki PGK Centrum

dynek klasy A powinien by¢ tak zaprojekto-
wany i wykonany, a wiec osiagna¢ tak wyso-
ki poziom techniczny, funkcjonalny i orga-
nizacyjny, aby mozna byto z catg pewnoscia
powiedzie¢, ze jest to klasa najwyzsza.
Prosze to uszczegotowic.
Krzysztof Mikotajczak: Budynek klasy A
powinien spetniac zyczenia najbardziej wy-
magajacych klientéw, a przede wszystkim
by¢ wyposazonym w nienaganng technike.
Dotyczy to zaréwno wygladu zewnetrznego
i wystroju wnetrza budynku, czyli tego, co
jest dla wszystkich widoczne, jak i wszelkich
instalacji budynku. Naleza do nich miedzy
innymi: instalacja klimatyzacyjna, grzewcza,
wentylacyjna, systemy zabezpieczen prze-
ciwpozarowych, instalacje telekomunika-
cyjne i sie¢ okablowania strukturalnego (IT).
Wszystkie te instalacje musza by¢ wykonane

Jednym stowem: klient powinien skupi¢ sie
na swojej pracy i nie mysle¢ o problemach
technicznych, zwigzanych z funkcjonowa-
niem jego biura.
Czy proponujecie Panstwo
réwniez rozwigzania wewnatrz biura?
KM: Na podstawie wieloletniego do-
Swiadczenia jestem w stanie przewidzie¢,
czy proponowany przez architektéw pro-
jekt jest w stanie spetni¢ wymagania klien-
ta. Czasami najemca pojawia sie¢ u mnie
z wstepng koncepcja biura, mozliwg do
skorygowania. Wéwczas podpowiadam
optymalne dla niego rozwiagzania, zaréw-
no z punktu widzenia funkcjonalnego, tech-
nicznego, jak i ekonomicznego. Zdarza sie,
ze w wynajetym biurze klient chciatby wy-
kona¢ remont lub modernizacje. Wtedy po-
magam w dokonaniu zmian, ale jesli ma to

miejsce juz po objeciu biura, jest to duzo
trudniejsze i kosztowniejsze.

A zatem dla kogo sa te
biurowce?

MU: Dla tych, ktérzy maja wysokie wy-
magania, ktérym zalezy na prestizu obiek-
tu, w jakim chca by¢, i ktérych na to stac.
Powiedzmy tez szczerze, ze budynki klasy
A do tanich nie naleza. Dla nowych klien-
tow wazng rzecza jest réwniez to, jakie fir-
my juz sg u nas obecne. Na pewno renomo-
wane i znane firmy, takie jak: MAN, Raiffe-
isen Bank czy Allegro — dobrze wptywaja na
nasz wizerunek.

A jakie sa u Panstwa ceny?

MU: Uwazam, ze na tle konkurencji
warunki finansowe, ktére oferujemy, sa
atrakcyjne. Sredni czynsz najmu wynosi
12,5 euro za metr kwadratowy powierzchni
biurowej. Jest to jeden z elementéw, z po-
wodu ktérego mamy jako najemcéw po-
wazne firmy, i mysle tu o srodkach, jakimi
dysponuja.

Statystyki mowia, ze w Warsza-
wie znajduje sie okoto 72% najnowocze-
$niejszych powierzchni biurowych. Wy-
dawato sie¢ w pewnym momencie (2007
rok), ze ta, moda” stanie si¢ standardem
réowniez w duzych aglomeracjach miej-
skich takich jak L6dz czy Poznan...

MU: Dodatbym tu jeszcze Wroctaw,
Gdansk, Krakéw. W tych miejscach budu-
je sie réwniez biurowce, ale znacznie mniej
niz w Warszawie. Jesli méwimy o modzie -
moge potwierdzi¢ tendencje do lokalizowa-
nia przez duze firmy swoich central w stoli-
cach panstw. Jest to normalne zjawisko, tyl-
ko w Polsce moze nieco przesadzone.

