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RYNKU BIUROWEGO

Rok 2016 ma szans
zapisac sie jako najlepszy
okres w rozwoju
warszawskiego rynku
biurowego.

o’

Barttomiej Zagrodnik

prezes zarzadu Walter Herz

W kilkunastu warszawskich pro-
jektach w  pierwszych trzech
kwartatach br. oddana zostata re-
kordowa ilo§¢, niemal 380 tys. m?
powierzchni biurowej. Najbardziej
spektakularnymi ukoficzonymi

obiektami byly dwie wieze — War-
saw Spire i Q22, ktore sa jednymi
z najwyzszych budynkéw w War-
szawie. Wedtug szacunkéw Walter
Herz ten rok powinien zamkna¢
si¢ wynikiem 450 tys. m*> nowej
podazy w sektorze biurowym. Nie-
dawno zasoby nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Warszawie
przekroczyly poziom 5 mln m*
W budowie jest obecnie prawie
700 tys. m* biur. Deweloperzy bu-
duja sporo, ale ograniczaja ryzyko.
Duze projekty prowadzone sg eta-
pami. Inwestorzy czekajg zwykle
z zaawansowanymi pracami bu-
dowlanymi do momentu pod-
pisania strategicznych uméw na
wynajem powierzchni w powsta-
jacych obiektach.

Duza podaz, duzy popyt
Ponadprzecigtna aktywno$¢ dewelo-
peréw spotyka si¢ z duzym popytem

na stoteczne biura. Pomimo wyso-
kiej nowej podazy wspdtczynnik
powierzchni niewynajetej w War-
szawie nie tylko nie rosnie, lecz takze
nawet nieznacznie spadt w trzecim
kwartale br. W ciagu pierwszych
dziewieciu miesigcy roku na war-
szawskim rynku wynajeto si¢ o 150
tys. m* powierzchni biurowej wie-
cej niz inwestorzy oddali do uzytku.
Jesli do korica roku tak duzy popyt
na biura bedzie si¢ utrzymywat, jest
szansa na przekroczenie w tym roku
$redniego wolumenu najmu z ostat-
nich lat, ktéry wynosi ponad 600
tys. m* powierzchni. Na mocno
konkurencyjnym rynku trwa walka
o najemce. Whasciciele budynkéw
oferuja coraz bogatsze pakiety za-
chet dla najemcéw, co w duzym
stopniu wplywa na obnizenie sta-
wek efektywnych. Parki biurowe
na obrzezach Warszawy rywalizuja
z biurowcami na Stuzewcu, a te

DOBRY CZAS DLA WARSZAWSKIEGO

z kolei walcza o najemcéw z no-
wymi biurowcami, ktére powstaja
w centrum i na Woli. Analitycy sa
zgodni, ze to dobry czas na renego-
cjacje warunkéw uméw lub decyzje
o relokacji. Z tego wzgledu wicle
firm poszukuje teraz powierzchni
w dobrej relacji jakosci do ceny.

Dobry czas na zmiang biura

Jesli proces negocjacji przeprowa-
dzany jest umiejetnie firmy moga
na przeprowadzce sporo zaoszczg-
dzi¢. Majg szansg uzyska¢ nie tylko
oszczgdnosci wynikajace z lepszych
warunkéw najmu, lecz takze np. bu-
dzet na urzadzenie biura, ktére ulo-
kowane bedzie w atrakcyjniejszym
budynku z wickszymi wygodami.
Warszawa przyciaga teraz takze
wielu nowych inwestoréw, kto-
rzy dotad nie interesowali si¢ pol-
skim rynkiem. Dzieje si¢ tak dzigki
dobrym wynikom gospodarczym

notowanym przez nasz kraj, jak réw-
niez coraz wickszej dostgpnosci wy-
sokiej klasy powierzchni biurowej.
Migdzynarodowe firmy dostrzegaja
w naszym kraju takze ogromny po-
tencjat ludzki. Dane wskazuja, ze
najwicksza ilos¢ powierzchni biuro-
wej w Warszawie wynajmuja firmy
z sektora nowych technologii, te-
lekomunikacyjne, firmy doradcze
i zwiazane z mediami.

Z zapowiedzi inwestoréw wynika,
ze w 2017 r. w Warszawie przybe-
dzie prawie 350 tys. m* nowych
biur. Do najwigkszych inwesty-
cji w trakcie realizacji naleza m.in.
Sienna Towers, Business Garden
HI-VII, Mennica Legacy Tower,
Spark czy West Station II. Dodat-
kowo czes¢ kilkunastoletnich i star-
szych budynkéw biurowych jest
teraz modernizowana albo wzbo-
gacana o reprezentacyjng przestrzeti
w czgdciach wspélnych.
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Biuro z widokiem na luksus

Luksus to cos$ znacznie przewyzszajacego standard,
wytwornego, elitarnego, wygodnego... W biurowcach
wyraza sie zazwyczaj przez unikatowa lokalizacje,

ekskluz

ne materialy wykonczeniowe oraz wyposazenie

i rzecz charakterystyczna dla budynkéw - wysokosc.

