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Rynek biurowy w Polsce

Rynek biurowy znajduje
sie obecnie w epicentrum
zmian spowodowanych
pandemia koronawirusa,
kolejnym lockdown’em

i pracg zdalna, ktéra

w wiekszosci organizacji
trwa juz od marca
zesztego roku.

Jan Szulborski

Senior Consultant
Consulting&Research,
Cushman & Wakefield

Podaz

Na koniec I kw. 2021 roku cal-
kowite zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej na dziewieciu

najwickszych rynkach w Polsce
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréj-

miasto, Katowice, Poznan, £4dz,
Lublin i Szczecin) wyniosty blisko
11,9 miliona m?, co oznacza wzrost
o0 7 proc. w poréwnaniu do pierw-
szego kwartatu 2020 r.

W ciagu trzech pierwszych miesigcy
2021 nowa podaz w Warszawie wy-
niosta 167 100 m* w o$miu inwesty-
cjach biurowych. Do najwigkszych
ukoriczonych projektéw mozemy
zaliczy¢ wiezowiec Skyliner (48 500
mkw. — Karimpol) oraz Genera-
tion Park Y (44 200 m? — Skanska).
W miastach regionalnych natomiast
oddano do uzytku zaledwie 4 pro-
jekty o tacznej wielkosci 44 400 m?,
wszystkie zlokalizowane w Krakowie
i Gdarisku. Najwicksze z nich to Palio
Ofhce Park A w Gdansku (16 500 m?
— Cavatina) oraz Equal Business
Park D w Krakowie (11700 m?
— Cavatina).

Obecnie w budowie znajduje si¢
ok. 1,25 mln m* nowoczesnej po-
wierzchni biurowej planowanej do
oddania w latach 2021-2023. Wedtug
szacunkéw Cushman & Wakefield do

kotica 2021 roku ukoniczonych zosta-

nie 590 tys. m* natomiast w 2022 r.
—ok. 520 tys. m. Biorac pod uwagg
obecna sytuacje pandemiczna i mniej-
sza aktywno$¢ najemcéw, spodzie-
wamy si¢ ograniczenia liczby nowych
projektéw wprowadzonych na ry-
nek z terminem oddania do uzytku
w latach 2023-2024, co moze dopro-
wadzi¢ do wystapienia efektu luki po-
dazowej w tym okresie.

Popyt
W pierwszym kwartale 2021 r. na-

jemcy wynajeli facznie 207 500 m?
powierzchni biurowej, co jest warto-
$cig o 41 proc. nizszq niz w tym sa-
mym okresie roku poprzedniego.
Spadek popytu wynika przede
wszystkim z czasowego wstrzymania
wielu proceséw dotyczacych najmu
nowej powierzchni w zwiazku z nie-
pewnoscig co do przyszlej sytuacji.
Struktura popytu w pierwszym
kwartale byta podobna do poprzed-
nich okreséw od poczatku pandemii
i charakteryzowata si¢ duzym udzia-
tem renegocjacji (38 proc.) kosztem
uméw dotyczacych nowych po-

wierzchni (relokacji) (58 proc.) oraz
ekspansji (4 proc.).

Oczekujemy, ze popyt na powierzch-
nie biurowe w 2021 r. moze by¢ zbli-
zony wolumenowo do poziomu
z ubieglego roku. Jednoczesnie bedzie
to rok odbicia na rynku ze wzgledu na
wznowienie procesdw wstrzymanych
w2020 r.

Weskaznik powierzchni
niewynajetej

Wysoki poziom nowej podazy oraz
niZszy popyt zarejestrowany w ciagu
ostatnich 12 miesiecy doprowadzity
do wzrostu poziomu pustostanéw.
Na koniec pierwszego kwartatu 2021
wskaznik powierzchni niewynajetej
osiagnat poziom 12,2 proc. co ozna-
czawzrost 0 0,9 pp. w ujeciu kwartal-
nym oraz o 3,8 pp. rok do roku.
Ponadro, na skutek niepewnosci go-
spodarczej spowodowanej wybuchem
pandemii utrzymat si¢ wysoki poziom
podnajméw oferowanych na rynku.
Wedhug szacunkéw Cushman & Wa-
kefield na koniec pierwszego kwar-
talu 2021 roku, blisko 138 000 m?

FIRMY
WRACAJA
DO BIUR

Analitycy rynku sa tego
pewni. Firmy wracaja do
biur. Praca zdalna, niezbedna
w czasie epidemii, nie
zastapi normalnej, zdrowej
pracy w zespole.

Nie znaczy to jednak, ze koronawi-
rus nie zmienit samych biur. Minione
kilkanascie miesiecy bylo kresem in-
tensywnych prac koncepeyjnych,
ktérych celem bylo dostosowanie
miejsca pracy do nowej rzeczywisto-
§ci. I nowych nawykéw, jakie wytwo-
rzyta praca zdalna.

Biura beda wigc nie tylko miejscem,
gdzie wykonujemy swoje obowiazki.
Stang si¢ przede wszystkim miejscem
spotkari zespolu, gdzie doswiadcze-
nie wspotpracy nabiera szczegdlnego
znaczenia. Beda takze bezpieczniejsze:
luzniejsze, pozwalajace na wigcej swo-
body i bardziej nowoczesne.
Najnowsze biura przestaja by¢ ta-
kimi swoistymi ,fabrykami”, mo-
lochami zatrudniajacymi dziesiatki
pracownikéw. Dzi§ projektowane sa
jako cze$¢ miejskiej tkanki, wpisujace
si¢ w otoczenie. Blisko ma by¢ z nich
i do sklepu, i do rozrywki i wreszcie
— do domu. Maja by¢ przede wszyst-
kim wygodne: tak dla pracownikéw,
jak i klientéw. Méwiac to obrazowo:
maja taczy¢ pozytki home office z za-
letami pracy wzespole, w grupie. Maja
zapewni¢ bezpieczeristwo i réwnocze-
$nie da¢ poczucie przynaleznosci.
Jednym stowem, biura w czasach
»postpandemicznych” czeka praw-
dziwa rewolucja. A my na niej
skorzystamy.

powierzchni biurowych w tej for-
mie bylo oferowane w stolicy, co jest
wielkoscia o 30 000 m? wyzsza niz
w IV kwartale 2020 roku oraz okoto
144 000 m* w miastach regionalnych,
gdzie wielko$¢ podnajméw pozostata
na analogicznym poziomie do okresu
sprzed trzech miesigey. Dane o pod-
najmach nie s3 uwzglednione w sta-
tystykach dotyczacych dostgpnej
powierzchni biurowej, jednak realnie
podwyiszaja jej wielkosc.

Stawki czynszu

Po korekcie stawek czynszu w ostat-
nich dwunastu miesigcach, stawki
bazowe za najlepsze powierzchnie
biurowe w Warszawie wyniosty 23,00
— 25,00 EUR/m? miesiac w strefie
Centrum oraz 13,50 — 16,50 EUR/
m?*/ miesiac w strefie poza Centrum.
W miastach regionalnych czynsze za
najlepsze powierzchnie utrzymaly si¢
na dotychczasowym poziomie 12,00
- 15,00 EUR/m?*/miesiac. W kolej-
nych kwartatach spodziewamy si¢ dal-
szej stabilizacji czynszéw bazowych,

na co wplywa¢ bedzie stopniowa po-
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prawa sytuacji pandemicznej oraz
rosngca aktywno$¢ najemcéw akeyw-
nych na rynku.

Powierzchnie flex

Operatorzy oferujacy powierzchnie
biurowe w wynajmie krétkotermino-
wym dziafaja na polskim rynku juz od
ponad 20 lat, ale rozwdj sektora po-
wierzchni flex w Polsce przyspieszyt
dopiero w ostatnim dziesigcioleciu.
Na poczatku 2021 roku catkowite za-
soby powierzchni typu flex wyniosly
279 400 m?, co stanowi ok. 2,4 proc.
catkowitego zasobu nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Polsce. W przy-
padku tradycyjnych powierzchni
biurowych, najwickszym i najbardziej
dynamicznie rozwijajacym si¢ ryn-
kiem jest Warszawa, ktora oferuje bli-
sko 61 proc. dostgpnych powierzchni
elastycznych w Polsce. Niemniej jed-
nak, wraz z dynamicznym rozwo-
jem rynku flex w Warszawie w latach
2017-2018, réwnoczesnie moglismy
obserwowaé ekspansje operatoréw
w miastach regionalnych. Obecnie
najwickszy zaséb powierzchni typu
flex w miastach regionalnych znaj-
duje si¢ w Krakowie i stanowi 14 proc.
catkowitego zasobu powierzchni ela-
stycznej w Polsce. Kolejnymi rynkami
regionalnymi oferujacymi szeroki wa-
chlarz powierzchni flex sa Wroclaw
(7 proc.), Tréjmiasto (7 proc.) oraz
L6dz (5 proc.).

Analizujac strukeurg whascicielska
dziatajacych centréw, mozemy wska-
zaé, ze ponad 60 proc. catkowitej po-
wierzchni jest zarzadzane przez pigciu
najwigkszych operatoréw — IWG
(22 proc.), WeWork (16 proc.), Bu-
siness Link (9 proc.), New Work
(7 proc.) oraz CitySpace (6 proc.).
Wybuch pandemii koronawirusa,
a co za tym idzie spadek popytu na
powierzchnie elastyczne doprowa-
dzit do wstrzymania ekspansji czgsci
operatow, ktérzy skupili swoje dzia-
fania na prowadzeniu dziatajacych
centréw i dostosowaniu ich do wpro-
wadzanych obostrzei. Niemniej jed-
nak, w drugiej potowie 2020 i na
poczatku 2021 roku zarejestrowali-
$my zawarcie kilku duzych uméw

najmu, takich jak transakcja City-

Space w budynku West 4 Business
Hub we Wrodawiu (3350 m?), Spa-
ces w projekcie Wave A w Gdarisku
(3300 m?) czy CitySpace w projekcie
Face2Face w Katowicach (2500 m?).
Eacznie w ubieglym roku aktywnos¢
operatoréw flex na rynku najmu spa-
dfa 0 42 proc. wzgledem 2019 roku.

Jednym z trendéw w segmencie
biur flex, obserwowanym w 2020
roku, ktdry bedzie réwniez widoczny
w 2021, jest relatywnie duza aktyw-
no$¢ wiadcicieli budynkéw biuro-
wych, dla keérych przestrzenie tego
typu zaczely stanowié¢ wazng cze§é
strategii komercjalizacji projekeéw.
Wprowadzenie do oferty budynkéw
przestrzeni typu flex daje wiascicielom
wicksz elastycznosé w pozyskiwaniu
najemcéw, ktdrzy ze wzgledu na pan-
demie sa mniej skfonni do zawierania
dlugoterminowych zobowiazar. Do
deweloperdw i whascicieli budynkéw
biurowych, ktérzy w ostatnim czasie
zdecydowali sie na otworzenie swoich
biur serwisowanych mozemy zaliczy¢
takie spétki jak Cavatina, Immofi-

nanz, Warimpex czy Buma.

