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Wydajgc w 2018 roku "Trendy w sektorze biurowym" usitowalismy
wskazac nowe kierunki zmian czy nowe tendencje, ktdre zauwazalismy
wsektorzebiurowym. Zkazdymnastepnymrokiemobserwowalismyjak kolejne
inwestycje, wpisujgc sie w te trendy, zdobywajq przewage konkurencyjng na
coraz bardziej wymagajgcym rynku.

Jednakze, pandemia COVID-19 wtasciwie z dnia na dzien zmienita
sposob w jaki pracujemy i stata sie jednym z punktow zwrotnych dla sektora
biurowego. Powolny proces adaptowania biurowcow do nowych oczekiwar
najemcow i zmieniajgcych sie wymagan rynku obserwowany przed pandemigq,
w najblizszych kwartatach bedzie wigc musiat zdecydowanie przyspieszyc,
z tym, Ze tym razem zmiany w sektorze biurowym bedq zachodzity w wielu
obszarach jednoczesnie.

Aby zidentyfikowac oczekiwane kierunki zmian w sektorze biurowym,
Knight Frank zaczgl od analizy nowych potrzeb. Przeprowadzilismy ankiete,
w ktdrej udziat wzieto 225 firm posiadajgcych tgcznie 927 biur w Europie.
Whnioski wyciggniete na podstawie opinii pracownikow biur, ktdrzy na kilka
miesiecy musieli je opuscic, sq jednoznaczne. Dla wigkszosci najemcow biura
sq niezbedne, ale powinna zmienic sie ich funkcja, poniewaz ich pracownicy
majq nowe oczekiwania wobec biura. Czes¢ najemcow zmieni w zwigzku
z tym swoje strategie lokalizacji i wprowadzi nowe kryteria wyboru biur.
Aby uzyskac przewage konkurencyjng na wymagajgcym rynku wtasciciele
budynkoéw i deweloperzy stang przed coraz wigkszymi wyzwaniami,
zwigzanymi m.in. z podejsciem do projektowania przestrzeni biurowej, czy
do zarzgdzania budynkami.

Chociaz mozna przewidzie¢ pewne kierunki zmian, to trudno tu
0 szablon, bo kazdy budynek wymaga indywidualnego podejscia i bedzie
ewoluowat nieco inaczej. Rozniq sie takzZe oczekiwania najemcow, a w nowej
rzeczywistosci, w ktdorg wchodzimy po globalnym lockdownie, rozwigzania
»Szyte na miare” liczqg sie jak nigdy.

Przy doborze strategii zmian adekwatnej dla Paristwa nieruchomosci
i wytypowaniu pozgdanych kierunkow zmian mogqg pomdc eksperci
vﬁpdttworzqcy niniejszq publikacje.
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kazdym kolejnym kwartatem skutki pandemii

COVID-19 w sektorze biurowym sg coraz
bardziej widoczne. O ile wolumen transakcji w pierwsze;j
potowie roku napedzany byt negocjacjami rozpoczetymi
jeszcze przed pandemig, to obecne dane wyraznie juz
pokazujg spowolnienie w sektorze biurowym. W Warszawie
w  minionym kwartale zostato wynajete najmniej
powierzchni od dekady, natomiast w regionach najemcy
wynajeli o 40% mniej powierzchni niz w analogicznym
okresie przed rokiem. Warto rowniez spojrze¢ na zmiany
w strukturze transakcji najmu. Podczas gdy w ostatnich
latach przewazaty nowe umowy i umowy typu pre-let, w lll
kwartale niemal potowa wynajetej powierzchni biurowej
w najwiekszych miastach to renegocjacje wczesniejszych
umow najmu, niejednokrotnie podpisane na krotszy niz
dotychczas okres.

Spadek aktywnosci najemcow  przetozyt sie  na
zdecydowany  wzrost  wspotczynnika  pustostanow
odnotowany w ciggu minionego pot roku. Od marca
do wrzesnia 2020 oferta powierzchni niewynajetej
w najwigkszych osrodkach biznesowych powigkszyta sie
0 300.000 m2. W rezultacie, w ciggu minionego pot roku
wspotczynnik pustostanow w Warszawie wzrost o ponad
2 pp.,aw miastachregionalnych o ponad 2,5 pp. Najwiekszy

wptyw na wzrost pustostanow w ostatnich dwoch
kwartatach miato oddanie do uzytku dos¢ duzej liczby nie
w petni skomercjalizowanych obiektow. W inwestycjach
zrealizowanych w najwiekszych miastach w 2020 roku
wcigz oferowane jest ponad 184.000 m?, a pustostany
w tych projektach przekraczajg 35%.