Maciej Kotarski

leasing director
w Olivia Business Centre

Wszystko to ma w zatozeniu dewe-
loperéw gwarantowad uzytkowni-
kom wyjatkowe doswiadczenia (users
experience) 1 opcje uzytkowe, poczu-
cie komfortu oraz, co oczywiste, pre-
stiz. Niestety, nie ma dzi§ rankingu
najbardziej luksusowych biurow-
cow. Pozostaje wigc samodzielny
przeglad rynku i konkretnych bu-
dynkéw — tych okreslanych jako luk-
susowe przez deweloperéw oraz tych
najwyzszych, a czgsto przez to najbar-
dziej znanych.

Finansowe centrum Europy

Jak rzecz wyglada w dotychczaso-
wym centrum finansowym Europy?
W Londynie jednym z najbardziej
znanych budynkéw jest 309-me-
trowy Shard. Tu 28 z 72 picter zaj-
mujg biura. Nad nimi ulokowane sa
kondygnacje z gastronomia, luksu-
sowy hotel, apartamenty. Na szczy-
cie znalazly si¢ 4-pigtrowa galeria
i taras widokowy. Shard uchodzi za
luksusowy réwniez dzicki obecnosci
w nim ekskluzywnego hotelu Shan-
gri-la oraz zamoznych najemcéw,
starannie i do§¢ rygorystycznie do-
bieranych przez bliskowschodnich
wiascicieli. Taka polityka sprawia, ze

cz¢$¢ biurowa nie jest wypetniona

w 100 proc. Czedeig top wizerunku
jest tez wysokos¢ — w koricu to naj-
wyzszy budynek zachodniej Europy.
Pomaga tez architektura — smu-
kia, silnie zwezajaca si¢ ku gérze syl-
wetka zwyczajnie si¢ podoba. Na
rynku biurowym Londynu o luksu-
sie na pewno decyduje lokalizacja.
Cenione jest wszystko, co zwiazane
z brakujaca w centrum przestrzenia:
wielopi¢trowe atria, niestandardowe
wysokosci picter, tarasy i loggie do-
stepne z biura i te na szczytach bu-
dynkéw. Liczy si¢ widok roztaczajacy
si¢ z najwyzszych kondygnaciji. ..

Zbyt oczywisty luksus

Czy mozemy moéwi¢ o luksusie
w odniesieniu do rodzimego rynku?
W ostatnich latach sporo pisano
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o dwoch warszawskich budynkach
— Ufficio Primo i Plac Zamkowy.
Ulokowane do$¢ niepozornie, ale
w Scistym centrum Ufficio Primo
jest peretkg architektoniczng.
Gmach z zewnatrz wzorowano na
renesansowych patacach florenc-
kich bankieréw. Wnetrze, gigan-
tyczne atrium otoczone odkrytymi
galeriami (wzorowanymi z kolei na
kruzgankach Wawelu), przykrywa
olbrzymia koputa, perforowana du-
zymi, okraglymi $wietlikami. Ufhi-
cio Primo to znakomita lokalizacja,
doskonata estetyka i najwyzszej klasy
materialy wykorczeniowe. Plusy:
dwupoziomowe centrum konferen-
cyjne i VIP room, przydatny zreszta
w kazdym biurowcu. To budynek,
bez watpienia, luksusowy. Najbar-
dziej ekskluzywna z mozliwych jest
lokalizacja Placu Zamkowego — Bu-
siness with Heritage. Naprzeciwko
Zamek Krélewski i Stare Miasto,
obok patace Mlodziejowskiego i Bra-
nickich. W okolicy liczne ustugj, re-

stauracje, hotele, itp. Jednak, czy na
pewno jest to miejsce najbardziej
komfortowe dla biznesu? Kilometr
do metra, dwa do dworca glow-
nego... Lokalizacja budynku i jego
architektura budzity ogromne emo-
cje (oraz liczne protesty), tak pod-
czas projektowania, jak i realizacji.
By¢ moze dlatego dopiero niedawno
udato si¢ pozyska¢ najemcg na dwu-
poziomows restauracj¢. Kilka stéw
o warszawskich drapaczach chmur.
Najglosniejsza inwestycja ostatnich
lat jest Warsaw Spire — najwyzszy
biurowiec w Polsce (220 m). Wiek-
sz0§¢ odbiorcéw, w tym architeki,
docenia jego dynamiczna bryle, jed-
noczesnie krytycznie odnoszac sig do
whnetrza. Wskazuje si¢ m.in. na epa-
towanie efektownymi szczegétami,
demonstracyjng pustke parteru, czy
uzyte materialy. Deweloper chwali
si¢ Placem Europejskim, réwniez,
jak dotad, nieco krytycznie ocenia-
nym przez ekspertéw. Takie projekty

z zatozenia potrzebuja jednak wiccej

czasu, by zaprezentowac si¢ w petni.
Posadzonych tam 140 drzew zwy-
czajnie musi urosnag, by pokaza¢ do-
celowg urode. Z pewnoscia to udany
koncept i budynek. Czy moze by¢
uznany za luksusowy? Sprawe ufa-
twia sam deweloper, nie uzywajac

takich okreglen.