Trendy 2021 — Rynek

biurowy w Polsce

* Dalszy rozwdj pandemii i tempo
szezepien beda mialy kluczowy wplyw
na zdefiniowanie kierunku rozwoju
rynku. Jednoczesnie nie mozemy jed-
noznacznie okresli¢ kiedy wrécimy
do biur, poniewaz bedzie to zaleze¢
przede wszystkim od poczucia bez-
pieczeristwa ich uzytkownikéw.

* Niezaleznie od kierunku, w kté-
rym bedzie rozwijaé si¢ pandemia,
dla wigkszosci najemecéw kluczowym
czynnikiem przy podejmowani decy-
zji o najmie powierzchni w najbliz-
szych latach, bedzie elastycznos¢.
Ten trend bedzie przejawiaé si¢ ro-
snacg presja na skrocenie okresu
najmu, mozliwoscia zrezygnowania
z czesci powierzchni czy mozliwo-
$cig alokowania zachet finansowych.
Przy zmniejszonym popycie na po-
wierzchnie biurowe, najwickszym
zainteresowaniem cieszy¢ si¢ beda
projekty, kt6rych whasciciele podejda
elastycznie do potrzeb poszczegdl-
nych najemcéow.

* Jednym z elementéw, dajacych
wicksza elastyczno$¢ najemcom
w budynkach, moga by¢ powierzch-
nie typu flex, ktére whasciciel moze
traktowa¢ jako bezpieczny bufor dla
firm szukajacych mozliwosci ogra-
niczenia kosztéw najmu biura. Du-
zym zainteresowaniem firm beda
cieszy¢ si¢ powierzchnie oferowane
jako produkt serwisowany pozwa-
lajacy zaspokoi¢ krétkoterminowe
potrzeby dotyczace zwigkszenia zaj-
mowanej przestrzeni.

* Praca zdalna w 100 proc. w nowej
rzeczywistosci bedzie rzadkoscia, na-
tomiast coraz wigkszym zaintereso-
waniem po wygaszeniu pandemii
bedzie cieszy¢ sie praca w modelu
hybrydowym, ktéry faczy w réznym
stopniu prace w standardowym biu-
rze z praca w biurze elastycznym oraz

pracg zdalna,

Catkowite zasoby powierzchni flex w Polsce
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* W ciagu ostatnich 12 miesi¢cy jed-
nym z czestszych sposobéw szuka-
nia oszczgdnosci przez najemcéw
bylo oferowanie powierzchni w for-
mie podnajmu. Pomimo rosnacej
iloéci powierzchni oferowanej w tej
formule na rynku biurowym, popyt
na nie jest relatywnie niski, a duza
konkurencja w postaci biur elastycz-
nych utrudnia pozyskanie najemcéw.
W najblizszych miesiacach bedziemy
mogli obserwowal ograniczenie
liczby nowych ofert podnajmu na
rynku oraz zdejmowanie z rynku
ofert, keére nie znalazty podnajemcy.

Trendy 2021 — Powierzchnie
elastyczne

* Od poczatku trwania pandemii mo-
glismy zaobserwowad stosunkowo
szybka reakcje operatéw przestrzeni
elastycznych na zmieniajace si¢ wa-
runki biznesowe, a dzialania, ktdre
podejmowali byly zblizone do ak-
tywnosci whascicieli nieruchomosci
ze wszystkich segmentéw rynku nie-
ruchomosci komercyjnych majacych
na celu dostosowanie swojej oferty do
NOWej rzeczywistosci.

* Pandemia przyspieszyla pewne
trendy dotyczace dalszego rozwoju
srodowiska pracy, ktére byly obser-
wowane juz od duzszego czasu. De-
finiuja one nowoczesng przestrzen
jako inspirujace miejsce, wspierajace
kreatywnos¢ i innowacje, przekazy-
wanie wiedzy jak i kontakt pomiedzy
pracownikami. Ten cel jest zblizony
do definicji elastycznego rodowiska
pracy, ktdre oferujg przestrzenie flex.
Pozwala to zaktadaé, ze wykorzysta-
nie powierzchni flex bedzie jednym
z gléwnych trendéw w nowej rzeczy-
wistosci. Niemniej jednak, okres za-
réwno w trakcie jak i po pandemii
bedzie wymaga¢ od operatoréw po-
nownego przemyslenia ich produktu
i dostosowania go do zmieniajacych
si¢ potrzeb najemcéw.

* Jeszcze przed wybuchem pandemii
sekeor matych przedsigbiorstw oraz
freelancerzy przestali by¢ gtéwnym ty-
pem klientow operatoréw przestrzeni
elastycznych. W ostatnich latach mo-
glismy obserwowa¢ coraz wicksza

liczbe globalnych klientéw korpora-

cyjnych, keérzy zdecydowali si¢ wia-
czy¢ przestrzenie elastyczne do swojego
portlela zajmowanych przestrzeni biu-
rowych. Obecnie otoczenie rynkowe
powoduje, ze znaczna czg$¢ klientéw
dokonuje oceny swoich potrzeb od-
nosnie wykorzystania powierzchni
biurowej i analizuje mozliwos¢ wyko-
rzystania przestrzeni elastycznych, co
w érednim i dtugim terminie moze po-
wodowa¢ wzrost zainteresowania tego
typu powierzchniami.

¢ Pandemia wplynie réwniez na po-
wody, dla ktdrych organizacje bedg
coraz czgsciej sklaniaé si¢ do wyko-
rzystania przestrzeni elastycznych
zaréwno tymezasowo jak i dlugoter-
minowo. Czynniki ktére beda na to
wplywaé to:

° Mozliwe przesunigcia w realizacji
projektéw biurowych lub aranzacji
tradycyjnej przestrzeni biurowej.

o Wzrost zapotrzebowania na zwiek-
szenie powierzchni w krétkim lub
$rednim terminie ze wzgledu na wdro-
zenie zasad dystansu spofecznego.

o Opdznienie decyzji o przedtuze-
niu umowy najmu tradycyjnego
lub niech¢¢ do dtugoterminowych
zobowigzar.

o Optymalizacja kosztéw moze po-
wodowaé, ze najemcy beda sie
sktania¢ ku alternatywnym rozwia-
zaniom jak np. rozlozenie wysokich
naktadéw poczatkowych na stale
miesieczne koszty.

o Popularyzacja pracy zdalnej sprawi,
7e cze$¢ firm moze zdecydowac sie na
wynajem powierzchni tymczasowej
w lokalizacjach mieszkalnych, zeby
skréci¢ czas dojazdu pracownikéw
z domu do miejsca pracy.

o Okres pandemii mial relatywnie
duzy wplyw na stabilnos¢ finansowa
operatordw, zwlaszcza tych, kedrzy
jeszcze przed pandemia byli na eta-
pie ekspansji i budowaniu skali swo-
ich operacji. W kolejnych kwartatach
bedziemy mogli obserwowaé przeje-
cia niektérych powierzchni od ope-
ratoréw o gorszej kondycji finansowe;
zardwno przez konkurencje jak i wla-
Scicieli nieruchomosci, ktérzy coraz
chetniej decyduja si¢ na waczenie ela-
stycznego Srodowiska pracy do swojej
oferty produktéw.

Elastyczne biura wpisujg sie w nowe trendy na rynku pracy

Do 2030 r. okoto 30 proc.
powierzchni biurowe;j
wynajmowanej przez
firmy bedzie miato forme
elastyczna.

Lisa Zettlin

Managing Director,
CitySpace

Wnetrza biur aranzuje si¢ inaczej juz
od pewnego czasu. Dzi§ sa bardziej
przytulne, kameralne i cieplejsze niz
kiedys. Pomieszczenia wspélne sg

bardziej zréznicowane i efektowne.
Wigkszy nacisk ktadzie si¢ na funk-
cjonalno$¢, wygode i prace zespo-
towa. Do wykariczania wngtrz uzywa
si¢ lepszych materiatéw. To podsta-
wowe réznice.

Obecnie nowe technologie po-
winny przede wszystkim wspiera¢
pracg w modelu hybrydowym, dla-
tego najwicksza role beda odgrywaé
technologie komunikacyjne oraz
te umozliwiajace zarzadzanie cza-
sem i przestrzenia. Wzrost popu-
larnosci pracy hybrydowej wptywa
takze na rozwdj coworkingu i biur
typu flex. Zapotrzebowanie na biura
elastyczne w Polsce rosnie od kilku
lat, a upowszechnianie si¢ modelu
hybrydowego jedynie ten proces
przyspieszylo. W tym rozwiaza-
niu najlepiej sprawdzaja si¢ wia-

$nie biura elastyczne, ze wzgledu na
swoja komplementarno$¢. Idealnie
wpisujg si¢ w nowe trendy na rynku
pracy, a uwzgledniajac zmiany za-
chodzace przed pandemis, ktdre
teraz przybraly na sile, nalezy spo-
dziewal si¢, ze w nastgpnych mie-
siacach i latach zainteresowanie
nimi bedzie nadal rosto. Do 2030 r.
okoto 30 proc. powierzchni biuro-
wej wynajmowanej przez firmy be-
dzie miato forme elastyczna. Dzi$
rynek spodziewa si¢ osiagnigcia tego
putapu jeszcze szybciej. CitySpace
jest aktywnym uczestnikiem i inicja-
torem zmian na rynku biurowym.
Swiadczg o tym zaréwno moderniza-
cje podjete juz wezesniej, na samym
poczatku pandemii, jak i otwarcia
dodatkowych lokalizacji oraz plano-
wana ekspansja na nowe rynki.

Ewolucja biur trwa od kilku lat

W dzisiejszych czasach liczy sig
wielofunkeyjnosé. Przysztos¢ na-
lezy do budynkéw, projektéw
spetniajacych kilka funkgji naraz.
Idealnym przyktadem s3 projekty
miastotworcze, taczace mieszkania,
biznes, rozrywke, kulture, eduka-
cje czy sport. Wszystko, czego
cztowiek spodziewa si¢ od mia-
sta, bedzie na wyciagniecie reki.
Tego typu projekty sa przyszio-
$cia, poniewaz w sposéb naturalny
zacieraja granice miedzy praca
a wypoczynkiem. Warto zwrécié
uwagg na to, ze na biura elastyczne
mozna spojrze¢ w ten sam sposéb
— nie bez powodu nazywa si¢ je
biurami hybrydowymi.

