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A GASTRONOMICZNA W BUDYNKACH BIUROWYCH

Wstep

JEDZENIE POZA DOMEM STAJE SIE CORAZ BARDZIEJ
POPULARNE. WYNIKA TO ZE ZMIANY TRYBU ZYCIA, PRACY,
WIELKOSCI GOSPODARSTW DOMOWYCH, SPOSOBOW
SPEDZANIA WOLNEGO CZASU | WRESZCIE MODY.

Poza domem jadamy $niadania na miescie, obiady

w pracy, chodzimy na stuzbowe kolacje, umawiamy
sie na kawe z przyjaciotka, ,wyskakujemy” na drinka
czy $wietujemy z rodzina. Zatem co i gdzie warto
zjes¢ rano, w trakcie dnia pracy czy wieczorem?

Oferta gastronomiczna roénie i jest coraz bardziej
urozmaicona - od studenckich/pracowniczych
kantyn przez fast foody, jedzenie na telefon

(w tym diety pudetkowe), kanapki lub gotowe dania
z pobliskiego sklepu spozywczego czy kawiarni,
satatki od ,pana kanapki” po mikrofale w biurach,
gdzie mozna podgrzac przyniesiony positek.

Obok miejsc nauki/pracy funkcjonuje ogromna
réznorodno$¢ kawiarni, cukierni, barow, restauracji
i klubow. Do wyboru sa prawie wszystkie kuchnie
Swiata - wtoska, francuska, grecka, hiszpanska,
amerykanska, kuchnie azjatyckie, arabskie, a takze
dla wegetarian/wegan, fusion i oczywiscie wciaz
najbardziej popularna tradycyjna kuchnia polska.

W niniejszym raporcie przyjrzelisémy sie, jak

kwestie jedzenia poza domem rozwiazuje ponad
potmilionowa grupa pracownikéw warszawskich
biurowcéw, przebywajaca w swoich miejscach pracy
najczesciej w godzinach 9.00-18.00. Za materiat
postuzyty nam opinie blisko 200 os6b w nich

pracujacych, zebrane w anonimowych ankietach
oraz badanie przeprowadzone przez ekspertow
Colliers International. Badanie oferty handlowo-
-ustugowej biurowcoéw stolicy, przeprowadzone

w styczniu-marcu br., tym razem skupione byto

na ofercie gastronomicznej - zasobach i typach
lokali, ich lokalizacji, operatorach gastronomicznych
(sieciowych i indywidualnych), dostepnych rodzajach
kuchni oraz czynszach i warunkach najmu.
Odwiedzilismy tacznie ponad 500 biurowcéw,
wypilismy dziesigtki litrow kawy i herbaty oraz
zjedlismy kilkadziesiat lunchy w bistro, kawiarniach
i restauracjach.

Tradycyjnie w raporcie zamiescilismy réwniez
wypowiedzi wybranych specjalistéw z branzy
gastronomicznej dotyczace specyfiki prowadzenia
tego rodzaju dziatalnosci w budynkach biurowych,
za ktore ich autorom serdecznie dziekujemy.

Proponujemy takze Panstwu kilka przyktadéw
alternatywnych/innowacyjnych sposobow na
jedzenie poza domem w trakcie dnia pracy,
dostepnych w Warszawie lub innych duzych
miastach. Warto je wyprobowac.

Zapraszamy i smacznego!
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Rynek biurowy
Warszawy

WARSZAWA TO NAJWIEKSZY RYNEK BIUROWY W KRAJU,
ZNAJDUJE SIE TU KILKASET BUDYNKOW BIUROWYCH
O EACZNEJ POWIERZCHNI BLISKO 5,5 MLN M?,
ZLOKALIZOWANYCH W 10 STREFACH BIZNESOWYCH.

Tylko w ubiegtym roku oddano do uzytku 23 obiekty
(233 tys. m2), a w roku biezacym rynek powiekszy sie
o kolejne 21 (266 tys. m?). Wybudowana powierzchnia
jest bardzo szybko absorbowana, a zainteresowanie
najmem nie stabnie - w 2018 r., popyt brutto
uksztattowat sie na poziomie 860 tys. m2. Na koniec
czwartego kwartatu ubiegtego roku wspotczynnik
pustostanow wyniést 8,7%, osiagajac po raz pierwszy
od pieciu lat warto$¢ jednocyfrowa. Czynsze bazowe
utrzymuja sie na stabilnym poziomie. W strefie
centralnej najemcy musza zaptacic¢

16-24 EUR/m?/miesiac, natomiast poza

centrum 12-17 EUR/m2/miesiac.

Szacuje sie, ze w warszawskich biurowcach pracuje
okoto p6t miliona pracownikéw. Na ich uzytek wiekszo$¢
budynkéw oferuje moduty handlowo-ustugowe,
ulokowane gtéwnie w parterach.
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OFERTA GASTRONOMICZNA W BUDYNKACH BIUROWYCH

Podzial budynkéw biurowych
wg typu handlu

BIUROWCE
Z USLUGAMI/HANDLEM NA
POTRZEBY PRACOWNIKOW
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Na przestrzeni ostatniej dekady obserwujemy wzrost Pod wzgledem roli jaka petnia czesci handlowo-
znaczenia infrastruktury uzupetniajacej w inwestycjach ustugowe, najwieksza ilos¢ tego typu powierzchni
biurowych. W zwiazku z niska stopa bezrobocia trwa znajduje sie w biurowcach przy gtéwnych ulicach
walka pracodawcoéw o talenty a przyjazne biuro staje sie handlowych, obiektach z handlem, ustugami
dodatkowym elementem motywacyjnym. Trend zmiany i gastronomia gtéwnie na potrzeby pracownikéw
przestrzeni pracy i otoczenia biznesowego bedzie oraz w parkach biurowych.
sprzyjat powiekszaniu i urozmaicaniu czesci
handlowo-ustugowych w biurowcach. Gastronomia, obok ustug (w tym finansowych),
to wazny element oferty handlowo-ustugowej
Warszawski rynek biurowy oferuje 350 tys. m? warszawskich biurowcéw - stanowi, liczac wg liczby
powierzchni handlowo-ustugowej w 1,3 tys. lokalach. lokali az 35% catej oferty. Sektor ten jest przedmiotem
Biorac pod uwage lokalizacje, najwieksza ilos¢ analiz zaprezentowanych w niniejszym raporcie.

