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Στις τελευταίες θέσεις της κατάταξης βρίσκεται η Αθήνα 

K. ΣΙΩΜΟΠΟΥΛΟΣ 

Στις τελευταίες θέσεις βρίσκεται η Αθήνα από πλευράς προτίμησης των πολυεθνικών επιχειρήσεων για εγκατάσταση των δραστηριοτήτων τους σε διάφορες ευρωπαϊκές πόλεις. Αυτό προκύπτει από τα αποτελέσματα έρευνας της εταιρείας Cushman & Wakefield Healey & Baker που έχει πραγματοποιηθεί σε ανώτερα στελέχη 501 ευρωπαϊκών εταιρειών. 

Πρώτη πόλη σε προτίμηση, σύμφωνα με τα ίδια στοιχεία, έρχεται το Λονδίνο, και ακολουθούν το Παρίσι, η Φραγκφούρτη, οι Βρυξέλλες, το Αμστερνταμ, η Μπαρτσελόνα, η Μαδρίτη, το Βερολίνο, το Μιλάνο, το Μόναχο, η Ζυρίχη, το Δουβλίνο, το Μάντσεστερ, η Γενεύη, η Λισαβόνα, το Ντύσελντορφ, η Πράγα, η Στοκχόλμη κτλ. H Αθήνα βρίσκεται στην ίδια περίπου σειρά προτίμησης με αυτή της Μόσχας και του Ελσίνκι. 

Πάντως τα επόμενα πέντε χρόνια η συγκεκριμένη έρευνα προβλέπει την εγκατάσταση στην Αθήνα εννέα πολυεθνικών επιχειρήσεων, ενώ οι περισσότερες αναμένεται να εγκατασταθούν στη Μόσχα (46 εταιρείες). 

Βάσει της ίδιας έρευνας, για να εγκαταστήσει μια εταιρεία την επιχείρησή της σε κάποια άλλη πόλη ή χώρα, εξετάζει πρώτα απ' όλα αν υπάρχει ευκολία πρόσβασης στις αγορές και σε καταρτισμένους υπαλλήλους. 

Στη συνέχεια, ελέγχει το επίπεδο τηλεπικοινωνιών, το κόστος προσωπικού κτλ. Επίσης εξετάζει το επιχειρηματικό περιβάλλον που έχει δημιουργήσει η κυβέρνηση για επιχειρήσεις μέσω του συστήματος φορολογίας που ισχύει και τα κίνητρα χρηματοδότησης που παρέχονται. 

Παράλληλα τις επιχειρήσεις ενδιαφέρει το κόστος των κτιριακών εγκαταστάσεων, η διαθεσιμότητα χώρων, οι ομιλούμενες γλώσσες, η ευκολία μεταφοράς μέσα στην πόλη, η ποιότητα ζωής για τους εργαζομένους και τέλος το καθαρό περιβάλλον. 

Στροφή σε σύγχρονους χώρους γραφείων, οι οποίοι προσφέρουν διευκολύνσεις τόσο σε επίπεδο εργονομίας όσο και σε επίπεδο τεχνολογικών παροχών, αναμένεται να πραγματοποιήσουν τα επόμενα χρόνια το σύνολο σχεδόν των ιδιωτικών επιχειρήσεων και των δημόσιων οργανισμών, καθώς το κόστος διαχείρισης των «παραδοσιακών» χώρων γραφείων είναι σε αρκετές περιπτώσεις απαγορευτικό. 

Οπως τονίζουν παράγοντες της αγοράς, η παγκοσμιοποίηση της οικονομίας, η ανάπτυξη της τεχνολογίας και ο αυξανόμενος ανταγωνισμός στην προσέλκυση κατάλληλου ανθρώπινου δυναμικού επιβάλλουν συνεχείς αλλαγές και βελτιστοποίηση του τρόπου και του χώρου εργασίας. 