Nalezy podkresli¢, ze pandemia nie
rozpoczeta ewolucji rynku biuro-

wego, bo ta trwa od kilku lat. Pan-
demia ja tylko przyspieszyta. Proces
zmian, skierowany ku wigkszej ela-
stycznosci, dokonuje si¢ teraz w na-
prawdg szybkim tempie. Gidéwna
tego przyczyng jest przejscie duzej
liczby firm na hybrydowy model
pracy, do czego najlepiej przystoso-
wane s3 biura elastyczne. To jeden
z efektéw pandemii, ktéra w wielu
miejscach wymusila wprowadzenie
pracy zdalnej. Okazalo si¢ jednak,
ze sama praca zdalna nie wystar-
czy. Niezbedne jest jej potaczenie
z pracg biurowa. W biurach firmy
zaczely ograniczaé liczbe wynajmo-
wanych stanowisk pracy w zamian
za wigkszy dostgp do salek spotkan
i przestrzeni wspdlnych.

Zjawisko pracy hybrydowej napedza
ewolucje rynku biurowego.
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Biuro nabrato szczegolnego znaczenia

Praca w trybie home
office ma takze wymiar
personalny, dotykajacy
kazdego z nas.

Katarzyna Jasinska

dyrektor zarzadzajaca,
Bene Warszawa

Z jednej strony, dazac do ograniczania
kontaktéw bezposrednich, spedzamy
w biurach mniej czasu, z drugiej jed-
nak zaczli$my je duzo bardziej doce-
nia¢ jako przestrzen oferujaca komfort
pracy, skupienie, wspierajaca efekcyw-
noé¢ i pozwalajaca osiagnaé efeke sy-
nergii wynikajacej z pracy zespotowe;.
Biuro nabralo szczeg6lnego znaczenia
jako miejsce powstawania nowych
pomystéw, a takze jako integrator ze-
spotéw, budujacy poczucie przynalez-
nosci i identyfikacji z firma. Tego nie
zapewniaja komunikatory i spotka-
nia online.

Potrzeba interakcji bezposrednich
Mozemy sprawnie zorganizowa¢ prace
zdalna, ale pewnych celéw zwigzanych
z kreatywnoscia czy zaangazowaniem
zespolu nie osiagniemy bez interak-
cji bezposrednich. Pandemia poka-
zata nam, jak ten element wspétpracy
byt przez nas dotychczas niedoceniany
i jak kluczowa jest jego rola w roz-
woju biznesu. Z drugiej strony praca
w trybie home office ma takze wy-
miar personalny, dotykajacy kazdego
z nas. JesteSmy coraz bardziej zme-
czeni zamknieciem, brakiem bodzcéw
wynikajacych z interakgji ze wspdtpra-
cownikami, czy zaburzeniem réwno-
wagi pomiedzy zyciem prywatnym
i zawodowym. A wszystko to mimo-
wolnie przektada si¢ na nasza moty-
wacj¢ do pracy. Dlatego coraz wigcej
badan prowadzonych wsréd pracow-
nikéw pokazuje, ze cho¢ doceniamy
zalety pracy z domu, to chcielibysmy
powoli wraca¢ do biura. Najchetniej
wskazywanym modelem jest tryb hy-
brydowy, dzielacy czas przeznaczony
na obowiazki zawodowe na dni pracy
z domu iz biura.

Korzystnie dla wszystkich
To rozwiazanie korzystne z punktu
widzenia zaréwno firmy, ktéra

moze w ten sposéb podnosi¢ efek-
tywno$¢, jak i pracownikéw, keo-
rzy czujg si¢ bezpieczniej w biurze
w mniejszych grupach. Wydaje sie,
ze w najblizszym czasie coraz wig-
cej firm bedzie z takiego modelu
pracy korzystato i ma on szanse po-
zosta¢ z nami réwniez po pande-
mii. Ze zmiang modelu pracy wiaze
si¢ za$ konieczno$¢ spojrzenia na
dotychczasows przestrzen roboczg
oczami pracownikéw i dokona-
nia pewnych modyfikacji, zapew-
niajacych komfortowe warunki do
pracy w trybie hybrydowym.
Dlatego aktualne trendy w aranzacji
biur to przede wszystkim mobilno$¢
i elastycznos¢, pozwalajace na szybka
zmiang wnetrza wraz z biezacymi po-
trzebami firmy. Nowoczesne kon-
cepcje biura charakteryzuje wigksza
cze$¢ powierzchni wspélnych, ktdre
mozna dowolnie aranzowa¢ i zmie-
nia¢ zgodnie z wytycznym dystansu
spolecznego czy potrzebami pracow-
nikéw. Do lamusa odchodza state
podziaty pomieszczen realizowane za
pomoca zabudowy GK czy ciezkich
konstrukji szklanych. Przestrzenie
obecnie dzielone sa mobilnymi ele-
mentami, gotowymi do ponownego
wykorzystania w innej aranzacji.

W obliczu nowych wyzwan
Pandemia jako taka nie wplyneta
negatywnie na branz¢ aranzagji
biur, zmiana stylu pracy postawita
za to przed nami nowe wyzwa-
nia. W czasie pandemii nowy mo-
del zarzadzania, wzrost mobilnosci
czy transformacja cyfrowa, ktérych
spodziewalismy si¢ na przestrzeni
najblizszych kilku czy kilkunastu
lat, znacznie przyspieszyly. Na zna-
czeniu zyskaly takie aspekty, jak
wspllpraca, interakcja spoteczna
czy wydajno$¢, i to one beda odgry-
waly bardzo wazng rol¢ w obszarze
zawodowym réwniez po pandemii.
Biura musza si¢ do nich dostoso-
waé, szybko i elastycznie zmienié
swoje wnetrza, aby wspiera¢ zespoly
i maksymalizowa¢ efektywnos¢.

Z drugiej strony wiemy, ze nowe
modele pracy czgsciowo juz z nami
zostang i w okreslonych przypad-
kach praca z domu bedzie w stanie
zastapi¢ biura firmowe. To z ko-
lei tworzy zupelnie nowa niszg
w branzy wyposazenia biur — do-
mowe miejsca pracy, ktére musza
by¢ tak komfortowe, jak klasyczne
biuro i jednoczes$nie réznorodne,
aby wpasowywaly sic w domowe
whetrza.

Nieustanny rozwdj

Utrzymanie biznesu jest mozliwe
w réznych warunkach, jednak po-
mimo pandemii i licznych ogra-
niczeri celem wigkszosci firm jest
nadal rozwéj. Do budowania ze-
spotu, podnoszenia jego efektyw-
nosci czy tworzenia nowych idei
potrzebne sa interakcje bezpo-
$rednie, ktérym nie sprzyja praca
w trybie home office. Dodatkowo
coraz wigcej badan pokazuje, ze
takze sami pracownicy sklaniajg
si¢ do powrotu do pracy biurowej.
Wyzwania zwigzane z laczeniem
pracy z obowiazkami domowymi,
brak réwnowagi, poczucie izola-
¢ji czy brak doceniania ze strony
przelozonych sprawiaja, ze bar-
dziej przychylnie patrza na takie
rozwiazania, jak tryb hybrydowy.
Sami pracodawcy takze stopniowo
przygotowuja si¢ do przywracania
pracy zespolowej, tryb domowy
to mniejsza kontrola nad pracow-
nikami i utrudniona praca w ze-
spole. Kluczowym czynnikiem
pozostaje dopasowanie biura do
nowych wyzwai — zapewnienie
przestrzeni i $rodkéw ochronnych,
ktére pozwolg na bezpieczny po-
wrét do pracy stacjonarne;.

Biura nowej normalnosci

Jedli istnieje stowo, ktore taczy dzisiaj wszystkich
uczestnikow rynku nieruchomosci i jest odmieniane
przez wszystkie przypadki, to jest to bez watpienia stowo
elastycznos¢. Co innego oznacza ona dla najemcéw, co
innego dla deweloperéw, a w jeszcze innym kontekscie
mowia o niej projektanci wnetrz. Niemniej jednak
pozornie rozbiezne pojmowanie elastycznosci ma
ostatecznie wspolny mianownik, ktorym jest zdolnos¢
dostosowywania sie do nowej normalnosci.

Kamil ngpa

dyrektor ds.
komercjalizacji, TDJ Estate

Adaptowa¢ do nowej sytuacji post-
pandemicznej musza si¢ organi-
zacje, ktére obecnie redefiniujg
wyglad przysztej formy $wiadczenia
pracy i to ilu pracownikéw na stale
zostanie w domach, a ilu zdecyduje
si¢ na pracg stacjonarna. Do tych
potrzeb muszg si¢ réwniez przysto-
sowaé projektanci, ktérych zada-
niem stalo si¢ takze przewidywanie
takich rozwiazan, ktére w mozliwie
szybki sposdb pozwolg na rearan-
zacj¢ stanowisk pracy z otwartych
przestrzeni biurowych na ukfad
sprzyjajacy wickszemu komfortowi
pracy, zachowujacy wymagane od-
legtosci pomiedzy pracownikami,
uwzgledniajacy dodatkowe otwarte
strefy spotkan czy strefy kreatywne.

Zadbaé o dobrostan
pracownikéw

Wymuszona pandemia praca
zdalna na masowa skale jest bez
watpienia katalizatorem zmian
i przyspieszenia popularyzacji hy-
brydowego modelu pracy. Na-
tomiast model ten ze wzgledu

na swoja charakeerystyke sprzyja
rozwojowi powierzchni wielo-
funkcyjnych, biur elastycznych,
przestrzeni serwisowanych i biur
coworkingowych. Swiadczy o tym
chociazby fakt, iz tylko w ostatniej
dekadzie w Polsce przybylo ich po-
nad 250 tys. m*.

Kolejnym waznym aspektem,
ktéry pandemia jedynie uwypu-
klita, jest wellbeing, czyli ,do-
brostan” psychiczny i fizyczny
pracownikéw w przestrzeniach
biurowych. Firmy z sektora nowo-
czesnych ustug dla biznesu (BPO/
SSC/ITO)! zauwazaja, iz aspekt
dobrostanu pracownikéw jest bez-
posrednio skorelowany z ich pro-

BOIWO) PRIISTRIDN ELASTYCINFOH W POLSCT

Ealy

Zrédto:,Biura nowej normalnosci’, ThinkCo - Real Estate Research Lab, 2021

duktywnoscia, sktonnoscia do
wspdlpracy, czgstotliwoseia ko-
rzystania ze zwolnied zdrowot-
nych, rotacja pracownikéw, czy
ergonomig §rodowiska pracy. Do-
brostan na stale zagoscit na liscie
wymagan stawianych przez po-
tencjalnych klientéw przestrzeni
biurowych, bedac istotnym ele-
mentem w budowaniu wizerunku
pracodawcy. Wedtug State of the
Industry (Employee wellbeing, cul-
ture and engagement in 2017) az
80 proc. pracownikéw decyduje si¢
na prac¢ w danej organizacji, wia-
$nie ze wzgledu na aspekty zwia-
zane z tym, jak pracodawca dba
o dobre samopoczucie i komfort
swoich pracownikéw.

Bezpieczny powrét do biura

Co nalezy wigc zrobi¢, jakie dzia-
tania wdrozy¢, aby powrét do biur
dla kazdego uzytkownika byt bez-
pieczny i odpowiadal na ich nowe
potrzeby?

