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RynKki biurowe poza Warszawa
odnotuj3a kolejne mocne wyniki

Rok 2016 byt bardzo udany dla gtéwnych rynkéw biurowych
poza Warszawa - aktywnos¢ budowlana oraz absorpcja
netto znacznie przewyzszyly stoteczne wartosci. Na dobre
wyniki w regionach zlozyly sie przede wszystkim znaczace
transakcje na wiekszosci tych rynkéw oraz stabilny poziom

czynszow.

Mateusz Polkowski

dyrektor dziatu badan rynku
i doradztwa, JLL

Dynamiczny i nieprzerwany roz-
woj o$miu gléwnych miast poza
Warszawg, (Krakéw, Wroctaw, Tréj-
miasto, Katowice, Poznan, 1£4dz,
Lublin i Szczecin) byt widoczny we
wszystkich aspektach rynku biu-

rowego. Od lat regionalnymi lide-
rami Polski sa Krakéw i Wroclaw.
W 2016 r. gwiazda byta jednak
L6dz, ktéra zakonczyla rok naj-
nizszym wskaznikiem pustostandw
w calym kraju — 6,2 proc.

Najwiecej w historii rynku

W roku 2016 w calej Polsce od-
dano do uzytku 900 tys. mkw. po-
wierzchni biurowej — najwigcej
w historii rynku. I cho¢ najwigk-
szy udzial miata nadal Warszawa,
to wicceej biur facznie ukoriczono
poza nia (az 491 tys. mkw.). Na
tych samych rynkach wynajeto
585 700 mkw. W samym Krako-

wie i Wroclawiu wynajeto tacznie

ponad 312 tys. mkw. (odpowied-
nio 187 800 mkw. i 124 tys. mkw.),
co lacznie stanowilo 53 proc. ca-
tego wolumenu. W Warszawie za-
warto mniej duzych uméw najmu
powyzej 10 tys. mkw. — az siedem
z dziewigciu transakeji dotyczyto
komplekséw biurowych w regio-
nach. Umowy najmu na facznie
16 400 mkw. w Lodzi i Krakowie
podpisat szwedzki potentat ustug
telekomunikacyjnych  Ericsson.
16 tys. mkw. wynajat we Wrocta-
wiu niemiecki Kaufland. Szwajcar-
skie Credit Suisse i amerykanskie
BNY Mellon podpisaty umowy
we Wroclawiu na kolejno 10 800
110 500 mkw. Z kolei w Gdarisku
jedna z najwigkszych $wiatowych
poteg komputerowych Intel wy-
najeta 10 800 mkw. W Krakowie
umowa z brytyjskim gigantem na
rynku ubezpieczert AON dotyczyla
10 700 mkw., a z belgijskim Euroc-
lear Bank — 10 tys. mkw.

Nowoczesne ustugi

nakrecajg rynek

Kolejny rok z rzedu motorem wzro-
stu popytu byly firmy z sektora no-
woczesnych ustug biznesowych,
ktérych udziat w tacznym wolu-
menie transakeji zawartych na ryn-
kach biurowych poza Warszawg
wyniést 59 proc. W wickszosci
gtéwnych miast, z wyjatkiem Po-
znania oraz Szczecina, udziat tego
sektora osiagnat 50 proc. Wedtug
ABSL, w samym Krakowie zatrud-
nienie w sektorze BPO/SSC prze-
kroczyto 50 tys., w Warszawie
wynosi prawie 37 tys., a we Wro-
clawiu przekroczyto 34 tys. Wraz
z zatrudnieniem ro$nie zapotrze-
bowanie na biurowce, gdzie ten
potezny kapital ludzki mialby jak
najlepsze warunki pracy i rozwoju.
Firm przybywa. W Warszawie zlo-
kalizowanych jest juz 155 centréw
ustug, w Krakowie — 138, we Wro-
clawiu — 111, a w Tréjmiescie — 104.

Obecnie w budowie, na réznych eta-
pach realizacji, jest az 1,5 mln mkw.
powierzchni biurowej, z czego ponad
800 tys. mkw. poza Warszawa. Na
pierwszym miejscu (nie uwzglednia-
jac Warszawy) plasuje si¢ stolica Ma-
topolski — w budowie jest tam 260
tys. mkw. Oznacza to, ze w tym roku
Krakéw przekroczy poziom 1 mln
mkw. podazy powierzchni biurowej.
W pierwszej trdjce regionalnych aglo-
meracji znalazly si¢ takze Tréjmiasto
i Wroctaw, w ktérych powstaje od-
powiednio 150 400 mkw. i 147 tys.
mkw. Dobrg passg cieszy si¢c £6dz
— tutaj w budowie 124 500 mkw.,
z ktorych potowa jest juz zabezpie-
czona umowami przednajmu.
Perspektywa na rok 2017 napawa
optymizmem. Z danych ABSL wy-
nika, ze rynek nowoczesnych ustug
biznesowych nadal bedzie dynamicz-
nie rosna¢, mozna zatem $miato zato-
zy¢, ze rynki biurowe poza Warszawa
odnotuja kolejne mocne wyniki.
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Zestawienie najlepszych powierzchni biurowych

Szanowni Panstwo

przed Panstwem kolejne zestawienie najciekawszych obiektow biurowych
w Polsce. Nie od dzi$ wiadomo, ze warunki w jakich pracujemy wplywaja
na jakos$¢ naszej pracy. Pracodawcy, swiadomi tego faktu, dbaja coraz
czesciej, by miejsce w ktérym spedzamy minimum 8 godzin dziennie, byto
przyjazne i komfortowe. Jak méwi jeden z naszych ekspertéw, w pracy

coraz czesciej szukamy miejsca. .. do wypoczynku. To kierunek, w ktérym
zmierzaja projektanci biurowych przestrzeni - chcg nam dostarczy¢ nie
tylko komfortowych warunkéw do pracy, ale i do relaksu. Poznajcie Paristwo
naszych faworytow i poswieccie chwile na lekture tekstow tych, ktérzy

o idealnych powierzchniach biurowych wiedza najwiece;j.

AMBER TOWER

GDANSK, SRODMIESCIE, UL. SZAFARNIA 10

Amber Tower to inwestycja ,,3 in 1”. W bu-
dynku o powierzchni 3 tys. m? znajdujg si¢
powierzchnie biurowe, hotel oraz restaura-
cja z tarasem widokowym. Kompleks do-
celowo zapewnia nowoczesne powierzchnie
biurowe z metrazem od 32,1 m? do 43,5
m?, rozmieszczonej na II, III oraz IV pie-
trze. Dodatkowo na I pigtrze bedzie istniata
mozliwo$¢ wynajecia sal konferencyjnych.
Na Kondygnacjach 5-9 znajduja si¢ eksklu-
zywne apartamenty hotelowe, a na parterze
restauracja z kuchnia europejska. Obiekt wy-
posazony jest m.in. w catodobowg ochrone,

czujniki dymu, podwieszane sufity oraz sys-
tem klimatyzacji i wentylacji. Amber Tower
zapewnia 26 miejsc parkingowych na uzy-
tek najemcow oraz udogodnienia dla oséb
niepetnosprawnych. Budynek usytuowany
jest przy ulicy Szafarnia w samym centrum
Gdariska. Atrakeyjnie zlokalizowana kamie-
nica zaréwno pod wzgledem komunika-
cyjnym jak i bliskosci do centrum miasta
gwarantuje fatwy dostep do biura oraz duze
natezenie ruchu pieszego. Lokal znajduje si¢
w sasiedztwie sklepéw, bankdw, hoteli oraz
innych biur.

ANDERSIA BUSINESS

CENTRE

POZNAN, STARE MIASTO, PL. ANDERSA 7

Andersia Business Centre to nowocze-
sny pigciokondygnacyjny budynek biurowy
o powierzchni najmu okoto 11 tys. m* z dwu-
poziomowym parkingiem podziemnym na
140 miejsc. Budynek Andersia Business Cen-
tre powstal przy wykorzystaniu najbardziej za-
awansowanych i nowoczesnych technologii
odpowiadajacym najwyzszym technicznym
normom w zakresie budownictwa biuro-
wego, oferujac w standardzie m.in. podwie-
szane sufity, podnoszone potogi, klimatyzacje,
nowoczesne systemy zarzadzania budynkiem
i telekomunikacyjne, profesjonalng ochrong
oraz wyktadziny podtogowe. Budynek Ander-

sia Business Centre zlokalizowany jest w sa-
mym centrum Poznania, przy ul. Krélowe;
Jadwigi, tuz w sasiedztwie najbardziej rozpo-
znawalnych inwestycji biurowych w miescie
(Poznaniskiego Centrum Finansowego i An-
dersia Tower), hotelu Novotel, galerii Stary
Browar, ulicy Pétwiejskiej (gtéwnej ulicy han-
dlowej miasta prowadzacej w kierunku Starego
Rynku), a takze zaledwie 10 minut drogi od
Migdzynarodowych Targéw Poznariskich oraz
stacji kolejowej Poznan Gléwny. Potozenie An-
dersia Tower gwarantuje takze dogodny dostep
do lotniska Poznan Fawica (15 minut drogi sa-
mochodem) oraz autostrady A2.

