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Juz od kilku lat obserwujemy jak ewoluujgca natura pracy i podejscie
pracownikow do miejsca pracy powoli zmieniaty funkcije jaka petni biuro.
WidzieliSmy jak firmy eksperymentujg z elastycznymi i zwinnymi modelami
pracy. Systematycznie wprowadzane byty zmiany w projektowaniu przestrzeni
biurowych, aby tworzy¢ miejsca skoncentrowane na ludziach i sprzyjajgce
wspotdziataniu. Jednak pandemia COVID-19 wymusita zmiane sposobu w jaki
pracujemy prawie z dnia na dzien, dlatego bedzie to mie¢ dtugofalowy wptyw na

sektor biurowy przyspieszajgc zachodzgce zmiany.

Zdecydowanie wzrosto nasze zapotrzebowanie na elastycznosc¢, autonomie

i roznorodnosc. W efekcie, wiele firm wykorzysta ten moment, aby zredefiniowaé
swoj model pracy i zaoferowac swoim pracownikom wiekszg elastycznosé niz
kiedykolwiek wczesniej. Jednak, pomimo niezaprzeczalnych korzysci pracy

z domu dla pracownikdw, jak i pracodawcéw, w naszej opinii biura wcigz beda
odgrywaty dla zdecydowanej wiekszosci firm istotng role, dlatego w publikaciji
Knight Frank podjeliSmy probe odpowiedzi na pytanie ,,czy biuro nadal jest nam

potrzebne?” i wskazania trendoéw, ktérych oczekujemy w 2021 roku.

Nowe okolicznosci, w ktorych funkcjonujemy od kilku miesiecy, zainicjowaty
diugookresowe zmiany na rynku pracy. Swoimi obserwacjami z ostatnich
miesiecy dotyczacymi zmieniajgcych sie oczekiwan pracownikow

i pracodawcow dzielg sie z nami eksperci portalu Pracuj.pl. Aby wyjs¢ naprzeciw
nowym preferencjom, konieczne sg rowniez adekwatne zmiany w prawie, ktore
umozliwig hybrydowy model pracy na co zwracajg uwage specjalisci

z kancelarii prawnej Domanski Zakrzewski Palinka. Nowe okolicznosci rynkowe
pociggajg za sobg réwniez zmiany w ofercie budynkéw, sposobie aranzacji
powierzchni biurowej i stosowanych rozwigzaniach technologicznych. To wynik
zmieniajgcej sie funkciji biura, ktéra zmienia sie wraz ze zmiang natury pracy

i sposobow w jaki firmy wspotpracuja.

Zapraszamy do lektury,
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andemia COVID-19 stata sie kluczowym czynnikiem
zmiany w sektorze biurowym. Co prawda wcigz
zatrzymuje nas ona w domach, ale zmiany

w swiecie biur nabieraja tempa.

Lockdown wprowadzony wiosng doprowadzit
do przymusowej pracy z domu. Poczatkowo, brak obowigzku
dojezdzania do pracy i tatwiejsze taczenie zycia zawodowego
i prywatnego sktonity wielu pracownikéw do zakwestionowania
koniecznosci pracy z biura, a najemcow - do
rozwazan czy biuro faktycznie jest niezbedne czy
nie jest jedynie generatorem kosztow.

Giganci technologiczni pojawili sie na pierwszych
stronach gazet ze ,strategiami przeniesienia
pracy do domoéw na state” wieszczac koniec
sektora biurowego. Jednym z nich byt Twitter,
ktory zadeklarowat, ze jego pracownicy beda mogli
juz stale korzystac z pracy zdalnej, aczkolwiek
wiekszos¢ firm zdecydowata sie w dtugim okresie
utrzymac biura.

Po kilku miesigcach pracy zdalnej zachwyt pracownikéow
prowizorycznymi biurami w domach zaczat stabnac. Powoli
zastepowato go zmeczenie Zoomem i Teamsem. Pojawit sie gtod
kontaktow z ludzmi twarza w twarz, a monotonia codziennosci
zaczeta bardziej doskwierac. Entuzjazm wywotany praca w domu
zmienit sie w poczucie ,mieszkania w pracy”.

Gdy lockdown zostat ztagodzony, zaczeta powracac wzgledna
réownowaga. Pracownicy juz nie tylko mogli wrdéci¢ do biura, ale
w wielu przypadkach bardzo tego chcieli. Przeprowadzono
szereg badan opinii publicznej, ktore wskazywaty, ze okoto 80%
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pracownikow brakowato interakcji ze wspotpracownikami, a wielu
tzw. ekspertéw odpuscito juz spekulacje o ,$mierci rynku biurowego”.

Model pracy oparty wytacznie na pracy zdalnej eliminuje relacje
spoteczne nawigzywane w biurze pozbawiajgc pracownikow ,miejsca
spotkan”, ale tez obniza ich sktonnos$c¢ do kontaktu

z ludzmi, kreatywnosc, otwarto$¢ na innowacje, punktualnoscé

i kulture zespotowa.

Wobec powyzszego mozna zaktadac, ze obecny
kryzys nie wyeliminuje zapotrzebowania na
przestrzen biurowa, ale pomoze nam docenic

jej wartosc¢ spoteczna. Chociaz sukces pracy
zdalnej w czasie lockdownu i zmieniajace sie
preferencje pracownikéw moga sktoni¢ czes¢ firm
do zmniejszenia ilosci wynajmowanej powierzchni
biurowej, potrzeba posiadania fizycznego miejsca
spotkan dla pracownikéw pozostanie. Biuro bowiem
ma kluczowe znaczenie dla tworzenia i utrzymywania
kultury firmy. Jest ono niezbedne, jesli firma stawia
na innowacje i kreatywnos¢, poniewaz jest miejscem, w ktérym
pracownicy ucza sie od siebie, rozwijajg i wzajemnie inspiruja,

a powstajgce tam relacje spoteczne czesto decyduja o ich przysziej
wspotpracy.

Mozemy bycC kreatywni wszedzie,
ale fizyczne przebywanie razem
jest o wiele skuteczniejsze
w stymulowaniu myslenia

- Tracy Brower, Forbes.
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ankietowanych
8% wybratoby prace
zdomu

pracownikow
preferuje elastyczny

8 0 model umozliwiajacy
% taczenie pracy

w biurze z praca

zdalng

Aby zidentyfikowac¢ oczekiwane kierunki

zmian w sektorze biurowym, zaczelisSmy

od analizy nowych potrzeb pracownikow.
Knight Frank przeprowadzit ankiete na

respondentow. Wyniki ankiety skierowanej

do pracownikow biur jednoznacznie
wskazuja, ze pandemia przyspieszy
rozpowszechnienie sie elastycznego
modelu pracy, ale jednoczesnie
potwierdzaja, ze biura pozostang
niezbednym elementem modelu pracy.
Niemal 80% respondentdw jest zdania,
ze po pandemii COVID-19 chciatoby
pracowac¢ w modelu tgczacym prace
zdalna z pracg z biura. Jedynie 8%
ankietowanych wybratoby prace

z domu, a 12% chciatoby pozostac przy
dotychczasowym modelu pracy wytacznie

Analizujgc preferencje pracownikow

i aspekty spoteczne zwigzane z praca,
model wytgcznie pracy zdalnej nie jest
zrownowazonym rozwiazaniem dla
dtugoterminowych celdéw biznesowych
zwigzanych z kulturg firmy, szkoleniami,
rozwojem czy innowacjami. W rezultacie,
wiele firm, nawet jesli decyduje sie na
redukcje wynajmowanej powierzchni
biurowej, analizuje nowe modele pracy
przy zatozeniu utrzymania powierzchni
biurowej, aby zaoferowac pracownikom
mozliwos¢ korzystania z biura.

LinkedIn, w ktorej wzieto udziat 2.134 w biurze.

PO CO NAM BIURA?

e Biura zapewniajg nam relacje
spoteczne
Umozliwiajgc nam kontakt twarzg w twarz
ze wspotpracownikami, nawet utrzymujac dystans
spoteczny, biuro pomaga zaspokoic te potrzebe.

e Biuraczynig nas bardziej
innowacyjnymi
Biuro jest petne bodzcéw, gdzie czesto przez przypadek,
wpadamy na nowe pomysty. Te nieplanowane spotkania
nie zdarzaja sie, gdy pracujemy w domu.

e Biurainspirujg nas do kreatywnosci
Mozemy by¢ kreatywni wszedzie, ale fizyczne
przebywanie razem jest o wiele skuteczniejsze
w stymulowaniu myslenia.

Biura tworzg i utrzymuja kulture firmy
Kultura firmy to istotny element, ktéry wiaze, przycigga

i zatrzymuje zespoty. Jednak kiedy pracownicy pracujg
zdalnie, tworzenie kultury firmy, ktéra wykracza poza
biuro, moze by¢ wyzwaniem.

Biura moga zwiekszy¢ naszg
produktywnosé i odpowiedzialnos¢
Niektérych z nas motywuja inni ludzie wokét. Srodowisko
biurowe petne wspoétpracownikéw bedzie dla tych oséb

znacznie bardziej inspirujace niz pusta kuchnia.

