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Projekty wielofunkcyjhe

Ograniczona dostepnosc i wzrost cen gruntéw w centrach
miast powoduja coraz wieksza presje na efektywne
wykorzystanie przestrzeni i maksymalizowanie wartosci
nieruchomosci. Wptywa to na cala filozofie projektowania
obiektéw wielofunkcyjnych w coraz bardziej zattoczonych
metropoliach. Dlatego w ostatnim czasie moglismy
zaobserwowac, ze nowoczesne projekty wielofunkcyjne
coraz czesciej skupiaja sie na otwarciu projektu na zewnatrz
zamiast na zamykaniu sie w poszczegolnych funkcjach.

Jan Szulborski

Senior Consultant
Consulting&Research,
Cushman & Wakefield

Pierwsze projekty wielofunkeyjne ta-
czyly w sobie podstawowe funkcje:
biurowe z handlowymi, handlowe
z mieszkaniowymi lub mieszka-
niowe z biurowymi. Pomimo wielu

projektéw oferujacych takie zago-
spodarowanie przestrzeni, tego typu
pofaczenia obecnie nie gwarantuja
juz komercyjnego sukcesu i nie za-
wsze spotykaja si¢ z pozytywnym od-
biorem uzytkownikéw, ktdrzy coraz
czesciej oczekujy oferty bardziej do-
pasowanej do ich potrzeb. Dlatego,
personalizacja to przysztos¢. Projekty
wielofunkeyjne daja wiele mozliwosci
w tym zakresie poprzez taczenie r6z-
nych zastosowan i funkgji, co bedzie
przemawia¢ do réznych grup doce-
lowych i da trwaly przewage konku-
rencyjna. Powstanie takich szytych na
miar¢ budynkéw umozliwiaja nowe
technologie, ktére daja deweloperom
szereg danych wymaganych do stwo-

rzenia przestrzenni odpowiadajacej na
potrzeby danej grupy docelowe;.
Ponadto potrzeba personalizacji pro-
jektéw wymaga od przestrzeni wick-
szej elastycznosci. Aby to osiagnaé,
przestrzenie powinno si¢ méc prze-
ksztalca¢ si¢ w ciagu dnia tak, aby
oferowa¢ rézne funkcje i doznania.
Powinny by¢ one dostgpne 24 go-
dziny na dobg i powinno si¢ je méc
dostosowywa¢ do zmieniajacych
si¢ potrzeb uzytkownikéw. Jest to
mozliwe dzigki coraz bardziej popu-
larnym rozwiazaniom, takim jak de-
montowane $ciany, meble modufowe
i mobilne, aplikacje tworzace wirtu-
alne $rodowisko pracy czy aktyw-
nosci community manageréw lub
os6b odpowiedzialnych za marke-
ting projektu.

Na rozwdj obicktéw wielofunkcyj-
nych wplywaja réwniez zmiany de-
mograficzne. Obecnie w miastach
mozemy wyrdzni¢ pokolenia Baby
Boomers'éw, X, Y czy Z, kt6rych
zwyczaje zakupowe, podejécie do
pracy, potrzeby mieszkaniowe czy
sposob spedzania wolnego czasu sa

skrajnie rézne. To whasnie takie czyn-
niki jak réznice pomigdzy pokole-
niami, nowe funkcje wykorzystania
przestrzeni czy coraz wigksza odpo-
wiedzialno$¢ spofeczna pozwalaja
obserwowaé wieksze zainteresowanie
takimi formatami jak mieszkania na
wynajem, co-living, student housing
czy senior housing.

Kolejnym waznym elementem przy
projektowaniu obiektéw wielofunk-
cyjnych jest przestrzed publiczna,
ktéra tworzy dodatkowsa wartos¢
nieruchomosci dla deweloperéw,
najemcéw i odwiedzajacych strefy
ogé6lnodostepne, ich aranzacja
i odpowiednia atmosfera nie sg juz
tylko opcjonalne, lecz staly si¢ ele-
mentem niezbednym w tworzeniu
obiektéw wielofunkeyjnych. Uzyt-
kownicy, kt6rzy klada nacisk na do-
znania, odwiedzaja dane miejsce nie
tylko po to, aby korzysta¢ z gléw-
nych funkeji kompleksu. Przyciaga
ich réwniez $rodowisko, ktére po-
woduje, ze w danym miejscu zyja,
pracuja, spedzaja wigcej czasu i od-
wiedzaja je ponownie.

Mixed-use
przysztoscig
miast?

Termin brzmi obco, jednak nie prze-
stania rzeczywistosci, w ktérej prze-
strzenie miejskie w coraz wigkszym
stopniu wypetniaja si¢ inwestycjami
mixed-use. Dotyczy to takze Polski.
Co si¢ pod tym kryje? W pewnym
sensie powrdt do przesztosci. Do
miejsca, w ktdrym miasto, mieszka-
nia, handel, praca, koncentrowaty
si¢ w jednym miejscu. O, najda-

lej w odleglosci 15 minut drogi od
domu. Brzmi to staro§wiecko, ale
jest na wskro$ nowoczesne. Wystar-
czy wspomnie¢ tak modelowe mia-
steczko, wybudowane catkowicie od
podstaw, jak Poundbury w Wielkiej
Brytanii.

Nie pozostajemy w tyle. W na-
szym kraju powstaja inwestycje,
kedre tacza w sobie zaréwno bu-
dynki mieszkalne, biurowce, jak

i place miejskie (jak np. Browary
Warszawskie w stolicy). Czy takie
jak Cavatina Hall w Bielsku-Biatej,
gdzie znajdziemy pofaczone funk-
cje biurowe, ustugowe i kulturalne
(sala koncertowa).