Dyskrecja i elegancja

Moze zatem Q22 — najlepszy biu-
rowiec roku wg Eurobuild? Budy-
nek jest nizszy (195 m) od Warsaw
Spire i nie ma tak efektownej bryly.
Jest natomiast bardziej dyskretny
i elegancki. We wnetrzu od razu
zwracajg uwagg szlachetne materialy
wykonczeniowe. To pierwszy wyso-
kosciowiec w Polsce z w petni szklana,
réjszybowa fasada, ktéra np. znacz-
nie redukuje koniecznos¢ chfodzenia
w lecie, co zwicksza wygodg uzytko-
wania. Deweloper podkresla komfort
wynikajacy tez z wielu ustug dostep-
nych w Q22, m.in. kawiarni, re-
stauracji, centrum konferencyjnego,
klubu fitness, a nawet osobnego wej-
Scia dla rowerzystéw czy windy rowe-
rowej. Czy ze wzgledu na szlachetne
materialy, technologie i liczb¢ ponad-
standardowych ustug Q22 moze aspi-
rowa¢ do miana luksusowego? Jezeli
wezmiemy pod uwagg tylko archi-
tekture, weigz najbardziej wytworne
wydaje si¢ Rondol — z olbrzymim,
doskonale zaprojektowanym lobby
na parterze i spektakularnymi, 4-pie-
trowymi napowietrznymi atriami
umieszczonymi wysoko nad ziemia,
przez ktére przechodza pomosty ta-
czace trzon windowy z kolejnymi
pigtrami. Lista ustug w budynku jest
nieduzo krétsza niz w Q22. Ponadto
whasciciel sam definiuje swéj produke
jako klasy AAA, czyli luksusowej. Na
luksus sktada si¢ wiele czynnikéw, ale
najistotniejsze jest to czy biurowiec
spetnia oczekiwania konkretnej firmy
i na tym przede wszystkim powinien
skupi¢ si¢ przyszly najemca.

Powierzchnie biurowe z dobrg prognoza

Na rynku powierzchni
biurowych utrzymuja sie
pozytywne tendencje

-z naciskiem na postepujacy
rozwdj rynkéw regionalnych.

Mateusz Polkowski

dyrektor dziatu badan rynku
i doradztwa, JLL

W tym roku w Warszawie zasoby
nowoczesnej powierzchni biurowej
przekroczyly juz putap 5 milionéw
mkw., a w calej Polsce podaz biur
zblizyta si¢ do 9 mln m? Eacznie,

w [-III kw. w Warszawie i pozosta-
lych oémiu najwigkszych miastach
w Polsce oddano do uzytku ponad
691 tys. m? powierzchni biurowej,
z czego blisko 379 tys. m* w Warsza-
wie. Poza stolicg oddano do uzytku
312 500 m?. Po Warszawie, w I[-III
kwartale najwigcej biur ukoriczono
w Krakowie — az 32 proc. catkowi-
tej powierzchni oddanej do uzytku
w miastach regionalnych w tym okre-
sie. Najwicksze zrealizowane projekty
biurowe w Warszawie to Warsaw
Spire 1 Q22, a poza nig — Tryton Busi-
ness House w Gdarisku, O3 Business
Campus w Krakowie oraz University
Business Park B w Lodzi.

Dobre wyniki rynkowe

Popyt na nowoczesne powierzch-
nie biurowe w Polsce utrzymuje
sic na wysokim poziomie. Lacznie,
w I-III kwartale w Warszawie i po-

zostalych najwigkszych polskich
miastach podpisano umowy najmu
na 932 700 m? z czego ponad pét
miliona w stolicy. Z naszych analiz
wynika, ze popyt na biura w War-
szawie powinien utrzymac si¢ na wy-
sokim poziomie réwniez w 2017 r.
W ostatnim czasie globalne marki,
takie jak Credit Suisse, DLA Piper,
Dentons oraz William Demant,
zdecydowaly si¢ na otwarcie biura
lub rozszerzenie dziatalnosci w War-
szawie. Aktywno$¢ znaczacych pol-
skich i migdzynarodowych firm,
wiazacych z nasza stolica diugofa-
lowe plany rozwoju biznesowego,
przektada si¢ na zapotrzebowanie
na nowoczesne powierzchnie biu-
rowe. Co ciekawe, coraz wazniej-
szym najemca w Warszawie jest
sektor ustug dla biznesu, ktéry tra-
dycyjnie dominuje na gtéwnych
rynkach regionalnych. Na koniec

[T kw. w budowie byto ok. 1,43 mln
m* nowoczesnej powierzchni biu-
rowej, z czego na miasta regio-
nalne przypadalo 879 tys. m?
a 550 tys. na Warszawe. W stolicy,
do najwickszych obicktéw w trak-
cie realizacji naleza: The Warsaw
Hub (Ghelamco Poland), Busi-
ness Garden III-VII (Vastint), West
Station II (HB Reavis) oraz D48
(Penta Investments). Na centrum
miasta przypada 40 proc. metrazu
w budowie. Duza aktywno$¢ de-
weloperéw rejestrujemy w Krako-
wie — 272 900 m? i we Wroclawiu
— 215 850 m*. Te dwa miasta maja
55 proc. udziatu w catkowitej po-
wierzchni biurowej, keéra jest w bu-
dowie na rynkach poza Warszawa.
Do najwigkszych biurowcéw w bu-
dowie poza Warszawg zaliczamy:
Olivia Star w Gdanisku, Business
Garden we Wroclawiu, III faza Al-