Biura pomagajg nam czu¢ sie
dostrzeganymi i cenionymi

Poczucie ,bycia niestyszalnym” moze ostabi¢ motywacje
niektérych pracownikow.

Pandemia COVID-19 absolutnie stala si¢ punktem zwrotnym dla sektora biurowego i rynku pracy.
Z jednej strony przyspieszyla spopularyzowanie modelu pracy elastycznej, ale z drugiej
przyczynila sie do okreslenia na nowo funkcji biura, podkreslajac site spotkan twarza w twarz
i wage dobrego samopoczucia w biurze. Z pewnoscia biura zmieniq si¢ stajac si¢ przestrzenia
w pierwszej kolejnosci do wspolpracy, ktora jest wykorzystywana do spotkan twarza w twarz,
omawiania nowych pomystow i wspolnego rozwigzywania problemow.

W wyniku zmieniajacych si¢ oczekiwan i zachodzacych aktualnie zmian, przestrzen biurowa
przestaje by¢ produktem, a staje si¢ USLUGA. Duzy wplyw na ta ewolucje¢ bedzie miata
elastycznosé, postawienie na doswiadczenie uzytkownika (user experience) i przyjecie
zalozenia, Ze przestrzen, ktora oferujemy do pracy, moze przyciagacé i zatrzymywa¢ najbardziej
wartosciowych pracownikow.
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KIERUNKI ZMIAN

WIEKSZA ELASTYCZNOSC

W EPOCE POST-COVID

41% ankietowanych rozwaza wtgczenie
powierzchni elastycznych, tj. biur
serwisowanych lub coworkingowych, do
swojej strategii dotyczacej powierzchni
biurowej, poniewaz wigkszosé

elastyczne w najblizszym okresie beda zyskiwaty
na atrakcyjnosci, poniewaz daja organizacjom
mozliwos¢ dostosowywania powierzchni

w zaleznosci od ich zmieniajacych sie potrzeb,
obecnie trudnych do oszacowania. Ponadto,

pracownikow chciataby po pandemii ze wzgledu na niepewnosc¢ globalnej sytuacii
utrzymac mozliwos¢ tgczenia pracy

zdalnej z pracg w biurze.

obec zmieniajacych sie oczekiwan pracownikéw i nowych okolicznosci rynkowych biuro systematycznie bedzie gospodarczej, rosnie atrakcyjnos¢ rozwigzan, ktére

zmieniato swoja funkcje. W rezultacie, gdy firmy beda szukac nastepnej powierzchni biurowej, bedg musiaty stawi¢ oferujg elastycznosc ksztattowania przestrzeni

czofa nowym wymaganiom. w zaleznosci od zmieniajacej sie skali zatrudnienia

Firmy potrzebuja czasu na wypracowanie i mozliwos¢ przeniesienia sie do w petni

Badanie przeprowadzone przez Knight Frank dotyczace powrotu najemcow do biur i zmian w strategii miejsca pracy, nowej, optymalnej strategii w odniesieniu do funkcjonujacego biura przy krotkookresowej

wskazuje w jakim stopniu firmy ponownie oceniaja swoje potrzeby w zakresie powierzchni biurowej i jak ich zdaniem powierzchni biurowej. W konsekwencji biura umowie najmu.

moze zmienic sie strategia dotyczaca miejsca pracy w ich firmach.

Co planuja najemcy wobec zmieniajgcych sie oczekiwan pracownikow?

KONCENTRACJA NA JAKOSCI
PRZESTRZENI BIUROWEJ

Wyniki ankiety przeprowadzonej przez Knight Frank, w ktdrej udziat wzieto 225 firm posiadajacych tacznie 927 biur w Europie wskazuja, ze
niemal 60% respondentow jest przekonanych, ze potrzebuja nowej strategii dotyczacej miejsca pracy.

KLUCZOWE WNIOSKI PLYNACE Z ANKIETY:

NACISK NA WSPOLPRACE

Ponad 50% ankietowanych wskazuje,
ze potrzebuje wiecej miejsca do
wspotpracy, ale jednoczesnie

przewiduje, ze obtozenie biura bedzie
mniejsze.

Duzy wptyw na wybory najemcow bedg miaty
zmiany w projektowaniu miejsca pracy

i odchodzenie od tradycyjnych stanowisk pracy
dla wszystkich zatrudnionych, ale planowanie
wiekszych przestrzeni przeznaczonych do
wspotpracy. Mimo iz zmniejszy sie liczba osob
pracujacych na co dzien w biurze, nie musi

to oznaczac¢ ograniczonego zapotrzebowania
na powierzchnie biurowa, bo najemcy beda ja
wykorzystywac inaczej.

Ponad potowa ankietowanych jest
przekonana, ze wzrosnie znaczenie
projektowania, designu i wyposazenia
powierzchni biurowej. Wedtug tej grupy
jakosc¢ przestrzeni biurowej zyska na
znaczeniu.

Znaczaca czes¢ najemcow rozwaza zmiany
w swoich strategiach biznesowych i wypracowanie
nowych modeli pracy, czy tez zmiany w swoich

procesach administracyjnych, a praca zdalna
bedzie stawata sie nowa norma. Z kolei taczenie
pracy zdalnej z praca z biura podnosi wymagania
pracownikow odnosnie srodowiska pracy,

a pracodawcow skfania do poszukiwania
rozwigzan, ktére wptyng na podniesienie
efektywnosci pracy w biurze. Jednoczesnie rosnie
Swiadomos¢ pracownikéw w kwestii aranzaciji
powierzchni, wiec beda oczekiwali dobrze
zaprojektowanych przestrzeni, ktére ich inspiruja.

NOWE TECHNOLOGIE W CENIE

44% respondentow rozwaza
zwigkszenie wykorzystania

w miejscu pracy technologii, takich jak
skanowanie i rozpoznawanie twarzy,
czujniki czy aplikacje umozliwiajgce

w coraz wiekszym stopniu pozwalaja na
opracowanie schematow uzytkowania powierzchni
biurowej i budynku, co z kolei przektada sie na

tak istotne w tych czasach koszty eksploataciji
biura. W ostatnich miesigcach na popularnosci

poznanie aktywnosci uzytkownikow
budynku. technologiczne, ktére wptywaja na lepsze

zdecydowanie zyskuja rowniez te rozwigzania

DOBRE SAMOPOCZUCIE
W BIURZE STAJE SIE KLUCZOWE

samopoczucie pracownikow biur, sprzyjaja zdrowiu

Nowe technologie beda coraz istotniejszym zatrudnionych, a przede wszystkim podnoszg ich

kryterium analizowanym przez najemce, bo poczucie bezpieczenstwa.

68% respondentow poswieci wiecej
uwagi dobremu samopoczuciu

pracownikéw w miejscu pracy.

W czasach kiedy praca zdalna i elastyczne

modele pracy staja sie nowag norma, biuro ma

by¢ przestrzenia, ktéra pozytywnie wptywa na
produktywnosc¢ pracownikow, a priorytetem stato
Niemal 80% ankietowanych chce
przywigzywac wiekszg wage do zdrowia
i bezpieczenstwa pracownikow

w biurze. ktore uwzglednia aspekty zwigzane z dobrym

sie bezpieczenstwo pracujacych w nich osob.
Pracownicy oczekuja teraz od pracodawcow
Biuro w nowym wydaniu musi si¢ zmienic, ale wszystko wskazuje na to, Zze deweloperzy i najemcy
laczac sily moga stworzy¢ nowe srodowisko pracy sprzyjajace efektywnej pracy,
w ktorym kazdy czuje si¢ komfortowo i bezpiecznie.

optymalizacji srodowiska pracy, oraz podejscia,

samopoczuciem i zdrowiem.
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ZMIANY W PODEJSCIU

NAJEMCOW

wyniku pandemii ogromna czes¢ firm
zostata zmuszona do zrewidowania
swoich planéw biznesowych. Wiekszos¢
przedsiebiorstw w nieplanowany sposéb
musiata przetestowac swoje procedury
awaryjne, ale tez z dnia na dzien wdrozy¢ zdalny model pracy na
niespotykang dotad skale. Przez ostatnich kilka miesiecy najemcy
mieli okazje sprawdzi¢, na ile efektywnie organizacja jest

w stanie funkcjonowac przy minimalnym wykorzystaniu przestrzeni
biurowej. Obserwacije te niejednokrotnie sktonity
firmy do ponownego oszacowania swojego
zapotrzebowania na powierzchnie biurowa.

Najemcy, z ktérymi rozmawiam nie neguja
potrzeby posiadania biura. Wigkszosc¢

z nich widzi jednak potrzebe zmian, zaréwno
W organizacji pracy jak tez w przestrzeni
biurowej. Niekoniecznie bedzie to wigzato sie

< =

W dtuzszej perspektywie, zdecydowanie na popularnosci zyskaja
tzw. agile workplaces, czyli miejsca pracy z infrastrukturg techniczna
umozliwiajaca prace z dowolnego miejsca, czy tez powierzchnie
biurowe aranzowane w modelu ,activity-based workplace”, ktdry
umozliwia pracownikom dobdr miejsca pracy w biurze adekwatny
do realizowanych w danym momencie zadan.