Jednym stowem mixed-use to co$
znacznie wigeej, niz budynek biu-
rowy, w ktérym znajduja si¢ miesz-
kania, czy tez blok, w kt6rym sg
sklepy. To raczej jedna inwestycja,

w ktérej potaczonych jest kilka funk-
gji uzytkowych. I to nie tylko tak, jak
w przypadku Bielska-Biatej, sali kon-
certowej, ale i zakrojonych na wielka
skale dziatari miastotwérczych, two-
rzacych dodatkowe przestrzenie, ta-
kie jak place miejskie czy parki.
Trzymajmy wige keiuki za inwestycje
mixed-use. Moga nie tylko upickszy¢
nasze miasta, ale tez przede wszyst-
kim utatwi¢ nam zycie.

Co dalej?

Podczas gdy tworzenie obiektéw
wielofunkeyjnych jest niezaprze-
czalnie skomplikowane, jest ono
jednoczesnie zdecydowanie naj-
bardziej optacalne. Za ponad-
czasowe formaty beda uchodzily
takie projekty, ktére beda oferowad
najbardziej elastyczne, spersona-
lizowane ustugi oraz przestrzenie,
zapewniajace doznania w sferze
spolecznej i publicznej, ktére sg co-
raz bardziej istotne dla zmieniaja-
cego si¢ spoleczeristwa. Zmieni si¢
tez sam proces planowania obiek-
tow wielofunkeyjnych, podczas
ktérego w etapie projektowania
beda tez uczestniczy¢ badacze spo-
teczni, specjalisci z dziedziny teo-
rii pokoleni, urbanisci czy analitycy
danych. Pandemia COVID-19 nie
wplyngta na wzrost dostgpnosci
terenéw inwestycyjnych w mia-
stach, dlatego mozemy zaklada¢, ze
w najblizszych latach projekty wie-
lofunkcyjne dalej bedq cieszy¢ sie
zainteresowaniem inwestoréw i ich
uzytkownikéw.
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Pracujac zdalnie, tesknimy za biurem

Co piaty pracownik
wskazuje, ze

w domu brakuje mu
odpowiedniego sprzetu
do wykonywania pracy
oraz ma nieodpowiednie
warunki.

W ostatnim czasie rosnie zaintere-
sowanie obicktami typu mixed-use.
—Juz w 2019 r. z badania CBRE wy-
niklo, ze prawie 60 proc. inwestoréw
chciatoby w nadchodzacych latach
swoj biznes poprowadzi¢ w kierunku
mixed-use. Ten trend mozna takze
zaobserwowa¢ w takich krajach jak
Niemcy, Holandia czy Wielka Bryta-
nia. W wyniku pandemii tego typu
obiekty jeszcze mocniej zyskaly na
znaczeniu. Ich uzytkownicy doce-
nili bliskos¢ ustug czy pracy, a takze
dostgpnos¢ przestrzeni do spedzania
czasu, co w momencie, gdy gale-
rie handlowe zostaly zamknigte,
bylo duza przewaga — dumaczy
Mikotaj Sznajder, dyrektor
sektora biurowego w CBRE.

Paradoks
Zdaniem eksperta CBRE obecnie
mamy do czynienia z prawdziwym

paradoksem. — Pracujac w biurze,
wiele 0s6b marzyto o home office,
a teraz juz od ponad roku pracujac
zdalnie, tgsknimy za biurem. Nie ma
sie co dziwi¢, ze wickszo$¢ pracowni-
kéw jest przekonana, ze optymalny
model pracy to hybryda. Bedac czes¢
tygodnia w biurze, wyrywamy si¢
z domu i mamy szans¢ spedzi¢ czas
z naszymi znajomymi z pracy. Nato-
miast pracujac z domu, oszczedzamy
czas na dojazdach, ktéry mozemy spe-
dzi¢ z bliskimi. Z badania Grafton
Recruitment oraz CBRE wynika, ze
catkowicie zdalnie chce pracowaé
tylko 25 proc. ankietowanych, za
pracg tylko w biurze opowiada si¢ co
dziesiaty badany, a prawie 65 proc.
chciatoby pracowaé z biura, jednak
z mozliwoscia pracy zdalnej przez
2-3 dni w tygodniu — informuje eks-
pert CBRE.

) Bolaczki pracy
3 ej

Z badania firmy
CBRE wynika, ze
obecnie juz 4 na 10
pracownikéw wskazuje,

ze ograniczony bezposredni
kontakt z innymi pracownikami to

najwicksza bolaczka pracy zdalnej.
Co trzecia osoba ma problem z wy-
raznym oddzieleniem zycia zawo-
dowego od prywatnego. Na trzecim
miejscu mankamentéw pracy zdalnej
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znajdujy si¢ rzadkie wyjécia z domu.
Poza podium, ale z réwnie duza liczba
wskazan, znalazlo sie narzekanie na
ograniczony kontakt nie tylko ze
wspotpracownikami, ale innymi oso-

bami (30 proc.). Co wazne, co piaty
pracownik wskazuje, ze w domu bra-
kuje mu odpowiedniego sprzetu do
wykonywania pracy oraz ma nieod-
powiednie warunki.

Popularnosc projektow
mixed-use to w Pani ocenie
trend, ktory na dlugie

lata zagosci w przestrzeni
miejskich aglomeracji, czy
raczej chwilowa moda?