chemii w Gdarisku czy DOT Of-
fice B-E w Krakowie. Jesli chodzi
o wskaznik powierzchni niewyna-
jetej, to na koniec IIT kw. w War-
szawie wyniost on 14,6 proc. Poza
Warszawa najnizszy poziom pusto-
stanéw rejestrowany jest w Kra-
kowie (6,3 proc.), a najwyzszy
w Katowicach (15,5 proc.). Nalezy
takze odnotowaé spadek pustosta-
néw w Szczecinie — do 14,7 proc.
na koniec wrzesnia 2016 roku.
W okresie I-III kwartatu najwyz-
sze czynsze transakcyjne w cen-
trum Warszawy wahaly sie od 21 do
23,5 euro za m” miesiecznie oraz od
11 do 18 euro za m* miesigcznie poza
centrum. Wsrdd pozostatych gléw-
nych rynkéw biurowych w Polsce
najnizsze czynsze rejestrowane sg
w Lublinie (11-12 euro za m? mie-
siecznie), a najwyzsze we Wroctawiu
(14-14,5 euro za m? miesiecznie).
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Relaks w pracy

Zapewnienie pracownikom mozliwosci relaksu w miejscu
pracy coraz czesciej jest standardem oferowanym przez
pracodawcow, ktérym zalezy na efektywnosci i terminowosci
zadan realizowanych przez firme.

Joanna Kus

wydawca portalu e-biurowce

Dyskomfort zwiazany z niewta-
$ciwie zaprojektowang przestrze-
nig biurowa w rezultacie prowadzi
bowiem do kosztownych dla wia-
Sciciela skutkéw: rotacji na po-
szczegblnych  stanowiskach,
nieobecnosci w pracy, opéznien
w wykonywaniu projektéw czy
duzej czgstotliwosci korzystania
ze $wiadczed medycznych. Jed-
nym z najpopularniejszych obec-
nie trendéw, ktdre majg sprzyjaé
dobremu samopoczuciu pracowni-
kéw, jest Activity Based Working.

Korzysci dla calej firmy

Koncepcja ta polega na dostoso-
waniu powierzchni do trybu, w ja-
kim na co dzien przemieszczaja sig
pracujace w danym biurze osoby.
W praktyce trend ten realizuje si¢
poprzez podziat przestrzeni na strefy
réznych akeywnosci zawodowych.
Do stref tych naleza kameralne po-
mieszczenia do prowadzenia tzw.
burzy mézgéw, wnetrza typy open
space, ulatwiajace komunikacje
oraz integracje i podtrzymywanie
kontaktéw z innymi pracownikami,
sale konferencyjne, gabinety do
pracy indywidualnej, wymagajacej

skupienia, wreszcie przestrzenie re-
laksu — strefy chillout badZ activity
rooms. Ostatnie z wymienionych
stanowig duze pole do dziatania dla
projektantéw wnetrz. Im bardziej
oryginalne, dostosowane do indy-
widualnych preferencji pracowni-
kéw, specyfiki firmy, tym wigksze
prawdopodobieristwo wzrostu kre-
atywnosci i efektywnosci zatrudnio-
nych w niej oséb. Wygodne meble,
réznego rodzaju dodatki, gry, ak-
cesoria do relaksu, poprawiajace
samopoczucie kolory $cian i duza
ilos¢ zieleni — wszystko po to, by
biuro stato si¢ naszym drugim do-
mem. Strefy chillout umozliwiajg
nie tylko odpoczynek, ale réwniez
nawiazywanie kolezeniskich rela-
¢ji migdzy pracownikami. Istnieje
oczywisty, silny zwigzek migdzy
dobrym samopoczuciem a inte-
gracja spoleczna. Warto przypo-
mnie¢ chociazby wyniki badan
przeprowadzonych w jednym
z amerykanskich call center przez
Bank of America. Na ich podsta-
wie stwierdzono, ze zapewnienie
wspdlnej przestrzeni i mozliwosci
tworzenia trwalych wiezi w pracy
pozwala zredukowad stres i zmniej-
szy¢ rotacj¢ kadr —z 40 do 12 proc.
Troska o biurows integracj¢ opta-
cita si¢, przyniosta wéwezas firmie
15 milionéw dolaréw oszczedno-

§ci rocznie w skali kraju. Ponadto
nalezy podkresli¢, ze oczekiwanie,
by pracodawca zapewnit pracow-
nikom przestrzen odpowiednia nie
tylko do pracy, ale i wypoczynku,
stanowi jeden z czynnikéw $wiad-
czacych o wzrodcie zamoznosci
spoleczeristwa. Wystrdj biura pod-
kresla status firmy, wspélczesnie
jest elementem tozsamosci marki,
a takze narzedziem zachgcajacym

najlepszych fachowcéw w danej
dziedzinie do skladania aplikacji
na oferowane stanowiska. Z tego
wzgledu powierzchnie biurowe co-
raz cz¢dciej wyposazane s3 w luk-
susowe meble autorstwa znanych
projektantéw, a do dekoragji $cian
stuza np. dzieta sztuki. Istotne
znaczenie dla komfortu pracy
majg takze nowoczesne techno-
logie, zwlaszcza w zakresie aku-

=1

styki wnetrz. Minimalizowanie
hatasu poprzez odpowiednia izola-
cj¢ akustyczna Scian, a nawet me-
bli, to dzisiaj jedno z kluczowych
dziatan, w celu zmniejszenia na-
piecia psychicznego pracownikéw
(jak réwniez stymulowania ich wy-
dajnosci). Aranzacja biura moze za-
tem odzwierciedla¢ polityke firmy
— opartg na szacunku dla pracow-
nika i jego potrzeb.