powierzchni handlowo-ustugowych znajduje sie
w strefach Centrum, COB oraz Mokotéw, w najbardziej
atrakcyjnych obszarach biurowych.
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Oczekiwania
uzytkownikow

NA POTRZEBY NINIEJSZEGO RAPORTU EKSPERCI
COLLIERS PRZEPROWADZILI ANKIETE WSROD BLISKO 200
PRACOWNIKOW WARSZAWSKICH BIUROWCOW.

Badanie dotyczyto oczekiwan wzgledem infrastruktury Tylko 7% ankietowanych wybrato ,jedzenie
gastronomicznej w miejscach pracy, ze szczegolnym przyniesione z domu” jako jedyna odpowiedZ na pytanie
uwzglednieniem najwiekszych obszaréw biurowych o positki w pracy, pozostali wymienili ten sposéb jako
Srodmiescia, Mokotowa i Woli. W ankiecie zapytalismy, jeden z trzech najpopularniejszych. Trzy najczesciej

z jakiej oferty korzystaja najczesciej, ile pieniedzy wystepujace w badaniu odpowiedzi dot. zwyczajow

i czasu przeznaczaja na positki w trakcie dnia pracy jedzeniowych pracownikéw biurowcoéw to: , korzystam

a takze z jakiego typu kuchni najchetniej korzystajq z positkéw przyniesionych z domu” (73,5%), ,.korzystam
i czym kieruja sie dokonujac wyboru. Chcielismy z bistro/restauracji” (56,5%) oraz ,korzystam

rowniez wiedzie¢ czego brakuje ankietowanym z positkéw dostarczanych do biura” (50%).

w ich miejscach pracy.

W TRAKCIE DNIA PRACY KORZYSTAM Z (MAX. 3 ODPOWIEDZI DO WYBORU):
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Zrédto: Colliers International, czerwiec 2019
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OFERTA GASTRONOMICZNA W BUDYNKACH BIUROWYCH

Ankietowani korzystaja z oferty gastronomicznej Najwieksza grupa ankietowanych (68%) przeznacza
w swoich miejscach pracy kilka razy w tygodniu (39%) na lunch w trakcie dnia pracy 30 minut. Co ciekawe,
lub kitka razy w miesiacu (29%), jedynie 17% korzysta kobiety przeznaczaja na lunch wiecej czasu niz

Z niej codziennie. mezczyzni, a roéznica wynosi ponad 32%.

Z OFERTY GASTRONOMICZNEJ W BIURZE W TRAKCIE DNIA PRACY

(LUB JEGO NAJBLIZSZYM OTOCZENIU) KORZYSTAM:  NA LUNCH PRZEZNACZAM:

2%

B Codziennie
Kilka razy w miesiacu W 15 min
B Kilka razy w tygodniu 1h
B Nie korzystam wcale B 30 min
H Rzadziej W Powyzej 1h
Zrédto: Colliers International, czerwiec 2019 Zrédto: Colliers International, czerwiec 2019

Zrédto: Shutterstock
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W TRAKCIE DNIA PRACY
NA LUNCH PRZEZNACZAM:

0,6%

2.9% 11,8%

W Do 10 zt

W 1-30zt
31-50 zt

l 51-100 zt

Il Powyzej 100 zt

Zrédto: Colliers International, czerwiec 2019

Wydatki na jedzenie w trakcie dnia pracy to najczesciej
11-30 PLN, tak odpowiedziato az 74,7% ankietowanych.

Trzy najwazniejsze kryteria wg ankietowanych,
wptywajace na wybor lokalu w miejscu pracy, to
przystepna cena (70%), odlegto$¢ od biura (68,8%)

i jakos¢ potraw (70%). Te trzy kategorie traktowane
tacznie stanowia 26,4% odpowiedzi — ankietowani lubig
dobre jedzenie, w przystepnej cenie, blisko pracy.

BEDAC W PRACY PRZY WYBORZE LOKALU GASTRONOMICZNEGO
KIERUJE SIE (MAX. 3 ODPOWIEDZI DO WYBORU):
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Zrédto: Colliers International, czerwiec 2019
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OFERTA GASTRONOMICZNA W BUDYNKACH BIUROWYCH

Marzenia pracownikow
warszawskich biurowcow

WIEKSZA
ROZNORODNOSC
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MIEJSCA,
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BIUROWCE OD KUCHNI

Oferta
gastronomiczna
warszawskich
biurowcow

W WARSZAWSKICH BIUROWCACH DZIAEA PONAD 540
ROZNEGO RODZAJU LOKALI GASTRONOMICZNYCH, JEDNA
PIATA Z NICH STANOWIA KAWIARNIE, POZOSTALE TO
KANTYNY, BISTRO, RESTAURACJE | BARY Z ALKOHOLEM
| PRZEKASKAMI.
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Lokale gastronomiczne ulokowane sa gtéwnie

w parterach biurowcéw (85%), na poziomach

-1 -2 znajduja sie jedynie kantyny i bistro (5%),

a na poziomach +1i wyzej kantyny i restauracje
(10%). Wiekszoé¢ lokali posiada witryny, jednak

w przypadku az 25% lokali sa to witryny
wewnetrzne, bez bezposredniego wyjscia na ulice.