To zdecydowanie dtugofalowy
trend wynikajacy z potrzeby wy-
dajacej sie oczywistg dla wszyst-
kich - monofunkcja jest nudna
i nie chcemy tak zy¢. My Fabryka
Norblina zainteresowalismy sie
kilkanascie lat temu. Miejsce o tak
ogromnej tradycji platerniczej,

Z Kingg Nowakowska,
cztonkiem zarzadu

i dyrektor operacyjna

w Grupie Capital Park,
rozmawiata Katarzyna
Mazur

znanej w catej Europie, niszczato,
bedac w tak znakomitej lokaliza-
¢ji. Nam przyswieca cel stworze-
nia tu atrakcyjnej minidzielnicy,
w ktorej dominujaca funkcjg be-
dzie kultura i wartosciowa roz-
rywka. Chcemy, by ten niemal
dwuhektarowy obszar tetnit zy-
ciem i zostat zwrdcony miastu, by
warto byto tu przyjezdzac i cieka-
wie spedzac czas.

Aktywni mieszkancy,
przyjazne miejsce, otwarta
metropolia - to trzy filary, na
ktorych zostata zbudowana
strategia dla Warszawy do
2030 r. W jaki sposob wplywaja
one na trendy w inwestycjach
deweloperskich? Moga
stanowi¢ wsparcie dla rozwoju
projektow mixed-use?
Wszystkie te filary wpasowuja sie
w nasze wartosci. Zaplanowali-
$my Fabryke Norblina jako prze-
strzen otwartg, po ktérej bedzie
sie mozna swobodnie przecha-
dza¢, niezaleznie od tego, czy ko-
rzysta sie z jej komercyjnej oferty.
Wiele wydarzen, ktére planujemy
organizowad, bedzie bezptatnych
i dostepnych dla wszystkich. Mia-
sto i jego instytucje w naszej

ocenie powinny wspiera¢ takie
inicjatywy. Tworzymy przestrzen,
ktéra funkcjonowac bedzie w du-
chu ekonomii24 h - za dnia stuzy¢
bedzie wielu osobom jako miej-
sce pracy. Nasza powierzchnia
biurowa jest juz niemal w 80 proc.
wynajeta. Staniemy sie rowniez
instytucjg kultury i miejscem
z bogatg oferta rozrywkowa. Za
pomocg multimedialnego, otwar-
tego muzeum, opowiemy war-
szawiakom i turystom wyjatkowa
historie tego miejsca. Zapropo-
nujemy koncepty, ktorych do tej
pory w Warszawie nie byto, jak
butikowe kino. Z miastem mamy
dobre relacje i staramy sie by¢
w nich proaktywni. Wspétpracu-
jemy, m.in. oferujac wsparcie dla
Domu Powstarncow Warszaw-
skich, wraz z Fotoplastikonem
Warszawskim organizowalismy
wystawe dotyczaca historii Fa-
bryki Norblina, dziatamy z Mu-
zeum Woli. Szykujemy takze inne
atrakcje i udogodnienia, ktdre po-
stuzg okolicznym mieszkaricom.

Na jakie wyzwania napotykaja
inwestycje typu mixed-use?

To na przyktad formalnosci zwia-
zane z pozwoleniami administra-
cyjnymi. W naszym przypadku
trwaly ponad 10 lat. Sama bu-
dowa ze wzgledu na zabytkowe
obiekty wymaga radzenia sobie
z wieloma wyzwaniami, jak row-
niez wiekszymi naktadami finan-
sowymi. Dla nas to miejsce i jego
historia to zaleta. Jako inwe-

stor tworzymy gtéwnie projekty
w duchu placemakingu i mamy
w tym doswiadczenie. Wiemy,
jak wazna jest koordynacja roz-
norodnych dziatan oraz zbudo-
wanie kreatywnego i sprawnego
zespotu, ktéry bedzie nimi zarza-
dzac¢ oraz proponowac ciekawy
kalendarz wydarzen. Musimy tez
bra¢ pod uwage kwestie od nas
niezalezne, jak cho¢by pandemia.
Odpowiadajac na specyficzne
wymogi tego czasu, zaplanowa-
lismy otwarcie kompleksu eta-
pami, tak, by dac¢ czas naszym
najemcom i krok po kroku odsta-
nia¢, co ma do zaoferowania Fa-
bryka Norblina.

Czym Panstwa inwestycja
wyrdznia sie na tle innych,
powstajacych w systemie
mixed-use w Warszawie?
Przede wszystkim wyjatkowa
oferta kulturalng oraz rozryw-
kowa. Powofalismy Fundacje Fa-
bryki Norblina, ktéra tworzy
wokot tego miejsca artystyczng
boheme i realizuje liczne pro-
jekty we wspétpracy z twoércami
z réznych obszaréw. Prowadzi
m.in. program stypendialny dla
muzykéw - Music MasterClass,
wspiera twércow filmowych, or-
ganizuje konkursy fotograficzne,
pisarskie czy graficzne, wspot-
pracuje z warszawskg School of
Form czy Szkota Filmowa Wajdy.
W przestrzeni Fabryki sztuke be-
dzie mozna spotka¢ na kazdym
kroku — w ostatnim czasie pracu-