Pierwszym z dziatan, jakie nalezy
podja¢, aby pracownicy czuli si¢
komfortowo w trakcie powrotu
do biur, jest zapewnienie im bez-
pieczeristwa w budynku. W biu-
rowcach .KTW aspekt ten zostat
potraktowany jako priorytet i juz
w fazie projektowej zostaly wdro-
zone rozwiazania zwigzane m.in.
ze zdalng kontrolg dostgpu, po-
dwéjnym zasilaniem czy odpo-
wiednia wentylacja biur. Wszystkie
uktady sa $cisle monitorowane
przez kilkaset czujnikéw zintegro-
wanych w BMS i na biezaco ser-

wisowane przez stuzby techniczne
oraz niezaleznych ekspertéw. Bu-
dynek .KTW I jest w pelni bez-
dotykowy (kazdy z pracownikéw
lub go$ci moze dosta¢ si¢ na dana
powierzchnie, uzywajac jedynie
karty magnetycznej). Co wigcej,
od marca 2020 r. wprowadzono
Scista polityke dezynfekdji i ozo-
nowania powierzchni wspélnych
zwykorzystaniem $rodkéw przyja-
znych dla $rodowiska. Na biezaco
prowadzona jest réwniez komuni-
kacja z najemcami, uswiadamia-
jaca pracownikéw, jak wazne jest
dbanie o swoje zdrowie fizyczne
i psychiczne. Stuszno$¢ i istotnos¢
tych dziatad potwierdza certyfi-
kat WELL Health & Safety, ktéry
w grudniu 2020 zostat przyznany
jako pierwszemu w Polsce, wlasnie
obiektowi .KTW L.

W odpowiedzi na obecnie zacho-
dzace zmiany, rynek biurowy nie-
ustannie poszukuje rozwiazard,
kedre zaspokoja potrzeby réznych
pokolen, jednoczesnie umozliwia-
jac im budowanie relacji i rozwoju
zawodowego w bardziej wymagaja-
cych niz dotad czasach. Swiadome
projektowanie wielofunkcyjnych
komplekséw biurowych powinno
skupia¢ sie wiec na tworzeniu bez-
piecznych i komfortowych miejsc
interakeji spolecznych i pracy ze-
spotowej — zaréwno na pozio-
mie architekeury i urbanistyki, jak
i funkcjonalnosci atrakeyjnego sro-
dowiska pracy.
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POWROT DO BIUR

WRACAMY DO FORMY

Rynek biurowy za bardzo sie nie zmieni, bo my potrzebujemy sie spotykac, potrzebujemy
powierzchni biurowej - méwi tukasz Wasilewski, partner w firmie Nuvalu Polska,
w rozmowie z Agnieszkq Bulus-Trando w BiznesInfo.TV

wl o2

Powoli wychodzimy z okresu
pandemii, a przynajmniej

taka mamy nadzieje. Mozemy
wiec zaobserwowac efe

pracy zdalnej. Jakie Pasistwo
dostrzegli skutki home office?
Jestem zdania, ze konsekwencje home
office bedziemy dtugo jeszcze obser-
wowali. Dzisiaj mozemy oceni¢ jedy-
nie skutki krétkofalowe. Czeé¢ firm
weigz pracuje w systemie hybrydo-
wym. Niektére pozostaly na ,,petnym”
home office, wigc zmiana jeszcze jest
przed nimi. Gléwne zmiany, ktdre
zaobserwowalem u nas w organiza-
cji, to rozpad wigzi migdzyludzkich
w zespolach. Ludzie potrzebowali co-
dziennego spotkania przy kawie, wy-
miany mydli. Tego nie bylo i widaé, ze
ten brak odbit si¢ na naszych pracow-
nikach. Ucierpiata tez efektywno¢,
bo praca oparta na rozmowach wi-
deo wymaga troche wigcej skupienia
i efektywnos¢ sita rzeczy spada. Co za
tym idzie, nierzadko zatarly si¢ granice
pomiedzy czasem prywatnym a cza-
sem pracy.

Musial si¢ Pan mierzy¢

z prowadzeniem firmy w nowej
sytuadji i jakie trudnosci

Pan napotkal? Jak sobie

Paristwo z nimi radzili?
Zarzadzanie firmg w trakcie pande-
mii bylo dla nas o tyle trudne, ze jako
firma doradcza do tej pory zupel-
nie nie korzystaliémy z home office.
Wymiana mysli na open space i co-
dzienna praca razem, to byla istota
naszej dziatalnodci. Wige bylo to zde-
rzenie si¢ z czyms zupelnie nowym.
Najwicksza bolaczka na poczatku byta
organizacja czasu i utrzymanie wyso-
kiej motywadji oraz pozytywnej checi
do pracy i zaangazowania. Z udzialem
nowoczesnych technologii staratem
sic wraz z pozostalymi menadze-
rami utrzyma¢ duch zespotu, che¢ do
pracy, wysoka motywacje. W ten spo-
s6b zarzadzalismy praca, organizowa-
lismy czeste spotkania i mysle, ze to
udato nam si¢ osiagnaé.

Poprzedni rok to spore wyzwania
dla oséb zarzadzajacych firmami.
Jednoczesnie pojawily sie

tez nowe wymagania wobec
menadzeréw. Jakie oczekiwania
byly wzgledem Pana?

To jest bardzo ciekawe pytanie. Sam

przez ten czas, kiedy byt wprowa-

dzony lockdown, czutem sie jak pota-
czenie menadzera z coachem, troche
takze z psychoanalitykiem. Dosy¢
mocno musiafem przeciez wspieral
swoich menadzeréw, podnosi¢ ich na
duchu, przekazywaé swojg pozytywna
energic i motywacje. Oni mieli prze-
ciez bezposredni kontakt z naszymize-
spotami, a te potrzebowaly wsparcia.
Wszyscy musielismy si¢ przestawié
na szybkie zarzadzanie, reagowanie,
dostosowywanie si¢ do zmiennych
warunkéw. Mysle, ze pierwszy mo-
ment, w ktdrym ten duch byt po-
trzebny, pojawit sie w chwili ustalania
planéw sprzedazowych. Musielismy
wtedy dostosowal to, czego oczeku-
jemy, do mozliwosci, ktdre daje pan-
demia. Mygle wiec, ze menadzerowie,
wychodzac z pandemii, sg dzi§ pots-
czeniem psychoanalitykéw i przetozo-
nych, patrzacych szerzej na potrzeby
pracownik(')w. To jest cos, co zostanie
z nami na dhuzej.

W ostatnich wydaniach ,,Gazety
Finansowej” opublikowalismy
dwie czgsci raportu ,,Powrdt

do biur”. Ten wywiad znajduje

si¢ w trzeciej czesci raportu.
Pokazuje to skale przygotowar do
powrotu do pracy stacjonarne;j.
Jak ten powrét wyglada

z Pasistwa punktu widzenia?

Przez caly okres trwania pandemii
prowadzilismy badania i rozmawia-
lismy z naszymi klientami. A s3 to
firmy polskie i miedzynarodowe,
czy tez spotki Skarbu Paristwa.
Zbieralismy dane dotyczace tego,
jak ludzie odbieraja home office,
czy chea z niego wraca¢, czy bedzie
jaki$ inny system pracy? Prowadzi-
lem takze badania wewnatrz swojej
organizacji. Wydaje mi si¢ wigc, ze
jestesmy catkiem niezle przygoto-
wani do tego, zeby wroci¢ z home
office do pracy stacjonarnej. Jednak
powrdt z pracy zdalnej nie moze
by¢ nagly, bo ludzie przyzwyczaili
si¢ do pewnych rozwiazan. Dlatego
wprowadzilismy system hybrydowy,
uelastycznili§my system pracy.
Wprowadziliémy réwniez takie roz-
wigzania czysto biurowe. Nie ma
na przyktad wewngtrznych duzych
spotkani, zeby nie narazaé niepo-
trzebnie ludzi. W wickszosci przy-
padkéw z naszymi klientami takze
kontaktujemy si¢ w takim syste-
mie. Przeprojektowalismy biuro,

zeby open space si¢ troche rozluz-
nito, zeby bylo bardziej przyjazne
dla pracownika i w wigkszym stop-
niu stato si¢ miejscem spotkar.

Z Panistwa ostatniego raportu
wynika, ze popyt na biura

w Warszawie w 2020 r. spadt

az 0 30 proc. Jak Pan sadzi,

czy obecna fala powrotu

do biur odwréci ten trend

i jakie zmiany w wysokosci
czynszéw to spowoduje?

Jestem przekonany, ze spadek byt
przejéciowy. Pandemia wywotata
w organizacjach pewne zamroze-
nie, co jest catkowicie zrozumiate.
Firmy nie wiedzialy, jaka bedzie sy-
tuacja makroekonomiczna, wigc sifg
rzeczy decyzja o zmianie, czy tez po-
wickszeniu biura, zostata wstrzy-
mana. Natomiast z tego, co widze,
teraz te impulsy wrocily. Sitg rze-
czy odmroza si¢ wigc pewne pro-
cesy i zaczniemy wracaé do tego,
co bylo przed pandemia, czyli po-
wolnego wzrostu zapotrzebowania
na powierzchnie biurowe. Oczywi-
$cie przez ten czas czynsze biurowe
beda pod presja i powrét do pozio-
méw sprzed pandemii zajmie tro-
che czasu. Jestem jednak optymista
i wydaje mi sig, ze to powinno na-
stapi¢ szybciej niz wolnie;j.
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Firmy chcg wracac,
wiec stopniowo
bedziemy
odbudowywali
poziom, ktory byl
przed pandemia.

Mimo zmniejszonego popytu

w Warszawie powstato wiele
projektéw i to spektakularnych.
Inne sa jeszcze w budowie.
Nalezy tutaj wspomnie¢ budynki
Varso Place, Fabryke Norblina,
Skyliner czy powstajacy Forest.
Na co wedlug Pana moga liczy¢
deweloperzy tych budynkéw?
Wymienita Pani bardzo ciekawe in-
westycje. Ciekawe z tego wzgledu,
ze s to nie tylko regionalne wizy-
téwki architektoniczne, wyrdzniaja
si¢ rowniez znakomita lokalizacja.
Odpowiadaja na wszystkie potrzeby,
ktére moze mie¢ najemca. Jestem
przekonany, ze whasciciele tych bu-
dynkéw z sukcesem je skomercjali-
zuj3. Przed pandemia dosztoby do
tego szybciej. Skutkiem rocznego
opdznienia bedzie wydtuzony czas
komercjalizacji, ale ona na pewno
zakoriczy si¢ sukcesem.