Για τον λόγο αυτόν, οι χώροι γραφείων θα πρέπει να είναι από την αρχή με τέτοιον τρόπο σχεδιασμένοι ώστε να μπορούν να διευκολύνουν την ύπαρξη διαφορετικών ειδών χώρων εργασίας, να προσαρμόζονται στις σύγχρονες συνθήκες εργασίας, να μπορούν να φιλοξενήσουν νέες και πιθανόν ακόμη άγνωστες τεχνολογίες και να προσφέρουν ευχάριστες συνθήκες εργασίας στο προσωπικό προκειμένου να είναι πιο παραγωγικό. Με την ύπαρξη των παραπάνω, εκτιμάται ότι οι σύγχρονοι χώροι γραφείων θα έχουν μεγαλύτερη εμπορική επιτυχία και θα αποκτήσουν σημαντικές υπεραξίες. 

Οπως αναφέρει η κυρία Νίκη Σύμπουρα, γενική διευθύντρια της εταιρείας Sotiropoulos Bros, η οποία προχώρησε πρόσφατα σε joint venture στον χώρο του εμπορίου και των καταστημάτων στην Ελλάδα με την Cushman & Wakefield Healey Baker, η ελληνική αγορά δεν προσφέρει οργανωμένα συγκροτήματα γραφειακών χώρων με μεγάλο μέγεθος και προδιαγραφές που πλέον απαιτούν οι περισσότερες πολυεθνικές εταιρείες. Τα περισσότερα κτίρια που αναπτύσσονται από τις τεχνικές εταιρείες προσφέρουν χώρους ως 4.000 τετραγωνικά μέτρα με σχετικά μικρή επιφάνεια ορόφου και με προδιαγραφές οι οποίες στις υπόλοιπες ευρωπαϊκές χώρες θεωρούνται μέτριας ποιότητος. H περιορισμένη προσφορά γης με δυνατότητα ανάπτυξης τέτοιων χώρων, οι υψηλές αξίες γης, το φορολογικό καθεστώς και το μικρό μέγεθος της αγοράς θεωρούνται μερικά από τα εμπόδια που αντιμετωπίζουν οι ξένοι επενδυτές - developers τέτοιων οργανωμένων business parks. Τα υψηλά ενοίκια για συγκριτικά χαμηλότερης ποιότητος κτίρια, με ελλιπές σύστημα διαχείρισης, είναι ορισμένα από τα «αγκάθια» της αγοράς γραφειακών χώρων στην Ελλάδα. 

Εξάλλου, όπως τονίζει η κυρία Σύμπουρα, οι ξένοι επενδυτές για να αγοράσουν γραφειακούς χώρους στην Ελλάδα εξετάζουν την απόδοση, το μίσθωμα, τον μισθωτή, την ποιότητα του κτιρίου και τη θέση στην οποία αυτό βρίσκεται. 

Είναι σύνηθες το φαινόμενο δύο χώροι γραφείων τα οποία βρίσκονται το ένα δίπλα στο άλλο στον ίδιο δρόμο να έχουν σημαντική διαφορά στην τιμή πώλησης. Αυτό συμβαίνει γιατί έχουν διαφορετική ποιότητα κατασκευής και διαφορετικό ενιαίο χώρο. 

Ειδικότερα, όπως τονίζει η κυρία Σύμπουρα, χαρακτηριστικά όπως είναι αρχιτεκτονική του κτιρίου, η ποιότητα κατασκευής, το μέγεθός του, η έκταση του ενιαίου χώρου, η φωτεινότητα του χώρου, το σχήμα του είναι μερικά μόνο από εκείνα που διαμορφώνουν την τελική αξία του ακινήτου. 

Διαφορετικό μίσθωμα θα καταβάλει μία εταιρεία αν ενοικιάσει ένα κτίριο επτά ορόφων συνολικής επιφάνειας 700 τ.μ. και ένα άλλο κτίριο το οποίο διαθέτει ενιαίο χώρο 700 τ.μ. Το κτίριο που διαθέτει 100 τ.μ. ανά όροφο θα μισθωθεί πολύ πιο δύσκολα σε σχέση με το άλλο κτίριο που διαθέτει 700 τ.μ. ενιαίο χώρο. 

Επίσης σημαντικό ρόλο στη διαμόρφωση της τελικής τιμής παίζει ακόμη και το είδος του κλιματισμού που διαθέτει το κτίριο γραφείων, αν υπάρχει επαρκής εξαερισμός, η διαθεσιμότητα χώρων πάρκινγκ, αν υπάρχουν σύγχρονες υποδαπέδιες καλωδιώσεις, αν φυλάσσεται το κτίριο κτλ. 