BLISKI CENTRUM

WARSZAWA, SRODMIESCIE, UL. ZURAWIA 8

Budynek biurowy o powierzchni do wynaje-
cia ponad 4 600 m”. Budynek posiada 7 pie-
ter naziemnych oraz 2 podziemne, na keérych
znajduje si¢ parking podziemny, ktdry oferuje
najemcom 23 miejsca parkingowe. Dynamiczna
i oryginalna elewacja pozwala na jednoznaczna
identyfikacje budynku i sprawia, ze jest on do-
skonale widoczny. Zaprojektowany zostat zgod-
nie z najwyzszymi standardami wykonczen

i specyfikacji technicznych. Bliski Centrum po-
lozone jest przy ulicy Zurawiej, niedaleko ronda
Dmowskiego, w Centralnym Obszarze Biznesu.
Budynek posiada dogodne potaczenie z reszta
miasta dzigki $wiethemu dostgpowi do komuni-
kacji miejskiej: stacja metra przy wejsciu do bu-
dynku, liczne linie tramwajowe i autobusowe.
W sasiedztwie znajduje si¢ szereg hoteli, restau-
racji i obiektéw handlowych.
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BONARKA FOR BUSINESS E

KRAKOW, PODGORZE (XII1) UL. PUSZKARSKA 7J

W ramach projektu Bonarka for Business zre-
alizowane zostato kilkadziesiat tysiccy metrow
kwadratowych nowoczesnej powierzchni biu-
rowej zlokalizowanej w wolnostojacych budyn-
kach o oryginalnym uktadzie urbanistycznym.
Kolejne budynki sa w trakcie realizacji. Nowo-
czesne rozwiazania architektoniczne, technolo-
giczne i funkcjonalne zastosowane w projekcie
Bonarka for Business zapewniaja petna elastycz-
no$¢ w aranzacji wnetrz i znakomite $rodowisko
pracy. Standardowe wyposazenie powierzchni
biurowej we wszystkich budynkach Bonarka
for Business ofereuje m.in.: klimatyzacje,
podwieszane sufity, podnoszone podlogi, no-
woczesne systemy zarzadzania budynkiem i te-

KTW

KATOWICE, KOSZUTKA AL. ROZDZIENSKIEGO 1

Projekt biurowy .KTW dostarczy na rynek po-
nad 58 tys. m* powierzchni biurowej na wyna-
jem. Przestrzert obydwu budynkéw projekeu
petni¢ bedzie nie tylko funkcje biurowe, ale
réwniez ustugowe i publiczne. Pierwszy z bu-
dynkéw zaoferuje ponad 18 tys. m* powierzchni
biurowej rozmieszczonej na 14 kondygnacjach.
Standard wyposazenia technicznego budynku
obejmowat bedzie miedzy innymi nowocze-
sny system ochrony przeciwpozarowej, system
kontroli dostepu, BMS, o$wietlenie LED oraz
czujniki ruchu w czgsciach wspdlnych, osobna
winde obstugujaca trzykondygnacyjny garaz
podziemny. Przyszli Najemcy budynku beda
mogli réwniez korzysta¢ z wielu udogodniers,

takich jak kawiarnia, kantyna, pralnia, centrum

medyczne, kiosk, bankomat, ustugi pocztowe,
finansowe i wielu innych. Projeke KTW wy-
réznia si¢ doskonata lokalizacja, przy alei Roz-
dzieriskiego 1, w sasiedztwie najwazniejszych
obiektéw kulturalnych Katowic, takich jak Ka-
towicki Spodek, Migdzynarodowe Centrum
Kongresowe, budynek NOSPR czy Muzeum
Slaskie. Dodatkowym atutem jest doskonata
dostepno$¢ komunikacyjna. Liczne linie auto-
busowe i tramwajowe w poblizu zapewniaja fa-
twy dojazd do wszystkich dzielnic Katowic oraz
innych miast Aglomeracji Slaskiej. Dworzec
Gléwny i Galeria Katowicka znajdujg si¢ w od-
legosci 900 metréw. Dojazd do lotniska w Py-
rzowicach zajmuje ok. 30 minut, a do lotniska
w Balicach 40 minut.

lekomunikacyjne, profesjonalng ochrong oraz
wyktadziny podiogowe. B4B cechuje unikalna
lokalizacja, 10 minut samochodem od histo-
rycznego centrum Krakowa -Rynku Gléw-
nego i Wawelu. Kompleks polozony jest przy
najwazniejszych arteriach komunikacyjnych
Krakowa i stacji kolejowej Bonarka. Potozenie
w odlegtosci 5 minut drogi od gléwnego wezta
komunikacyjnego Krakowa i Ronda Matecz-
nego oraz 10 minut od obwodnicy Krakowa
i autostrady A4 gwarantuje wiele udogodnien
dla potencjalnych najemcéw biurowcow. Nie-
kwestionowanym atutem inwestycji jest takze
sasiedztwo centrum handlowo-rozrywkowego
Bonarka City Center.

OLIVIA BUSINESS CENTRE

GDANSK, AL. GRUNWALDZKA 472 A

Olivia Business Centre to prestizowe i t¢t-
niace zyciem centrum biznesowe zlokalizo-
wane w samym sercu metropolii, tuz obok
Kampusu Uniwersytetu Gdanskiego. Dostar-
czajac obecnie 73 tys. mkw. z planowanych
170 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biu-
rowej do wynajecia, Olivia Business Centre
jest najwigkszym centrum biznesowym w Pol-
sce pétnocnej. W nowoczesnych biurowcach
swoje miejsce znalazto ponad 110 firm. Rezy-
dentami centrum zostaly zaréwno globalne
korporacje, wsréd keérych sa Allianz, Ama-
zon, Bayer, Energa, Epam Systems, PwC, Sii
czy ThyssenKrupp, jak i polskie firmy z sek-
tora matych i $rednich przedsi¢biorstw oraz
startupy. Rezydenci centrum tworza wyjat-
kowa spoteczno$¢. Centrum rozbudowuje

si¢ systematycznie od 2010 roku, a kolejne
budynki powstaja w tempie jednego rocznie.
Ukonczone biurowce: Olivia Gate, Olivia
Point, Olivia Tower, Olivia Four oraz Olivia
Six, otaczajy patio z zielenig i fontannami.
W kwietniu 2015 rozpoczela si¢ budowa wie-
zowca Olivia Star, ktéry bedzie najwyzszym
budynkiem Olivia Business Centre. Olivia
Business Centre oferuje powierzchnie biu-
rowe poczawszy od 10 przez 100 az po 1000
i wigcej mkw., dopasowujac oferte do indy-
widualnych potrzeb firmy. Budynki Olivia
Business Centre zaprojektowano w taki spo-
sob, aby zapewni¢ mozliwo$¢ maksymalnego
dopasowania wewnetrznej przestrzeni biuro-
wej do zmieniajacych si¢ potrzeb najemcéw
— w miarg ich rozwoju.
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OPERA OFFICE

GDANSK, WRZESZCZ, AL. ZWYCIESTWA 13 A

Nowoczesny budynek biurowy o facznej po-
wierzchni 7 693 m* najmu skladajacy si¢
z dwéch skrzydet (4- i 5-cio kondygnacyjnego)
polaczonych ze sobg szklanym facznikiem.
W podziemiu mieszcza si¢ 122 miejsca parkin-
gowe przeznaczone dla uzytkownikéw obiektu.
Dodatkowo do dyspozycji najemcéw oddane
jest 79 miejsc naziemnych wokét budynku oraz
59 miejsc w odlegtosci 50 m od budynku. Biu-
rowiec zaprojektowany zostat z mysla o stwo-
rzeniu komfortowych warunkéw pracy — duze

przeszklenia oferuja zwigkszony dostep do $wia-
tla dziennego, a otwarta przestrzeri umozliwia
efektywna aranzacje wnetrza. Powierzchnia
biurowa standardowo jest wyposazona w pod-
wieszane sufity, podnoszone potogi pokryte mo-
dutowa wyktadzing podlogowa, klimatyzacje,
nowoczesne systemy zarzadzania budynkiem
(BMS) i telekomunikacyjne, UPS i profesjo-
nalng ochrong. Co trzecie okno jest uchylne.
OPERA Office to kameralny budynek o wy-

smakowanej architekturze.