Co ciekawe, po trendzie centralizacji procesow i konsolidacji
przestrzeni biurowej, najemcy coraz czesciej decyduja sie na
pozostanie w kilku lokalizacjach, lub wrecz
stworzenie dodatkowej lokalizacji, nawet jesli
do tej pory tego nie planowali.

Sa tez firmy, ktérych dziatalnos¢ ucierpiata

w trakcie pandemii. Te firmy szukaja
0szczednosci z tytutu kosztu najmu powierzchni
biurowej, jednak czesto nie sg w stanie
oszacowac swojego zapotrzebowania na

z ograniczeniem powierzchni biurowej, a raczej WILCZI:‘I\(RI?lIJ-(I:I;‘;NSKA najblizszych 3 lub 5 lat. Najemcy unikajg
ze zmiang jej funkcjonalnosci. Coraz wiecej Dyrektor w dziale Doradcy Najemcy wiec drastycznych decyzji - czesciej
naszych klientéw deklaruje, ze potrzebuje wiecej Knight Frank decyduja sie na renegocjacje warunkow

przestrzeni do wspdtpracy w swoim biurze niz
przed pandemia.

Przewazajaca czesc¢ ekspertow analizujgcych rynek spodziewa sie
zmniejszenia liczby osdb przebywajacych w biurach. Nie oznacza
to jednak, ze najemcy zajma zdecydowanie mniej powierzchni niz
przed pandemig, ale z pewnoscia wykorzystaja ja inaczej. Oczekuje
sie, ze zamiast tradycyjnego modelu indywidualnej pracy przy
biurku, biuro bedzie stawato sie przestrzeniag przede wszystkim

do wymiany informacji i wspdtpracy z zespotem.

umow niz relokacje. Coraz popularniejszym

rozwigzaniem wsrod najemcow poszukujacych
oszczednosci jest podnajem niewykorzystywanej powierzchni
biurowej. Czes¢ firm rozwaza zmiane modelu pracy, dlatego
decyduja sie na zredukowanie aktualnie zajmowanej powierzchni
biurowej i podnajecie czesci swojego biura. Na koniec 2020 roku
w najwiekszych miastach w ramach podnajmu oferowane byto juz
ponad 200.000 m? biur, czyli okoto 65% wiecej niz w potowie roku.

WSKAZOWEK

DOTYCZACYCH
ZMNIEJSZANIA

POWIERZCHNI
BIUROWEJ

3.

Czy wydasz
swoje
oszczednosci
gdzie indziej?

W nowych okolicznosciach biuro staje

sie bardziej wyborem niz obowigzkiem.
Czesc¢ firm zmniejsza zajmowang
powierzchnig biurowa aby obnizy¢

koszty, ale jesli budzet nie jest Twoim
gtownym zmartwieniem, czy nie wolisz
wykorzystac pieniedzy, ktore oszczedzasz
na mniejszej przestrzeni, na przestrzen

0 wyzszej jakosci, z wieksza liczba
udogodnien dla pracownikow?

1.

Zrozum, czego
potrzebuja
Twoje zespoty

Wiasnie teraz jest idealny czas, aby
Zaangazowac sie W swoje zespoty

i dowiedziec sie, jak chca, aby wygladato
ich zycie zawodowe. Majac na uwadze,
ze rozne role beda wymagaty réznych
Srodowisk, skonsultuj sie z pracownikami,
aby zrozumiec ich preferencje, sposob,

w jaki planujg korzystac z biura, co wptywa
na ich produktywnosc, jak to sie rozni

w zaleznosci od zadania oraz w jakim
stopniu biuro i praca w domu wptywa

na ich zdrowie psychiczne.

4.

Czy moégtbys
znalezé lepsza
lokalizacje?

Decyzja o zmniejszeniu powierzchni
biurowej to takze swietna okazja do
przeprowadzki. Mozesz poszukac biura

w bardziej atrakcyjnej lokalizaciji, blizej
weztéw komunikacyjnych, aby pracownicy
mogli skroci¢ czas dojazdow i nadal
cieszyc¢ sie rownowagg miedzy zyciem
zawodowym a prywatnym.

2.

Pomysl o tym,
do czego
wykorzystasz
przestrzen

Czy Twoje biuro bedzie miejscem do
pracy przy biurku, wspotpracy zespotu,
mozliwoscig zmiany otoczenia? Niektorzy
najemcy chcag zmieni¢ swoje biura tak,
aby zawieraty gtownie przestrzenie
wypoczynkowe i sale konferencyjne, a nie
rzedy biurek. Jednak inne firmy wiedzg,
ze ich pracownicy preferuja tradycyjnie
ustawione biurka, z ergonomicznymi
meblami i duzymi monitorami do
wykonywania swoich codziennych

zadan. Nie ma jednego scenariusza dla
wszystkich.

Porozmawiaj
z ekspertem
biurowym

Jesli nadal nie masz pewnosci co do
wiasciwego posuniecia dla swojej firmy,
zZawsze mozesz porozmawiac

z doradca, ktory moze doktadnie okreslic,
co jest dobre dla firmy i Twoich zespotow.
Wspdlnie z Tobg okresli, ile miejsca
potrzebujesz w przysztosci, utworzy krotkg
liste opcji i wynegocjuje najlepsza oferte.

Zrédto: Knight Frank
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NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA NA RYNKU
— BIUROWYM W 2020 ROKU

P PRACA ZDALNA

domoéw pracownikow.

_} ZMIANA W STRUKTURZE

: ZAWIERANYCH UMOW
Na rynku niemal potowe wynajetej powierzchni w ubiegtym roku
stanowity renegocjacje, odnotowalismy tez znaczacy spadek
udziatu umow typu pre-let.

} SPADEK POPYTU

: W ostatnich miesigcach ubiegtego roku nadal obserwowano
ostabiong aktywnos¢ najemcow oraz wstrzymywanie sie
w podejmowaniu dtugofalowych zobowigzan. Najemcy sktaniali
sie raczej do pozostania w obecnie zajmowanym biurze niz do
wynajmowania przestrzeni w nowej lokalizacji, czy do ekspansji
na dodatkowa powierzchnie.

W ciggu kilku dni wiekszos¢ firm przeniosta swoj biznes z biura do

iepewnos¢ zwigzana z sytuacjg gospodarczag oraz
rozwojem pandemii spowodowata, ze czes¢ najemcow
na rynku przyjeta zachowawcze podejscie do planéw
rozwojowych i w perspektywie krétkoterminowej, o ile
byto to mozliwe, wstrzymato procesy najmow. Wiosna
rynek wszedt w faze wyczekiwania i ruch na nim nieco
spowolnit. Te firmy, ktérych umowy najmu dobiegaty
konca réwniez nie chciaty podpisywac wieloletnich zobowigzan, nie
wiedzac jak bedzie rozwijata sie sytuacja gospodarcza. Wtasciciele
nieruchomosci, najemcy oraz ich doradcy przystapili wiec do
rozmow starajac sie wspolnie wypracowac nowe rozwigzania, ktoére
mozna bytoby zaimplementowac z dnia na dzien. Efektem tych prac
byto przyspieszenie procesow renegocjaciji i tym samym krotkie
przedtuzenia okreséw najmu, w zamian za rabaty

i obnizki czynszow. Mozemy sie spodziewac, ze bezpieczenstwo,
o0szczednosci oraz elastycznosce beda w dalszym ciagu wiodacymi
tematami w kolejnych miesigcach na rynku biurowym.

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH

Firmy, ktére sg zmuszone do podjecia decyzji z uwagi na koriczace
sie umowy najmu, w wielu przypadkach decydujg sie na wariant

tzw. bezpieczny, czyli renegocjacje swoich uméw w obecnych
lokalizacjach. Jest to rowniez okazja aby na nowo zdefiniowac swoje
srodowisko pracy, przeorganizowac biuro w celu dostosowania

do aktualnych potrzeb oraz poprawienia bezpieczenstwa
sanitarnego. W dtuzszej perspektywie, zwtaszcza

w nowoczesnych budynkach biurowych, moze

by¢ zauwazalny trend budowy biur oferujacych
powierzchnie pozwalajace na ich elastyczna
transformacje do modelu typu ,activity-based
workplace” - podziat przestrzeni biurowej na kilka
obszardw, z ktérych pracownicy wybieraja ten, ktory
akurat odpowiada danej formie aktywnosci np. praca
zespotowa, praca indywidualna, wideokonferencje

Knight Frank

Wczytujac sie w nasz ostatni raport rynkowy,

zauwazymy zmieniajaca sie na rynku strukture najmu, gdzie niemal
potowe podpisanych umow w ostatnim kwartale stanowity wtasnie
wspomniane odnowienia kontraktow.

Spadek popytu i wzrost ilosci powierzchni niewynajetej powoduije,
ze zauwazamy na rynku pierwsze korekty w stawkach czynszowych
bazowych i efektywnych. Wtasciciele biurowcow chcac przekonac
najemcow do swojego produktu i tym samym ich relokacji oferuja
potencjalnym klientom coraz bardziej konkurencyjne i elastyczne

KAROL GREJBUS
itp. Dyrektor dziatu Doradcy Najemcy wytacznie w modelu zdalnym prowadzi nieuchronnie

warunki najmu, ktére sg potgczone z réwnie atrakcyjnymi zachetami
finansowymi. Niewatpliwie te firmy, ktére zdecydujg sie na zmiane
adresu w obecnej chwili maja okazje skorzystac ze sprzyjajacych
warunkow finansowych. Jest to rowniez doskonata szansa zeby
zastanowic sie, w jaki sposob dopasowac przestrzen biurowa do
zmieniajacych sie potrzeb.