Fabryka Norblina, czyli atrakcyjna minidzielnica

1

jemyzmalarkg i artystka wizualng
— Polg Dwurnik, ktéra tworzy dla
nas swoje najwieksze jak do tej
pory dzieto. Wraz z fundacja imie-
nia jej ojca - Edwarda Dwurnika,
malarza i grafika, wspiera row-
niez tworzenie muralu na pod-
stawie jego obrazu pt. ,Zaktady
Norblina’, ktéry bedzie wita¢ go-
4ci na $cianie budynku dawnego
laboratorium od strony ul. Pro-
stej. Otworzymy tez m.in. pierw-
sza w Polsce interaktywng galerie
sztuki — Art Box Experience. Star-
tujemy z nowatorskim konceptem
kina butikowego. Do wsp6tpracy
merytorycznej przy tworzeniu ka-
lendarza kulturalnego tego miej-
sca zaprosilismy Gildie Rezyseréw
Polskich, ktéra przeniesie tam
rowniez swoja siedzibe. W Norbli-
nie powstanie tez Piano Bar z mu-
zyka na zywo i klub muzyczny.

Co jeszcze, poza konceptami
kulturalnymi, znajdzie

sie w Fabryce Norblina

i na kiedy planowane

jest jej uruchomienie?

Powrdci pierwszy w Polsce targ
z ekozywnoscia, czyli kultowy
BioBazar. Zajmie jedng z zabyt-
kowych, pofabrycznych hal o po-
wierzchni 1,8 tys. mkw. Tuz obok
funkcjonowac bedzie food hall
o powierzchni 3,3 tys. mkw., bo-
gaty w réznorodne — zaréwno
cenowo, jak i tematycznie - kon-
cepty gastronomiczne. Pierwszych
klientéw zaprosimy do naszej
przestrzeni w lIl kwartale br.
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Od nowych
trenddw nie ma
juz odwrotu

Doswiadczenia wywotane przez pandemie zmienity
optyke najemcdw. Z jednej strony musza sie
zabezpieczy¢ przed koniecznoscig utrzymywania
pustych biur, z drugiej jednoczesnie zadbac o to,

aby za bardzo nie ograniczy¢ zajmowanej
powierzchni, co mogtoby mie¢ negatywny
wptyw na ich rozwdj - komentuje Marcin
Kowal, Director, Head of Regional Markets

w Nuvalu Polska.

Ze strony najemc6éw narasta pre-
sja na wickszg elastyczno$¢ umoéw
— chca, by pojawily si¢ w nich za-
pisy umozliwiajace im zmiang
warunkéw najmu w wypadku wy-
stapienia nieprzewidywalnych zja-
wisk, podobnych do epidemii
COVID-19. Cz¢é¢ z nich dazy
réwniez do skrécenia okreséw
najmu. Jak reaguja na te oczeki-
wania wiasciciele budynkéw? Na
razie w przypadku nowych obiek-
téw klasy A nie doszto do istotnych
zmian — umowy majg charakter
dtugoterminowy (zawierane sa za-
zwyczaj na okres min. 5 lat) i sa po-
zbawione klauzul umozliwiajacych
najemcom ich skrécenie czy ob-
nizke stawek najmu w razie wyjat-
kowych zdarzen. Sytuacja wyglada
inaczej w przypadku budynkéw
z rynku wtérnego — ich wiasci-
ciele sa bardziej skorzy do negocja-
cji. Dlatego firmy, ktérym zalezy
na skréceniu okresu najmu lub na
elastycznych warunkach, powinny
zainteresowal sie tymi obiektami
— zwlaszcza, ze wiele z nich ofe-
ruje bardzo dobry standard i ma
interesujacy lokalizacje. Sytuacja
w tym obszarze dynamicznie si¢
zmienia, dlatego warto skorzy-
sta¢ ze wsparcia doradcéw, ktdrzy
znaja mozliwosci, jakie oferuje ry-
nek i potrafia przewidzie¢ kierunek
jego ewolucji.

Nowa organizacja przestrzeni

Wspdlnym mianownikiem wszel-
kich podejmowanych w tym ob-
szarze dziatan jest elastycznosé.
Powierzchnie biurowe musza zosta¢
dostosowane do nowych realiéw,
zwiazanych gléwnie z bezpieczen-
stwem i nowa organizacja pracy.
Klasyczny open space, z duza kon-
centracjg pracownikéw na jednej,
otwartej powierzchni, to przesztos¢.
Celem jest taka organizacja prze-
strzeni, ktéra umozliwia zachowanie
dystansu spolecznego i podzielenie
pracownikéw na wyodrebnione ze-
spoly. Rzecz w tym, by ograniczy¢
kontake zarazonych oséb z innymi
do minimum, chroni¢ w ten sposéb
ludzi i zapobiega¢ masowym kwa-
rantannom, ktére paralizuja funk-
cjonowanie organizacji. Kolejnym
czynnikiem inspirujacym zmiany

w aranzacji biur

jest ewolucja mo-

delu pracy. Jak wskazuje

coraz wigcej badan (np. bada-
nie przeprowadzone przez Akade-
mi¢ Leona Kozmiriskiego) zaréwno
menedzerowie, jak i pracownicy s
zmeczeni pracy zdalna, narzekajg
réwniez na spadek efektywnosci
i problemy z zachowaniem work-life
balance. Cho¢ w duzszej perspek-
tywie mozna spodziewaé si¢ po-
wrotu do pracy stacjonarnej, ktéra
zapewnia najwicksza produktyw-
no$¢, na razie najbardziej popularny
bedzie model hybrydowy, taczacy
prace zdalng ze stacjonarng. Aran-
zacja i organizacja powierzchni biu-
rowej musi zosta¢ dostosowana do

jego specyfiki.