TENSOR X

SPEKTRUM TOWER

WARSZAWA, SRODMIESCIE, UL. TWARDA 18

29-kondygnacyjny biurowiec oferujacy okoto
28 000 m* powierzchni biurowej do wyna-
jecia. Budynek oddaje takze do dyspozycji
swoich najemcéw 314 podziemnych miejsc
parkingowych. Dynamiczna i oryginalna
pod wzgledem architektonicznym bryta wie-
zowca sprawia, iz jest on rozpoznawalny i do-
skonale widoczny ze wszystkich kierunkéw.
Staranny dobér najwyzszej klasy materiatéw
oraz wykorzystanie nowoczesnych technolo-
gii zapewnig przyszlym najemcom komfort,

wygode i bezpieczeristwo. Budynek potozony
jest w samym sercu Centralnego Obszaru Biz-
nesu, niedaleko Alei Jana Pawta IT oraz Ronda
ONZ. Lokalizacja zapewnia dogodne pola-
czenia z reszta miasta dzieki $wietnemu doste-
powi do komunikacji miejskiej: stacje dwoch
linii metra — Swigtokrzyska i Rondo ONZ,
liczne linie tramwajowe i autobusowe. W po-
blizu znajduje si¢ Dworzec Centralny oraz
szereg hoteli, restauracji i obiektéw handlo-
wych m.in. Zlote Tarasy.

GDYNIA, REDLOWO UL.LUZYCKA 8 A

Kompleks biurowy TENSOR utworza trzy
nowoczesne budynki klasy A o nazwach X,
Y, Z, w ktdrych przewidziano réwniez czgs¢
ustugowa znajdujaca si¢ na parterach. Budy-
nek X zostat oddany do uzytkowania w lutym
2016 roku. Inspiracja dla architektow tworza-
cych projekt — zwlaszcza w zakresie elewacji
— byly geometryczne wariacje na temat wek-
toréw. Kompleks posiada wewngtrzng prze-
strzefi publiczng umozliwiajaca wypoczynek
zaréwno pracownikom biur, jak i osobom ko-
rzystajacym z ustug oferowanych przez park

iurowy Tensor. Wnetrza zaprojektowano
z uwzglednieniem efektywnego wykorzystania

przestrzeni przy maksymalnej dbafosci o kom-
fort uzytkownikéw. Zastosowane w Tensorze
prockologiczne rozwiazania techniczne czer-
pia z najnowoczesniejszej mysli technologicz-
nej. Powyzsze zalety z pewnoscig zaspokoja
roznorodne oczekiwania przysztych najem-
c6w i uzytkownikéw. Kompleks biurowy Ten-
sor zlokalizowany w Gdyni przy ul. Luzyckiej
8 znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie
srodkéw komunikacji miejskiej — przystanku
Szybkiej Kolei Miejskiej Gdynia Redtowo
(ok. 350 m), planowanego przystanku Po-
morskiej Kolei Metropolitalnej Gdynia Sta-
dion oraz dwéch przystankéw autobusowych.
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WARSAW SPIRE A

WARSZAWA, WOLA PLAC EUROPEJSKI 1

Jeden z trzech budynkéw nalezacych do kom-
pleksu Warsaw Spire. Obecnie zajmuje on
pierwsze miejsce na liscie najwyzszych bu-
dynkéw biurowych w stolicy. Warsaw Spire
A oferuje niemal 60 tys. m* powierzchni na
47 pigtrach w wiezy o wysokosci 220 metréw.
Podziemny parking zapewnia ponadto 1 300
miejsc parkingowych do dyspozycji najemcéw
oraz ich gosci. Budynek jest nie tylko obiek-
tem biurowym, ale réwniez niespotykang do
tej pory, oryginalnie zaaranzowang, nowa prze-
strzenia miejska. Plac o powierzchni ok. 4 tys.
m’ to wypelnione zieleni drzew, fontannami,
restauracjami i eleganckimi sklepami, pierwsze
tego typu miejsce w centrum biznesowym sto-
licy, dostepne nie tylko dla najemcéw budynku,
ale takze dla mieszkaricéw Warszawy. Kompleks
Warsaw Spire zostal zaprojektowany zgodnie

z najnowoczesniejszymi technologiami, dzigki
czemu zapewnione zostato efektywne wykorzy-
stanie wszystkich powierzchni oraz doskonaty
dostep do $wiatha dziennego. Polaczenie funk-
cjonalnosci, innowacyjnosci oraz jakosci uczy-
nifo z Warsaw Spire wizytdwke biznesowej
Warszawy. Budynek zlokalizowany jest przy
Placu Europejskim, blisko skrzyzowania ulic
Prostej i Towarowej, zaledwie 5 min jazdy sa-
mochodem od Dworca Centralnego, centrum
handlowego Zlote Tarasy oraz hoteli Marriott
i Holiday Inn. Duza zaleta potozenia obicktu
jest znakomity dostgp do kompleksu zaréwno
srodkami transportu prywatnego, jak i publicz-
nego. W poblizu znajduje si¢ stacja drugiej linii
metra: Rondo Daszyniskiego. Lotnisko War-
szawa Okecie oddalone jest od Kompleksu War-
saw Spire o okoto 20 minut jazdy samochodem.

ka-pa/za bazabiur.pl
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NIE MA BIUR IDEALNYCH

W Swiecie realnym poruszamy sie wsrod kompromisow,
ktére mniej lub bardziej odzwierciedlaja oczekiwania wielu
0sob. Podobnie jest z przestrzenia biurowa, gdzie najczesciej
decydujemy sie na powierzchnig, ktéra jest najblizsza
zalozeniom jej uzytkownikéw, czyli pracownikéw firmy.

Aby dokona¢ whasciwego wyboru, podczas poszukiwan,
powinnismy zwrdci¢ uwage na szereg elementow, ktére
wydaja sie by¢ dla nas kluczowe nie tylko w momencie
podpisania umowy najmu, ale takze w perspektywie kilku

kolejnych lat.

Katarzyna
Tasarek-Skrok

associate director, dziat powierzchni
biurowych, Colliers International

Analiza obecnych i przyszlych
potrzeb firmy

Przed przystapieniem do procesu po-
szukiwania biura idealnego, warto
przeanalizowa¢ obecng i prognozo-
wang sytuacje firmy. Definicja wha-
snych potrzeb jest najwazniejszym
elementem w calym procesie. Nalezy
przemysle¢ czy obecne biuro wspiera
cele biznesowe firmy i czy zaspokoi
przyszle potrzeby rozwijajacej si¢ or-
ganizacji oraz dopasuje si¢ do ewen-
tualnej zmiany systemu pracy.

Analiza potrzeb pracownikéw

i efektywnosci przestrzeni pracy
Krok pierwszy i drugi tworzg inte-
gralng catos¢. Biuro to przede wszyst-

kim ludzie, dlatego analiza potrzeb
powinna obja¢ wszystkich pracow-
nikéw, niezaleznie od zajmowanego
stanowiska i stazu pracy. Wplynie to
nie tylko na wzrost zadowolenia pra-
cownikéw, ale tez na jakos¢ ich pracy.
Dziatania z zakresu workplace solu-
tions pozwola nie tylko na optyma-
lizacjg przestrzeni pracy, ale takze na
znalezienie rozwiazan, ktdre pozwola
maksymalnie wykorzysta¢ poten-
cjat pracownikéw. Biuro stato si¢ nie
tylko miejscem pacy; ale takze prze-
strzenig spoteczng. Warto podkresli¢,
ze biuro nie powinno by¢ kopig in-
nej przestrzeni, keora zachwycil si¢ za-
rzad ogladajac biuro konkurendji czy
wystawe na targach. Przestrzeri pracy
musi by¢ spersonalizowana i odzwier-
ciedla¢ potrzeby danej firmy, a nie po-
trzeby architekea.