Z naszych rozmdw z najemcami wynika, ze zarowno
te duze, jak i mniejsze organizacje pytane o ich
strategie dotyczaca miejsca pracy odpowiadaja, ze
coraz czesciej decydowac sie beda na prace

w systemie hybrydowym, gdzie pracownicy spedzaja
czes¢ tygodnia w biurze a druga czesc¢ przeznaczaja
na prace z domu lub innej lokalizacji. Jest to

w gtéwnej mierze wynikiem obserwaciji, ze praca

do pogorszenia kultury pracy oraz spadku
innowacyjnosci i kreatywnosci w organizacjach.
Odpowiednia kombinacja modeli bedzie uzalezniona od
poszczegodlnych organizaciji, dziatow, zespotdw i 0sob, ale mozna
przypuszczac, ze rownowage moze zapewnic praca w systemie
zdalnym przez dwa dni w tygodniu. Niewatpliwie w dalszym ciagu
beda zyskiwac biurowce z powierzchniami, ktére mozna wynajac
takze na krotko, oferujgce swoim najemcom zaplecze konferencyjne
oraz wszelkiego rodzaju nowoczesne rozwigzania, ktére maja wptyw
na komfort i bezpieczenstwo uzytkownikéw budynku.

} REKORDOWE TRANSAKCJE

¢ Mimo zmniejszonego popytu na rynku odnotowano kolejne
rekordowe transakcje zaréwno na rynku stotecznym jak i w miastach
regionalnych. Rok 2020 otworzyliSmy kolejnym rekordem Grupy
PZU, ktéra wynajeta niemal 47.000 m? w biurowcu Generation
Park Y. Grupa Allegro zdecydowata sie na zwiekszenie i relokacje
swojego biura do dawnej Fabryki Norblina wynajmujac ponad
16.000 m?, firma Leroy Merlin wynajeta ok. 12.300 m? w kampusie
Forest w Warszawie. Rynki regionalne to m.in. renegocjacje Nokii
na blisko 30.000 m? w West Gate i West Link we Wroctawiu, czy
relokacja poznanskiego zespotu Allegro do biurowca Nowy Rynek
gdzie zajmie ok. 25.000 m? z zabezpieczong w umowie opcja
ekspansji do blisko 30.000 m?.

DUZA AKTYWNOSC DEWELOPERSKA
Pomimo trwajgcej pandemii nie odnotowano na rynku wiekszych
przestojow w realizacji budowanych projektow. Najwiekszymi
projektami dostarczonymi na stoteczny rynek w ostatnich
miesigcach byty m.in.: kompleks The Warsaw HUB (89.000 m?

- Ghelamco), Mennica Legacy Tower (48.000 m? - Golub
GetHouse), Biura przy Warzelni kompleksu Browary Warszawskie
(24.000 m? - Echo Investment) oraz dwa budynki kompleksu LIXA
(28.000 m? - Yareal Polska, a ktére obecnie nalezg do Commerz
Real AG). Do najwiekszych projektow ukonczonych w miastach
regionalnych mozemy zaliczy¢ Olivia Prime B w Gdarisku

(25.000 m? - Qlivia Business Center), pierwsza faze Centrum
Potudnie we Wroctawiu (23.700 m? - Skanska), Wave A w Gdarsku
(23.600 m? - Skanska), High5ive IV w Krakowie (23.500 m?

- Skanska) oraz drugi budynek kompleksu Face2Face w Katowicach
(26.200 m? - Echo Investment).

PODNAJMY

W poszukiwaniu oszczednosci wiele firm decyduje sie na podnajem
czesci swojej powierzchni. W Warszawie w ramach podnajmu pod
koniec 2020 byto dostepne ponad 130.000 m?. Z kolei w miastach
regionalnych wolumen oferty podnajmow siegnat niemal

75.000 m2. W IV kw. 2020 roku powierzchnia wynajeta w ramach
podnajmu odpowiadata 6% catkowitego popytu podczas gdy sredni
kwartalny wynik z ostatnich dwdch lat nie przekraczat 1%.

DUZA AKTYWNOSC NA RYNKU
INWESTYCYJNYM

Pomimo niestabnacej pandemii oraz ograniczen w przemieszczaniu
sie, ostatni rok zamknat sie z wynikiem zdecydowanie wyzszym od
Sredniej z ostatnich 10 lat. Wigkszos¢ transakcji inwestycyjnych

w sektorze biurowym dotyczyta budynkow zlokalizowanych

w Warszawie.
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zes$¢ pracodawcow od lat eksperymentowata

z elastycznymi rozwigzaniami i oferowata prace
zdalng w réznych konfiguracjach. Jednak
wymuszona pandemig praca zdalna na masowa
skale trwajaca kilka miesiecy bedzie czynnikiem

dtugoterminowej zmiany i przyspieszy rozpowszechnienie sie

elastycznego modelu pracy.

Testowanie nowych rozwigzan i wypracowanie nowego modelu

pracy dla firmy to proces dtugotrwaty. W rezultacie, w nowej

rzeczywistosci biurowej
na znaczeniu zyskaja
powierzchnie elastyczne
i biura coworkingowe.
Wynika to nie tylko

z faktu, ze wpisujg sie one
W nowoczeshe sposoby
pracy, ale ze wzgledu na
mozliwosc¢ elastycznego
reagowania w okresie
wypracowywania nowych
rozwigzan i niepewnosci

IZABELA DABROWSKA
Dyrektor w dziale Doradcy Najemcy

Knight Frank

gospodarczej. Aktualnie wiele firm nie jest w stanie okresli¢ swojego

przysztego zapotrzebowania na powierzchnie biurowa. Dopiero

przygotowujg sie one do zmian dotychczasowego modelu pracy lub

nie wiedza jak ich potrzeby zmienia sie w nowych realiach, dlatego

nie chca podejmowac dtugoterminowych zobowiazan podpisujac

'PODEJSCIE HYBRYDOWE

1))

.
i)

wieloletnie umowy najmu. To sprawia, ze powierzchnia elastyczna
staje sie dla wielu najemcdw atrakcyjniejsza propozycja, ktéra
pozwala im na dostosowanie umowy do indywidualnych potrzeb.

W ostatnich latach obserwowalismy bardzo szybki rozwoj sektora
biur coworkingowych w Polsce. Miedzynarodowi operatorzy otwierali
kolejne biura w Warszawie i miastach regionalnych, przyciagajac
start-upy, freelanceréw czy mniejsze firmy doceniajace elastyczne
warunki najmu. Przestrzen coworkingowa pozwala firmom szybko
reagowac na zmiany rynkowe dostosowujac liczbe miejsc pracy
do biezacych potrzeb.
Pandemia pokazata, ze
szczegolnie w okresie
spowolnienia na rynku

ta elastycznosc¢ zyskuje

na znaczeniu nie tylko

w przypadku matych
podmiotéw. Wieksze

firmy réwniez zaczynaja

JAKUB DENUS
Dyrektor w dziale Doradcy Najemcy
Knight Frank

rozwazac uwzglednienie
elastycznych przestrzeni
jako czesci swojej
holistycznej strategii dotyczacej nieruchomosci, aby zmniejszy¢
koszty lub szukaja biur satelitarnych bez duzych poczatkowych
inwestycji kapitatowych. Nowa sytuacja rynkowa bedzie sktaniata
niektére firmy do stosowania modelu hybrydowego, ktéry zaktada
faczenie diugoterminowej umowy najmu biura z krétkoterminowym
wynajmem.

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH

UMOWA TRADYCYJNA

Ditugos¢ najmu

UMOWA TRADYCYJNA:

Zwykle jest to zobowigzanie na

co najmniej trzy lata, a koszty catkowite
najmu maleja wraz z dtugoscia
zobowigzania.

UMOWA ELASTYCZNA:

Okresy najmu zaczynajg sie od jednego
miesiaca, co jest korzystne dla start-upow,
ktore czesto nie sg w stanie przewidzie¢
liczby zatrudnionych za 6 miesiecy.

Jak to dziata?

UMOWA TRADYCYJNA:
Najemca podpisuje umowe najmu

Z wynajmujacym, ktéra zapewnia
powierzchnie biurowa na uzgodniony
okres.

UMOWA ELASTYCZNA:

Klient podpisuje umowe cztonkowska,
ktora przyznaje prawo do zajmowania
powierzchni, ale nie przyznaje praw
wytacznych do zajmowania powierzchni
na okreslony czas (wiec operator moze
przenies¢ najemce do innej czesci
budynku).

UMOWA TRADYCYJNA:

Powierzchnia jest wykariczana do
standardu ustalonego pomiedzy najemca,
a wynajmujacym. Koszt dostosowania
powierzchni jest w przewazajacym stopniu
po stronie wynajmujacego.