OszczednosSc energii

Instalacje energooszczedne sg coraz bardziej popularne,
poniewaz pozwalaja na ograniczanie kosztow eksploatacji
budynkéw poprzez zmniejszenie zuzycia mediow - energii
elektrycznej, wody lub gazu. Dzieki temu mozliwe jest
ograniczenie emisji gazow cieplarnianych orazinnych
substancji szkodliwych dla srodowiska, co zapewnia
poszanowanie zasobow naturalnych.

tukasz Parys

ekspert Bouygues Immobilier Polska

Przy projektowaniu i realizacji in-
westycji, kwestie zwigzane z in-
stalacjami nalezy rozpatrywaé
synergicznie. Odpowiedni dobér
elementéw, sprzgtu czy zrédet ener-
gii w ostatecznym rozrachunku po-
winien zapewni¢ osiagniecie jak
najlepszego efektu energetycznego.
Dotyczy to w szczegdlnodei instala-
cji cieplno-chtodniczych, w ktdrych
energia zrdlowa jest przetwarzana
na cieplo lub chtéd. W tych tez in-
stalacjach mamy do czynienia z naj-
wieksza zlozonoscia  urzadzen
i mechanizméw.

Oswietlenie — jeden

z najwickszych pozeraczy energii
W obecnie projektowanych i sto-
sowanych instalacjach mamy

do wykorzystania coraz szersza
game produkeéw i sprzetu, ktd-
rych wydajno§¢ energetyczna ro-
$nie z kazdym rokiem. Podajac
prosty przyktad o$wietlenia obiek-
towego w budynkach biurowych,
jeszcze kilka lat temu stosowano
w zasadzie wylacznie Zrédta $wia-
ta $wietldwkowe, zuzywajace od
10 — 15 W/m? energii elektrycznej.
Aktualnie zaczynamy powszech-
nie stosowaé systemy z wykorzy-
staniem Zrédel LED, ktére przy
zastosowaniu odpowiedniej oprawy
i rozproszenia $wiatta mogg znacz-
nie ograniczy¢ zapotrzebowanie
energii — obecnie mozemy oczeki-
waé mocy zainstalowanej w grani-
cach 7 W/m?* Dodatkowo coraz
bardziej powszechne jest stosowa-
nie automatyki o$wietlenia, keéra
miedzy innymi moze dostosowy-
waé natezenie o$wietlenia sztucz-
nego w stosunku do intensywnosci
naturalnego. Taki zabieg moze po-

wodowa¢ oszczednos¢ energetyczng
w granicach 30-40 proc. co (poza
oczywistg oszczgdnoscia finansows)
przekiada si¢ na mniejsze zapotrze-
bowanie na chtéd, wydluzenie
czasu pracy zrédla swiatla, a wiec
i duzo rzadsza konieczno$¢ ich wy-
miany, co z kolei przektada si¢ na
ochrong Srodowiska ze wzgledu na
racjonalizacj¢ gospodarki odpa-
dami. Kolejnym elementem auto-
matyki o§wietlenia jest wykrywanie
obecnosci oraz zwiazana z tym au-
tomatyka zafaczania o$wietlenia
w miejscach, gdzie jest to faktycz-
nie konieczne. Obecnie najczescie]
stosowanym rozwigzaniem sg czujki
obecnosci, ale zaczyna si¢ réwniez
stosowac systemy zintegrowane np.
z kontrolg dostepu. Wyobrazmy
sobie pracownika wchodzacego
do biura wieczorem — przy trady-
cyjnym rozwiazaniu $wiatlo zapala
si¢ w calej przestrzeni, a przy inte-
gragji z systemem kontroli dostgpu
mozna o$wietli¢ tylko konkretng
$ciezke, podczas gdy pozostate
oprawy rozéwietlajg si¢ jedynie do
kilkunastu procent. W przypadku
oswietlenia nie nalezy zapomnie¢
o efekcie kolateralnym w postaci
ochrony zdrowia — im mniej o$wie-
tlenia sztucznego, tym lepiej dla

oczu. Nie wspominajac juz o tym,
7e same zrédla $wiatta LED sa duzo
zdrowsze dla ludzkiego oka.