Brak biurowcéw klasy A hamu-
je rozwoéj gospodarczy w Poznaniu, taki
whniosek wysnuto na Forum Gospodar-
czym Aglomeracji Poznanskiej w minio-
nym roku...

MU: By¢ moze, nie chce polemizowa¢d
z tym pogladem, ale moim zdaniem, je-
zeli przez rozwéj gospodarczy rozumiemy
przybywanie inwestoréw, tworzenie no-
wych miejsc pracy i nowych zrédet przy-
chodoéw, to by¢ moze brak biurowcow jest
jedna z przyczyn hamowania rozwoju go-
spodarczego w Poznaniu. Jednakze, gdyby
sporzadzi¢ liste najwazniejszych proble-
méw w tym zakresie, brak biurowcéw kla-
sy A bytby usytuowany na miejscu tak od-
legtym, ze trudno ocenic jego rzeczywisty
wptyw. Jednak upieratbym sie, ze rozwdj
gospodarczy, jesli jest przez cos hamowa-
ny, to raczej przez btedna polityke gospo-
darcza panstwa, na ktéra samorzad w Pol-
sce ma naprawde niewielki wptyw. Znamy




pilnie potrzebne?

liczne przypadki, gdy dziatania na szcze-
blu centralnym zniechecity inwestoréw do
Poznania. Mamy u nas jedna z firm zagra-
nicznych, ktéra szczesliwie omineta rézne
rafy. Jako cztowiek, ktéry ma z gospodarka
do czynienia cate zycie uwazam, ze rozwdj
gospodarczy hamowany jest przez btedna
polityke gospodarczy, a przede wszystkim
przez btedng polityke fiskalna, i nie chodzi
mi o obcigzenia podatkowe, bo to jakby
sprawa wtdrna, ale o kompletny brak sta-
bilnosci, o bardzo zte prawo podatkowe, Zle
wykonywane przez bardzo zty aparat. Kaz-
dy cudzoziemiec, ktéry rozpoczyna dziatal-
nos¢ w Poznaniu czy w Warszawie, lub kaz-
da firma zagraniczna to przyzna. Niestety
przedstawiciele tych firm rzadko méwia

sie doskonale. Pozyskanie najemcéw wy-
magato wiele czasu i wysitku. Dzi$ mamy
najemcéw wiarygodnych, niezwykle przy-
zwoitych, i to takich, ktérych kryzys go-
spodarczy praktycznie nie dotknat. Ma to
oczywiscie dobry wptyw na kondycje fi-
nansowa naszej spotki. Jezeli ktos rezygnu-
je z powierzchni biurowej, to na ogét spo-
wodowane jest to przenosinami do War-
szawy lub zmiana strategii firmy. Nigdy nie
zdarzyto sie, aby przyczyna tego byt nasz
konflikt z najemca lub jego niezadowo-
lenie z naszych ustug. Od momentu, kie-
dy udato sie nam w catosci zapetni¢ dru-
gi budynek, czyli od korica 2006 roku, nie
mamy ktopotéw z wynajmem powierzch-
ni biurowych. Wrecz przeciwnie, w wielu
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o tym oficjalnie, poniewaz boja sie skut-
kéw , krwiozerczych” kontroli. Zreasumuje
to tak — jesli beda inwestorzy, to powsta-
na biurowce.

Budynek PGK przy ulicy But-
garskiej wyréznia sie futurystyczng ar-
chitektura i jest jednym z najpiekniej-
szych w Poznaniu. Przezyliscie juz hosse
i besse. Jaka sytuacja jest dzisiaj?

MU: Hossa na rynku wystapita pod ko-
niec lat dziewied¢dziesigtych. Wéwczas to
powstat budynek PGK | - jeden z pierw-
szych tego typu budynkéw w Poznaniu.
Wtedy praktycznie nie byto konkurencji,
wiec zapetnienie go najemcami nie byto
sztuka. Po zbudowaniu drugiego budynku
(PGK 1) stat on przez pewien czas zupetnie
pusty i trudno byto znalez¢ chetnych, po-
mimo ze w tym okresie gospodarka miata

przypadkach niestety musimy odmawia¢
potencjalnym najemcom. Szczegdlnie jest
mi przykro, gdy odmowa spotyka naszych
obecnych najemcéw, ktérzy chcieliby po-
szerzy¢ zajmowang powierzchnie. Na razie
nie bedziemy niczego budowa¢, przede
wszystkim dlatego, ze nie ma sprzyjaja-
cej koniunktury, jakkolwiek sg inwestorzy,
ktdérzy postawili na Poznan.