Zrédto: Shutterstock

TYPY LOKALI GASTRONOMICZNYCH
W WARSZAWSKICH BIUROWCACH

Il Restauracja
Kantyna

H Bistro

B Kawiarnia

B Bar

Zrédio: Colliers International, czerwiec 2019

Analizujac poszczegbélne strefy biurowe mozna
zauwazy¢, ze najbogatsza oferta gastronomiczna
dostepna jest w Centrum, COB i na Mokotowie.

W tych wtaénie obszarach znajduje sie najwieksza
liczba kawiarni, stuzacych zaréwno pracownikom, jak
i turystom oraz mieszkancom. Jeéli chodzi natomiast
o kantyny, to najwiecej ulokowanych jest w strefach
Mokotow i Centrum - starej i nowej dzielnicy
biurowej. Duzy wybor bistro i restauracji znajdziemy
w strefach Centrum i COB, charakteryzujacych sie
intensywnym natezeniem ruchu zaréwno o profilu
biznesowym, jak i turystycznym. Bary ulokowaty

sie z kolei w biurowcach w COB, czyli w $cistym
centrum Warszawy.

TYPY LOKALI GASTRONOMICZNYCH WG STREFY BIUROWEJ
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Droge rozwoju wyznaczaja
oczekiwania naszych klientow

(...) Klienci cateringu
biurowego, czyli tzw. , pana
kanapki”, to osoby, ktére
odwiedzamy na terenie
biura w godzinach ich
pracy. Cieszy sie on

coraz wiekszym
zainteresowaniem wsrod
klientéw, a na ten fakt
wptywa wiele aspektow.

Duza role odgrywa tu oszczednos¢ czasy,
brak koniecznosci opuszczenia biura

w celu zakupu drugiego $niadania lub lunchu,

brak ograniczen lokalizacyjnych w dowozie
positkow, atrakcyjne ceny, a takze fakt,

ze pojawiamy sie w biurze w preferowanych
przez klienta godzinach.

Obserwujemy, ze pracownicy biur

coraz czesciej Swiadomie rezygnujq

z przygotowywania positkow w domul.
Rosnacy popyt przyczynit sie do nasycenia
rynku konkurengji, co jednak stato sie
motorem napedowym naszej firmy.

JAKUB KRAWIECKI |

W ciagu ostatnich lat
zauwazylismy znaczny
wzrost zainteresowania
cateringiem komercyjnym,
w ktorego sktad wchodzi
rowniez catering biurowy.
Klienci doceniaja szeroka
oferte, zroznicowane menu
i coraz wieksza dbatos¢
0 jakosc¢ produktow. Droge
rozwoju wyznaczajq
oczekiwania naszych klientow. W naszym
kraju z roku na rok rosnie $wiadomos¢
Zywieniowa, zwraca sie coraz wieksza uwage
na pochodzenie, sposdb przygotowania,
jakos¢ i sktad produktow.

Staramy sie wyj$¢ naprzeciw oczekiwaniom,
ktadac duzy nacisk na jakos¢ produkcji, ktora
pozostajac pod nadzorem technologow

I dietetykow jest ciggle doskonalona.
Planujemy rozwoj na ptaszczyznie tzw. diet
wykluczajacych, jak np. bez glutenu, cukru,

laktozy, a takze weganskich (...).

PREZES ZARZADU RAJSKIE SMAKI
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Wielkos¢ i typ oferty gastronomicznej dostosowane
sa zwykle do roli jaka petni dany biurowiec, stad
najwieksza liczba lokali pod tego typu dziatalno$¢
znajduje sie w biurowcach zlokalizowanych przy
gtownych ulicach handlowych (ponad 130 lokali)
oraz tych, ktorych lokalizacja sprawia, ze obstuguja
zaréwno pracownikéw, jak i klientéw zewnetrznych
(blisko 120 lokali). Srednio jednak, najwieksze
moduty gastronomiczne majq z oczywistych
wzgledow obiekty o funkcjach mieszanych (12 lokali),
a w nastepnej kolejnosci biurowce przy gtownych
ulicach handlowych (1,9 lokalu) i w sasiedztwie
weztow komunikacyjnych (1,7 lokalu).

W biurowcach przy warszawskich gtéwnych ulicach
handlowych najchetniej lokuja sie kawiarnie.

Z kolei, z oczywistych wzgledéw, w biurowcach

z handlem i ustugami gtéwnie na potrzeby
pracownikéw dominujg kantyny. Najlepsze miejsca
na bistro i restauracje to biurowce przy gtéwnych
ulicach i te dostepne réwniez dla klientéw
zewnetrznych. Dodatkowo bistro serwujace szybkie
i proste dania dobrze radza sobie takze w obiektach
o funkcjach mieszanych. Domena baréw sa
natomiast biurowce zlokalizowane przy

gtownych ulicach handlowych.

SREDNIA ILOSC LOKALI GASTRONOMICZNYCH NA OBIEKT WG ROLI JAKA PELNI BIUROWIEC*
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* pierwsze pie¢ kategorii to ok. 95% rynku biurowego

Zrédio: Colliers International, czerwiec 2019

TYPY LOKALI GASTRONOMICZNYCH WG ROLI JAKA PELNI BIUROWIEC
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W kawiarnie kantyny ~mbistra M restauracje M bary
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OFERTA

Warszawskie biurowce oferuja duza réoznorodno$e
kuchni, zaréwno europejskich, jak i egzotycznych.

Z uwagi na swoja uniwersalno$¢ dominuje kuchnia
tradycyjna, polska, stanowiaca blisko 60% oferty
gastronomicznej w biurowcach. Wyraznie widoczna
jest tez popularno$¢ kuchni azjatyckich oraz
ulubionej przez Polakéw kuchni wtoskiej. Pozycje
»inne kuchnie europejskie” i ,inne”, stanowiace
tacznie az 18% oferty, wskazuja na otwartos¢
klientéw na nowe doswiadczenia kulinarne.