Niepokojgce sygnaty widoczne sa réwniez po stronie
podazy, poniewaz dtugi proces inwestycyjny nie pozwala
deweloperom na elastycznag reakcje na nowe okolicznosci
rynkowe. W rezultacie, w sektorze biurowym nadal utrzymuje
sie wysoka aktywnosc¢ deweloperow, a na etapie realizacji
mamy ponad 1,6 min m2 nowej powierzchni biurowej. To
tylko nieznacznie mniej niz w rekordowych latach 2018-
2019. Zgodnie z harmonogramami deweloperéw, podaz
powierzchni biurowej oczekiwana w 2020 i 2021 roku moze
by¢ najwyzsza od lat i przekroczy¢ 800.000 m? rocznie,
CO Z pewnoscig poskutkuje dalszym znaczgcym wzrostem
wspotczynnika pustostanow.

Pandemia i globalne ograniczenia w przemieszczaniu
sie wprowadzity rowniez przetasowania na inwestycyjnej
mapie rynku nieruchomosci. Dotyczg one zaréwno zrédet
kapitatu, jak i zainteresowania poszczegdlnymisegmentami
nieruchomosci komercyjnych. Spadek zainteresowania
budynkami biurowymi to skutek niepewnosci dotyczacej
przysztego zapotrzebowania na biura i zmieniajgcych sie
modeli pracy, bedacych wynikiem pandemii.

Od poczatku 2020 roku wolumen transakcji inwestycyjnych
w sektorze biurowym osiagnat \wartos¢ 1,5 mid EUR,
podczas gdy w 2019 roku w tym sektorze ulokowano

3,8 mid EUR.

Spadek aktywnosci
najemcow przetozyt sie
na zdecydowany wzrost
wspotczynnika pustostanow,
a dtugi proces inwestycyjny
nie pozwala deweloperom na
elastyczng reakcje na nowe
okolicznosci rynkowe.

CZEGO OCZEKUJA NAJEMCY?
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wyniku pandemii ogromna czesc¢ firm

zostata zmuszona do zrewidowania swoich
planéw  biznesowych.  Wiekszos¢ przedsiebiorstw
w nieplanowany sposob musiata przetestowac¢ swoje
procedury awaryjne, ale tez z dnia na dzien wdrozyc¢
zdalny model pracy na niespotykang dotad skale. Przez
ostatnich kilka miesiecy najemcy mieli okazje sprawdzic,
na ile efektywnie organizacja jest w stanie funkcjonowac
przy minimalnym wykorzystaniu przestrzeni biurowej.
Obserwacje te niejednokrotnie sktonity firmy do
pONOWNEQO 0Szacowania swojego zapotrzebowania na
powierzchnie biurowa.

Najemcy, z ktorymi rozmawiam nie negujg potrzeby
posiadania biura. Wiekszos¢ z nich widzi jednak
potrzebe zmian, zardwno w organizacji pracy, jak tez
w przestrzeni biurowej. Niekoniecznie bedzie to wigzato
sie z ograniczeniem powierzchni biurowej, a raczej ze
zmiang jej funkcjonalnosci. Coraz wiecej naszych klientow
deklaruje, ze potrzebuje wiecej przestrzeni do wspotpracy
w swoim biurze niz przed pandemia.

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

Sg tez firmy, ktérych dziatalno$¢ ucierpiata w trakcie
pandemii. Te firmy szukajg oszczednosci z tytutu kosztu
najmupowierzchnibiurowej. Wielunajemcow zdecydowato
sie  ponownie oszacowaC swoje zapotrzebowanie
na najblizszych 3 lub 5 lat, niejednokrotnie jednak
firmy nie sa w stanie tego zrobi¢. Najemcy unikajg
wiec drastycznych decyzji - czesciej decydujg sie na
renegocjacje warunkow umow niz relokacje. W ostatnich
miesigcach czesto prowadzimy rozmowy majgce na celu
przesuniecie ptatnosci czynszu w czasie lub uzgodnienie
zwolnien z czynszu albo rabatu z tytutu czynszu, przy
jednoczesnym krotkoterminowym przedtuzeniu umowy
najmu. Prowadzimy rowniez klasyczne renegocjacje,
dzieki ktorym jestesSmy w stanie wygenerowac redukcje
czynszu dla najemcy od momentu podpisania aneksu do

obecnej umowy.

Coraz popularniejszym rozwigzaniem wsrod najemcow
poszukujacych 0szczednosci jest podnajem
niewykorzystywanej powierzchni biurowej. Na koniec
wrzesnia 2020 roku w najwiekszych miastach oferowane
byto juz ponad 240.000 m? biurgotowych do wynajecia
od zaraz, czyli niemal dwukrotnie wiecej niz w poprzednim
kwartale.
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Najemcy, z ktorymi rozmawiam
nie neguja potrzeby posiadania
biura. Wiekszos¢ z nich widzi
jednak potrzebe zmian, zaréwno
W organizacji pracy, jak tez
w przestrzeni biurowej.



POMIMO OBOPOLNYCH KORZYSCI PRACY Z DOMU DLA PRACOWNIKOW
| PRACODAWCOW, BIURA NADAL ODGRYWAJA ISTOTNA ROLE DLA
ORGANIZACJI, ALE BEDA DOSTOSOWYWANE DO ZMIENIAJACYCH SIE
OCZEKIWAN PRACOWNIKOW, A TYM SAMYM NAJEMCOW.