Bezpieczenistwo

Jak zmiany te wygladaja w praktyce?
Kluczowa cechg nowoczesnych po-
wierzchni jest elastyczno$¢ i mozli-
wos¢ szybkiej jej rearanzacji w razie
potrzeby. Rozwiazaniem sg $cianki
modulowe oraz mobilne meble,
ktére umozliwiaja zmiang podziatu
przestrzeni niemal z dnia na dzier.
Kolejng tendencja jest wydzielanie
mniejszych, ale bardziej licznych
stref wspélnych, takich jak stotéwka,
kuchnia czy przestrzen relaksu — po
to, by mogly z nich korzysta¢ po-
szczegblne zespoly bez koniecznosci
spotykania si¢ z innymi. Nie zawsze
jest to mozliwe, chocby ze wzgledu
na ograniczony metraz — wtedy roz-
wiazaniem jest zmiana mebli, np.
z duzego social table w jadalni na
male, jednoosobowe stoliki. Za-
miast duzych sal konferencyjnych
na powierzchni aranzuje si¢ wigcej
mniejszych salek spotkan wyposa-
zonych w nowoczesny sprzet multi-
medialny, umozliwiajacy efektywne
prowadzenie zdalnych zebran z pra-
cownikami czy spotkan z klientami.
Standardowym elementem wyposa-
zenia biur staly si¢ wszechobecne sta-
cje dezynfekeji rak, a powierzchnie
sa regularnie ozonowane.

Z kolei nowe technologie pel-
nig dzi§ dwie podstawowe funkgje
— zapewni¢ bezpieczeristwo i ufa-
twi¢ eksploatacj¢ biura. Mozna na
t¢ kwesti¢ spojrze¢ z dwéch per-
spektyw — budynku i powierzchni

biurowej. W nowoczesnych obick-
tach instalowane s3 systemy BMS,
ktérych zadaniem jest zarzadzanie
migracja ludzi w budynku. Umoz-
liwiaja one szybka identyfikacj¢ za-
grozenia i izolacjg ogniska zakazenia
tak, by nie narazi¢ na niebezpie-
czetistwo duzej grupy ludzi, pozwa-
laja tez unikna¢ koncentracji duzej
liczby osob na malej powierzchni.
Monitoruja réwniez aktywno$¢ go-
§ci z zewnatrz na terenie budynku.
Funkcje te znaczaco ograniczaj ry-
zyko masowych kwarantann. Bu-
dynki wyposazane sa w nowoczesne
systemy wentylacyjne, ktére w ra-
zie zagrozenia pobieraja wylacznie
$wieze powietrze z zewnatrz, dopro-
wadzajac do jego szybkiej wymiany,
co ogranicza ryzyko rozprzestrze-
niania sie wiruséw. W windach in-
stalowane sa lampy UV, ktére majg
dziatanie biobdjcze. Technologie do-
tykowe ustepuja miejsca aplikacjom
—za pomoca smartfona mozna obec-
nie otwiera¢ drzwi, rezerwowad sale
czy wyregulowa¢ klimatyzacje. Po-
stepujaca digitalizacja i przenosze-
nie danych do chmury ograniczaja
fizyczny kontakt z dokumentami,
czego skutkiem jest ograniczenie
powierzchni przeznaczonych na ar-
chiwa, redukcja do niezbednego mi-
nimum copyrooméw, a co za tym
idzie — zwigkszenie bezpieczeristwa
pracownikéw, ktdrzy nie musza sie

w nich spotykac.
Jednokierunkowa droga

Cho¢ sektor powierzchni cowor-
kingowych i biur serwisowanych
dotkliwie odczut skutki pan-
demii, z pewnoscia jest bardzo
przysztosciowy i moze liczy¢ na za-
interesowanie ze strony najemcow.
Dotyczy to zwlaszcza mniejszych
firm czy startupéw, keére zajmujg
powierzchni¢ ok. 300-500 m?
i w realiach dynamicznie zmienia-

jacej sie rzeczywistosci biznesowej
obawiaja si¢ dtugoterminowych zo-
bowigzani. Menedzerowie w takich
firmach sa bardziej sktonni skorzy-
sta¢ z zazwyczaj drozszej, jednak bar-
dziej elastycznej oferty operatoréw
powierzchni flex. Z powierzchni
coworkingowych beda réwniez ko-
rzysta¢ duze firmy — realizujac pro-
jekty dla klientéw, czgsto potrzebuja
dodatkowych stanowisk pracy na
czas jego trwania. Mozliwo$¢ wy-
najecia biurek w strefie coworkin-
gowej rozwiazuje ich problem bez
konieczno$ci powigkszania bazo-
wej powierzchni biurowej, co jest
klopotliwe i nie zawsze mozliwe
w zwigzku z brakiem wolnej po-
wierzchni w budynku.

Podsumowujac:  zréwnowa-
zony rozwdj i ekologia to droga
jednokierunkowa — nie ma

odwrotu od tych trendéw. Stan-
dardem w dzisiejszych czasach
sa certyfikaty potwierdzajace
ekologiczny charakter budyn-
kéw — LEED oraz BREEAM.
Proekologiczne rozwiazania w bu-
dynkach maja réwniez praktyczny
wymiar — prowadza do oszczed-
nosci w zuzyciu wody czy energii,
bedzie to mialo w konsekwen-
cji przetozenie na koszty eksplo-
atacyjne. Mozna zaobserwowaé
rosnaca presjc na zréwnowa-
zony rozwoj ze strony najemcow,
zwhaszcza najwigkszych korporacji
i spotek gietdowych, ktére sa zo-
bowiazane do raportowania niefi-
nansowego ESG (environmental,
social, governance). W przypadku
coraz wickszej liczby firm decyzja
o najmie powierzchni w danej lo-
kalizacji bedzie uzalezniona od
spetniania kryteriéw zwigzanych
z ochrona $rodowiska.