W biurowcach bowiem znajdziemy takze restauracje
serwujace dania kuchni batkanskiej, hiszpanskiej,
bliskiego wschodu, Meksyku, Japonii, a nawet
Karaibow. Do prébowania nowych potraw i zdrowego
trybu zycia zachecaja pracownikéw biurowych bary
i restauracje wegetarianskie i weganskie,
nieistniejace na rynku jeszcze dekade wstecz.

W warszawskich biurowcach dziata okoto 40 sieci
gastronomicznych prowadzac w nich ponad 140 lokali.
Wiekszos¢, jak dotychczas, zdecydowata sie jedynie
na 3-5 lokali w tych specyficznych lokalizacjach.
Najwiekszymi ,sieciowkami” na warszawskim rynku
biurowym sa kawiarnie oraz kantyny.

Miejsce na spotkania w kawiarniach zapewniaja
Green Caffe Nero, Costa Coffee czy Starbucks.
Wsrod lokali petniacych role kantyn wymieni¢ nalezy:
Olimp, Sodexo, Warsztat Kulinarny i Connect Lunch
Bar. Sieciowe bistra i restauracje w biurowcach to
miedzy innymi: Frankie's, Bobby Burger i Sphinx.
Spotkania po pracy pracownicy warszawskich
biurowcéw moga organizowa¢ w barach takich

jak Bierhalle czy Coctail Bar Max & Dom Whisky.

GASTRONOMICZNA W BUDYNKACH BIUROWYCH

TYPY KUCHNI DOSTEPNE
W WARSZAWSKICH BIUROWCACH

l Tradycyjna

Inne

) A

Hl Azjatycka
Hl Inne kuchnie europejskie

Wtoska

M Wegetarianska/weganska/fit

Zré6dto: Colliers International, czerwiec 2019

Zdecydowana wiekszo$¢ lokali gastronomicznych
w biurowcach to koncepty indywidualne, o duzej
réznorodnoéci typow i rodzajow kuchni. Koncepty
indywidualne przyciagaja takze oryginalnymi
nazwami, wérod ktérych znajdziemy na przyktad
Wspolny Mianownik (Mata Pasta), Talerzyki
(Mokotowska 33/35), Rég Mysikrélika

(Putawska 395) czy Dyletanci (Rozbrat 44A).

Do lokalizacji, ktére wzbudzity zainteresowanie
ekspertéw przeprowadzajacych niniejsze badania
nalezy kompleks gastronomiczny w The Park,

w ktorym funkcjonuja marki - BREIZH by Rhubarbe
& Basilic, Stacja Orient i Soul Food Burgers,

a takze Olimp i Green Caffé Nero.

WYBRANE SIECI GASTRONOMICZNE PROWADZACE
POWYZEJ 5 LOKALI W WARSZAWSKICH BIUROWCACH
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W sercu biurowego Mokotowa, przy ul. Domaniewskiej,
ulokowata sie natomiast restauracja Artkitchen,
ambitnie taczaca kuchnie, sklep z winami

i przestrzen do dziatan artystycznych. Z kolei
przyktadem dobrze zaaranzowanej kantyny,
zdaniem ekspertow, jest Mandarynka, znajdujaca sie
w Miasteczku Orange.

Do niedawna deweloperzy obiektéw biurowych
przyjmowali strategie jak najbardziej elastycznego
planowania powierzchni najmu w parterach swoich
inwestycji. Pozwalato to na duza dowolnos¢

w zakresie ich zagospodarowania ale jednoczeénie
niosto za soba szereg probleméw technicznych
utrudniajacych lub wrecz uniemozliwiajacych
wejécie w takie lokalizacje potencjalnym najemcom
z sektora gastronomii. Od kilku lat zaobserwowac
mozna zmiany w podejsciu do czesci handlowo-
-ustugowych biurowcéw. Deweloperzy znacznie
bardziej $wiadomie ksztattuja sktady branzowe

i przewiduja specyficzne wymagania takich
najemcoéw. Ma to swoje odzwierciedlenie rowniez
w warunkach najmu, cho¢ nadal notujemy duze
rozwarstwienie w zakresie stawek czynszowych,
w zaleznosci od lokalizacji. W analizowanym
segmencie rynku coraz czeéciej obserwujemy
zachety dla najemcéw, w tym partycypacje
wtaéciciela w kosztach aranzacji powierzchni czy
wykonawstwa oraz zwolnienia czynszowe i step
rent, w zaleznosci od poziomu zasiedlenia biurowca.

Najwyzsze stawki czynszowe w powierzchniach
parterow budynkéw biurowych w centrum miasta
plasuja sie w przedziale 35-55 EUR/m2/miesiac,

przy czym znane sa przypadki, gdzie oczekiwane
czynsze przekraczaja nawet 100 EUR/m2/miesiac.
Stawki w biurowcach zlokalizowanych w sasiedztwie
weztow przesiadkowych to poziom

20-25 EUR/m2/miesiac, natomiast w biurowcach
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POZIOM STAWEK CZYNSZOWYCH
ZA POWIERZCHNIE HANDLOWO-USLUGOWE
W PARTERACH BIUROWCOW

POZA WEZEY
CENTRUM KOMUNIKACYJINE
MIASTA

Zrédio: Colliers International, czerwiec 2019

z ofertq skierowana gtéwnie do pracownikéw

i okolicznych mieszkancéw - 15-20 EUR/m2/miesiac.

Czynsze w wysokosci 25-35 EUR/m2/miesiac
oferowane sa za lokale handlowo-ustugowe w takich
strefach biurowych jak COB, Centrum i Mokotow.