UMOWA ELASTYCZNA:

Przestrzen bedzie w petni zaaranzowana,
réwniez w meble. Praktycznie nie

ma zadnych kosztéw poczatkowych

(lub wystepuje symboliczna optata
cztonkowska), ale oznacza to mniejsza
kontrole nad wygladem i stylem biura.
Na koniec trzeba jedynie posprzatac
powierzchnie.

VS.

Dopdki powierzchnia u operatora
coworkingowego lub biura serwisowanego
jest dostepna, najemca moze jg zmieniac
i dostosowywac do wtasnych potrzeb

w trakcie trwania zobowigzania.

Rozpoczecie najmu

UMOWA TRADYCYJNA:

Od momentu, kiedy zostanie zatwierdzona
dokumentacja prawna oraz dotyczaca
wykoriczenia powierzchni, najem moze
rozpoczac¢ sie najwczesniej od 3 do 6
miesiecy po podpisaniu dokumentow.

UMOWA ELASTYCZNA:

Zazwyczaj przeprowadzka moze sie odbyc¢
nawet kilkanascie dni po tym, jak zostanie
podpisana umowa.

Koszty dodatkowe

UMOWA TRADYCYJNA:
W przypadku relokacji beda naliczane

optaty za obstuge prawna, optaty
skarbowe, wynagrodzenie doradcy i inne
optaty ekspertow.

UMOWA ELASTYCZNA:
Brak optat skarbowych. Reszta optat
uzalezniona jest od zaangazowania

zewnetrznych doradcow.

Ustugi dodatkowe

UMOWA TRADYCYJNA:
Wynajmujacy jest z reguty odpowiedzialny

za obstuge recepcji i serwisy sprzatajace
na czesciach wspolnych.

UMOWA ELASTYCZNA:

Ustugi takie jak sprzatanie, odbior

i obstuga poczty sg zawarte w optacie
miesiecznej.

UMOWA ELASTYCZNA

Sale konferencyjne

UMOWA TRADYCYJNA:
Zaaranzowane na powierzchni najmu.

UMOWA ELASTYCZNA:

Mozliwos¢ wynajecia matych i duzych sal
konferencyjnych w ramach przyznanych
kredytow w optacie miesiecznej. Czesto
jest mozliwos¢ wynajecia prywatnej

salki konferencyjnej w ramach swojej

przestrzeni.

UMOWA TRADYCYJNA:

Stawka czynszu jest naliczana dla
kazdego m? wynajmowanej powierzchni.
Srednia wielko$¢ powierzchni na kazde
stanowisko pracy to ok. 10 m?2.

UMOWA ELASTYCZNA:
Optfata naliczana jest za stanowisko pracy.

Depozyt

UMOWA TRADYCYJNA:
Standardowe zabezpieczenie umowy

najmu to 3-miesieczny czynsz + optata
eksploatacyjna + VAT.

UMOWA ELASTYCZNA:
Stafa kwota depozytu ustalana jest
przez operatora biura - zwykle okoto

2-miesiecznego czynszu.

?
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Praca zdalna - chetnie, ale raczej hybrydowo

By doktadnie przyjrzec¢ sie sytuacji na rynku pracy, eksperci Pracuj.pl przeprowadzili
badania dwukrotnie - w kwietniu oraz we wrzesniu. Dzigki zebranym danym mozna

ZMIANY
NA RYNKU PRACY

RYNEK PRACY W NOWEJ RZECZYWISTOSCI

poréwnac nastroje pracownikow, reakcje pracodawcow w pierwszej fazie pandemii
oraz po 6 miesigcach od jej wybuchu.

Z kubkiem goracej kawy w reku, na kanapie i z laptopem na kolanach - tak jeszcze przed
pandemiag wiekszos¢ z pracujacych wyobrazata sobie prace zdalng. Wiele firm traktowato
to wowczas jako przywilej. Tymczasem od wiosny ubiegtego roku home office okazat sie
koniecznoscia. | choc ta forma zatrudnienia nie jest tak idealna, jak sobie wyobrazano,

to Polacy w wiekszosci polubili prace z domu. Wedtug wrzesniowych badan Pracuj.pl, az
83% respondentow wykonujacych wowczas obowigzki zdalnie wyrazito nadzieje, ze beda
kontynuowac prace spoza biura nawet, gdy zagrozenie COVID-19 zdecydowanie zmaleje.
Warto jednoczesnie podkreslic, ze catkowita rezygnacje z pracy z biura deklarowato tylko
andemia nie zmienita znaczaco preferencji 16% badanych - wiekszos$¢ chce pracowac hybrydowo, czyli z mozliwosciag odwiedzania
pracodawcow zwigzanych z poszukiwaniami biura przynajmniej raz w tygodniu lub kilka razy w miesigcu. Dlatego niewatpliwie postawy
pracownikow, zaréwno w zakresie doswiadczenia pracownikow beda miaty wptyw na nie tyle znikanie biur, co ewolucje ich charakteru. W wielu
i kompetencji zawodowych, jak i oferowanych firmach w wyniku pandemii zaczng one zmieniac sie z miejsc codziennej, regularnej pracy
stanowisk. W 2020 roku pracodawcy zamiescili w przestrzenie dedykowane dla spotkan i zadan zespotowych, a takze wykonywania bardziej
na Pracuj.pl 542 593 ogtoszen. Podobnie jak przed pandemia specjalistycznych zadan, trudniejszych do przeniesienia do pracy z domu.
najwieksza popularnosciag w tym okresie cieszyli sie: handlowcy
(33% ofert), specjalisci obstugi klienta (18%), eksperci IT (14%)

oraz finansisci (13%).

Spadek liczby publikowanych ogtoszen w pierwszej fazie pandemii byt
zauwazalny. Firmy w tym okresie zawiesity lub zupetnie zrezygnowat - ca =
. Y ,y Y . y. . P . v , Y Nowe wyzwania dla pracownikow
z czesci procesow rekrutacyjnych. Jednak juz od wakacji sytuacja

zaczeta sie poprawiac i ostatecznie spadki okazaty sie mniejsze niz

w pesymistycznych scenariuszach rysowanych na poczatku Badania wskazuja, ze pandemia i zwigzane z nig zmiany w pracy powoduja stres oraz obawy

ALEKSANDRA SKWARSKA
Starszy specjalista ds. PR i CSR
Pracuj.pl

pandemii. Rekordowy okazaty sie trzeci kwartat ubiegtego roku,
a we wrzesniu w serwisie Pracuj.pl odnotowano o 19% wiecej
ogtoszen niz w sierpniu.

IV kwartat uptynat na rynku pracy pod katem drugiej fali pandemii

i zwigzanych z nig dodatkowych obostrzen, budzacych obawy

z perspektywy rynku rekrutacji. Jednoczesnie liczba ofert

na Pracuj.pl - cho¢ nieznacznie nizsza niz w Ill kwartale - utrzymywata
sie w tym czasie na wysokim poziomie, dalekim od spadkow

z pierwszego potrocza. Pracodawcy wkroczyli w ten okres wyposazeni
juz w nowe narzedzia i procedury, wypracowane w poprzednich
miesigcach. W efekcie w pierwszym potroczu 2020 ukazato sie 44%
wszystkich ofert na portalu w minionym roku, a w drugim poétroczu -
56%. Dla poréwnania, w 2019 roku proporcja byta odwrotna

- 53% ofert pochodzito z | pétrocza, a 47% - z drugiego.

Mimo wszystko zmieniajaca sie sytuacja pandemiczna i wynikajace
z niej komplikacje dla pracodawcéw wcigz jeszcze mogag stanowic
znaczace utrudnienie dla planéw rekrutacyjnych firm. Jednym

z kluczowych dziatari zaradczych, ktére moga wprowadzi¢ dziaty
HR jest dalszy rozwdj rozwigzan wspierajacych rekrutacje zdalng,
usprawniong przez narzedzia online. Doswiadczenia z okresu
pandemii z ubiegtego roku sa w tym kontekscie bezcenne. Tym
bardziej, ze mocno rozpowszechniona aktualnie rekrutacja zdalna nie
jest problemem dla szukajacych zatrudnienia. 92% respondentéw
Pracuj.pl nie ma nic przeciwko rozmmowom kwalifikacyjnym
odbywajacym sie za posrednictwem wideokonferencji, uzywaja

tez komunikatoréw do porozumiewania sie z przedstawicielami
pracodawcow.

0 przysztos¢ zawodowa. Jesienia tylko 33% zatrudnionych uwazato, ze najgorsza sytuacja
na rynku pracy juz mineta. Obostrzenia wprowadzane w pazdzierniku i w listopadzie mogty
dodatkowo zwiekszy¢ pesymizm na rynku, gtdwnie w obszarach, ktére najmocniej zostaty
doswiadczone: turystyka, hotelarstwo, gastronomia. Z kwietniowych badan wynikato,

ze wiele os6b obawia sie 0 swoja przysztos¢ w pracy i jednoczesnie zaniechato staran
dazacych do zmiany pracodawcy. Jednak jesienia pracownicy stali sie bardziej odwazni.
Az 83% z nich byto gotowych na przyjecie nowej oferty pracy, to o 6 pp. wiecej niz

w kwietniu. Nadal jednak wazne jest poczucie stabilizacji, bo cho¢ 76% badanych uwaza,
ze najwazniejsze przy wyborze zatrudnienia sag zarobki, to 57% respondentow wskazuje
wiasnie na stabilnos¢ i bezpieczenstwo zatrudnienia.