Lokalizacja i transport

Po przeanalizowaniu struktury firmy
ijej pracownikéw zaczynamy analizo-
wac rynek. Przede wszystkim nalezy
zastanowi¢ si¢ nad lokalizacja. Czy za-
lezy nam na centralnym ulokowaniu
biura, co czgsto wigze si¢ z wyzszym
czynszem? A moze powinnismy ulo-
kowa¢ nasze biuro w jednej z dziel-

nic poza centrum, skad blizej do
naszych kontrahentéw biznesowych?
Lokalizacja biura bedzie miata swoje
odzwierciedlenie w czynszu, dostep-
noéci komunikacji miejskiej, liczby
miejsc parkingowych oraz wielu in-
nych czynnikéw zwiazanych z co-
dziennymi operacjami firmy.

Jedli przeprowadzilismy analizg po-
trzeb pracownikéw, wiemy juz jaki
system komunikacji preferuja. Me-
tro, tramwaj, a moze Szybka Kolej
Miejska? Analizie mozemy podda¢
takze kody pocztowe, czyli miej-
sca zamieszkania pracownikéw,
tWOIZ4C tym samym mapg najczg-
$ciej uczeszezanych tras. Jesli za$

Kazdy najemca
powinien uwaznie
przeanalizowaé
wymogi techniczne
swojej organizadji,

a takze podjad
intensywna
wspolprace z dziatem
I'T, aby uniknad
dodatkowych,

kosztow.

pracownicy poruszajg si¢ gltow-
nie samochodami (np. w przy-
padku firm posiadajacych duzg
flotg samochodows) powinni$my
zwréci¢ szczegblng uwage na do-
stepnos¢ gtéwnych arterii komu-
nikacyjnych takich, jak obwodnice
czy drogi wiclopasmowe. Tym sa-
mym bedziemy mogli stwierdzi¢,
ktére dzielnice sg bardziej, a ktére
mniej atrakcyjne dla naszych
pracownikéw.

Miejsca parkingowe s zazwyczaj du-
zym wydatkiem dla firmy; szczeg6lnie
w centrum. Jednak cena miejsca to
tylko jeden aspeke — niezwykle wazna
jest ich dostepnos¢. W centralnych lo-
kalizacjach miejsc parkingowych jest
niewiele. Firma, ktdra posiada duza
flote samochodowa powinna uwaznie
przyjrze¢ si¢ dostgpnosci miejsc par-
kingowych i zabezpieczy¢ ich najem
réwnolegle z zabezpieczeniem najmu
powierzchni biurowe;.

Efektywno$¢ i elastycznosé

Geometrii nie oszukamy, najwazniej-
sze jest, aby dopasowa¢ uklad biura
do obecnego systemu pracy, a takze
by¢ przygotowanym na ewentualne
zmiany. Firma, keéra pracuje w sys-
temie gabinetowym bedzie szukata
biura, ktére fatwo podzieli¢ na mo-
duly, a pokoje nie sa glebokie. Zas
zwolennicy powierzchni typu open
space beda zwracali uwagg na doswie-
tlong powierzchnig o plytkim trakcie,
z mozliwoscia fatwej aranzacji biurek.

Aspekty techniczne
Ze wzgledu na swoja pojemno$é
kategoria aspektéw technicznych

moglaby sta¢ si¢ tematem osob-
nego artykutu. Kazdy najemca po-
winien uwaznie przeanalizowad
wymogi techniczne swojej orga-
nizagji, a takze podjaé intensywna
wspdtprace z dzialem IT, aby przy
realizacji danych pomystéw unik-
na¢ dodatkowych, cz¢sto niezwy-
kle wysokich kosztéw. Specyfikacja
techniczna powinna by¢ jak naj-
szybciej zdefiniowana. Im pézniej
okreslimy nasze potrzeby, tym trud-
niej bedzie nam je zrealizowa¢ oraz
stang sie drozsze.

Aspekty finansowe — czy

nadal najwazniejsze?

Najpierw powinnismy zapoznac si¢
z czynszami oferowanymi na rynku,
nastepnie okredli¢ budzet w jakim
chcieliby$my si¢ poruszaé, poszuku-
jac idealnego biura. Czynsze i optaty
eksploatacyjne w Centrum beda inne
niz na Mokotowie, budynek klasy
A bedzie drozszy niz budynek klasy
B. Co jest dla nas wazniejsze — loka-
lizacja, tatwy dostgp do komunika-
cji miejskiej czy wysokos¢ czynszu?
Jaka czg$¢ kosztéw checemy przezna-
czy¢ na utrzymanie biura? Zwiericze-
niem naszej analizy powinna by¢ lista
priorytetéw, na kedrej aspekty finan-
sowe przestaja by¢ kluczowe.

Biuro niestandardowe, ciekawie za-
aranzowane, wspomagajace cele biz-
nesowe firmy i do tego komfortowe
to nie wizja przyszosci, ale biura , te-
razniejszoéci’. Idealne biuro to tez
aspekt coraz czgsciej wykorzysty-
wany jako atut w procesie rekruta-
cyjnym — tadna, wygodna przestrzeld
przyciaga pracownikéw.

Roznorodnosc kluczem do przestrzeni przysztosci

Sytuacja na polskim rynku pracy oraz zmiany
demograficzne i spoteczne wymusity koniecznos¢
nowego spojrzenia na podejscie do pracownika.
Znajduje ono odzwierciedlenie w przestrzeniach
biurowych. Kluczowym terminem staje sie réznorodnos¢.

Maciej Gronert

projektant oswietlenia TRILUX Polska

Poziom bezrobocia rejestrowanego
w naszym kraju jest najnizszy od 25
lat. Cho¢ ogdlnie rzecz biorac, taki
stan rzeczy nastraja optymistycznie,
to z punktu widzenia przedsibiorcow
wigze si¢ z pewnymi utrudnieniami.
Niedobér wykwalifikowanych oséb
podnosi koszty rekrutacji. Wymusza
réwniez wicksza dbatos¢ o organiza-
cje pracy i satysfakcje zatrudnionych.
By zatrzyma¢ specjalistow, coraz cze-
Sciej tworzy si¢ odpowiadajace ich
potrzebom i najnowszym trendom
otoczenie.

Minimalizacja kosztéw
powierzchni idzie do lamusa
Naturalnym dazeniem kazdego
przedsi¢biorcy jest maksymaliza-
cja zyskéw — zaréwno poprzez ogra-
niczanie kosztéw, jak i zwickszanie

przychodéw. Wysokos$¢ naktadow
koniecznych, by stworzyé i utrzy-
ma¢ stanowiska pracy, zmniejszano
dotychczas, optymalizujac wyko-
rzystanie powierzchni biurowej. Fi-
lozofia ta najjaskrawiej przejawiata
si¢ we wdrozeniu koncepdji ,,open
space’éw” 1 ,desk sharingu”. Pierw-
szy przypadek ich zastosowania miat
miejsce w 1906 roku. Zgodnie z ich
zatozeniami, idealnym modelem wy-
dawalo si¢ umieszczenie na danej po-
wierzchni tylu pracownikéw, ile to
mozliwe. Starano si¢ uwzglednia¢ tu
réwniez zajeto$¢ miejsca w ciggu dnia
— tak, by w réznym czasie z wyposa-
zenia mogly korzysta¢ rézne osoby.

Okazalo si¢ jednak, ze w dtugofa-
lowym ujeciu i z uwzglednieniem
nowej sytuacji rynkowej powyzsze
rozwiazanie weale nie jest ani opty-
malne, ani najtaiisze. Nieunikniony
w przypadku wielkopowierzchnio-
wych biur podwyzszony poziom
hatasu i brak prywatnosci odbijajg

sic na zdrowiu pracownikéw. We-
dtug australijskich badaczy, zwia-
zany z chronicznym przebywaniem
w open space stres podnosi cisnie-
nie krwi, zwickszajac o 38 proc. ry-
zyko udaru, a o 16 proc. — choréb
serca. Dodatkowo, zgromadzenie
wielu ludzi na jednej, pozbawione;
przegrod powierzchni, ulatwia prze-
noszenie sie zarazkéw. Zatrudnieni
w takich warunkach borykaja si¢
z wywolanymi przez nie infekcjami
0 20 proc. czedciej. W efekcie spada
$rednia produktywno$¢, wyrazona
liczbg przepracowanych w ciagu
roku dni. Z podobnych przyczyn
nieuzasadnione okazuja si¢ oszczed-
nosci na wyposazeniu biurowym.
Dlatego tez dzi§ zwraca si¢ wigksza
uwage na materialy, z ktdrych jest
ono wykonane. Nowoczesne atesty
wykluczaja wykorzystanie poten-
cjalnie niebezpiecznych substancii
—w tym tworzyw meblarskich emi-
tujacych formaldehyd.