W mniej atrakcyjnych lokalizacjach biurowych
ksztattuja sie one na poziomie 15-20 EUR/m2/miesiac.

Stawki dyktuje takze wielkos¢ lokalu i jego
usytuowanie w budynku, cho¢ réznice nie sa

tak duze jak w przypadku samej lokalizacji obiektu.
Poziom kosztow eksploatacyjnych zalezny jest
natomiast gtownie od potozenia budynku -

w strefach centralnych
przekracza on

20 PLN/m2/miesiac,

a poza nimi ksztattuje
sie na poziomie

15-17 PLN/m2/miesiac.
Dodatkowa optatq
ponoszona przez najemce
handlowo-ustugowego
w biurowcu jest

add-on factor, czyli
udziat w czesci wspdlnej
powierzchni biurowca.

Powyzsze stawki
czynszowe to poziom
wyjsciowy do negocjacji,
czynsze transakcyjne
dla najemcow
gastronomicznych

sa nizsze i zalezne od innych warunkéw
wynegocjowanych w pakietach najmu a takze typu
konceptu (kawiarnia, restauracja, kantyna), lokalizacji
w budynku czy widocznosci i dostepnoéci dla
klientow zewnetrznych.

Zré6dto: Shutterstock
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Dopdki deweloperzy beda budowac
biurowce, my bedziemy rozwijac
naszg dzialalnosc

(...) Pierwsze nasze lokale
w biurowcach powstaty
ponad 7 lat temu! | ciagle
w nich jestesmy, co przy
konkurencji na rynku,
odczytujemy jako sukces.
Co roku pojawiajg sie

tez nowe lokalizacje
biurowe. Mozna
powiedzie¢, ze jestesmy
dtugodystansowcami.
Pracujemy w zamknietym srodowisku, znamy
naszych klientéw, oni znaja nas. Nie mozemy
pozwoli¢ sobie na jakikolwiek btad. Klienci
doceniaja, ze produkt ktory dostarczamy jest
przygotowywany na miejscu, w znanych

i sprawdzonych warunkach. Jest swiezy

i spetnia ich oczekiwania. Utrzymujemy
niezmiennie wysoka jakos¢ i serwis.

A to przektada sie na dobra i stabilng
kooperacje z najemcami.

Biurowce rzadza sie swoimi prawami.
Naszym zadaniem jest jak najlepiej poznac
miejsce i dostosowac do niego oferte

I spos6b dziatania.

Jak to robimy?

Pracujemy zazwyczaj

od 7.00 do 20.00, czyli
dopasowujemy godziny
pracy do specyfiki pracy
korporacyjnej. Nasza
oferta zmienia sie w

ciagu dnia - od propozycji
$niadaniowych, przez
lunche, po chleb na kolacje.
Oczywiscie przez caty dzien
nie moze zabrakna¢ stodkich przekasek

do kawy.

Rynek rozwija sie dos¢ stabilnie

I zauwazalnie w kierunku naturalnych
produktow. Swiadomoé¢, zdrowe nawyki
zywieniowe klientdw, przy jednoczesnym
tempie zycia sprawiaja, ze coraz bardziej
poszukiwane sa zdrowe produkty gotowe.
Rozszerzamy wiec nasza oferte dan
gotowych - satatek, zup. Wprowadzamy
rozne rodzaje pieczywa — bio, bezglutenowe,
z ziarnami. | jak zawsze - zwracamy baczng
uwage na jakos¢ produktow, ktore tworzag
naszq oferte. (..)

BARTLOMIEJ RYCHCIK
WEASCICIEL PUNKTOW FRANCZYZOWYCH GORACO POLECAM! NOWAKOWSKI



BIUROWCE OD KUCHNI

Jesc¢
alternatywnie
1 Innowacyjnie

KONKURENCJA DLA KLASYCZNEJ GASTRONOMII
STAJA SIE CORAZ CZESCIEJ BARDZO ROZNORODNE
KONCEPTY TYPU FOOD DELIVERY, CO-EATING
CZY FOODSHARING.
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BUDYNKACH BIURC

Zrédho: Shutterstock




BIUROWCE OD KUCHNI

BAROWOZY (FOOD TRUCKS)

Wzrastajaca popularno$¢ tej formy ,street food”
powoduje, ze barowozy na state lub okresowo
goszcza w kompleksach biurowych, zapewniajac
obstuge gastronomiczng pracownikéw. Stanowiq
dodatkowa atrakcje i pretekst, aby odej$¢ na chwile
od biurka, wyj$¢ na zewnatrz i przy okazji lunchu
pozna¢ osoby z sasiedztwa. Taki typ gastronomii to
dobry partner dla zarzadcéw budynkéw biurowych,
dysponujacych odpowiednio duzym parkingiem

i infrastruktura techniczna. Barowozy sprawdzajq
sie nie tylko w ,,pustyniach kulinarnych”, ale

takze w miejscach, gdzie funkcjonuje tradycyjna
gastronomia. Na przyktad w Krakowie czesto
goszcza w sasiedztwie Bonarka 4Business

i Enterprise Park, mimo, ze znajdujaca sie opodal
Bonarka City Centre oferuje szeroki wybor kawiarni,
barow i restauracji.

Zrédto: Shutterstock

rodzaju dziatania integrujace. Do takich naleza
na przyktad bezptatne $niadania raz w tygodniu
lub piatkowe piwo w centrach WeWork.

Firmowe poczestunki nie sa tylko domena biur
coworkingowych. Tego typu inicjatywy podejmuja
okazjonalnie lub na state duze firmy dziatajace
na rynku polskim. Firma Skanska w swojej gtownej
siedzibie proponuje pracownikom codzienne
$niadania. Do standardu weszto regularne
dostarczanie owocéw, a w Colliers International
takze $wiezych ziot do przyrzadzania goracych

i zimnych napojow.