Zgodze sie, ze kompleks PGK jest jed-
nym z najpiekniejszych i najbardziej orygi-
nalnym. Warto powiedzie¢, ze zaprojekto-
wata go firma CDF Architekci, ktérej wiasci-
cielem jest pan Karol Fiedor. Firma ta ma
u nas swoja siedzibe, co bardzo nam po-
maga, gdy trzeba co$ zaprojektowac dla
naszych klientéw.

Uwazam, ze atrakcyjna bryta komplek-
su budynkéw przycigga potencjalnych

chetnych, podobnie jak miejsce lokaliza-
cji zapewniajace z jednej strony cisze i spo-
koj, a z drugiej — bliskos¢ lotniska, ktérego
ucigzliwosci nie odczuwamy. Atutem jest
tez dobry dojazd do centrum miasta.

Powstaje konkurencja - Skalar
Office przy ulicy Hetmanskiej. Co Pan na
to?

MU: Zycze jej powodzenia. Bardzo do-
brze, ze nowe biurowce powstaja. Konku-
rencja nam nie przeszkadza i to nie dlate-
go, ze jestesmy tak pewni siebie, ale dlate-
go, ze mamy juz ustabilizowana sytuacje
i pozycje na rynku. Konkurenci bedg mu-
sieli przejs¢ cata te droge, ktérg my mamy
juz za soba. Niezaleznie od tego, kiedy ich
budynek zostanie oddany do uzytku, zna-
jac polska specyfike wykonawstwa w bu-
downictwie, nalezy liczy¢ sie z tym, ze co
najmniej przez rok lub dtuzej bedg usuwa-
ne liczne i czesto powazne usterki budow-
lane. My tez przez to przechodzilismy, a nie
wspétpracowalismy przeciez z przypadko-
wymi firmami, lecz z duzymi i uznanymi fir-
mami budowlanymi.

A jak sie uklada wspoétpraca
z samorzadami?

MU: Przyzwoicie z samorzadem miej-
skim, natomiast z Urzedem Wojewddzkim
bywato réznie. Generalnie - wiadze lokal-
ne nie przeszkadzaja, a zdarza sie nawet, ze
pomagdaja. Z Urzedu Miasta Poznania kilka
razy otrzymalismy oferty potencjalnych
najemcéw.

Wspomniat Pan o nieobecno-
$ci na mapie miasta, ze to uporczywie
Panstwa dreczy...

MU: Dreczy nas, poniewaz na wszyst-
kich wydawanych planach miasta, a za to
odpowiadaja oczywiscie wydawnictwa,
w miejscu naszej lokalizacji z uporem za-
mieszczane sg opisy dotyczace budynku
firmy Teletra. Firma ta nie istnieje juz od
wielu, wielu lat — zatem jest to zwykte nie-
chlujstwo. Zwrécit nam na to uwage jeden
z zagranicznych najemcéw.

Juz, albo dopiero, rok pet-
ni Pan funkcje prezesa spotki PGK Cen-
trum. Jak ocenia Pan ten rok?

MU: To byt dobry rok, utrzymalismy
poziom przychodéw, udato sie nam ob-
nizy¢ koszty jednostkowe. Niestety nie
zawsze byto mozliwe obnizenie kosztéw
kwotowo, gtéwnie ze wzgledu na rosnace
ceny nosnikéw energii i innych mediow
zewnetrznych, zasilajacych nasze budyn-
ki. Jesli biezacy rok bedzie podobny do
minionego, to bedziemy naprawde bar-
dzo zadowoleni.

Fot. Stanistaw Wojcieszak
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