Obserwujemy teraz rozwéj

tkanki biurowej na Pradze. Po

tym jak Centrum rozszerzylo

sie w stron¢ Woli, zaczelo tez
przesuwac swoje granice na

prawy brzeg Wisly. Jak Pan sadzi,
czy rozszerzanie si¢ Centrum

w tych dwéch kierunkach,

czyli na Wole i na Prage, bedzie
postepowalo? Czy to jest juz
poczatek trendu odchodzenia

od Mokotowa jako tej gléwnej
dzielnicy biznesowej Warszawy?
Mokotéw jako dzielnica biurowa
spetnit swojg funkcje. Budowat
pewna kulture biurowa, przyzwy-
czaili$my sie do pracy w biurow-
cach. Mial tez swoje minusy,
powstawat dekady temu, komuni-
kacja nie jest najmocniejsza strong
tej dzielnicy. Poza tym bardzo
mocno Stuzewiec wyludniat si¢ po
godzinach pracy biur. Dzisiaj naste-
puje zmiana, bo Stuzewiec zmierza
w kierunku dzielnicy multifunkcyj-
nej, czyli bedziemy mieli rozrywke,
mieszkania, biura, wiec wszystko
bedzie w jednym miejscu, ale nie
bedzie to juz stricte biurowa dziel-
nica. Natomiast jesli chodzi o Wolg
i Pragg, te dzielnice maja bardzo
mocng tkanke miejskg. Ona tam
byta, biurowce wpisuja si¢ w cha-
rakter tych dzielnic. Obie dzielnice
sa $wietnie skomunikowane. Do-
skonatym przyktadem z Woli bedzie
okolica ronda Daszyniskiego, gdzie
mamy kazdy mozliwy $rodek trans-
portu. Ludzie chcg tam pracowad,
chea tam przyjezdzaé, podobnie jest
z Praga. Co wazne, te dwie dzielnice
si¢ od siebie réznia. Tak jak Wola
przyciaga wysokosciowce, tak na
Pradze mamy wiccej obiektdw typu
kampusowego. Centrum Praskie
Koneser jest dobrym przyktadem
tego, jak beda wygladaly praskie
biura. Moim zdaniem to jest kieru-
nek, ktéry bedzie si¢ utrzymywat.
Czyli zaréwno rozwdj specyficznych
biur na Pradze, jak i wysokosciow-
céw na Woli.

Czyli przechodzimy z Mokotowa
na te dwie dzielnice?

Tak, ten ruch jest widoczny. Oczy-
wiscie spora rzesza najemcéw wciaz
ceni Stuzewiec i Mokotéw. Tutaj
pozostaly ich siedziby i oni pewnie
beda wierni tej dzielnicy, natomiast
widzimy przeptyw najemcéw na ko-
lejne lokalizacje biznesowe.

Przejdzmy na chwile do samych
biur. Jak bedzie zaaranzowane
biuro przysztosci, aby zachecié
pracownikéw do powrotu?

To jest pytanie, ktére zadajemy sobie
z nasza pracownia Concept Space,
bo dla kazdego najemcy pracujemy
nad nowymi rozwigzaniami. Be-
dziemy przychodzili do biura, zeby
pracowaé w zespole, moze spotkad

sie z klientem. To, co réwniez bedzie
si¢ rozwijalo w biurach i co juz wi-
dzimy, to sg systemy informatyczne
zarzadzania ruchem wewnatrz biur,
czyli wolnymi biurkami, wolnymi
salami konferencyjnymi, zeby ruch
odbywat sie plynnie. Wszystko po
to, by minimalizowa¢ niepotrzebne
ryzyka. Jestem gleboko przekonany,
ze wszystko bedzie zmierzato w tym
kierunku. Biura stacjonarne s3 po-
trzebne, wszyscy nasi klienci moé-
wia, ze wrécg do nich w jakis sposob
i gtéwnie naciskaja na to, zeby to
bylo fajne, wygodne i bezpieczne
miejsce dla pracownika.

Pandemia bardzo duzo zmienila,
spowodowala tez wzrost liczby
pustostanéw i na pewno nadal

to bedzie widoczne. Jednakze
Pafistwo przekonuja w swoich
publikacjach, ze w Polsce ta
recesja jest mniej odczuwalna niz
w krajach Europy Zachodniej.
Jakie sa tego przyczyny?

Ja jestem optymista i uwazam, ze
polska gospodarka jest silna i je-
ste$my waznym czfonkiem Unii
Europejskiej. Mam takze wraze-
nie, ze wirus z nasza gospodarka
obszedl si¢ w miare taskawie. Te
fundamenty pozwalaja z pewna uf-
noscig patrze¢ w przysztosé. Z po-
ziomu rynku biurowego widzg, ze
jeste$my w stanie, oczywiscie, jezeli
nic niespodziewanego si¢ nie wyda-
1zy, szybko wroci¢ do tych pozio-
méw, ktore byly przed pandemia.
Pozostajemy atrakcyjnym rynkiem
pracy, lokuja si¢ u nas zaréwno cen-
tra ustug wspélnych, jak i siedziby
duzych organizacji. Réwniez polskie
firmy, ktére z powodzeniem prze-
sy przez kryzys, rozwijajg si¢, po-
trzebujg powierzchni biurowej, by
utrzymaé zatrudnienie. Takze my-
$le, ze chociaz recesja jest nieunik-
niona, to nie bedzie tak gleboka, jak
na Zachodzie.

Ostatnie pytanie o prognozy na
przyszlo$¢ na rynku biur. Jakie
modele pracy si¢ sprawdza?
Méwit Pan o ergonomii, o innym
rodzaju biur. Jaka rzeczywistosé
biurowa zastaniemy za 5 lat?

W tym momencie, biorac pod
uwage to, jak niespodziewanym
zdarzeniem byla pandemia, jest
to naprawde trudne pytanie. Na-
tomiast jesli nic nieprzewidzia-
nego si¢ nie wydarzy, to jestem
przekonany, ze rynek biurowy za
bardzo si¢ nie zmieni, bo my po-
trzebujemy sie spotykaé, potrzebu-
jemy powierzchni biurowej. Firmy
chca wracaé, wiec stopniowo be-
dziemy odbudowywali poziom,
ktdry byt przed pandemis. Jestem
wiec zdania, ze rynek biurowy, be-
dzie si¢ rozwijal w tym wlasciwym
kierunku.
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BIURO W POSTPANDEMICZNE]
RZECZYWISTOSCI

Gospodarka idzie w kierunku modelu
rozproszonego, ktory realnie przetozyt sie na zmiane
modelu pracy - komentuje Kamil Krepa, dyrektor
ds. komercjalizacji w firmie TDJ Estate, w rozmowie

z Agnieszka Bulus-Trando w BiznesINFO.TV

Nasza rozmowa dotyczy¢ bedzie
najwazniejszych aspektéw biura
przyszlosci. A wiec nowej roli biur,
ekologii i nowych technologii

w przestrzeniach biurowych,

a takze biur flex i coworkéw,
trendéw work-life balance i well-
being oraz egzaminu, jaki przeszli
pracodawcy podczas pandemii.

W jaki sposéb zmienita si¢ rola
biura przez ostatni rok i jakie
aspekty zyskaly na znaczeniu

aw jakim obszarze dostrzegt

Pan najwicksze zmiany?
Najwicksza zmiang bylo na pewno
opustoszenie biur. Wraz z nadejsciem
epidemii wielu pracodawcéw zdecy-
dowalo si¢ skierowa¢ swoich pracow-
nikéw na pracg zdalna. W tym czasie
nasze biurowce opustoszaly, niemniej
jednak nadal nimi zarzadzali$my.
Z naszej perspektywy codzienne dzia-
fania nie ulegly wigc zmianie. Warto
jednak zauwazy¢, ze z komfortu pracy
zdalnej moglo skorzysta¢ jedynie trzy-
nascie procent og6tu zatrudnionych
w gospodarce, to jest nieco ponad
dwa miliony oséb. To duza liczba,
nie jest ona jednak tozsama z cala
grupa pracownikéw biurowych. Dzis
wiemy, Ze znany nam do tej pory sta-
cjonarny model $wiadczenia pracy
bedzie ulegat zmianie, pracodawcy
sq tego $wiadomi, a biura musza si¢
dostosowa¢ do nowej rzeczywistosci
iby¢ przede wszystkim miejscem bez-
piecznym, miejscem spotkani i wy-
miany do$wiadczen.

Wiele teraz si¢ méwi o biurach
flex, ktére maja by¢ rozwiazaniem
skrojonym na obecne czasy,

pracy zdalnej czy tez hybrydowej.
Jak Pan sadzi, czy te elastyczne
powierzchnie biurowe wypra
standardowe biura?

Obecnie pojawilo si¢ bardzo wiele no-
wych sformutowan: biura flex, biura
cowork, biura serwisowane, takze
sam model pracy: praca hybrydowa

99

Praca juz nie musi
by¢ wykonywana

w danym jednym
miejscu, przy
przypisanym do niej
biurku.

czy praca zdalna. Wiele zagadnien
w ostatnim roku zyskafo na popular-
nosci, natomiast musimy zauwazy¢
globalng zmiang. Nasza gospodarka
idzie w kierunku modelu rozproszo-
nego, ktéry przetozyt si¢ na zmiang
modelu pracy. Praca juz nie musi by¢
wykonywana w danym miejscu, przy
przypisanym do niej biurku. Praco-
dawcy, organizacgje, firmy doradcze
zauwazajq, trend, polegajacy na tym,
iz firmy mogg podejmowa¢ juz dzis
decyzje o tym, by czs¢ zespotu pra-
cowala w trybie zmianowym czy hy-
brydowym. Gdzie 2-, 3 dni sa dniami
w biurze w danej lokalizacji, a pozo-
stale moga by¢ dniami pracy zdal-
nej. Mamy tutaj réwniez mozliwosé
podjecia przez organizacje decyzji
o pewnej optymalizacji zajmowa-
nej powierzchni biurowej. Skoro ze-
spét nie jest juz w stu procentach
obecny stacjonarnie w danej lokali-
zadji, to czg$¢ firm decyduje si¢ na re-
dukcje zajmowanej przestrzeni pracy.
Tryb zdalny powoduje, ze potrzebu-
jemy wigcej powierzchni na spotkania
mniej formalne, gdzie whasnie strefy
relaksu mozna zaaranzowa¢ pod tego
typu aktywnosci. Trend biur flex
i rozwiazan bardziej rozproszonych,
pracodawcy moga realizowaé po-
przez obecno$¢ w wielu miastach re-
gionalnych. To juz nie musi by¢ jedna
siedziba w Warszawie, a na przyktad
biuro centralne i satelity w postaci
biur regionalnych. W mniejszej skali
oczywiscie, ale jednak tworzace jedng
catos¢. Moga one by¢ lokalizowane
w tych juz gotowych rozwiazaniach
typu coworking lub flex.