Instalacje mechaniczne

O ile w o$wietleniu mamy do czy-
nienia z pojedynczym elementem
Zuzywajacym energie, to w in-
stalacjach mechanicznych duza
liczba i rodzaj mechanizméw spra-
wiaja, Ze zastosowanie odpowied-
niej automatyki i zestrojenia staje
si¢ bardziej ztozone. Silniki, tur-
biny, wentylatory, sprezarki, na-
wilzacze, przepustnice, sitowniki,
zawory — wszystkie te aktywne ele-
menty mozna i wrecz nalezy do-
biera¢ w sposob zintegrowany, tak
aby wspétpracowaly one ze soba jak
najwydajniej. Oczywistym jest od-
powiedni dobér mocy urzadzen,
szezegblnie w wypadku chilleréw
czy kotléw, poniewaz zapewnia to
znaczne oszczednodci. Producenci
przescigaja si¢ w innowacjach pro-
wadzacych do osiagania jak najlep-
szych wspétczynnikéw COP. Czgsto
zastosowanie lekko przewymiarowa-
nego urzadzenia moze doprowadzi¢
do efektywniejszej pracy na mniej-
szym biegu. Oczywiscie nie jest to
regula, a zbytnie przewymiarowanie
réwniez nie jest efekeywne. Nato-

miast stosowanie ptynnych regula-
toréw np. turbin i silnikéw pomp
ma juz ogromne znaczenie — nie
tylko w oszczgdnosciach, ale row-
niez w stabilnoéci uktadéw. Plynna
praca ukfadéw hydraulicznych
i pneumatycznych jest podstawa
ich trwatosci oraz dobrze wplywa
na trwato$¢ maszyn. Wspomniana
wezesniej synergiczno$¢ projekto-
wania uktadéw moze by¢ wyttu-
maczona na przyktadzie chfodzenia
pomieszczeni, gdzie poprzez odpo-
wiednie zgranie uktadu czujnikéw
obecnosci, temperatury, regulato-
réw przeplywu powietrza z czujni-
kami dwutlenku wegla, zaworéw
wielostopniowych i ptynnych regu-
latoréw mocy pomp, mozemy zr6z-
nicowa¢ prace uktadu w zaleznosci
od sprzetu generujacego zyski ciepla
i liczby os6b znajdujacych si¢ w da-
nym pomieszczeniu. Mozna oczywi-
Scie rozpatrywa¢ i dywagowaé nad
wyzszo$cia kondensacyjnych kotéw
grzewczych nad pompami ciepta,
ale ten jeden element oderwany od
analizy calosci uktadu bedzie réwnie
owocny co dyskusja nad wyzszoscia
$wiat Bozego Narodzenia nad Wiel-
kanoca. Jedynie globalne rozpatry-
wanie uktadéw moze doprowadzi¢
do faktycznych oszczgdnosci.
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ELASTYCZNE BIURO

Coraz czesciej styszy sie o tym, ze srodowisko pracy powinno
przede wszystkim wspierac cele biznesowe oraz strategie
organizacji. Mozliwosci w zakresie projektowania biura

W wynajmowanej przestrzeni sg zalezne od kreatywnosci
architekta oraz zatozonego budzetu. Zaprojektowa¢ mozna
praktycznie wszystko, warto natomiast zadac¢ sobie pytanie,
w ktdre rozwigzania zainwestowac.

Grzegorz Rajca

specjalista w dziale workplace
nnovation Colliers International

Coraz wigcej méwi si¢ o potencjale
oraz przewadze konkurencyjnej moz-
liwej do uzyskania dzigki efektywnej
wspOlpracy oraz synergii wynikajacej
z wymiany wiedzy miedzy specjali-
stami z pozornie odleglych dziedzin.
Przestrzer biurowa bedzie musiala
nadazy¢ za realiami gospodarki opar-
tej na wiedzy, stad tez coraz wigksza
popularno$¢ zdobywaja takie kon-
cepcje aranzacji, ktére wspieraja tego
typu pracg. W projektowaniu be-
dziemy sukcesywnie zbliza¢ si¢ do
uzyskania balansu pomiedzy kom-
fortem pracy, wydajnoscia, otwarto-
§cig oraz aspektem finansowym.

Trendy a przestrzen biurowa

Planujac zmiany lub projekeujac
nowe biuro, kluczowe jest wlasciwe
rozpoznanie celéw, jakim dana prze-
strzet ma stuzy¢. Do tej pory biura
byly postrzegane w kategoriach kosz-
6w, a myslenie o przestrzeni biuro-

wej sprowadzato si¢ do pytania, jak

te koszty zredukowaé. Obecne or-
ganizacje sg coraz bardziej $wia-
dome tego, w jaki sposéb aranzacja
przestrzeni moze wspieraé strategie.
Znacznie wigkszy nacisk kladziony
jest zatem na zgodnos¢ miedzy prze-
strzenig a potrzebaml firmy. Swia-
dome organizacje szczegdlnie duzo
uwagi po$wiccaja kwestii elastyczno-
§ci przestrzeni. Elastyczno$ oznacza
w praktyce, ze biuro moze z fatwoscia
przyja¢ wszelkiego rodzaju zmiany,
zardwno organizacyjne, jak i te do-
tyczace liczby pracownikéw czy tez
liczebnosci i rozmieszczenia poszcze-
gélnych dzialéw. Drugim aspektem
przestrzeni, czesto niedocenianym,