Indywidualizacja i réznorodnosé
staja si¢ aranzacyjna przyszloscia
Wspétezesne trendy w zakresie or-
ganizacji pracy oraz projektowania
wnetrz biurowych zbudowane s3 na

zalozeniu, ze warto wychodzi¢ na-
przeciw zrdznicowanym potrzebom
zatrudnionych i specyfice wykony-
wanych przez nich zadad. Jedno-
lite powierzchnie zastgpowane sg
$rodowiskiem, w ktérym znajduja
si¢ zaréwno: tradycyjne stanowiska
robocze, ogélnodostgpne miejsca
spotkan i sale konferencyjne, a takze
przestrzenie socjalne i strefy relaksu.
Réznorodnos¢ staje si¢ kluczem do
zwigkszania produktywnosci i opty-
malizacji pracy. Wyodr¢bnienie
w biurowcach stref funkcjonalnych
znajduje odzwierciedlenie w popu-
laryzacji rozwiazan o$wietleniowych
uwzgledniajacych dobowy rytm na-
szych organizméw. W pomieszcze-
niach socjalnych i przestrzeniach
stuzacych odprezeniu stosuje si¢
cieple relaksujace $wiatlo, za$ na
stanowiskach wymagajacych pod-
wyzszonej koncentracji — chlodna,
pobudzajacg wiazke. Akcepra-
cja réznorodnosci wyraza si¢ takze
w przepisach z zakresu Kodeksu
Pracy. Ustawa o elastycznym czasie
pracy z 12 lipca 2013 r. daje przed-
siebiorcom mozliwo$¢ rozliczania
godzin w cyklu 12 miesigcznym, po-
zwalajac na uzgodnienie wygodnego

i optacalnego dla obu stron modelu
funkcjonowania. Za najnowszymi
trendami starajg si¢ nadazy¢ takze
wytyczne regulujace parametry sta-
nowisk roboczych. W normach
réznicuje si¢ wymagane parame-
try w zaleznosci od typu przestrzeni
biurowych. W mocy pozostaje ko-
nieczno$¢ zapewnienia w punk-
tach obstugi komputera $wiatta
o natezeniu 500 Ix. Réwnolegle
istniejg jednak zapisy przewidu-
jace mozliwo$¢ zmian kompozydji
z uwzglednieniem specyfiki innych
obszaréw. Stanowig one podstawe
do zastosowania o$wietlenia dopa-
sowanego do poszczegdlnych stref
funkcjonalnych.

Stworzenie podstaw prawnych do
wdrazania nowoczesnych rozwia-
zan z zakresu organizacji pracy daje
przedsicbiorcom mozliwo$¢ poda-
zania za najnowszymi trendami.
Mozemy spodziewaé si¢ wigc, ze
w najblizszym czasie — wraz z ro-
snaca $wiadomoscia ich znaczenia
dla wydajnosci — rosta bedzie popu-
larno$¢ tworzenia zréznicowanych
stref funkcjonalnych i ciekawszych
niz kiedykolwick wczesniej prze-
strzeni biurowych.
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Kreatywnos¢ w ukladzie biurowym
tak samo wazna, jak w samej pracy

Przestrzen biura ma ogromne znaczenie dla nalezytego
funkcjonowania szeroko pojetej definicji osoby pracujace;j.

Z jednej strony biuro oczywiscie jest zrodtem kosztow i kazdy
wiasciciel firmy stara sie je ograniczy¢ do minimum, z drugiej
jednak - odpowiednia przestrzen pozwala, bez szczegéinych
ucigzliwosci, efektywnie (wydajnie i bez btedéw) pracowac
osiem, a czesto i wiecej godzin dziennie. Warto réwniez
rozdzieli¢ powierzchnie biurowa pracownikéw od
powierzchni konferencyjnych oraz gabinetu szefa.

Agnieszka Kaminska

prezes zarzadu Agis Nieruchomosci

Jaka powinna by¢ zatem minimalna
przestrzeri w biurze, przypadajaca na
kazda osobe pracujaca? Odpowiedz
na to pytanie znalez¢ mozna w prze-
pisach, m.in. w ustawie z dnia 26
czerwea 1974 1.

— Kodeks pracy (tekst jedn.: Dz.U.
21998 1. nr 21, poz. 94 z péin. zm.)
—rozporzadzeniu Ministra Pracy i Po-
lityki Socjalnej z dnia 26 wrzesnia
1997 r. w sprawie ogdlnych przepi-
séw bezpieczeristwa i higieny pracy
(tekst jedn.: Dz.U. z 2003 «. nr 169,
poz. 1650 z pdzn. zm.);

— rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 .
w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75,
poz. 690 z pdzn. zm.);

— rozporzadzeniu Ministra Pracy
i Polityki Socjalnej z dnia 1 grudnia
1998 r. w sprawie bezpieczeristwa
i higieny pracy na stanowiskach wy-
posazonych w monitory ekranowe
(Dz.U. Nr 148,poz. 973).

Zalecenia zawarte w powyzszych ak-
tach prawnych wskazuja, ze na kaz-
dego z pracownikéw jednoczesnie
zatrudnionych, powinno przypadaé
co najmniej 13 m3 wolnej objeto-
$ci pomieszczenia oraz co najmniej
2 m2 wolnej powierzchni podogi.
Wolna powierzchnia podiogi oznacza
w tym przypadku powierzchni¢ nie-
zajeta przez meble, urzadzenia tech-
niczne, wyposazenie itp. Wymiary
wolnej powierzchni stanowiska pracy
powinny zapewni¢ pracownikom
swobode ruchu wystarczajaca nie
tylko do wykonywania pracy w spo-
s0b bezpieczny, ale takze uwzgled-
nia¢ wymagania ergonomii. Poza
samymi stanowiskami, nalezy pa-
mieta¢ o wlasciwej szerokosci przejs¢
— powinny zapewnia¢ wygodny ruch
jedno- lub dwukierunkowy. Oznacza
to odpowiednio przynajmniej 0,6 m
i1 m szerokosci. Konieczne jest réw-
niez uwzglednienie ewentualnych
potrzeb o0séb niepetnosprawnych
— juz pracujacych, przewidywanych

do zatrudnienia i przybywajacych
do biura w charakterze klientéw.
Przepisy prawa pracy wskazuja po-
nadto, ze wysoko$¢ pomieszcze-
nia nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.
Teoretycznie, w przypadku zasto-
sowania klimatyzacji i przy spetnie-
niu warunku co najmniej po 15 m?
wolnej objetosci pomieszczenia na
pracownika, mozna jednak obnizy¢
sufit do wysokosci 2,5 m, ale dotyczy
to tylko takich pomieszezeni, w ked-
rych pracuje nie wigcej niz czterech
pracownikéw.

Uwzgledni¢ dodatkowe warunki
Biura s3 miejscami pracy zazwy-
czaj (jesli juz nie zawsze) zwigza-
nej z wykorzystaniem komputeréw,
co powoduje konieczno$¢ uwzgled-
nienia dodatkowych warunkéw:
zapewnienia pracownikowi dosta-
tecznej przestrzeni pracy, pozwa-
lajacej na umieszczenie wszystkich
elementéw obstugiwanych recznie
w zasiegu koriczyn gérnych, zapew-
nienia odpowiednich odleglosci mie-
dzy sasiednimi monitorami (> 0,6
m) oraz migdzy pracownikiem i ty-
lem s3siedniego monitora — min.
0,8 m i wreszcie zapewnienia od-
powiedniej odleglosci oczu pracow-
nika od ekranu monitora (0,4-0,75
m). Ze wzgledu na znaczacy glebo-
ko$¢/grubos¢ monitoréw kineskopo-
wych (CRT) wynoszacg ok. 0,5 m,
zalecenia te zajmowalyby zbyt duza
powierzchnig, obecnie, przy coraz
powszechniejszym  wykorzystaniu
monitoréw LCD, problem ten ulega
marginalizacji.

Przez pryzmat pracownika

Trendy na rynku przestrzeni biuro-
wej zmieniaja sic wraz z rozwojem
technologii, architektury i nowych
profili wymagan firm. Obecnie
uktad w przedsiebiorstwie planuje
si¢ przez pryzmat pracownika. Jego
produktywno$¢ mierzona jest juz
nie tylko przez liczby, ale réwniez
inne czynniki. Kontake interperso-
nalny jest raczej propagowany niz
unikany. Decydujacym czynnikiem
sukcesu w planowaniu biura jest wy-
branie odpowiedniego typu uktadu
biura dla firmy. Jest to wazny proces
selekeji w kontekscie analizy wyma-
gal, poniewaz kazda struktura ofe-
ruje rézne rozwigzania w zakresie
komunikacji, elastycznosci, koncen-
tracji i efektywnego wykorzystania
przestrzeni. Odpowiedni rozktad
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przestrzeni biurowej mozna dobra¢
tylko wtedy, gdy projektanci i jego
przyszli uzytkownicy wspdlnie ana-
lizowa¢ bedg potrzeby i wymaga-
nia. Kazda firma jest inna, dlatego
dla kazdej sprawdzi si¢ inny rodzaj
biura. Rynek oferuje wiele rodzajéw
przestrzeni.