SHOW COOKING

Restauracje w biurowcach bedace mini food
Zrédio: Shutterstock courtami, w ktérych znajduje sie kilka stanowisk
gastronomicznych prowadzonych przez

KAWIARNIA W BIURZE

Kawiarnia stanowi obecnie bardzo czesto

integralna czes¢ biura. Zwykle jest to wydzielone,
samoobstugowe miejsce ze stolikami, barem

i maszyna do kawy/herbaty i drobnymi przekaskami.
Nowoscia w Polsce sa jednak pierwsze kawiarnie

w biurach, prowadzone przez zewnetrznych
operatorow. Tego typu kawiarnie otworzyta na
przyktad sie¢ Green Caffé Nero w biurze firmy
Deloitte Polska w warszawskim biurowcu Q22.
Lokal, petniacy takze funkcje konferencyjne, znajduje
sie na 20 pietrze budynku. Obstugiwani w nim

sq zarébwno pracownicy, jak i ich goscie, stuzy

jako miejsce relaksu i spotkan.

CO-EATING

Ideq coworkingu jest wspétpraca z innymi
uzytkownikami przestrzeni, stuza temu réwniez
wtasciwie zorganizowane funkcje gastronomiczne.
Waznym punktem biura coworkingowego jest kuchnia .
czy kawiarnia zaprojektowana w sposéb elastyczny, Zrédto: Shutterstock
tak, aby mozna byto w niej organizowac¢ réznego
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Kawiarnia orezem w bitwie
o pracownika...

(..) Punktem wyjscia do
Zrozumienia naszego
konceptu kawiarni dla
pracownikéw wewnatrz
biura, ktéry rozwijamy
wspierani przez Colliers,
jest zrozumienie nowej
sytuacji na rynku pracy.
Diagnoza, w skrécie
sprowadza sie do kilku
elementow, tj. rotacji
zwiazanej z niezwykta tatwoscia znalezienia
nowego miejsca pracy, anonimowosci
pracownikéw w duzych firmach, ekspansji
przestrzeni coworkingowych z catg ich
specyfika dziatania oraz rewolucji w aranzacji
przestrzeni biurowych poprzez
przetamywanie obowiazujacych standardow.

Tak narodzit sie pomyst stworzenia kawiarni
Green Caffe Nero w przestrzeni biurowej
dla pracownikow, gdzie ludzie beda mogli
pracowac i sacjalizowac sie - pracowac
wedtug potrzeb, indywidualnie lub

w grupach, aranzowac spotkania dla klientéw,

a jednoczesnie mie¢ gwarancje,
ze kawe I herbate przygotowujq profesjonalni

barisci. Kawiarnia jest tylko dla pracownikow,

klientow firmy i gosci co oznacza, ze nie ma
wstepu dla wszystkich ,,z ulicy”.

Taka kawiarnia w niczym nie rozni sie jednak

od tej, do ktérej mozna wstapi¢ z ulicy, zyje
razem z pracownikami od poniedziatku do

ADAM RINGER |

piatku, z jednym wyjatkiem,
ceny sa kilkukrotnie nizsze
od tych, ktére spotykamy
w kawiarniach na miescie
(stosujemy rézne formy
rabatowania).

Nie ograniczamy sie tylko
do serwisu kawowego,

w naszej kawiarni

w ofercie mamy $wieze
kanapki, domowe ciasta

i ciasteczka. Podsiadamy takze wtasny
catering, dostarczamy jedzenie na spotkania,
ale rowniez zaopatrujemy cate pietra
pracownikéw w kanapki, dania lunchowe
oraz tzw. positki w pudetkach dostosowane
do réznych form diet.

Tym wszystkim zajmuje sie nasza piekarnia,
ktéra codziennie dostarcza swieze produkty
wykonane z naturalnych sktadnikow,

a kazdy produkt jest robiony recznie. Mamy
takze cos ekstra, nie jest to jeszcze rynek
masowy, ale oferta dla pracodawcow, ktérzy
szukaja nowych form benefitéw dla swoich
pracownikéw - domowe $niadania, ktére
zamawia pracodawca, a kwintesencja

tego pomystu jest integracja pracownikow

i celebracja wspolnych chwil

w ogoblnodostepnych przestrzeniach. W taki
sposob dzien po dniu wspolnie z pracodawca
przyczyniamy sie do budowania przewagi
konkurencyjnej w bitwie o pracownika. (..)

PREZES GREEN CAFFE NERO



BIUROWCE OD KUCHNI

zewnetrznych operatoréw zmieniajacych sie VENDING

sSezonowo, sa nowym pomystem na kantyny W Polsce do task wroécity maszyny vendingowe
pracownicze. Dzieki aranzacji przestrzeni stworzone w latach 40tych w USA, a asortyment

i zastosowanym rozwiazaniom technologicznym sprzedawanych produktow i jakos¢ obstugi rosnie.
sq takze miejscami spotkan, nauki, pracy i relaksu. W te branze dynamicznie wkracza technologia

Tego typu nowoéci do swoich kantyn pozwalajaca miedzy innymi na ptatnosci za pomoca
wprowadza np. Sodexo. aplikacji mobilnych, zbieranie i analize

big data, promocje, reklame i komunikacje z klientem
za pomoca sztucznej inteligencji i nowoczesnej
logistyki. Vending, najmtodszy kanat sprzedazy
bezpoéredniej, wkracza takze do biurowcow z ofertg
spozywcza i gastronomiczna - dzi$ w automatach
mozna kupi¢ nie tylko kawe, herbate, napoje i drobne
przekaski, ale takze gotowe dania obiadowe

do podgrzania, produkty fit, weganskie, mleczne

czy ekologiczne.