jest jej zdolnos¢ do stymulowania
konkretnych zachowan. Przy pomocy
wlasciwie zaprojektowanego biura
mozna na przyklad zwicksza¢ cze-
stoé¢ spontanicznych spotkar oséb
zréznych dzialéw, co przektada sig na
efektywno$¢ komunikagji i wymiang
pomystéw. W obliczu powyzszych
trend6w, coraz wigeej biur projekto-
wanych jest zgodnie z koncepcja flexi
space (elastycznej przestrzeni). S to
przestrzenie otwarte, uzupetnione
o dodatkowe strefy funkcjonalne:
pokoje do pracy indywidualnej, sale
spotkad, strefy do pracy projektowej,
budki telefoniczne, strefy pracy kre-
atywnej itp. Rola takiego biura jest
wspiera¢ rézne rodzaje aktywnosci
i rézne style pracy, a takze zachgcaé
pracownikéw do wickszej mobilno-
§ci. Co istotne, przestrzen typu flexi
space nie 0znacza cieszacego si¢ ostat-
nimi czasy ztg stawa biura typu open
space. W przestrzeni flexi space znaj-
duja si¢ wprawdzie strefy otwarte,

|

aczkolwiek réznice miedzy obiema
koncepcjami biura s3 zasadnicze.
Przede wszystkim, elastyczna prze-
strzefl pozwala zachowa¢ zalety open
space, takie jak lepsze wykorzystanie
dostepnej przestrzeni biurowej czy
efektywniejsza komunikacje. Jedno-
czesnie jednak w tego typu biurach
unika si¢ kluczowej wady open space,
polegajacej na tym, ze pracownicy sa
skazani na pracg w glosnej, bezdusz-
nej hali, niewiele rézniacej si¢ od biur
sprzed wieku. Dzigki réznorodnosci
zapewnianej przez biura typu flexi
space mamy zapewniong wolno$¢
wyboru w zakresie przestrzeni najle-
piej dopasowanej do aktualnie wyko-
nywanych przez nas zadas.

Nie samymi pitkarzykami
pracownik zyje

Przygladajac si¢ trendom w aran-
zacji biur fatwo zauwazy¢, ze duza
uwage przyciagaja oryginalne po-
mysly, takie jak hustawki, konsole

do gier w strefach relaksu czy stoly
do gry w pitkarzyki. Warto jednak
pamigtad, Ze nie zawsze rozwiazania
robiace najwigksze wrazenie sg tymi,
ktérych organizacja najbardziej po-
trzebuje. Funkcjonalna, nowoczesna
przestrzen biurowa to znacznie wie-
cej niz modne gadzety. W zaleznosci
od specyfiki danej firmy, takie roz-
wigzania moga okaza¢ si¢ strzalem
w dziesiatke, albo wrecez przeciwnie
— kosztowna strata miejsca. Czgsto
w praktyce okazuje si¢, ze najlep-
sze biura to nie te, ktérych design
robi najwicksze wrazenie. Najlepsze
biura to takie, ktérych projektowa-
nie bylo poprzedzone doglebnym
zrozumieniem kultury organizacyj-
nej i potrzeb firmy. Podsumowujac,
stworzenie §rodowiska pracy dopa-
sowanego do potrzeb i kultury dane;
organizacji to zlozone, wielowy-
miarowe zadanie. W zwiazku z tym
wiele firm zatrudnia do pomocy
zewngtrznych specjalistéw, wspie-
rajacych projekt w zakresie archi-
tektury, designu oraz zrozumienia
wplywu przestrzeni na zachowa-
nia pracownikéw. Pomoc specjali-
stéw to inwestycja, ktdra szybko si¢
zwraca. Dobrze zaprojektowane §ro-
dowisko pracy stanowi bowiem po-
tezne narzedzie, majace wymierny
wplyw na wyniki biznesowe. Prze-
prowadzka lub remont biura to
rzadka okazja do wprowadzenia
glebokich zmian na poziomie za-
réwno samej przestrzeni, jak i panu-
jacych w firmie wzorcéw zachowarl.
To, czy okazja ta zostanie wyko-
rzystana z pozytkiem dla firmy jest
bezposrednio zwigzane z tym, czy
organizacje wyzwola si¢ z pufapki
patrzenia na swoje biura jedynie
w kategoriach kosztéw.

Wykorzystanie nowej technologii

W sytuacji nadpodazy powierzchni biurowych wiasciciele
zastanawiaja sie jak przyciagna¢ nowych najemcéw do

swoich budynkow.
Oskar Plukis

CEO w Resident1

Stare i standardowe formy promodji
I reklamy przestaja powoli dziafa¢ na
potencjalnych klientéw. Warto, a na-
wet koniecznie trzeba wdraza¢ naj-
nowocze$niejsze rozwiazania aby by¢
pierwszym i wyrdzni¢ si¢ wsréd coraz
wigkszej konkurencji. Sg to rozwiaza-
nia, keére utatwiaja klientom szybsze
podejmowanie decyzji a co najwaz-
niejsze zwracaja uwage na oferte,

uwagg o kedra dzi$ tak trudno.