Biura kombinacyjne to potaczenie
standardowych jedno i wieloosobo-
wych biur. Sprawdzaja si¢ do miejsc
skupionych na écigle okreslonej pracy,
gdzie ograniczona jest ilo§¢ miejsca.
Komunikacja odbywa si¢ gléwnie
w centralnym mulit-funkcjonalnym
miejscu. Sciany na korytarzu sg przej-
rzyste, aby zapewni¢ centralnemu ob-
szarowi naturalne $wiato. Stuzy ono
tez jako miejsce spotkar, interak-
dji i jako obszar wsparcia. Biuro tego
typu znakomicie sprawdza si¢ dla cz¢-
stych zmian pracy indywidualnych
pracownikéw i bardziej komunika-
tywnej pracy w teamie.

Biura zespotowe to rézne rodzaje biur
znajdujace si¢ w jednym budynku,
lub na jednym pigtrze. Sa to najezg-
$ciej przestrzenie pracy dla dwoch, lub
wiccej 0s6b. Wazna w takim uktadzie
jest zmienno$¢ i elastycznos¢ uktadu
przestrzeni. Zaprojektowane najcze-
§ciej tak, by by¢ otwarte i przejrzyste
lub lekko zmodyfikowane dla spe-
cjalnych wymagari firmy. Biuro tego

typu skupia si¢ gtéwnie na §cisle okre-
$lonej pracy zespotowej. Uktad nie
przeszkadza jednak w koncentracji
i spefnianiu indywidualnych zadan.
Komunikacja jest bardzo dobra, i od-
bywac si¢ moze w wielu kierunkach.
Biura otwarte OPEN SPACE ta-
cza w sobie zalety kilku form biur na
otwartym planie przestrzeni. Komu-
nikacja i jakos¢ interakeji sa dobre,
a uklad taki nie przeszkadza w za-
chowaniu prywatnosci i skupieniu
podczas pracy. Pracownicy wybieraja
miejsca i obszary najlepiej pasujace
do rodzaju pracy, ktora wykonuja.
Wydajnos¢ przestrzeni jest osiagana
dzi¢ki spéjnym, nie rozdzielonym
miejscom pracy. Jest to najczesciej
polaczenie przestrzeni otwartej i gru-
powej. Pomaga to w zachowaniu
otwartosci i wymianie spostrzezen
przez pracownikéw. Niepokdj moze
budzi¢ kierowana oszczednoscia cheé
dostawiania kolejnego biurka do juz
stojacych pie¢dziesieciu itd. Rzecz
jasna, z niewatpliwg korzyscig dla
komunikacji. Tymczasem kilkadzie-
siat stanowisk komputerowych na
otwartej powierzchni to spory hatas,
na keéry naktada si¢ wspomniana ko-
munikacja interpersonalna. Powstaje
konieczno$¢ budowania wyzszych lub
nizszych $cianek dziatowych (ktdre
same z siebie tez zajmuja pewna po-

wierzchni¢) w celu ograniczenia
hatasu i zapewnienia minimum pry-
watnosci. Fani open space wspomi-
najg takie o demokratyzacji pracy
— kierownik patrzy na twoje rece, ale
ty patrzysz na rece kierownika.

Biura kreatywne zyskaly spora popu-
larno¢ przez postep techniczny ostat-
nich lat. Jest to otwarta przestrzen,
z mniejsza iloscig indywidualnych
biur. Mniej miejsca przeznaczonego
jest dla jednej osoby, za to wigcej
udostepnionych jest dla miejsc me-
etingéw i zebrar. Wszystko to zapro-
jektowane jest, aby otrzymac otwarta
przestrzeri, ktéra zacheca i sprzyja
do wspdtpracy. Jak na razie, wick-
sz0$¢ korzystajacych z tego rozwiaza-
nia marek, to firmy techniczne/it oraz
agencje kreatywne. Z czasem jednak
coraz wigcej firm o tradycyjnym mo-
delu biznesowym zaczyna przekony-
wac si¢ do tego typu biur.

Biura kabinowe to tradycyjny ro-
dzaj biur, w ktérych przestrzen dla
pojedynczej osoby jest czgdciowo za-
mknieta. Idealne dla prac, kedre wy-
magaja Sredniej komunikacji. Zbyt
male rozdzielenie przestrzeni moze
przeszkadza¢ w koncentracji i wyko-
nywaniu zadan. Celem tego typu biur
jest maksymalizacja wykorzystania
przestrzeni. Na matym obszarze znaj-
dowac si¢ moze wielu pracownikéw.
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Gabinet szefa

Strefa decyzyjna, czyli gabinet szefa,
jedna z kluczowych przestrzeni kaz-
dej firmy. W owym gabinecie pod-
pisywane sa kluczowe dla dalszego
istnienia firmy umowy i porozumie-
nia, dlatego tez jego wyglad musi

by¢ wyjatkowy. Gabinet szefa to nie
tylko wygodne miejsce pracy, ale
tez wizytéwka przedsiebiorstwa, za
pomocy ktérej mozemy umiejet-
nie wyrazi¢ to, co w firmie ceni sie
najbardziej - zaangazowanie, porza-
dek, innowacyjnos¢. Ze wzgledu na
wage podejmowanych w tym miej-
scu decyzji, pomieszczenie powinno
gwarantowa¢ mozliwos¢ koncentra-
cji i skupienia si¢ na wykonywanych
zadaniach. Jednak dobrze dobrany
i nieprzytlaczajacy akcent kolory-
styczny mozna wykorzysta¢ do bu-
dowania wizerunku osoby ciekawej,
pelnej wigoru i nowoczesnej. Gabinet
szefa to takze sposob na budowanie
swojego autorytetu i profesjonalnego
wizerunku. To, na jakie akcenty deko-
racyjne moze sobie pozwoli¢ prezes,
zalezy w duzej mierze od charakteru
kultury organizacyjnej. W organi-
zacjach, gdzie dominuja mniej sfor-
malizowane wi¢zi, a relacje opierajg
si¢ na zasadach partnerstwa, gabinet
szefa moze by¢ zaaranzowany bar-
dziej swobodnie i nieformalnie. Na-
tomiast w przedsi¢biorstwach, gdzie
ugruntowana silna pozycja szefa re-
guluje dalsze stosunki z podwlad-
nymi, warto postawi¢ na elegangje,
powsciagliwos¢, ale takze skromnosé
i bezpretensjonalnos¢. Zbyt luksu-
sowa i teatralna aranzacja moze budo-

wac aurg niedostgpnosci i dystansu,
a takze poglebia¢ przepas¢ pomigdzy
szefem a jego podwladnymi, co ujem-
nie wplywa na komunikacje i efek-
tywno$¢. Jesli w biurze nie ma miejsca
na zaaranzowanie sali konferencyj-
nej, miejsce do prowadzenia rozméw

powinno by¢ ulokowane w mozli-
wie najcichszej czgsci gabinetu. Nie
oznacza to jednak, ze gabinet powi-
nien by¢ odizolowany od pozosta-
fej czesci przedsigbiorstwa — wrecz
przeciwnie. Otwarty gabinet szefa to
poczucie, Ze Wszyscy pracuja na osia-
gniecie tego samego celu, ze w razie
watpliwosci, pracownicy moga liczy¢
na pomoc i wsparcie.

Dobér odpowiedniego biura dla
kazdej firmy powinien by¢ indywi-
dualny i zalezny od rodzaju pracy,
jaka bedzie w nim wykonywana.
Modne jest ostatnio odchodzenie od
standardowych uktadéw. Kreatyw-
no$¢ w ukfadzie biurowym moze
by¢ tak samo wazna, jak i w samej
pracy. Przy projektowaniu wlasnej
przestrzeni biurowej, warto skorzy-
sta¢ z pomocy profesjonalnych biur
architektonicznych.