Pracownicy poradzili sobie z nagtym przeniesieniem obowiazkéw zawodowych z biur do
domow. Co wiecej, wiekszos¢ z nich uwaza, ze takze pracodawcy stanegli na wysokosci

zadania i dobrze taka prace zorganizowali. Praca zdalna bywa jednak takze dos¢ dokuczliwa,

a najbardziej doswiadczong grupa sa rodzice dzieci w wieku przedszkolnym i szkolnym.

Az 2/3 z nich uwaza, ze pracuje sie im zdecydowanie tatwiej, gdy dzieci chodza do placéwek

edukacyjnych, dlatego z radoscig przyjeli informacje o ponownym powrocie dzieci do szkot
po zimowych feriach.

Nie kazdy ma jednak mozliwos¢ przeniesienia na state pracy do domu. Chcac uzyskac

bardziej zréznicowany obraz pracy w obliczu pandemii, podczas pomiaru w trzecim kwartale

ubiegtego roku badacze przyjrzeli sie sytuacji zawodowej 0séb pracujacych w biurach.
Sprawdzili takze skale potencjalnych obaw, jakie osoby wykonujace obowigzki z siedzib firm

moga mie¢ w obliczu nowej normalnosci. Jak sie okazuje, wsrdod respondentéw pracujacych

w biurach blisko potowa (49%) nie odczuwa wiekszego zagrozenia bezpieczenstwa niz
wczesniej. Natomiast co trzeci badany wyrazat ogélne obawy o swoje zdrowie w zwigzku
z koronawirusem (32%).

>
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ZMIANY W PRA

PRACA ZDALNA A PRAWO PRA|
JAK PRACODAWCA MA ZNALE!

pidemia COVID19 zmienita sytuacje na rynku

najmu powierzchni biurowych. Przeniesienie
pracy z biur do domoéw pracownikéw
spowodowato, ze biura wykorzystywane sa

w niewielkim procencie. Dzi$ nie wiemy, jak
dtugo to bedzie trwato, niemniej wydaje sig, ze jest to zmiana wrecz
kulturowa, i ze wptynie ona na sposob pracy personelu biurowego
w przysztosci. Niewykluczone, ze praca zdalna zostanie z nami na
zawsze, cho¢ zapewne nie w takim powszechnym
zasiegu, jak w czasie epidemii.

To zas bedzie wymagato od ustawodawcy zmiany
prawa pracy. Dzisiejsze przepisy prawa pracy niemal
w ogole nie reguluja tej kwestii. Od czterech lat
istniejg co prawda w Kodeksie pracy (KP) przepisy

o telepracy, ale wdos¢ powszechnej opinii nie
sprawdzity sie one. Jedynym przepisem prawa pracy
na dzis, ktory bezposrednio dotyczy telepracy, jest
art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r.

0 szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych

z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych chordb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych, ktory mowi,
ze w czasie epidemii ,pracodawca moze poleci¢ pracownikowi
wykonywanie, przez czas oznaczony, pracy okreslonej w umowie
0 prace, poza miejscem jej statego wykonywania”.

Doswiadczenia ostatniego roku wyraznie pokazaty potrzebe zmian
w prawie pracy w tym zakresie. Resort pracy przygotowat projekt
zmian KP w zakresie pracy zdalnej, ktory od jesieni 2020 roku

BOGUSLAW KAPLON
Radca prawny
Szef Praktyki Prawa Pracy
i Ubezpieczen Spotecznych
Domanski Zakrzewski Palinka  wyzwaniem. Wielu pracownikéw loguje sie do

podlega konsultacjom spotecznym. Uregulowanie prawne pracy
zdalnej wydaje sie niezbedne, poniewaz po roku jej stosowania juz
widag, z jakimi problemami borykaja sie pracodawcy.

Czas Pracy. Mozna pokusic¢ sie o stwierdzenie, ze

w warunkach pracy zdalnej przepisy KP o czasie pracy sg martwe.
W normalnych warunkach pracodawca organizuje proces pracy w
okreslonym czasie. Praca w biurach odbywa sie w
okreslonym rytmie, w statych godzinach. Prace po
godzinach tatwo jest ewidencjonowac i rozliczac.
Przy pracy zdalnej organizacja dnia pracy przez
pracodawce jest bardzo utrudniona. W zasadzie

to pracownicy organizujg swoj czas pracy. Nie tyle
dopasowujg czas pracy zdalnej do ,starych” godzin
pracy, ile do wtasnego rytmu dnia, czy godzin pracy
innych pracownikow, réwniez pracujacych zdalnie.
Pracodawca ma niewielkg mozliwos¢ kontrolowania
czasu pracy, tego, czy pracownik pracuje

8 godzin na dobe, czy tez pracuje w nadgodzinach.
Rozliczanie tych ostatnich jest szczegdlnym

systemu informatycznego pracodawcy rano
i wylogowuje wieczorem. Nawet, jesli nie wykonujag pracy przez
caty ten czas (bo zajmuja sie tez sprawami domowymi, jak zakupy,
czy dowdz dzieci do i ze szkoty), to jedynym twardym dowodem
czasu ich pracy jest czas logowania. Jesli pracownik zazada zaptaty
wynagrodzenia za nadgodziny postugujac sie takimi danymi, to
pracodawca nie bedzie miat instrumentoéw, aby zweryfikowac
rzeczywisty czas pracy w domu. To, co mozna dzi$ zrobic¢ na
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bazie obecnych przepisow, to sprobowac wykorzystac istniejace
rozwigzania kodeksowe, np. zadaniowy czas pracy, albo ryczatt
kwotowy za nadgodziny, jako staty dodatek do pensiji. Nie sg to
rozwigzania doskonate, ale innych, poki co, nie ma.

Koszty ponoszone przez pracownika przy
pracy zdalnej. Pracownik pracujacy w domu ponosi
dodatkowe koszty, gtéwnie energii elektrycznej. Nawet jesli nie
ponosi dodatkowych kosztéw innych medidw (bo np. ptaci stata
optate za internet), to jednak pracodawca korzysta réwniez z nich.

| tu rodzi sie pytanie, czy firma nie powinna zwracac pracownikowi
takich kosztow. Sprawa wydaje sie marginalna z uwagi na to, ze

z punktu widzenia pracownika to nie sg wysokie kwoty

w perspektywie np. miesigca. Niemniej z punktu widzenia
pracodawcy to sag koszty ponoszone przez wszystkich pracownikow
i w dtuzszym okresie (np. roku) i moga dac istotng sume. Przepisy
nie regulujg w ogole tej kwestii. Resort pracy w projekcie zmiany

KP w zakresie pracy zdalnej proponuje, aby te kwestie rozwigzac
ekwiwalentem za wykorzystywanie przez pracownika wykonujacego
prace zdalng materiatéw i narzedzi stanowigcych jego wtasnosc.

Bezpieczenstwo danych pracodawcy.
Pracownik zdalny przetwarza informacje stuzbowe poza biurem.
Oczywiscie nie jest to niczym nowym - wielu pracownikow

w przesztosci zabierato po pracy stuzbowy laptop do domu

i korzystato z niego poza biurem. Ponadto pracodawcy maja
techniczne mozliwosci, aby zabezpieczac¢ swoje dane, a pracownicy
pracuja z reguty na wewnetrznych systemach teleinformatycznych
pracodawcy, stosujac bezpieczne logowania. Niemniej poufnos¢
informacji stuzbowych jest zagrozona przez dwa czynniki. Po
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pierwsze, informacje poufne pracodawcy moga docierac¢ do
domownikéw pracownika, ktorzy obiektywnie nie sg uprawnieni

do ich posiadania. Po drugie zas, méwimy tu o zagrozeniu nie
jednostkowym, ale rozproszonym. Praca zdalna powoduje, ze
potencjalny dostep do informacji poufnych pracodawcy nastepuje

z wielu punktéw. Tu istnieje potrzeba nie tylko uregulowania kwestii
poufnosci z pracownikami zdalnymi, ale tez ciagtego przypominania
im o ich odpowiedzialnosci za bezpieczenstwo tych danych.