FOODSHARING

Stworzona w Niemczech idea nieodptatnego
dzielenia sie jedzeniem i sprzeciwu wobec jego
marnotrawienia w obliczu istniejacego na $wiecie
gtodu, przybrata w Polsce forme spotecznego
ruchu o nazwie Jadtodzielnia. Stworzona
platforma wymiany, zrzeszajaca osoby prywatne,
sklepy i restauracje, dziata zaréwno w ,realu”
(lodowki/szafki w miejscach publicznych), jak

i na ptaszczyznie cyfrowej (strona internetowa/
media spotecznoéciowe). Platforma dziata obecnie
w kilkunastu miastach i stuzy osobom spotecznie
odpowiedzialnym - starszym i mtodszym, tym

o dobrym statusie materialnym, jak i tym o niskich
dochodach. Czy wkroczy do biurowcéw?

Zrédto: Shutterstock

APLIKACJE GASTRONOMICZNE

Rynek dostaw positkéw on-line rozwija sie w Polsce
bardzo szybko, jednak do korzystania z niego
zniechecajq dtugi czas dostawy czy trudnosci

z zamawianiem. Naprzeciw oczekiwaniom klientéw
wychodza firmy tworzace wygodne aplikacje mobilne
grupujace restauracje znajdujace sie w poblizu
budynku biurowego i pozwalajace za pomoca kilku
kliknie¢ wybra¢, zamoéwic¢ i zaptaci¢ za lunch.

Skraca to znaczaco czas dostawy, upraszcza wybor
i umozliwia sprawna ptatno$¢. Tego typu system
funkcjonuje na przyktad w kompleksie Warsaw Spire.

JEDZENIE NA WYNOS (TAKE AWAY)

W warszawskich biurowcach to bardzo popularna
forma ,lekkiej” gastronomii - poza kawa, herbata,
sokiem, na wynos mozna kupi¢ zupe w pudetku,
pizze, satatke, kanapke czy ciastko. Szczegolnie
duzym powodzeniem cieszy sie oferta piekarni
(Galeria Wypiekéw Lubaszka, Goraco Polecam!
Nowakowski), gdzie oprécz szerokiego wyboru
pieczywa na miejscu mozna zje$¢ szybka przekaske
lub kupi¢ na wynos prosty lunch. Lunche typu

take away” mozna kupi¢ takze w kawiarniach,
bistro, restauracjach, lokalach fast food, a nawet Zrédko: Shutterstock
w sklepach spozywczych i kioskach z prasa.
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Apetyczne miejsce spotkan

(...) Dzisiejsze biurowce
to nowoczesne
przestrzenie, w ktérych
spotykaja sie rozmaite
specjalizacje, technologie,
jezyki i kultury. Kantyna
powinna odzwierciedlac¢
te réznorodnose,
oferujac mozliwose
szybkiego zamowienia
dan dostosowanych do
indywidualnych preferencji smakowych.

Dynamiczne tempo zycia sprawia,

ze spozywanie positkbw poza domem staje
sie norma — mozna wygodnie zaoszczedzi¢
czas przeznaczany na zakupy i gotowanie.
Rosnie rowniez $wiadomos¢ zywieniowa,
dlatego liczy sie nie tylko smak, ale tez
doskonata jakos¢ sktadnikow.

Stworzylismy rozpoznawalne koncepty, ktére
doskonale sprawdzity sie w przestrzeniach
handlowych, taczac przytulno$¢ restauracji

z systemem szybkiego jedzenia na wage.
Positki codziennie sa przyrzadzane,
miksowane, gotowane i pieczone na miejscy,
a kucharze uzywaja $wiezych surowcow

ze sprawdzonych zrédet.
W Kuchni Marché goscie
maja do wyboru wiele
tradycyjnych dan kuchni
polskiej z elementami kuchni
Swiata, wegetarianskie
przekaski, niskokaloryczne
dania fitness, owocowe
soki i orzezwiajace koktajle.
EXPRESS ORIENTAL to
spektakularny, azjatycki
live cooking, a SEVI KEBAB oferuje specjaty
przygotowywane przez tureckich kebab
masteréw. Uktonem w strone polskigj tradycji
jest LEPIONE, serwujace znakomite pierogi,
kluski, placuszki czy pyzy.

Rozwijajac koncepty w biurowcach,
dbamy o to, by kantyny przestaty petni¢
funkcje , stotéwek pracowniczych”, stajac
sie przestrzenig tworczych, owocnych
spotkan przy stole. Przytulny wystroj,
utalentowani kucharze, znakomite menu
I apetyczne zapachy tworza wyjatkowy
klimat. Wspotczesna kantyna to miejsce,
do ktérego mozna zaprosi¢ na lunch
zaréwno pracownikow, jak i kontrahentow
biznesowych. (...)

AGNIESZKA ZOLKIEWICZ
PROJECT MANAGER WROCEAWSKIEJ AKADEMII KULINARNEJ
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OFERTA GASTRONOMICZNA W BUDYNKACH BIUROWYCH

Centralny Obszar Biznesu
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BIUROWCE OD KUCHNI

Trendy na
przysztosc

OFERTA GASTRONOMICZNA
WARSZAWSKICH BIUROWCOW ,
JEST BOGATA, ROZNORODNA | CIAGLE ROSNIE.

COLLIERS INTERNATIONAL | POLSKA | 2019



BUDYNKACH BIURC

Zrédto: Shutterstock




BIUROWCE OD KUCHNI

Zrozumienie, ze funkcja gastronomiczna jest
wartoscia dodana dla budynku, szczegolnie

w kontekscie nowych zjawisk na rynku pracy,
powoduje, ze deweloperzy coraz staranniej planuja
powierzchnie pod tego typu dziatalnos¢ i sq
elastyczni w zakresie warunkéw najmu.