Majac na uwadze powyzsze, znale-
zienie jednej, idealnej powierzchni
biurowej, jest niemozliwe. Wszystko
zalezy od rodzaju prowadzonej dzia-
talnosci i zakreséw obowiazkéw wy-
maganych od pracownikéw. Tak
wigc przy wyborze i aranzacji po-
wierzchni biurowej trzeba mie¢ na
uwadze specyfike danej dziatalnosci,
przepisy prawa, wymagania stawiane
przed pracownikami oraz rezultaty,
jakie chce si¢ osiagnag.

[dealne biuro, czyli well-
being, biophilic design,
ekonomia wspotpracy

Idealne biuro? Na rynku jest tak wiele nowych trendéw,

ze trudno je wszystkie uchwyci¢: well beeing (dobrostan),
certyfikacja WELL, biophilic design, ekonomia wspétpracy,
coworking, co-creating itd. Najciekawszym przyktadem
implementacji nowych nurtow sa technologiczne giganty,
Google, czy Apple. Dzieki skali moga sobie pozwoli¢ na

niemal wszystko.

Maciej Kotarski

dyrektor wynajmu
w Olivia Business Centre

Na kilkanascie réznorodnych lokali
gastronomicznych z kuchniami z ca-
lego $wiata, przestrzenie wspdlne wy-
gladajace jak place zabaw, kawiarnie
czy biblioteki, do tego chill-out ro-
omy, pokoje do spania, centra me-
dyczne, sitownie, baseny, zewnetrzne
boiska... Oczywidcie takze natu-
ralna zieleli; wewnatrz i na zewnatrz
budynkéw. Cel jest jeden — dbatos¢
o pracownika, jego zdrowie, samopo-
czucie, a przez to efektywnosé i zaan-
gazowanie. W Polsce podejscie well
beeing wdraza np. firma informa-
tyczna Sii. W swoim nowym biurze
w gdariskiej Olivii mie¢ bedzie pokoje
relaksu, strefy gier, sitowni¢ oraz...
zjezdzalnie taczaca pigtra.

Jakos¢ biur wyraza¢ sie zatem be-
dzie dobrostanem 0sob w nich pra-
cujacych, jakoscig ich formy fizycznej
i psychicznej. Trend znakomity
i moim zdaniem nie do powstrzy-
mania. To wlasnie ma mierzy¢ cer-
tyfikacja WELL Building Standard.
Czy certyfikacja si¢ przyjmie? Czas
pokaze

Pozytywnie wplywa¢ na emocje

Ciekawym kierunkiem jest biophilic
design, dla ktérego najwazniejszy jest
bezposredni i posredni kontakt z na-

turg. Oznacza to m.in. projektowanie

budynkéw i ich wnetrz w taki spo-
s6b, by wptywa¢ pozytywnie na na-
sze emocje, motywacje, kreatywnos¢,
skupienie i regeneracje. Kluczowa role
odgrywaja wicc: rodlinnos¢, drzewa,
naturalne $wiatlo, zmienno$¢ pér
roku, woda, ruch powietrza (stad ta-
rasy, otwierane okna), zastosowanie
naturalnych materialéw czy wzordw
i motywéw nasladujacych nature.
Wedtug badari, kontake z natura,
ale i elementy nawiazujace do $wiata
przyrody redukuja stres, zmniej-
szaja liczbe zachorowan, prowadza
do zdrowszego i szczgsliwszego zycia,
réwniez w pracy.

Wspomniane idee w wielkiej skali
wdrazajg pozamiejskie, gigan-
tyczne centra Google i Apple, ktére
moga sobie pozwoli¢ na sadze-
nie setek drzew, a wrecez projekto-
wanie calych parkéw. Inaczej robi
to, ulokowany w $rédmiesciu Seat-
tle i stopiony z miastem, kompleks
Amazon. Ten ,urban campus” po-
tozony jest relacywnie blisko mo-
rza, ktére wida¢ z wyzszych pieter.
W okolicy jest mnédstwo typowo
miejskich ustug (kafejek, restauracji,
sklepoéw). Gléwne budynki kom-
pleksu skupiono wokét patio, mig-
dzy nimi ulokowano tzw. ,meeting
center” oraz ,,spheres” — szklane ko-
puly wypetnione tropikalng roglin-
noscia, stuzace do spotkar, relaksu
i, jakze inaczej, kontaktu z natura.
W Polsce podobng koncepcje re-
alizuje ulokowana w Gdansku Oli-
via. Posrodku patio powstaje prawie
1000-metrowy, wypelniony zie-
lenia, szklany ogréd zimowy. Za
dnia bedzie stuzyt najemcom Oli-
vii jako miejsce spotkan i relaksu,
wieczorami petnit role¢ centrum

wydarzen artystycznych, tez dedy-
kowanych mieszkaricom Tréjmia-
sta. Najwyzszy budynek Amazona,
Doppler, ma 160 m i, co do§¢ nie-
zwykle przy tej wysokosci, otwie-
rane okna. Podobna Olivia Star ma
156 m i — jako pierwszy wysoko-
$ciowy biurowiec w Polsce — otwie-
rane elementy elewacji.

Czym wigkszy projekt,

tym wigcej mozliwosci

Opisane wyzej koncepcje wida¢ tak
w planowanych, jak i realizowanych
juz inwestycjach — warunkiem jest
odpowiednia skala projektu. Czym
wickszy projekt, tym wiecej mozli-
wosci zapewnienia rozwiazan dodat-
kowych: ogrodéw (tez warzywnych),
taraséw, pasazy, przestrzeni zielonych,
terenéw sportowych, stref fitness, ka-
fejek, restauraji, etc. Przyktady? War-
saw Spire/ Plac Europejski —z matym
parkiem miejskim, zielenia, gérskim
strumieniem, fontannami, restaura-
cjami, galerig sztuki. Szkoda jedynie,
ze taras na najwyzszych kondygna-
cjach nie jest dostepny dla wszystkich
najemcow. Poza Warszawa — gdariska
Olivia. Trzy topowe kondygnacje jej
Olivii Star beda publicznie dostgpne.
Znajda si¢ tam m.in.: zewnetrzny ta-
ras, galeria, restauracja, kawiarnie,
centrum konferencyjne. Z komplek-
séw planowanych bodaj najcickaw-
szy jest, najglosniejszy obecnie, Varso,
poza tym doskonale przemylany The
Warsaw HUB, czy mniej znany, ale
réwnie interesujacy Podium Park
w Krakowie.

W dyskusji o idealnych biurach nie
sposob pomina¢ nowych systeméw
kontroli dostgpu i wspétzarzadza-
nia biurami przez najemcow; przez
smartfony. Komoérki pozwola na wy-
godng i bezpieczna kontrole dostgpu
do tych wspanialych przestrzeni, za-
rzadzanie o$wietleniem i tempera-
turg oraz szybki kontakt z zarzadea
budynku, gdy co$ z tych nowych,
wy$mienitych rozwiazan... przesta-
nie dziafaé.
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NAJWIEKSZE PROJEKTY
BIUROWE 2016 ROKU

Ubiegty rok byt
najbardziej owocny

w catej historii polskiego
rynku biurowego. Nigdy
wczesniej nie powstato
tak wiele znaczacych
projektow

W 2016 roku do uzytku oddane
zostato okoto 60 proc. powierzchni
biurowej wigcej niz S$rednio
w ostatnich latach. Przybylo nie-
spetna 900 tys. mkw. biur, z czego
ponad 400 tys. mkw. w aglomera-
¢ji warszawskiej, podaja specjalisci
Walter Herz.

Z najwiekszym potencjatem

W Warszawie oddane zostato 21
inwestycji, a wsréd nich 3 pro-
jekty, ktére wyraznie wybijaja si¢
swoim potencjatem. 220 metrowa
wieza Warsaw Spire, ktdra stancta
przy placu Europejskim, niedaleko
ronda Daszyriskiego dostarczyta
ponad 59 tys. mkw. powierzchni
biurowej. W dwéch budynkach
kompleksu Gdanski Business Cen-

ter przy Dworcu Gdanskim oddane
zostato tacznie 48 tys. mkw. biur.
W drugim, ukoriczonym w ubie-
glym roku, 155 metrowym, warszaw-
skim wysoko$ciowcu powstato 52
tys. mkw. powierzchni. Zaprojekto-
wana przez pracowni¢ Kurylowicz
& Associates, przypominajaca odfa-
many krysztat kwarcu, szklana wieza
biurowa Q22 stancta u zbiegu Grzy-
bowskiej i alei Jana Pawta I1.