Stanowisko pracy w domu. Prawo pracy szczegétowo
okresla, jakie obowigzki ma pracodawca organizujacy stanowisko
pracy w biurze. Dotyczy to ergonomii pracy, oswietlenia, jakosci
monitoréw i czasu pracy przy nich itd. Formalnie pracodawca
odpowiada za to, czy pracownik zdalny ma w domu witasciwe
warunki pracy. W rzeczywistosci jednak firma nie jest w stanie

ani kontrolowac tych warunkow, ani zagwarantowac, ze wszelkie
przepisy bhp zwigzane z praca przy biurku (albo stole kuchennym)
sg przestrzegane. Wspomniany projekt przepiséw o nadgodzinach
mowi 0 tym, ze pracodawca miatby miec¢ prawo kontroli warunkow
bhp w domu pracownika. To wydaje sie ztym pomystem. Jak firma
zatrudniajaca pareset, czy pare tysiecy pracownikow miataby
przeprowadzac takie kontrole? Kto wreszcie miatby ptacic za
dostosowanie stanowiska pracy w domu? Wykluczone wydaje sie
finansowanie przez pracodawce kazdego zakupu fotela czy biura

do pracy, poniewaz pracownicy korzystajg z nich, jako z prywatnego
urzadzenia mieszkania. By¢ moze wyjsciem bytoby ustalenie ryczattu
na dostosowanie stanowiska pracy w domu, jednak bez gwarancii,
7/ze pracownik wyda ryczatt na ten cel, a nie na prywatne wydatki.
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ZMIANY

TECHNOLOGICZNE

W BIURZE

Globalna sytuacja pandemii spowodowala,
ze wielu najemcow aktywnie poszukuje
rozwiazan, ktore beda wspieraé ich stabilnos¢é
biznesowa poprzez zapewnienie pracownikom
odpowiednich warunkow pracy. Najwiekszym
zainteresowaniem ciesza si¢ rozwigzania
wspierajace bezpieczenstwo pracownikow,
ale nie mniej wazne s3 te propozycje, ktore
wspieraja produktywnos¢ pracownikow poprzez

dbanie o ich szeroko rozumiany wellbeing oraz

technologie ulatwiajace codzienne korzystanie
z przestrzeni biurowej. I

MARTA SOBIESZCZAK
Menadzer Produktu w dziale
Doradztwa Strategicznego Knight Frank

Dystans spoteczny

Zachowanie wymaganego dystansu spotecznego jest jednym
z kluczowych elementéw dbania o bezpieczenstwo
pracownikow.

Mozna to zrobi¢ m.in. poprzez pozostawienie w uzytku tylko tych
biurek, ktére spetniaja wymogi dystansu. Istniejg rozwigzania
bazujace na algorytmach stuzacych do analizy danych, ktére
precyzyjnie okreslaja na podstawie planu biura, z ktérych biurek
mozna korzystac, a takze jak zaaranzowac pozostate przestrzenie
wspolne. Przyktadem takiego rozwigzania jest ACE Social
Distancing Capacity Tool firmy Knight Frank.
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Rezim sanitarny

Innym niezwykle waznym elementem dbania o bezpieczenstwo
pracownikow jest utrzymanie odpowiedniego rezimu
sanitarnego.

Innym sposobem jest zadbanie o to, aby powietrze

w pomieszczeniach biurowych byto oczyszczone z jak najwiekszej
liczby wirusow i bakterii. Mozna do tego wykorzystac¢ lampy
dezynfekujace UV-C |ub jonizatory powietrza.

Moga w tym pomaéc umieszczone na terenie biura maszyny
vendingowe z maseczkami i rekawiczkami jednorazowymi.
Wowczas mamy pewnosg¢, ze kazdy pracownik ma mozliwoscé
natychmiastowego zakupu srodkdw ochronnych, gdy zajdzie taka
potrzeba.

Innym sposobem organizacji miejsc pracy z zachowaniem dystansu
spotecznego jest wykorzystanie sensoréw podbiurkowych.
Dzieki nim i dedykowanym systemom do zarzadzania nimi mozna

w czasie rzeczywistym okresli¢, ktore biurka sa dostepne dla
uzytkownikow. Dodatkowo sensor moze wykry¢ obecnosc osoby
przy biurku wytaczonym z uzytku i powiadomic¢ o tym administratora.

Istnieja takze rozwiazania, ktére pomagajg zarzadzac liczbg osob
w pomieszczeniach. Gdy liczba oséb w pomieszczeniu zostanie
przekroczona, wowczas taka anomalia jest zgtaszana w systemie.
Do zliczania oséb na powierzchni stuzag zaréwno zaawansowane
sensory nasufitowe, jak i czujniki termowizyjne.

Warto takze zadbac o skuteczng i trwatg dezynfekcje powierzchni
najczesciej dotykanych, takich jak klamki, przyciski oswietlenia,
porecze etc. np. przy pomocy powtok fotokatalitycznych
wykorzystujacych dwutlenek tytanu.

Aby zadbac o bezpieczenstwo pracownikdw mozna wykorzystac
takze aplikacje stuzgce do weryfikacji samopoczucia
pracownikow. Kazdy pracownik przed przyjsciem do biura musi
zadeklarowac jaki jest stan jego zdrowia i w zaleznosci od tego, albo
pracuje z domu, albo z biura, a pracodawca dostaje zbiorczy raport
z informacja, ilu pracownikow ze wzgledow zdrowotnych pracuje
danego dnia z domu.

Wellbeing pracownikow

Pod tym hastem kryjg sg wszelkie dziatania prowadzace

do utatwienia pracownikom codziennego funkcjonowania

w przestrzeni biurowej, ale takze zadbanie o ich dobrostan
psychiczny, czy dbanie o relacje migdzyludzkie wewnatrz firmy.

Obecna sytuacja jest wyzwaniem dla kazdego, a poczucie stresu
i leku o zdrowie czesto towarzysza uzytkownikom przestrzeni.
Dlatego warto, aby pracodawca znalazt sposob na regularna
komunikacje z pracownikami. Mozna w tym celu wykorzystac
aplikacje biurowe, ktore sg nie tylko szybkim kanatem

komunikacji z pracownikami, ale maja tez potencjat w budowaniu
relacji wewnatrz firmy, czy tworzeniu oddzielnych grup
zainteresowan dla pracownikow. Sg takze dostepne funkcjonalnosci
umozliwiajace zamowienie lunchu z pobliskiej restauracii

i zaptacenie w aplikacji, bez koniecznosci stania w kolejce.

Istniejg tez aplikacje dedykowane budowaniu ducha

zespotu poprzez rywalizacje np. rowerowe, biegowe, a nawet

medytacyjne.
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TRENDY OCZEKIWANE
W 2021 ROKU

Ostatni rok przyniost rewolucje w sposobie funkcjonowania
biuriich postrzegania przez najemcow. Po wielu miesigcach
obserwacji i badan jestesSmy pewni, ze cz¢s¢ ze zmian, ktora
zostala zainicjowana lub znacznie przyspieszona przez
pandemie zdefiniuje przyszile sSrodowisko pracy. Wybralismy
glowne trendy, ktorymi w naszej ocenie beda sie kierowaé [
najemcy w ksztaltowaniu tego srodowiska wplywajac na
zmiany w modelu pracy, funkcjonowanie biur oraz sposob

aranzowania przestrzeni.

ELZBIETA CZERPAK
Dyrektor dziatu Badan Rynku,
Knight Frank

TROSKA O ZDROWIE
| DOBRE SAMOPOCZUCIE

Dla czesci pracownikow wielomiesieczna i przeprojektowuja uktad mebli, aby

praca zdalna byta spetnieniem umozliwi¢ pracownikom zachowanie
marzen, ale dla wielu z nich wigzata dystansu spotecznego.
sie z poczuciem izolacji. W rezultacie,

oczekujemy, ze po lockdownie, interakcje Liczne badania wykazuja, ze firmy,
spoteczne i komfort miejsca pracy ktore koncentrujg sie na dobrym
w wigkszym stopniu bedg decydowaty samopoczuciu i bezpieczenstwie
o tym jak oceniamy samopoczucie pracownikow, uzyskujg wieksza
W pracy, a przysztoscig sektora biurowego efektywnos¢ niz pozostate organizacje.
Dbajac o najbardziej wartosciowych

pracownikow wiele organizacji bedzie

stang sie rozwigzania, ktore beda takie
warunki zapewniac.

starato sig stworzy¢ optymalne warunki
Zarzadcy budynkow biurowych i office pracy. Oznacza to aranzowanie biur
w taki sposob, aby byty korzystne dla

zdrowia. Jednoczesnie, oczekujemy, ze

managerowie doktadaja wszelkich
staran, aby stworzy¢ miejsca pracy
bezpieczne pod wzgledem sanitarnym.
Udoskonalaja programy sprzatania,
dbaja o wymiane filtrow i zwiekszenie

coraz wieksze uznanie najemcow beda
zyskiwaty biurowce oferujgce szeroko
rozumiane udogodnienia i ustugi, ktére

przeptywu powietrza, organizuja systemy majg na celu promocje zdrowia i poprawe

ruchu jednokierunkowego w biurach samopoczucia.
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»wDOSWIADCZANIE BIURA”

Jakosé powierzchni
i wspotpraca w centrum uwagi

Chociaz architektonicznie nudne biura
naleza do przesztosci, prawdopodobnie
w 2021 roku najemcy w jeszcze
wiekszym stopniu bedg koncentrowac
sie na aranzacji przestrzeni biurowej.

Z naszych badan wynika, ze znaczaca
czes¢ najemcow chee w swoich biurach
przeznaczy¢ wiecej powierzchni niz
dotychczas na przestrzenie sprzyjajace
kooperacji, a kluczowym elementem
dotyczacym miejsca pracy bedzie jakosc
aranzowanej powierzchni. Dzigki temu
biuro bedzie stawato sie miejscem,

w ktorym stawia sie na wspotprace,

ale jednoczesnie, ktdre zapewnia
,doswiadczenie”.