Jaki wskazatby Pan najwazniejszy
aspekt nowej rzeczywistosci
biurowej i jak bedzie wyglada¢
biuro przyszlosci

Nie ma tu jednej odpowiedzi, gdyz
wiele zmian zachodzi réwnoczesnie.
Od 2000 roku mozemy zaobser-
wowaé w Polsce dynamiczny wzrost
firm sektora nowoczesnych ustug dla
biznesu. To te organizacje w 75 proc.
zajmujg powierzchnie biurowe
w miastach regionalnych — wytaczam
z tych rozwazan Warszawe, poniewaz
ten wspdtezynnik jest w stolicy nieco
nizszy. To, co moglismy zauwazy¢
na rynku, bylo przenoszeniem pew-
nej mysli, pewnego know-how, po-
wstalego na Zachodzie i od 2000
roku implementowanego na naszym
rynku. Od okoto pigciu lat mozemy
takze zaobserwowag, ze to tu w Pol-
sce powstaja globalne centra ustug
GBS, ktére pomagaja usprawni¢ glo-
balne faficuchy dostaw, czy procesy
ksiegowe lub finansowe. Istotne jest

wige to, ze menadzerowie — eksperci
podejmuja decyzje nie na podstawie
wzorcdw z zewnatrz tylko o whasne,
wypracowane modele pracy. Stad
tez ta nowa normalno$¢ to przede
wszystkim zréwnowazone podejscie
m.in. do trybu $wiadczenia pracy.
Ponadto coraz czgsciej zauwazamy
znaczacy wplyw na nowoczesne bu-
downictwo takich aspektéw jak po-
szanowanie $rodowiska naturalnego,
ograniczenie liczby miejsc parkingo-
wych, zwigkszenie znaczenia trans-
portu publicznego, istotno$¢ czasu
spedzanego po pracy na $wiezym po-
wietrzu. Te trendy sprzyjaja rozwo-
jowi budownictwa mixed-use, czyli
rozwojowi projektéw, ktére nie po-
siadaja wylacznie komponentu biu-
rowego, ale uwzgledniaja réwniez
potrzeby mieszkaricéw, takich jak za-
kupy czy spedzanie czasu wolnego.
Jako dobry przyktad takiego miejsca
mozna podaé chociazby centrum Ka-
towic, gdzie podjelismy decyzje o re-
alizacji projektu .KTW pod adresem
Alei Rozdzieriskiego 1 a, w bezposred-
nim sasiedztwie Spodka i juz ikonicz-
nej Strefy Kultury, ktére uzupetniamy
o komponent mieszkaniowy w po-
staci naszej inwestycji Pierwsza Dziel-
nica. Wszystkie te obiekty znajduja
si¢ w odleglosci okoto 300 metréw
obok siebie, dajac tym samym mozli-
wos¢ zaspokojenia wszystkich potrzeb
uzytkownikéw wlasnie w nowym try-
bie pracy i w nowej rzeczywistosci.

Juz Pan wspomnial o Paristwa
realizacji, czyli o katowickim
biurowcu .KTW. Biurowiec
KTW I jako pierwszy

w Polsce uzyskat certyfikacje
WELL Health&sSafety.

Prosze powiedzied, co to
doktadnie oznacza, czym
wyrdznia si¢ budynek, ze

uzyskat taki certyfikat?
Certyfikacja to kontrola szeregu pro-
cedur, ale tez rozwiazani technolo-
gicznych, ktére wspieraja bezpieczne
uzytkowanie biurowca. Bezpiecz-
nie nie tylko w dobie epidemii, ale
réwniez w ,dawnych czasach” sprzed
wezesnej wiosny 2020 r. Wiaze si¢
to oczywiscie z bezpieczeistwem fi-
zycznym, dostgpem do nierucho-
mosci, sprzataniem czy weryfikacja
$rodkéw chemicznych, by byly neu-
tralne i przyjazne dla $rodowiska.
W biurowcu zastosowany zostat
takze jednostronny system wenty-
lacji mechanicznej, czyli cate po-
wietrze nawiewane z zewnatrz do
biur jest oczyszczane i odpowiednio
uzdatniane. Wszystkie czastki po-
nizej parametru 2,5 PMI, czyli tak
zwane czastki smogowe, s3 wychwy-
tywane i usuwane. To powoduje,
Ze strumienie powietrza wywiewa-
nego i nawiewanego w budynku nie
s3 mieszane, wiec wszelkie drobno-
ustroje i bakterie sg neutralizowane.

To jednak tylko jeden z wyznacz-
nikéw bezpiecznych biur, ktére po-
twierdza certyfikat. Mamy réwniez
szereg innowacji, zwiazanych z certy-
fikatami, ktére wprowadzalismy juz
w roku 2018, keére skupiajg si¢ na
dobrostanie pracownikéw. Na przy-
kfad budzet partycypacyjny tworzony
wspélnie z naszymi najemcami czy
propagowanie zdrowego tryby zy-
cia, well-beingu. Rezultatem tych
dziatari byto zdobycie przez KTW I
w grudniu 2020 r., obecnie najbar-
dziej pozadanego certyfikatu WELL
Health&Safety.

Obecna sytuacja natomiast
wymusila zmiang

w komercjalizacji budynkéw. Co
musza uwzgledniaé wspétczesne
strategie komercjalizacji
budynkéw biurowych?

Kazdy inwestor podejmuje dziatanie
inwestycyjne, prébujac spetni¢ po-
trzeby swojej grupy docelowej. Rok
2020 dat pracodawcom, ale tez fir-
mom sektora nieruchomosci czy do-
radczym, duza ilo§¢ danych. Dlatego
wiasnie teraz méwimy o biurach typu
flex. Jako odpowiedzialni inwestorzy,
deweloperzy powierzchni komer-
cyjnych, powinni§my w stosownej
czesci, takie przestrzenie whasnie two-
rzy¢. U nas to bylo naturalne, dlatego
tez juz w 2018 roku w Katowicach
mozna bylo wynajmowac przestrze-
nie w mniejszej skali, na elastycznych
warunkach. Dotyczyto to jednakowo
wolumenu  powierzchni, dtugosci
okresu zobowiazan oraz oczywiscie
funkcjonalnej aranzagji.

Patrzac szerzej na temat aranzacji
biur, jakie powierzchnie biurowe
zyskuja na popularnosci wéréd
inwestoréw, czy to sa whasnie te
powierzchnie typowo flex, czy
jednak takie, ktére pozwalaja

na prace hybrydowa? Jak to

bedzie wygladato w przysztosci,
ku czemu sklaniaja si¢

inwestorzy i Pafistwo?

Na rynku nieruchomosci komercyj-
nych od okoto 5-7 lat mozna bylo
dostrzegac takie ustugi jak doradz-
two $rodowiska pracy, czyli work-
place solutions. Ta ustuga nie byta
popularna, wprowadzana jedynie
przez gtéwne firmy, ktdre chcialy
stworzy¢ zréwnowazone, dosto-
sowane do swoich potrzeb wa-
runki pracy. Niemniej jednak byta
to pewna ckstrawagancja. Dzi§
po doswiadczeniach, ktére przy-
ni6st ze soba rok 2020, jest juz
to powszechny trend. Wickszos¢
firm, z keSrymi rozmawiamy, bar-
dzo powaznie podchodzi wlasnie
do ksztattowania nowego §rodo-
wiska pracy, ktére na swojej prze-
strzeni bedzie moglo odpowiadad
na potrzeby juz nie jednej a pie-
ciu generacji pracownikéw. Czyli
méwimy jednakowo o osobach
60+, ale tez ludziach mtodych,
18-20-letnich. Zatem te wymaga-
nia sa rézne, biuro musi jednak
odpowiada¢ na nie w sposéb funk-
cjonalny, przestrzenny — réznego
rodzaju przestrzenie pracy cichej,
pracy w skupieniu, pracy kreatyw-
nej, spotkari roboczych grupy pro-
jektowej danej firmy badz tez grupy
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projektowej z firmami zewngtrz-
nymi, z kontrahentami. Te trendy
wspierane przez Activity Based
Workplace czy tez filozofi¢ Agile
s3 obecnie wdrazane na powierzch-
niach biurowych. Najemcy, kt6rzy
juz maja umowe najmu, dostoso-
wuja te powierzchnie, a ci nowi,
ktérzy podjeli w roku 2020 od-
wazne decyzje, majace na celu relo-
kacje do nowych przestrzeni w tych
nowych miejscach buduja wlasnie
swoje biura przysztosci.

Z kolei przez ten rok pracy zdalnej
pracownicy biur musieli mierzy¢
si¢ z réznymi wyzwaniami.
Jednakie w jeszcze trudniejszej
sytuagji byli pracodawcy, ktérzy
musieli zapewni¢ warunki do
funkcjonowania swoich firm.

Jak Pan sadzi, jakie technologie
wprowadzone przez rézne
podmioty najlepiej usprawnialy
funkcjonowanie firmy w modelu
zdalnym i czy pracodawcy

zdali egzamin z prowadzenia
dziatalnosci w czasach pandemii?
Z danych gospodarczych wynika, ze
dotychczas wigkszos¢ pracodawcow
zdata ten egzamin, czyli utrzymany
zostat poziom zatrudnienia, styszymy

takze o rosnacych wynagrodzeniach.
Zatem firmy odrobily lekcje zarza-
dzania kryzysowego. Technologie
w zarzadzaniu na pewno wsparly ten
proces — nie potrafi¢ sobie wyobra-
zi¢, co by si¢ dziato, gdyby$my z pan-
demia mieli do czynienia w 2000 r.
Praca, ktdra dzi§ $wiadczymy, bylaby
niemozliwa. Ten poziom technolo-
gii, keéry mamy w domach czy tez
w smartfonach w kieszeniach, daje
nieznane wczesniej poczucie kom-
fortu. Dlatego wlasnie zaréwno pra-
codawcy, jak i inwestorzy powierzchni
biurowych, siggneli w tym trudnym
czasie m.in. po rozwiazania techno-
logiczne. Nowoczesne aplikacje beda
nam podpowiadaly juz nie tylko pro-
dukty, ktére mozna zaméwi¢ z lokal-
nego sklepiku czy kantyny. Dzi$ ta
oferta zostata rozszerzona o status
doreczenia do rak wlasnych czy tez
w uméwionym miejscu w recepdji,
ale takze mozliwos¢ rezerwacji miej-
sca pracy czy w pewien sposéb ,sle-
dzenia” pracownikéw, ktdrzy beda
wykazywali podwyzszong tempera-
turg ciata. Technologia bedzie nam
wigc pomagata dobrze diagnozo-

wac ryzyka i nimi
zarzadzal.
Biurowiec
KTWII
w Katowicach
, w sasiedztwie

Paristwa inwestycje biurowe
znajduja si¢ w Katowicach, czyli
obecnie jednym z najbardziej
dynamicznych rynkéw
regionalnych. Podczas pandemii
nie przerwali Pafistwo prac
budowlanych przy budynku
KTW I, czy to oznacza, ze