W minionym roku zakoriczyta si¢ tez
budowa inwestycji Eurocentrum Of-
fice Complex Delta (25 tys. mkw.)
przy alejach Jerozolimskich, biurowca
Astrum Business Park I przy Lopu-
szariskiej (22,5 tys. mkw.) i Atrium
II (20,2 tys. mkw.) przy ulicy Pereca,
tuz obok ronda ONZ oraz projektu
Prime Corporate Center (20,1 tys.
mkw.) przy Grzybowskiej.

Tuz za stolica

Podobna iloscia ukonczonych
w 2016 roku inwestycji jak War-
szawa moze si¢ pochwali¢ si¢ Kra-
kéw. Do najwickszych obiektéw
oddanych w zesztym roku w sto-

licy Matopolski nalez trzy budynki
kompleksu DOT Ofhice (facznie
21,3 tys. mkw.) usytuowane przy
ulicy Czerwone Maki i biurowiec
Axis (19,3 tys. mkw.), ktdry stanat
przy rondzie Mogilskim. W pét-
nocnej czg$ci miasta, przy ulicy
Opolskiej oddany zostat projekt O3
Business Campus (19 tys. mkw.),
a przy Marii Konopnickiej biuro-
wiec CH2M Center (15 tys. mkw.).
We Wroctawiu, ktéry jest trzecim
rynkiem biurowym w Polsce, oddany
zostat m.in. biurowiec Business Gar-
den I (37 tys. mkw.) przy ulicy Le-
gnickiej i budynki kompleksu Pegaz
(facznie 18,5 tys. mkw.) u zbiegu ulic
Kazimierza Wielkiego, Grabarskiej
i Ruskiej. A na potrzeby firmy Kau-
fland przy alei Armii Krajowej i Zie-
bickiej zrealizowany zostal projekt
o powierzchni 16 tys. mkw.

Na tréjmiejski rynek weszo w tam-
tym roku 6 obicktéw biurowych.
W Gdarisku ukonczone zostaty
m.in. biurowce Tryton Business Ho-
use (21,3 tys. mkw.) przy Jana z Kolna
1C200 (17 tys. mkw.) przy Marynarki

Polskiej, a w Gdyni budynki Tensor
X1Y (facznie 13 tys. mkw.).

W Katowicach w 2016 roku oddane
zostato dwa razy wigcej powierzchni
biurowej niz rok wezesniej. Rynek
zasilifo osiem projektéw. Najwick-
sze z nich to Silesia Star II B (13
tys. mkw.) polozony przy Uniwer-
syteckiej, trzeci etap kompleksu A4
Business Park (12 tys. mkw.) zloka-
lizowanego przy Francuskiej i ko-
lejna faza inwestycji Silesia Business
Park (12 tys. mkw.) usytuowanej przy
Chorzowskiej.

W Poznaniu deweloperzy oddali do
uzytku siedem biurowcéw, sposréd
ke6rych najwigkszym jest Maraton
(facznie 24 tys. mkw.) zlokalizowany
przy Krolowej Jadwigi i Maratori-

skiej. W Lodzi w 2016 roku ukosi-
czone zostato pie¢ inwestycji, w tym
University Business Park II (19,4 tys.
mkw.) przy Wolczaniskiej. Dwie fazy
Technic Office Park (7,1 tys. mkw.)
oddane zostaty w Lublinie, a w Szcze-
cinie do uzytku wszedt projeke Stor-
rady Park Offices (7,4 tys. mkw.).

Specjalisci Walter Herz progno-
zuja, ze ten rok moze by¢ dla rynku
biurowego réwnie udany, jak ubie-
gly. W budowie pozostaje ponad
1,5 mln mkw. biur, z czego niemal
polowa w Warszawie. Jak szacuja
eksperci, w biezacym roku dewelo-
perzy maja szans¢ odda¢ do uzytku
kolejne 900 tys. mkw. powierzchni,
z tego ok. 350 tys. mkw. w aglome-

racji warszawskiej.

Odpoczywamy... w pracy

Nieprawdopodobne? Okazuje sie jednak, ze te najprezniej
rozwijajace sie firmy, zatrudniajace najlepszych specjalistow
inwestuja w przestrzenie, w ktorych pracownicy moga

sie zrelaksowac, zabawi¢, wypoczad. | pozwalajg im na to

w godzinach pracy.

Jeszcze do niedawna nie do pomy-
$lenia bylo, zeby ludzie zatrudnieni
w biurach robili co$ wiecej poza wy-
znaczong im praca. W czasach, gdy
najlepszych pracownikéw rekrutuja
firmy headhunterskie, nie wystarczy
obieca¢ im doskonate zarobki w pa-
kiecie z bezptatng prywatna opieka
medyczna, stuzbowym smartfo-
nem, laptopem czy samochodem.

W jak najlepszych warunkach

Liczy si¢ atmosfera w pracy oraz pa-
nujacy w niej klimat. Pracownicy
ZWracaja wiec uwage na to, w ja-
kich warunkach spedzaja 8 godzin
dziennie, czyli niemal 1/3 swojego

dorostego zycia. Biorac pod uwage
opinie psychologéw, ze czlowiek
nie jest w stanie przez kilka godzin
z rz¢du maksymalnie koncentrowa¢
si¢ na tym samym zadaniu, chwila
wytchnienia pozwala usprawnié
dziatanie komérek mézgowych,
a przez to zwigkszy¢ efektywnosé
pracy. Podczas badan przeprowadzo-
nych przez British Council for Offi-
ces (BCO) oraz Savills niemal dwie
trzecie ankietowanych mfodych lu-
dzi (69 proc.) wskazato przyjazny
design i wygospodarowane pokoje
do relaksu w miejscach pracy, jako
czynniki najbardziej przyczyniajace
si¢ do wzrostu wiasnej efektywno-

§ci. Liczy si¢ kazdy szczegét —kolory-
styka, dobér mebli i roslinnosci oraz
dodatkéw, a wygoda i dobry design
sprzyjaja kreatywnosci. Im bardziej
pracownicy czuja si¢ komfortowo,
tym sa wydajniejsi.

W przerwie na regeneracje

Jedna z pierwszych pionierskich
firm, ktdre zapewnily zatrudnio-
nym osobom takie warunki bylo
Google. Pracownicy tego koncernu
maja do dyspozycji migdzy innymi
stoféwke z darmowymi positkami,
$ciank¢ wspinaczkowa, sifowni,
sale do skateboardingu, czytelnie,
a nawet specjalne miejsca do drze-
mek czy pracy w pozycji lezacej.
Informacja o tym jeszcze niedawno
wzbudzita sporg sensacje, ale dzis
juz nie robi takiego wrazenia. Wiel-
kie firmy zaczely dostrzegaé warto$¢
z inwestycji fun roomy czyli w prze-

strzenie do zabawy i relaksu swoich
pracownikéw oraz danie im na to
czasu w trakcie dnia pracy. Dzigki
takim udogodnieniom i krétkim
przerwom na regeneracj¢ sj oni
bardziej wypoczeci, a przez to kre-
atywniejsi i wydajniejsi. A przeciez
kazdemu pracodawcy o to chodzi.
W zwiazku z tym firmy specjali-
zujace si¢ w meblach biurowych
poszerzaja swoja oferte réwniez
o wygodne kolorowe siedziska,
pufy, kanapy, telebudki, ktére po-

jawiaja si¢ w strefach relaksu.

Przestrzen do wypoczynku

Powstaja w firmach specjalnie wygo-
spodarowane pomieszczenia ze sto-
tami do bilardu czy tenisa stotowego,
sitownie i strefy fitness, kawiarnie,
a nawet miejsca z konsolami do gry.
Zatrudnieni w nich ludzie maja do

dyspozycji lezaki, hamaki, hustawki

czy specjalne kapsuly do drzemek.
Wyniki badari dowodza, ze praca
w takich warunkach moze zwigkszy¢
efektywno$¢ pracy o okoto 15 proc.
Pracownicy, dzigki temu takze sil-
niej identyfikuja si¢ ze swoim pra-
codawca i sg bardziej lojalni. Strefy
relaksu réwniez maja inng bardzo
wazng rol¢ — przyczyniaja si¢ do
integracji pracownikéw i wzmoc-
nienia wigzi w zespole. Sg czgsto je-
dynymi miejscami, w ke6rych moga
spotyka¢ si¢ pracownicy z réznych
dzialéw firm, majacy na co dzien
niewielkie szanse na poznanie sic.
Fun roomy i przestrzenie do wypo-
czynku w polskich biurach wciaz sa
domeng duzych korporacji, jednak
pojawiaja si¢ w nich coraz czesciej.
Wszystko wskazuje na to, ze w nie-
dlugim czasie beda obowiazujacym
standardem.

Ka-malEverspace