Nowoscia jest certyfikacja budyn-
kéw pod katem elementéw ma-
jacych wplyw na czynnik ludzki

biurowe musza
zostaé dostosowane

do nowych realiéw,
zwiazanych gléwnie
z bezpieczenstwem
i nowa organizacja

pracy.

— dobrostanu i samopoczucia oséb
korzystajacych z budynku. Jednym
z pierwszych budynkéw w Pol-
sce, ktéry otrzymat migdzynaro-
dowy certyfikat WELL, jest jeden
z budynkéw w warszawskim kom-
pleksie Spark. Trendem, ktéry ob-
serwujemy juz od pewnego czasu,
jest wykorzystanie naturalnych ma-
terialéw w aranzacji biur. Kamien,
drewno i naturalne kolory maja po-
zytywny wplyw na samopoczucie
pracownikéw i ocieplaja atmosfere
powierzchni biurowych.

Do kogo mixed-use?

Projekty mixed-use, ktére lacza
zréznicowane funkcje — biurowa,
mieszkaniowa, handlowa czy ho-
telowa, zyskuja na popularnosci.
Sa zaadresowane przede wszyst-
kim do uzytkownikéw, ktdrzy ce-
nig dobry dostgp do wszechstronnej
infrastruktury w ramach jednej lo-
kalizacji. Charakter projektéw tego
typu doceniajg zwlaszcza firmy za-
trudniajace mtodych pracownikéw,
ktdrym zalezy na efekcywnym wy-
korzystaniu czasu i swobodnie czujg
si¢ w $wiecie nowoczesnych techno-
logii — mogg np. z biura zaméwi¢
online zakupy, ktére odbiora kilka
pieter nizej, wychodzac z pracy, czy
skorzysta¢ z sitowni bez koniecz-
nosci wyjécia z obiektu. Sytuacja
epidemiczna i zwigzane z nig do-
$wiadczenia sprzyjaja rozwojowi
tego typu projekeéw — ich uzytkow-
nicy moga zaspokoi¢ wiele potrzeb,
nie opuszczajac obiektu, w zwiazku
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z tym ograniczajg ryzyko zakazenia
i kontaktu z przypadkowymi oso-
bami. Projekty mixed-use s3 réwniez
korzystne z perspektywy inwesto-
réw — dywersyfikacja zastosowarn
zwicksza bezpieczeristwo inwesty-
qji, zwlaszcza w niepewnych czasach.
Drisiaj postrzeganie roli biur przez
najemcéw dynamicznie si¢ zmie-
nia. Po wybuchu epidemii firmy zo-
staly zmuszone do przejécia w tryb
pracy zdalnej. Proces ten przebiegt
sprawnie, w zwiazku z tym zaczely
pojawia¢ si¢ glosy entuzjastow tego
modelu sugerujace, ze to nowe sta-
tus quo. Obecnie nastroje sg cal-
kiem odmienne i coraz wyrazniej
widoczny jest trend powrotu do
biur — dlugotrwata praca zdalna
jest wyczerpujaca zaréwno dla pra-
cownikéw, jak i dla menedzeréw.
Utrudnia komunikacje, ogranicza
wydajnoé¢, wydhuza procesy, powo-
duje trudnosci w oddzieleniu zycia
prywatnego od zawodowego, ogra-
nicza dostgp do narzedzi przydat-
nych w codziennej pracy. Gléwnym
problemem jest jednak brak zaspo-
kojenia podstawowej potrzeby ludz-
kiej, jaka jest bezposredni kontake
z innymi — a funkcja spoteczna jest
jedna z najwazniejszych rdl, jaka od-
grywa biuro. Kontakt na odleglos¢
nie zaspokaja potrzeby socjaliza-
cji, co w konsekwencji prowadzi do
frustracji, spadku satysfakcji z pracy,
a co za tym idzie — ograniczonej
produktywnosci. Kolejng kwestia
jest budowanie team spirit i inte-
growanie pracownikéw, co w re-
aliach pracy zdalnej jest wyjatkowo
trudne. Biura potrzebne sg zaréwno
pracodawcom, jak i pracownikom
— rozwiazuja wigkszo$¢ wspomnia-
nych probleméw. Dlatego spo-
dziewamy sig, ze coraz wigcej firm
bedzie dazyto do powrotu do pracy
stacjonarnej, ewentualnie wspartej
mozliwoscia pracy zdalnej w czg-
$ciowym wymiarze. Przykladem
jest Google — firma zadeklarowata,
ze od wrzesnia 70 proc. pracowni-
kéw powréci do pracy w biurze.
Zgodnie z badaniami przeprowa-
dzonymi na zlecenie Skanska juz
teraz potowa pracownikéw codzien-
nie korzysta z biura, a 86 proc.
pojawia si¢ w nim z réing czesto-
tliwoscia. Ponad 70 proc. ankieto-
wanych zadeklarowato, ze uwaza je
za bezpieczne. Tylko 10 proc. Pola-
kéw, respondentéw w badaniu EY,
stwierdzito, ze powrét do pracy,
jaka znamy sprzed pandemii, zaj-
mie wiele lat lub w ogdle si¢ nie wy-
darzy. Z badan tych wylania si¢ jasny
komunikat — Polacy s3 gotowi na po-
wrét do biur.