Wprowadzany w Polsce od ubiegtego roku zakaz
handlu w niedziele nie wptynat negatywnie na ten
specyficzny segment rynku jakim jest gastronomia
w biurowcach. Co wiecej, zaobserwowa¢ mozna,
zarbwno po stronie wynajmujacych jak i najemcow,
dazenie do otwierania sie na klientow zewnetrznych,
wydtuzanie godzin otwarcia czy zmiany w menu.
Gastronomia staje sie waznym elementem
nowoczesnego $rodowiska pracy zintegrowanego

z otoczeniem. Kreuje takze pozytywny wizerunek
biurowcéw jako miejsc dostepnych i przyjaznych
lokalnym spotecznosciom.

Wsrod nowych zjawisk na rynku warto zwrocic¢
uwage na segment inwestycji o funkcjach
mieszanych, taczacych biura z handlem, przy
znaczacym udziale gastronomii. Inwestycje te
wyznacza¢ beda nowe standardy infrastruktury
uzupetniajacej w biurowcach, a ich moduty
gastronomiczne stana sie miejscami spotkan,
zabawy, pracy, nauki i odpoczynku. Juz dzi$
jestesmy $wiadkami sukcesu Koszykéw, oczekujac
na ukonczenie kolejnych inwestycji, w tym
Elektrownia Powisle, ArtN czy Browaréw Warszawskich.

Drugim ciekawym trendem nawiazujacym

do najlepszych wzorcéw z rynkéw w Europie
Zachodniej jest lokowanie gastronomii na
najwyzszych kondygnacjach wiez biurowych.

Tego typu koncepty podkresla¢ beda z jednej
strony walory widokowe ,drapaczy chmur”,

a z drugiej wptywac korzystnie na ich wizerunek

i prestiz. Niebawem do Panorama Sky Bar w hotelu
Mariott czy The View w Spectrum Tower dotaczy
restauracja/bar na 46 i 48 pietrze budynku Varso.

Nowoéci w zakresie gastronomii zwiazane sa takze
ze zjawiskiem coworkingu, w ktorym tego rodzaju
przestrzen odgrywa zasadnicza role w networkingu
i integracji cztonkéw tych organizacji. Co wiecej,
inspiracja wykracza poza coworking i zwiazana jest
z szeroko rozumianym well-being w miejscu pracy.
Wspolne jadalnie domowych positkéw powstajg

w klasycznych biurowcach jak np. Warsaw Trade
Tower, gdzie dostepne dla wszystkich najemcow
170 m2 na parterze wyposazono w wygodne blaty,
szafki, zlewy i kuchenki mikrofalowe a takze stoty
obiadowe i telewizory.

Nowoscig na polskim rynku sa takze
kawiarnie/kantyny na uzytek wtasny firm, znajdujace
sie na powierzchniach biurowych najemcow,
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niedostepne dla klientéw z zewnatrz. Spetniajg

role miejsc spotkan i integracji pracownikéw i ich
gosci. Staja sie elementem pakietéw socjalnych,
dzieki bonom obiadowym i r6znego rodzaju
znizkom. W dobie walki o pracownikéw jest to
ciekawy wyro6znik, budujacy nowoczesny wizerunek
i identyfikacje z firma.

Zmieniaja sie réwniez kantyny. Spragnionych
consumer experience pracownikéw biurowych
zapraszaja W swoje progi swoiste studio

kulinarne z miejscem na organizacje pokazéw

(live cooking), prelekcji, warsztatéw wspolnego
gotowania i kosztowania réznorodnych kuchni
autorskich. Operatorzy kantyn elastycznie aranzujq
powierzchnie, wydzielajac strefy kawiarniane

lub restauracyjne, jak to np. bedzie miato miejsce
w budynku biurowym Mennica Legacy Tower.

Konkurencja dla klasycznej gastronomii staja sie
coraz bardziej roznorodne koncepty typu food
delivery, vending a nawet sklepy spozywcze,
rozwijajace swoja oferte take away. Duzy odsetek
pracownikéw biurowcéw stawia takze na jedzenie
wtasne, przyniesione z domu.

Czym zatem wyrézni¢ sie wsréd ogromnej
konkurencji? Z przeprowadzonych rozméw i analiz
wynika jasno, ze pracownicy warszawskich
biurowcéw sa ciekawi nowych smakow i wrazen,
brak im czasu na gotowanie w domu, zwracaja coraz
wieksza uwage na zdrowy tryb zycia/odzywiania

i chetnie wracaja do smakéw dziecinstwa. Szczypta
egzotyki i emocji, wygoda wyboru i zakupu positku,
nutka nostalgii, $wieze produkty ze sprawdzonego
zrodta, wspolnota stotu i kameralno$¢ oraz
personalizacja oferty to elementy niezbedne

do stworzenia udanego przepisu na modut
gastronomiczny w biurowcu.



ACROSS RETAIL:
TWOJ BIZNES Z PELNYM
POTENCJALEM

.
“wszawenzarses | A\CR@SS Retail

NASZA WIEDZA | SERWIS

Aby osiagna¢ sukces na dzisiejszym rynku, Twoja firma potrzebuje
rozwiagzan, ktore wykorzystaja jej potencjat, zasoby i szanse.
Platforma ACROSS Retail zapewnia petny dostep do wszystkich
ustug na rynku nieruchomosci sprofilowany wedtug potrzeb najemcy,
wtasciciela, dewelopera lub inwestora w sektorze handlowym.

ACROSS Retail to suma do$wiadczen naszych ekspertow, s
na miare pakiet ustug i dedykowany zesp6t doradc

Twoj biznes - wszystko dostepne dla Ciebie w |
Wykorzystaj swoj potencjat z nasza pom
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