rynki regionalne w mniejszym
stopniu odczuly pandemiczne
zawirowania i jesli tak to dlaczego?
To prawda, nie wstrzymali§my reali-
zacji kompleksu biurowego .KTW
ijego drugiej fazy, czyliwiezy KTWIL.
Drieki temu data ukoriczenia inwe-
stygji nie ulegta zmianie i jest pla-
nowana na rok 2022 r. Dlaczego
podjelismy taka decyzje? Ot6z wia-
dome jest, ze rynek nieruchomo-
éci podlega cyklicznym zmianom.
Wszelkie zwiastuny ozywienia czy tez
kryzysu w wigkszym stopniu dotykaja
rynki centralne, stoteczne. Tak tez
wiasnie w Warszawie w minionym
roku wolumen popytu zmniejszyt sig
niemalze o polowe. A dzi§ w podsu-
mowaniu pierwszego kwartatu 2021 r.
w Krakowie mamy ponad 230 tys. m?
pustostanéw. To dowodzi, ze kazdy
rynek czy to centralny, stoleczny
czy regionalny w pewien sposob do-
$wiadcza fluktuacji. Natomiast nasze

decyzje powzigte w 2016 r., kiedy uru-
chamiali$my .KTW, w 2019 r., kiedy
przystapilismy do realizacji drugiej
fazy, i w 2020 r., gdy utrzymali$my
t¢ budowe, daly nam mozliwos¢ od-
powiedzialnego ksztattowania naszej
oferty. W pierwszym budynku na-
jemcy, ktorzy zastanawiali si¢, w jaki
sposob rozpocza¢ dziatalnosé, w jaki
sposob w tym kryzysie da¢ mozliwos¢
rozwoju struktur firmy, znalezli forme
zaproponowanego przez nas inkuba-
tora. Daje ona mozliwos¢ wzrostu,
rozwoju, od zaledwie jednego biurka
do 30-50 w zaleznosci od potrzeb.
A takie docelowa mozliwoé¢ stwo-
rzenia swojego wymarzonego biura
w my$] zalozen teorii Agile i Activity
Based Workplace w drugim budynku
KTW IL. Daje nam to gwarangje,
rzetelno$¢ naszych zobowiazan.

Duza cze$¢ swoich dziatan
skupiaja Pafistwo na
propagowaniu zdrowego stylu
zycia wiréd pracownikéw oraz
trendach work life balance

i well-being. Prosz¢ nam
powiedzied, jak dbaja Pasistwo

o to w Waszych biurowcach?

To chyba wynika z DNA naszej
firmy. TDJ to rodzinna firma in-
westycyjna, ktéra od ponad 50 lat
funkcjonuje na rynku. Podejmujac
dziatania inwestycyjne, wiedzieli§my,
ze lokalizacja KTW w sasiedztwie
Spodka, Migdzynarodowego Cen-
trum Kongresowego, Filharmonii
Narodowej Orkiestry Symfonicz-
nej Polskiego Radia i nowej siedziby
Muzeum Slaskiego zastuguje na wy-
jatkowe podejscie i na stworzenie nie
tylko metréw kwadratowych do wy-
najecia, ale przede wszystkim pewne;
spotecznosci. Zatem uruchomilismy
w porozumieniu z pracodawcami
obecnymi w naszym obiekcie tak
zwany budzet partycypacyjny na-
jemcéw, w ktérym pytamy bezpo-

$rednio pracownikéw, jakie dziatania
mamy podejmowa, jakie dzialania
s3 rekomendowane do wdrozenia
ze strony inwestora. W ten sposéb
powstaly inicjatywy takie jak stod-
kie piatki i owocowe poniedziatki
czy zielone KTW. W minionym
roku chcieli$my stworzy¢ strefe re-
laksu przed biurowcami .KTW, co
niestety uniemozliwita pandemia,
dlatego tez ten pomyst zostat prze-
transportowany w przestrzei spo-
tkad, .KTWmeets, do wynajmu
przez indywidualne osoby i pracow-
nikéw. Zatem nasza filozofia well-be-
ingu i work life balace’'u odpowiada
na realne potrzeby naszych najem-
cow i partnerdw.

W tym roku obchodza Pasistwo
10-lecie swojej dziatalnosci

TD]J Estate. Podczas tej dekady
firma bardzo si¢ rozrosta

zaréwno pod wzgledem
pracownikéw, jak i stworzonych
przestrzeni. Czego zyczylby

Pan firmie na kolejne lata?

Dekada dziatalnosci to wyjatkowy
czas dla kazdej firmy. Mydle, ze roz-
wingli$my si¢ w sposob imponu-
jacy. Mamy ponad 10-krotny wzrost
zatrudnienia, dziewie¢ projekeow
mieszkaniowych, dwa projekty land
development i ponad 72 tys. m” po-
wierzchni biurowej (62 tys. m*w sa-
mym kompleksie .KTW). Céz
mozna zyczy¢ takiej firmie na ko-
lejne 10-lecia? Na pewno stabilnego
rozwoju, przewidywalnego rynku,
keory bedzie gwarantowal powodze-
nie kolejnych przedsiewzieé inwe-
stycyjnych, dobrej jakosci projektdw
wkomponowanych w urbanistyke
miasta i zréwnowazonego podejscia
do srodowiska, ekologii i potrzeb
uzytkownikéw, aby tworzone pro-
jekty dobrze wpisywaly si¢ w tkanke
miejska oraz byly jej wizytéwka na
dhugie lata.

Kazda firma wypracowuje dzi$ wtasng strategie

Wprowadzenie hybrydowego modelu pracy,
faczacego prace z biura z home office, juz dzi$
znajduje swoje odbicie w zapytaniach firm

o powierzchnie biurowa.

Mateusz Polkowski
dyrektor badan i doradztwa, JLL

Niepewnos¢, jaka przyniosta ze sobg
pandemia, wplynefa na koniecznos¢
wypracowania elastycznego podej-
Scia do przestrzeni biurowej i jej wy-
korzystania, co odnosi si¢ zaréwno
do aktualnej sytuacji, jak i do tzw.
nowej normalnosci, czyli okresu,
w ktérym pracownicy beda mo-
gli powréci¢ do biur. Wprowadze-
nie hybrydowego modelu pracy,
taczacego pracg z biura z home of-
fice, juz dzi§ znajduje swoje odbicie
w zapytaniach firm o powierzchnie
biurowa. W wielu przypadkach na-
jemcy zmniejszaja zapotrzebowanie
o okofo 20-30 proc. w stosunku
do tego, co obserwowalismy przed
pandemia. Czg§¢ uméw najmu

bedzie dotyczyta wigc mniejszej
powierzchni.

W trosce o wzrost

Whasciciele starszych budynkéw biu-
rowych moga aktualnie konkurowaé
zaréwno stawka czynszu, jak i pro-
ponujac krotszy okres najmu, anizeli
ma to miejsce w przypadku nowych
biurowcéw. Czesto sg to okresy
trzyletnie. Elastycznos¢, jakiej ak-
tualnie szukaja firmy, moga da¢
rowniez przedtuzenia uméw. Wia-
Sciciele, cheac zatrzymad najemcéw,
oferowali relatywnie krétkie prze-
dtuzenia uméw najmu, wychodzac
naprzeciw oczekiwaniom nieked-
rych firm, ktdre nie cheiatby podej-
mowa¢ diugoletnich zobowiazan do
momentu wyklarowania si¢ sytuacji
zwiazanej z pandemig i okreslenia
strategii dot. podejscia do biura. Wi-

dzielismy to w statystykach rynko-
wych, jak i w rodzajach zawieranych
uméw — z naszych danych wynika,
ze wzrést udziat wolumenu prze-
dtuzert uméw najmu w catkowitym
popycie na przestrzenie biurowe. Po-
zytywnym aspektem jest jednak fak,
ze niektére firmy, pomimo zmniej-
szenia wynajmowanej przestrzeni,
dalej gwarantowaly sobie w umo-
wach najmu prawo do ekspansji,
zabezpieczajac w ten sposéb mozli-
wos¢ organicznego wzrostu lub np.
powrotu zdecydowanej wigkszosci
pracownikéw do biura i ogranicze-
nie liczby dni, kiedy to ich zesp6t
pracuje z domu.

Efektywnos¢ pracownikéw

Wiele firm zadaje sobie aktualnie py-
tanie dotyczace efektywnosci pracow-
nikéw, a kazda firma wypracowuje
wlasng strategic zwiazang z pracy
w  rzeczywistosci  post-COVID.
W tym obszarze obserwujemy  zde-
cydowany podzial na trzy grupy: do
biura wracaja praktycznie wszyscy,

firmy pracuja w modelu hybrydo-
wym oraz w takim, ktéry przewiduje
dla wickszosci pracownikéw prace
z domu lub innych alternatywnych
lokalizacji.

W 2020 r. zapotrzebowanie na po-
wierzchnie biurowe w Polsce sie-
gnelo facznie 1,2 mln m?, co oznacza
spadek o 25 proc. w stosunku do
2019 r. Interesujacym zjawiskiem jest
zwhaszcza rosnaca liczba metréw kwa-
dratowych czekajacych na potencjal-
nych podnajemcéw. Obecnie oferta
podnajméw wynosi juz 283 tys. m?,
z czego 120 tys. m* zlokalizowanych
jest w Warszawie.

Wypadkowa kilku czynnikéw

Rosngce zainteresowanie projek-
tami mixed-use (czyli inwestycjami
o minimum trzech funkcjach), ob-
serwujemy na polskim rynku od
wielu lat. Rozwdéj tego segmentu
najlepiej potwierdzaja jednak dane.
Wedtug naszych szacunkéw podaz
powierzchni komercyjnej w nowo-
czesnych obiektach wielofunkeyj-

nych w Polsce przekroczyta 1 mln
m?, z czego ponad potowa zostala
oddana do uzytkowania w ciagu
ostatnich pieciu lat, a w ciagu kolej-
nych pigciu moze ulec podwojeniu.

Coraz wicksze zainteresowanie dewe-
loperéw realizacjg takiego projektu to
wypadkowa kilku czynnikéw. Do-
stepnoé¢ atrakeyjnych dziatek inwe-
stycyjnych w najwickszych polskich
miastach spada, nasze potrzeby za-
kupowe rosna, podobnie jak oczeki-
wania w stosunku do miejsca pracy.
Ponadto, od dtuzszego czasu, i do-
tyczy to rowniez Polski, mozemy
obserwowac¢ odchodzenie od mono-
funkeyjnych przestrzeni miejskich na
rzecz kreowania tzw. miast 15-minu-
towych. W skrécie — chodzi tu o po-
dzielenie aglomeracji na dzielnice,
ktdre zapewnia mieszkaricom fatwy
dostep do pracy, rozrywki, edukacji
oraz zakupéw. W bardzo podobny
sposéb mozna zdefiniowal row-
niez filozofi¢ stojaca za projektami
mixed-use.
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Rola biura ewoluuje

Po okresie entuzjastycznego podejscia do

home office dostrzega sie obecnie perspektywe
pracodawcow, ktérzy musza zmagac sie z lukami
w przepisach odnoszacych sie do pracy zdalne;.