Video

Wsréd ekspertéw marketingu méwi
sig, ze rok 2017 bedzie rokiem video
i do tego formatu beda naleze¢ naj-
blizsze lata. Cze$¢ inwestoréw zaczyna
dostrzega¢ ten trend angazujac agen-
cje reklamowe do krecenia filméw
promujacych biurowce. Po pierwsze
s oni w zdecydowanej mniejszosci.

Po drugie produkcje nie s ciekawe,
zaskakujace I przykuwajace uwagg.
Prawdopodobnie osoby decyzyjne
wychodza z zalozenia, ze w branzy
nieruchomosci komercyjnych mu-
simy komunikowa¢ sie z rynkiem
tylko i wytacznie w sposéb mocno
sformalizowany. Jednak przyktady
naszych realizacji wskazujg na cos
wrecz odwrotnego.

Rzuty 3D

Kolejnym nowym narzedziem sa
rzuty nieruchomosci przygotowane
w tréjwymiarze. W wielkim uprosz-
czeniu dziatajg one na podobnej za-
sadzie jak Street View w Google, z ta
réznica ze oferowane biuro klient
moze zobaczy¢ od $rodka. Rzut 3D
jest zdecydowanie bardziej zaawan-
sowanym narzedziem, nawet w po-
réwnaniu do znanych wirtualnych
wycieczek. Tutaj mozemy ogla-
da¢ kazde pomieszczenie zagladajac
w kazdy kat. Jest to niezmiernie wy-

godne dla oséb zabieganych, ktdre
nie maja czasu na codzienne wizyta-
cje biurowcéw i ogladanie poszcze-
gélnych powierzchni. Szczegdlnie,
ze wlasciciel firm — osoby decyzyjne,
maja naprawde napiety grafik. Pre-
zes firmy poszukujacej nowego biura
prosto zza swojego biurka moze prze-
nie$¢ si¢ do oferowanej powierzchni
na swoim komputerze.

VR

Virtual Reality jest $wietnym uzu-
pelnieniem np. wspomnianych
rzutéw 3D. Agent nieruchomo-
éci przyjezdza do firmy poszuku-
jacej nowej siedziby i na miejscu
w okularach VR przenosi prawie
dostownie klienta do rzeczywisto-
§ci, ktéra znajduje si¢ w oferowa-
nym biurowcu a nawet konkretnej
powierzchni. Klient zamiast jezdzi¢
po miescie w poszukiwaniu biura,
oszczedza czas i skupia si¢ na pro-
wadzeniu swojego biznesu. A wigc
jest to niesamowicie ekonomiczne
i optymalne rozwiazanie dla oséb
bardzo zajetych. Czym wigcej ta-
kich ofert agent moze zapropo-

nowaé, w tej formie, tym wigcej
punktéw oferta zdobywa u poten-
cjalnego najemcy lub kupujacego.
Oferta zdecydowanie wyréznia si¢
w gaszczu masy innych ofert przesy-
tanych standardowo emailem z kil-
koma zdjeciami I opisem.

Filmy i zdjecia z lotu ptaka
Coraz bardziej popularne staje si¢
wykorzystanie zdjg¢ i filméw z po-
wietrza do promowania nierucho-
mosci. Ujecia samych biurowcéw
2 gbry potrafia by¢ naprawdq spekta-
ularne i przemawia¢ do wyobrazni
nawet osob, ktére nie szukaja
mieszkania czy tez domu, ale wha-
$nie nowej siedziby firmy. Nie tylko
whgtrza s wazne, hajemca Zwraca
uwagg na bryle budynku, standard
elewacji oraz najblizsze otoczenie.
Najblizsze otoczenie jest istotne, po-
niewaz pokazuje réwniez sasiednie
budynki — czy licuja z nasza oferta,
jak wyglada mozliwos¢ parkowania
dla klientéw najemcy;, jaka jest infra-
struktura, dojazd do budynku oraz
dostepno$¢ lokali I sklepéw dla pra-
cownikéw najemcy. Przeciez nowa

siedziba bedzie wizytéwka najemcy,
dlatego tak wazna jest catos¢. Naj-
lepszym narzedziem do takich ujeé
jest dron. Juz dzi$ sq agencje nieru-
chomosci lub operatorzy, u keérych
mozna zaméwic taka ustuge I wzbo-
gaci¢ swoja oferte. Dron ma t¢ prze-
wagg nad ujeciami z helikoptera lub
samolotu, ze kadry zmieniaja si¢ po-
woli, a wige potencjalny klient moze
spokojnie zaznajomi¢ si¢ z calym
otoczeniem. Czgsto filmy z drona
w polaczeniu z ciekawym budyn-
kiem majg wydzwick wrecz spek-
takularny, kt6ry na dtugo pozostaje
w $wiadomosci widza — w naszym
przypadku najemcy, ktérego szu-
kamy. Obserwujemy poczatki zain-
teresowania wihascicieli biurowcow
opisanymi formami promowa-
nia swoich inwestycji. Tym bar-
dziej, ze przynosza one wymierne
efekty. W dzisiejszym $wiecie re-
klam i nadoku informacji przebicie
si¢ ze swoja ofert jest niestychanie
trudne — a video, rzuty 3D plus VR
i ujecia z drona mogg by¢ tak zwa-
nym game changerem w branzy
nieruchomosci komercyjnych.