Zeszty rok byt dla rynku biurowego
trudny — wiele firm wstrzymato
procesy do czasu stabilizacji sytu-
acji epidemicznej, co znalazlo od-
zwierciedlenie w wynikach (popyt
na powierzchnie biurowe w War-
szawie spadl o 30 proc. wzgledem
2019 r.). Prognozujemy jednak, ze
rynek w szybkim tempie bedzie wra-
cat do dobrej kondycji — biuro jest
niezb¢dne, by firma mogla w prawi-
dtowy sposdb rozwija¢ si¢ i w pelni
wykorzystywa¢ potencjat i mozliwo-
éci swoich pracownikéw.

W okresie spowolnienia elastycznosc
zyskuje na znaczeniu

- Z naszych badan wynika, ze znaczna
cze$¢ najemcow chce w swoich biurach
przeznaczyc¢ wiecej powierzchni na
przestrzenie sprzyjajace kooperacji.
Kluczowym elementem dotyczacym

miejsc pracy bedzie jakos¢

aranzowanej powierzchni - komentuje
Elzbieta Czerpak, Head of Research

w Knight Frank.

Niepewno$¢ zwiazana z sytuacja go-
spodarcza, oraz rozwojem pandemii
powoduje, ze cze$¢ najemcéw przy-
jeta zachowawcze podejscie do pla-
néw rozwojowych i w perspektywie
krétkoterminowej, o ile byto to moz-
liwe, wstrzymato procesy negocjacji
uméw najmu. Z kolei firmy, ktérym
korczyly si¢ umowy najmu w trakcie
pandemii, podjely rozmowy z wiha-
Scicielami budynkéw o czasowe ich
przedtuzanie, zeby przeczekaé naj-
blizsze miesiace. Najezgsciej renego-
cjacje dotyczyly 12-24 miesicey i to
wiasnie udzial renegocjacji w ogél-
nej strukeurze transakeji najmu jest
najwyzszy w historii i szybko ro$nie.
W dobie pracy zdalnej firmy roz-
wazaja wdrozenie tej formuly dtu-
goterminowo, dlatego renegocjujac
umowe najmu, daja sobie czas na
zdefiniowanie nowego srodowiska
pracy, w ktérym na przyktad zosta-
nie zastosowany model pracy hybry-
dowej, faczacy pracg z domu z pracg
w biurze. Z naszych obserwacji wy-
nika, ze spadek popytu i wzrost ilo-
§ci powierzchni niewynajetej mialy
wplyw na pierwsze korekty w efek-
tywnych stawkach czynszu oraz du-
gosci zawieranych uméw najmu,
cho¢ wywolawcze stawki czynszu
wciaz utrzymuja si¢ na niezmienio-
nym poziomie. Whasciciele biurow-
cbw, cheac przekonaé najemedw do
swojego produkeu i tym samym ich
relokacji, oferuja potencjalnym klien-
tom coraz bardziej konkurencyjne
i elastyczne warunki najmu, ktdre sq
potaczone z réwnie atrakcyjnymi za-
chetami finansowymi.

Jak zmienia sie

projektowanie biur?

Chociaz architektonicznie nudne
biura naleza do przesztosci, praw-
dopodobnie w 2021 r. najemcy
w jeszeze wickszym stopniu beda
koncentrowa¢ si¢ na aranzacji prze-
strzeni biurowej. Z naszych badan
wynika, ze znaczaca cze$¢ najemcdw
chee w swoich biurach przeznaczy¢
wiecej powierzchni niz dotychcezas na
przestrzenie sprzyjajace kooperadji,
akluczowym elementem dotyczacym
miejsca pracy bedzie jakos¢ aran-
zowanej powierzchni. Dzigki temu
biuro bedzie stawalo si¢ miejscem,
w ktérym stawia si¢ na wspotprace,
ale jednoczesnie, keodre zapewnia od-
biorcy ,,doswiadczenie”.

Nowa rzeczywistos¢ sktania czeé¢
firm do oszacowania na nowo swo-
jego zapotrzebowania na powierzch-
ni¢ biurowa. Niektérzy pracodawcy
rozwazaja zmiang modelu pracy, dla-
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tego cz¢é¢ z nich decyduje si¢ na
zredukowanie aktualnie zajmowa-
nej powierzchni biurowej i podna-
jecie czesci swojego biura. Nalezy
oczekiwad, ze ten trend utrzyma sie
w kolejnych kwartafach. W firmach,
w ktérych decyzja o wyborze miej-
sca pracy bedzie pozostawiona pra-
cownikowi, cze$¢ pracodawcéw
zdecyduje si¢ na zmiang aranzacji po-
wierzchni biurowej, aby biuro bylto
miejscem, kedre jest w stanie zaofe-
rowaé pracownikom poczucie wspél-
noty i dobre samopoczucie.
Stawianie na ,,doéwiadczanie biura”
moze réwniez zwickszy¢ popyt na ela-
styczna powierzchnie biurowa. Ope-
ratorzy coworkingowi stawiaja na
Luser experience” juz od lat i dokta-
daja staran, aby zapewni¢ atrakcyjna
oferte biur, w kt6rych uzytkownicy
moga si¢ rozwija¢ — od zaje¢ jogi, po
kawiarnie, od kalendarzy pelnych
wydarzei okofobiznesowych (za-
wieszonych w czasie lockdownu), po
inspirujace wnetrza. Z naszych roz-
méw z najemcami wynika, ze za-
réwno duze, jak i mafe firmy staja si¢
coraz bardziej otwarte na wlaczenie
elastycznych biur do swojej strategii
dotyczacej miejsca pracy.