Nowa rzeczywistosc¢ sktania czesc
firm do oszacowania na nowo swojego

zapotrzebowania na powierzchnie

Zréwnowazony rozwoj bedzie sitg
napedowa 2021 roku. Mtodsze pokolenia

poszukuja firm, ktére udowadniaja
podejmowanymi inicjatywami
Srodowiskowymi i spotecznymi,
ze odpowiadajg ich wartosciom.

biurowa. Niektérzy pracodawcy rozwazaja
zmiane modelu pracy, dlatego czes¢

z nich decyduje sie na zredukowanie
aktualnie zajmowanej powierzchni
biurowej i podnajecie czesci swojego
biura. Nalezy oczekiwac, ze w 2021 roku
ten trend utrzyma sie. W firmach,

w ktorych decyzja o wyborze miejsca
pracy bedzie pozostawiona pracownikowi,
czesc¢ pracodawcow zdecyduje sig na
zmiane aranzacji powierzchni biurowej,
aby biuro byto miejscem, ktore jest

w stanie zaoferowac pracownikom
poczucie wspolnoty i dobre
samopoczucie.

Wzrost zapotrzebowania
na elastyczne powierzchnie

biurowe

Stawianie na ,doswiadczanie biura” moze
rowniez zwiekszy¢ popyt na elastyczng
powierzchnie biurowa. Operatorzy
coworkingowi stawiaja na ,user

experience” juz od lat i doktadaja staran,

aby zapewnic¢ atrakcyjna oferte biur,

w ktorych uzytkownicy moga sie rozwijac
- od zajec¢ jogi po kawiarnie, od kalendarzy
petnych wydarzen okotobiznesowych
(zawieszonych w czasie lockdownu) po
inspirujgce wnetrza. Z naszych rozmow

z najemcami wynika, ze zaréwno duze, jak
i mate firmy stajg sie coraz bardziej
otwarte na wiaczenie elastycznych biur do
swojej strategii dotyczacej miejsca pracy.

Ekologiczne i zrownowazone
biura wygraja walke
o najlepszych pracownikow

Z roku na rok wsrod pracownikow
zwtaszcza mtodego pokolenia
obserwujemy rosngce znaczenie
myslenia ekologicznego i wieksza troske
o srodowisko naturalne. Analizy wskazuja,
ze ponad potowa z nich uwaza za
priorytet redukcje plastiku jednorazowego
uzytku i zmniejszenie sladu weglowego,
a firmy zachowujace sie w sposob
bardziej zréwnowazony sa dla nich
atrakcyjniejszym pracodawca.

Firmy produkcyjne czy transportowe
koncentruja sie na ograniczeniu emisji
CO,, ale dla najemcow biur sposobem
na pokazanie pracownikom i klientom
SwWojego zaangazowania w kwestie

ZROWNOWAZONY

ROZWOJ

zrownowazonego rozwoju jest m.in. wybor
ekologicznego biurowca i zréwnowazonej
przestrzeni biurowe;j.

Aktywne dojazdy do biura
w modzie

QOd lat, rokrocznie rosnie liczba aktywnych
dojazddéw do pracy. Sprzyja temu m.in.
rosnaca siec sciezek rowerowych, ktéra
stafa sie w ostatnich latach istotng
inwestycja dla lokalnych samorzadow

w Warszawie i najwiekszych miastach
regionalnych.

Oczekujemy, ze w 2021 roku ten trend
osiagnie prawdopodobnie nowy wymiar -
oprécz sposobu na unikniecie transportu
publicznego, aktywne dojazdy do

pracy stana sie metoda na przerwanie
siedzacego trybu zycia.
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ELASTYCZNOSC

Nie ma jednego uniwersalnego modelu
dla wszystkich firm czy pracownikow,
ale minione miesigce udowodnity,

ze przysztoscig pracy biurowej jest
elastycznosc¢. Zaczynamy dostrzegac,
ze rozne osoby, role i zadania wymagaja
réznych parametrow dla optymalnej
wydajnosci.

Uwazamy, ze praca z domu, a takze inne
rodzaje elastycznej pracy (np. elastyczne
godziny czy praca blizej domu) beda
nadal stanowi¢ czes¢ naszego zycia
zawodowego w 2021 roku, poniewaz
autonomia i réznorodnosc¢ w coraz
wiekszym stopniu moga wptywac na
wyniki biznesowe firm.

Czes¢ pracodawcow od lat
eksperymentowata z elastycznymi

NOWE TECHNOLOGIE

Wptyw nowych technologii na zmieniajace
sie srodowisko pracy bedzie jeszcze
bardziej odczuwalny niz dotychczas.

W ostatnich latach deweloperzy

i firmy doradcze z sektora biurowego
nawigzywaty wspotprace ze start-

upami z sektora proptech, aby rozwijac
innowacyjne rozwigzania do zastosowania
w budynkach komercyjnych. Efektami

tej wspotpracy sg m.in. rosnace
mozliwosci personalizacji miejsc pracy
przy zastosowaniu tzw. smart solutions,
technologii loT i aplikacji mobilnych.
Branza proptech koncentrowata sie
przede wszystkim na poszukiwaniu
rozwigzan, ktére wptywaja na podniesienie

komfortu uzytkownikow i obnizajg koszty
eksploatacji budynku. W obliczu pandemii
COVID-19 i zwigzanych z nig obostrzen,
zakres poszukiwanych funkcjonalnosci
nieco sie zmienia. Obecnie do kluczowych
czynnikdow dotagczyto bezpieczeristwo
uzytkownikow biurowcow. W zwiazku

Z roshacymi wymaganiami najemcow
biurowcéw mozna oczekiwac kontynuacji
wspotpracy sektorow biurowego

i proptech, a w konsekwencji - coraz
bardziej zaawansowanych funkcjonalnosci
w ramach systemoéw budynkowych

i aplikacji je wspomagajacych, ktére

beda ukierunkowane na zapewnienie
bezpieczenstwa w budynku czy na
wynajmowanej powierzchni.

rozwigzaniami i oferowata prace zdalna

w réznych konfiguracjach. Jednak
pandemia COVID-19 przyczynita sie do
zmiany sposobu, w jaki pracujemy i czego
pracownicy oczekujg od pracodawcy,

a to z pewnoscia przyspieszy
rozpowszechnienie sie elastycznego
modelu pracy.

Aby zwigkszy¢ produktywnosc,
zaangazowanie i zadowolenie
pracownikow, model pracy w wielu
firmach coraz czesciej bedzie opierat sie
na tgczeniu réznych srodowisk, miejsc,
godzin pracy, czy tez ,zwinnych warunkow
pracy”. W rezultacie nalezy oczekiwac, ze
coraz wiecej firm bedzie systematycznie
przechodzi¢ w kierunku roznych strategii

lokalizacji i modelu hybrydowego.

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH
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Ustuga transakcyjna
Negocjacje komercyjne, techniczne oraz prawne. Wspotpraca
z doradcami HR, wsparcie w pozyskaniu danych o rynku pracy.

[]
Wsparcie architekta

Rekomendujemy pracownie architektoniczng, ktéra bedzie
obstugiwata najemce w zakresie aranzacji powierzchni biurowej;
planowanie przestrzeni, projektowanie wnetrza, konsultacje.

O

Project Management
Negocjacje zakresu prac i cenowe, nadzor prac
wykoriczeniowych, kontrola kosztow.

s

fof ]
Certyfikacja powierzchni najmu ' HP '
LEED, BREEAM

O» o] —_
Audyt kosztow eksploatacyjnych M

Audyt kosztow eksploatacyjnych w obecnej lokalizacji oraz rok
po podpisaniu nowej umowy najmu.

23

Przeprowadzka biura

Doradzamy naszym klientom przy wyborze profesjonalnych firm,
ktére sprawnie przeniosa Panstwa biuro tak, aby caty proces byt
jak najmniej uciazliwy dla pracownikow.

Workplace rf"n_r?nﬁn"n
Przeprowadzenie procesu badawczego definiujacego style

pracy oraz potrzeby organizacji w celu stworzenia wytycznych do
zaprojektowania optymalnego i funkcjonalnego srodowiska pracy.
Pomagamy réwniez pracownikom zrozumiec¢ zmiany, stac¢ sie ich
czescia i tatwiej zaadaptowac sie w nowej przestrzeni biurowej.

Prace aranzacyjne :I

Wspotpracujemy ze sprawdzonymi firmami wykonawczymi, ktére
doradza oraz zaaranzujg panstwa powierzchnie.

h

Doradzamy przy wyborze firmy oferujacej sprzedaz badz leasing
mebli biurowych.
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotdw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, Swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych nalezg

m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

L 2 doradztwo strategiczne,

¢ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,

L3 prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,

handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakdw, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto,

Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktorg wykorzystujemy

W przygotowywaniu raportow.
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Raporty Knight Frank
dostepne s3g na stronie
knightfrank.com.pl/
badanie-rynku/
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Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan podjgtych
na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegotowych badan

i zachowania nalezytej starannosci Knight Frank nie gwarantuje ani nie zapewnia, ze informacje zawarte
w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci lub catosci opracowania tylko

za zgoda Knight Frank.
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Broszura zostata wydrukowana na papierze Cocoon Eco, ktéry jest produkowany w 100%
z makulatury w technologii przyjaznej dla srodowiska naturalnego.