Robert Z. Karniewski

CEO, Reina Company

Menedzerowie coraz czgiciej opi-
suja problemy, z jakimi mierza sig,
pracujac w modelu hybrydowym.
W czesci branz to nie tylko zabu-
rzony przeplyw informacji, ale tez
trudnosci z wdrozeniem nowych
pracownikéw i zapewnieniem bez-
pieczefistwa informacji poufnych.
Po okresie jednoznacznie entuzja-
stycznego podejscia do home of-
fice wreszcie dostrzega si¢ takze
perspektywe pracodawcéw, ktdrzy
weigz musza zmaga¢ si¢ z lukami
w przepisach prawa odnoszacych sie
do pracy zdalnej. Dlatego 2021 1. to
czas, w ktérym firmy na podstawie
doswiadczeri poprzednich kilkuna-
stu miesi¢cy formutuja i wdrazaja
nowe, $wiadome strategie w za-
kresie miejsca pracy. W wigkszosci

przypadkéw weiaz jest w nich miej-
sce na stacjonarne biuro.

Rola biura ewoluuje

Co do zasady, rola biura ewoluuje
w stron¢ miejsca spotkari i burz
mozgdw, gdzie pracownicy moga
nasyci¢ si¢ kulturg wspdtpracy
i DNA danej organizacji. Biuro
pelni dzisiaj funkcje w duzej mie-
rze socjalizacyjne, co ma kluczowe
znaczenie zwlaszcza tam, gdzie sto-
sunki miedzyludzkie bezposrednio
wplywaja na produktywno$¢ i wy-
niki biznesowe — np. w sprzedazy,
branzach kreatywnych, ustugach
doradczych. W kolejnych latach,
na ksztatt rynku biurowego wplyna
przede wszystkim trendy takie jak:
elastycznos¢ i fatwa skalowalnos¢
powierzchni, planowanie jej na
podstawie trybu zadaniowego, a nie
liczby pracownikéw, a takze zwick-
szona rola ich bezpieczeristwa i do-
brego samopoczucia.

Potencjat bedzie rést

Sektor powierzchni elastycznych
réwniez zwolnit w wyniku pande-
mii, ale jego potencjal bedzie rdst,
bo to wiasnie elastyczno$¢ jest tym,

czego w tej chwili najbardziej ocze-
kuja najemcy. W kolejnych latach
nawet 90 proc. organizacji moze
przynajmniej czgSciowo skorzystaé
z coworka, biura serwisowanego czy
umowy typu flex. Z tego typu prze-
strzeni korzysta¢ beda cate firmy, ze-
spoly projektowe oraz pojedynczy
pracownicy dedykowani do kon-
kretnych zadad. Mozna si¢ wiec spo-
dziewa¢ réwnie rosnacego odsetka
powierzchni zajmowanej w biurow-
cach przez takie rozwiazania.

Jesli chodzi o konkretne biura,
projektanci beda dazy¢ do maksy-
malnego rozggszczenia stanowisk
roboczych. Zwigkszy sig liczba nie-
ktérych pomieszczert — sal konfe-
rencyjnych, kuchni, toalet, a inne,
jak strefy relaksu dla pracownikéw,
zmienig swoj charakter, tak aby
nie kumulowaé w jednym miej-
scu zbyt duzej liczby osob. W nie-
ktérych branzach do task moga
powrdci¢  zamknigte gabinety.
Jedno jest pewne — rynek do$wiad-

cza dynamicznych zmian i wszyscy
jego uczestnicy potrzebuja jeszcze
troche czasu na dostosowanie sie do
nowych regul. Zmienia si¢ formuta
korzystania z biur, a takze sposéb
ich komercjalizacji. Rosnie znacze-
nie digitalizacji w zakresie projek-
towania i prezentowania przestrzeni
klientom, aranzacji biura wraz
z wyposazeniem czy zarzadzania
portfelem nieruchomosci, z uzy-
ciem najnowszych technologii 3D,

VRiAR.

Rok nowych doswiadczen. Jak

rola menedzera?

Przejscie niemal z dnia na dzieh w tryb pracy zdalnej
byto niezwykle trudnym wyzwaniem dla wszystkich

- zaréwno pracownikoéw, jak i pracodawcéw. Biorac pod
uwage tempo tej zmiany i jej skale mozna powiedzie¢,
ze zdalismy w Polsce ten egzamin - cho¢ biznes
(zwthaszcza w niektdrych branzach) mocno ucierpiat,
zdecydowana wiekszo$¢ firm przetrwata i zaadaptowata

sie do nowych warunkéw.

Partner, Nuvalu Polska

Najlepiej poradzily sobie organizacje,
keére jeszeze przed pandemi zaczely
wdrazaé procesy zwiazane z cyfryzacja
czy elastyczne modele pracy. To po-
twierdzenie, ze zawsze warto stawia¢
na innowacyjnosc.

Po pierwszych pozytywnych re-
akgjach dotyczacych przejécia na
prace zdalng entuzjazm zaczal opa-
da¢ — tryb home office szybko ujaw-
nit swoje wady. Praca na odleglos¢
okazata si¢ trudna nie tylko dla pra-
cownikéw — réwniez dla menedze-
réw. Komunikacja stata si¢ mniej

sprawna i bardziej czasochfonna.
W prakeyce spowodowato to pro-
blemy z koordynacja pracy, wy-
dluzenie proceséw decyzyjnyc
i ograniczone mozliwosci szybkiej
reakcji na zachodzace zmiany. Du-
zym wyzwaniem stalo si¢ skuteczne
motywowanie pracownikéw i budo-
wanie team spirit w realiach braku
kontaktéw bezposrednich. Jednym
z warunkéw zachowania produk-
tywnosci jest zapewnienie organi-
zacji zaplecza w postaci stabilnych
zespotéw tworzonych przez lojal-
nych, wspdtpracujacych ze soba
pracownikéw. Diugotrwata izolacja
znaczaco to utrudnia—wywotuje po-
czucie frustracji, ostabia wigzi i ogra-
nicza motywacj¢ do pracy. Mimo
wykorzystania nowoczesnych tech-
nologii komunikacyjnych i wdroze-
nia stosownych procedur w firmach
zarzadzanie personelem online oka-
zato si¢ znacznie trudniejsze niz w re-
aliach pracy stacjonarne;j.

Szybka zmiana

Zmienit si¢ réwniez sposob kontaktu
zklientami. Wiele zalezy tu od branzy
ijej specyfiki, jednak nie da si¢ ukry¢,
ze w sprzedazy relacje bezposrednie
odgrywaja kluczows role i sa oprécz
dobrej oferty jednym z najwazniej-
szych czynnikéw decydujacych o suk-
cesie. Pozyskiwanie nowych klientéw
(zwhaszcza B2B) droga zdalng jest
mniej skuteczne. Bezposredni kon-
takt znaczaco utatwia komunikacje
i sprzyja budowaniu wzajemnego za-
ufania. Klienci, z ktérymi eksperci
Nuvalu wspétpracowali w czasie pan-
demii, szybko przestawili si¢ na tryb
zdalny w tym obszarze, jednak zde-
cydowana wickszo$¢ z nich trakuje
t¢ forme tymczasowo. Nic nie zastapi
mozliwosci zaproszenia kontrahenta
na kawe, pokazania mu biura firmy
(a tym samym jej kultury organizacyj-

nej) i porozmawiania twarza w twarz.

Jak zmienily si¢ oczekiwania
wzgledem menedzeréw?

Obecnie wymaga si¢ od nich przede
wszystkim elastycznosci — postaw
i kompetencji umozliwiajacych
szybka adaptacj¢ do zmieniajacych
si¢ realiéw. Istotg stato si¢ umiejetne
taczenie odwagi w podejmowaniu de-
cyzji z rozwaga i odpowiedzialnoscia.
Nie ma juz miejsca na zachowaw-

Zmienita sie

czo$¢ — organizacje, ktére nie nada-
Zajg za tempem zmian zachodzacych
w otoczeniu biznesowym, traca kon-
kurencyjnos¢. Nowoczesny mene-
dzer musi dziata¢ w duchu agile, czyli
szybko reagowa¢ na zmiany i odpo-
wiednio nimi zarzadzaé. W realiach
ograniczonego kontaktu bezposred-
niego szczeg6lnie wazne staja si¢
umiejetnosci migkkie — empatia,
zdolno$¢ stuchania, otwarto$é, umie-
jetnos¢ klarownego komunikowania
celéw i oczekiwan czy dobra orga-
nizacja pracy. Wazniejsza niz kiedy-
kolwiek stata si¢ odporno$¢ na stres.
Podejmowanie strategicznych de-
cyzji w sytuagji duzej niepewno-
§ci i ciaglych zmian jest obcigzajace
— menedzer powinien potrafi¢ unies¢
ten ciezar. Czasy niepewnosci po-
trzebujg charyzmatycznych lideréw,
ke6rzy potrafig przekonaé pracowni-
kéw do swoich koncepcji — pracow-
nicy czuja si¢ bezpiecznie tylko wtedy,
gdy ufaja szefowi oraz wiedza, w ktdra
strong zmierza firma i dlaczego.

Zapewnic pracownikom
bezpieczny powrét do biura
uczowym wyzwaniem dla mene-
dzera na nowe czasy jest wykorzy-
stanie pefni dostgpnych zasobéw.
Na ptaszczyinie zarzadzania persone-
lem oznacza to umiejetne pofaczenie

atutéw pracy zdalnej i stacjonarnej.
W dhuzszej perspektywie funkcjono-
wanie w trybie wylacznie online ogra-
nicza mozliwosci rozwoju organizacji
i moze zagrozi¢ jej produktywnosci,
dlatego jednym z najwazniejszych
zadan dla menedzera jest stworze-
nie pracownikom warunkéw umoz-
liwiajacych im bezpieczny powrdt
do biura. Mozliwo§¢ pracy w er-
gonomicznym, odpowiednio wy-
posazonym $rodowisku zwigksza
efektywno$¢ i przywraca whasciwy
work-life balance. Powierzchnie
biura nalezy w razie potrzeby rearan-
zowaé, by dostosowac ja do wyzwari
zwiazanych z bezpieczeristwem sani-
tarnym. Celem jest stworzenie przyja-
znej przestrzeni, w ktdrej pracownicy
mogg odbudowaé wzajemne relacje
i ponownie si¢ zintegrowac, a co za
tym idzie — wzmocni¢ kulture orga-
nizacyjna firmy.

Ostatnie kilkanascie miesiecy to byt
prawdziwy czas préby dla lideréw. Ci,
keérzy wyciagna odpowiednie wnio-
ski z nowych do$wiadczen, wzmoc-
nig organizacje, keorymi zarzadzaja
i zapewnig im obiecujaca przysztosé.
Rozwéj biznesu nieustannie przyspie-
sza — o sukcesie menedzeréw bedzie
wicc decydowata elastyczno$¢ i umie-
jetno§¢ efektywnego zarzadzania per-
sonelem w realiach ciagfej zmiany.