Nowe trendy na rynku

Zréwnowazony rozwdj staje sic sita
napgdowa 2021 . Mlodsze pokole-
nia poszukujg firm, ktére udowad-
niaja podejmowanymi inicjatywami
$rodowiskowymi i spofecznymi, ze
odpowiadajg ich wartosciom. Z roku
na rok wéréd pracownikéw obser-
wujemy rosnace znaczenie myslenia
ckologicznego iwigksza troske o $rodo-
wisko naturalne. Analizy wskazuja, ze
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ponad potowa z nich uwaza
za priorytet redukcje pla-
stiku jednorazowego uzytku
i zmniejszenie Sladu weglo-
wego, a firmy zachowujace
si¢ w spos6b bardziej zréw-
nowazony s dla nich atrak-
cyjniejszym pracodawca,
Firmy produkeyjne czy trans-
portowe koncentruj si¢ na ograni-
czeniu emisji CO,, ale dla najemcéw
biur sposobem na pokazanie pracow-
nikom i klientom swojego zaangazo-
wania w kwesti¢ zrdwnowazonego
rozwoju jest m.in. wybdr ekolo-
gicznego biurowca i zréwnowazo-
nej przestrzeni biurowej. Od lat,
rokrocznie roénie liczba aktywnych
dojazdéw do pracy. Sprzyja temu
m.in. rosnaca sie¢ $ciezek rowero-
wych, ktéra stata si¢ w ostatnich la-
tach istotng inwestycja dla lokalnych
samorzaddw w Warszawie i najwick-
szych miastach regionalnych.
Oczekujemy, ze w 2021 r. ten trend
osiagnie prawdopodobnie nowy wy-
miar — oprdcz sposobu na uniknie-
cie transportu publicznego, aktywne
dojazdy do pracy stana si¢ metoda na
przerwanie siedzacego trybu zycia.

Czy mixed-used to przyszos&
Zmiany obserwowane aktualnie na
rynku moga korzystnie wplynaé na
rozwoj sektora projektéw typu mi-
xed-use, faczacych funkcje miesz-
kalne, biurowe, ustugowe, kulturalne
i rozrywkowe. W mojej ocenie tego
typu projekty sa odpowiedzia na
zmieniajace oczekiwania rynku, po-
niewaz facza w sobie kilka nowych
trenddw, tj.:

* réznorodnos¢ zamiast monokul-
tury — to trend urbanistyczny, kt6ry
zyskuje na znaczeniu na catym $wie-
cie, stad coraz wigksza popularnosé
projektéw mixed-use zaréwno w Eu-
ropie, jak i w USA. Eaczenie funkcji
budynkéw moze dotyczy¢ zaréwno
niewielkich projektdw, jak i wielko-
skalowych przedsigwzig¢ jak Queen
Elizabeth Olympic Park czy King
Cross w Londynie, ale przede wszyst-

kim jest to szansa dla niekonwencjo-
nalnych rozwiazan;

* zréwnowazony rozw6j — w mysl
idei zréwnowazonego rozwoju
projekty mixed-use sa szansa na
zageszczanie centrum miast i zago-
spodarowanie atrakcyjnie zlokalizo-
wanych niszczejacych zabudowan,
a uzytkownicy projektéw mixed-use
faczacych funkcje biurowa, mieszka-
niows z rozbudowang funkgja ustu-
gowa, maja szans¢ na ograniczenie
ilos¢ przejazdéw po miescie;

* elastyczno$¢ — po do$wiadcze-
niach ostatnich miesigcy mozna
oczekiwad, ze praca zdalna czy praca
blizej domu, beda stanowi¢ czes¢
naszego zycia zawodowego w ko-
lejnych latach, bo tego oczekuje
juz wigkszos¢ pracownikéw. Oferta
projektow mixed-use z biurami ela-
stycznymi, ktore oferowane sa we
wszystkich tego typu obicktach,
wpisuje si¢ w te oczekiwania i moze
by¢ atrakcyjna dla wielu z nich;

* User Experience — zmieniajace si¢
warunki rynkowe wplywaja na wzrost
wymagan najemcéw w zakresie nie-
tuzinkowej aranzacji powierzchni,
réznorodnosci oferowanych udo-
godnieri czy szerokiej oferty ustugo-
wej. Projektom mixed-use, zwlaszeza
tym, keore powstaja w ramach re-
witalizacji starych, zabytkowych za-
budowan, tatwiej jest sprostaé tym
oczekiwaniom i wyrdzni¢ si¢ na de
konkurengji.

Trudno wskaza¢ grupe najemcéw
biur, do ktérych adresowana jest
oferta w projektach mixed-use, po-
niewaz patrzac na UmMoOwy najmu
zawarte w tego typu obicktach
w Warszawie, mozna stwierdzié,
ze podpisywaly je zaréwno presti-
zowe kancelarie prawne, jak i ope-
ratorzy coworkingowi czy start-upy,
ale rowniez globalni giganci z sek-
tora IT czy rodzime firmy z sektora
kreatywnego. Mamy w tym segmen-
cie whasciwie petny przekrdj branz
i wielkosci firm, ale wspSlnym mia-
nownikiem jest troska o ,,user expe-
rience” pracownika.
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