WYNIKI ANKIETY
PRZEPROWADZONEJ
PRZEZ KNIGHT FRANK,
W KTOREJ UDZIAL
WZIELO 225 FIRM
POSIADAJACYCH
tACZNIE 927 BIUR
W EUROPIE WSKAZUJA,
ZE NIEMAL 60%
RESPONDENTOW JEST
PRZEKONANYCH,
ZE POTRZEBUJA
NOWEJ STRATEGII
DOTYCZACEJ MIEJSCA
PRACY.
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NACISK
NA WSPOLPRACE

>50%

ankietowanych wskazuje, ze
potrzebuje wiecej miejsca do
wspotpracy, ale jednoczesnie
przewiduje, ze obtozenie biura
bedzie mniejsze

Biuro petni wazna role w budowaniu relaciji,
kultury organizacyjnej i spotecznosci,
dlatego mozna oczekiwac, ze mimo iz
zmniejszy sie liczba 0sob pracujgcych na
co dzien w biurze, nie musi to oznaczac¢
ograniczonego  zapotrzebowania  na
powierzchnie biurowa, bo najemcy beda
ja wykorzystywac inaczej. Duzy wptyw na
popyt ze strony najemcow bedg miaty
zmiany w projektowaniu miejsca pracy
i odchodzenie od tradycyjnych stanowisk
pracy dla wszystkich zatrudnionych,
ale planowanie wiekszych przestrzeni
przeznaczonych do wspotpracy.

DOBRE SAMOPOCZUCIE
W BIURZE STAJE SIE
KLUCZEM

68%

respondentéw poswieci wiecej
uwagi dobremu samopoczuciu
pracownikéow w miejscu pracy

~80%
ankietowanych chce
przywigzywac wiekszg wage
do zdrowia i bezpieczenstwa
pracownikow w biurze

W czasach, kiedy praca zdalnaielastyczne
modele pracy stajg sie nowg norma, biuro
ma byC¢ przestrzenig, ktéra pozytywnie
wptywa na produktywnosc¢ pracownikow,
a priorytetem stato sie bezpieczenstwo
pracujgcych w nich osoéb. Pracownicy
oczekujg teraz  od pracodawcow
optymalizacji srodowiska pracy oraz
podejscia, ktore uwzglednia aspekty
zwigzane z dobrym samopoczuciem
i udogodnien zwigzanych ze zdrowiem,
podnoszacych poczucie bezpieczenstwa.

WIEKSZA
ELASTYCZNOSC

41 %

ankietowanych rozwaza
wigczenie powierzchni
elastycznych, tj. biur
serwisowanych lub
coworkingowych do swojej
strategii dotyczacej
powierzchni biurowej,
poniewaz wiekszos¢
pracownikow chciataby po
pandemii utrzymaé mozliwos¢
taczenia pracy zdalnej z praca
w biurze

Firmy potrzebujg czasu na wypracowanie
nowej, optymalnej strategii w odniesieniu
do powierzchni biurowej. W konsekwencji
biura elastyczne w najblizszym okresie
bedg zyskiwaty na atrakcyjnosci,
poniewaz dajg organizacjom mozliwosc
dostosowywania powierzchni do
zmieniajgcych sie  potrzeb, obecnie
trudnych do oszacowania. Ponadto,
ze wzgledu na niepewnosc¢ globalne;j
sytuacji gospodarczej, rosnie
atrakcyjnos¢ rozwigzan, ktore oferujg
elastycznos¢ ksztattowania przestrzeni
w zaleznosci od zmieniajacej sig skali
zatrudnienia, mozliwos¢ przeniesienia
sie do w petni funkcjonujgcego biura
i zachowanie elastycznosci, dzieki
krotkookresowej umowie najmu.

KONCENTRACJA NA
JAKOSCI PRZESTRZENI
| DESIGNIE

>50%

ankietowanych jest
przekonanych, ze wzrosnie
znaczenie projektowania,
designu i wyposazenia
powierzchni biurowej.
Wedtug tej grupy jakosé
przestrzeni biurowej zyska
na znaczeniu

Znaczna czes¢ hnajemcow  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 tgczenie pracy zdalnej
Z pracg z biura podnosi wymagania
pracownikow  odnosnie  srodowiska
pracy, a pracodawcow sktania do
poszukiwania rozwigzan, ktore wptyng
na podniesienie efektywnosci pracy
w biurze. Tym samym zmienia sie rola
biura, ajednoczesnie rosnie Swiadomosc¢
pracownikow  w  kwestii  aranzacji
powierzchni, wiec bedg oczekiwali
dobrze zaprojektowanych przestrzeni,
ktore ich inspiruja.

NOWE TECHNOLOGIE
W CENIE

44 %

respondentow rozwaza
zwiekszenie wykorzystania
w miejscu pracy technologii,
takich jak skanowanie
i rozpoznawanie twarzy,
czujniki czy aplikacje
umozliwiajgce poznanie
aktywnosci uzytkownikow
budynku

wNowe  technologie bedg coraz
istotniejszym kryterium oceny budynku
analizowanym przez najemce, bo
w coraz wiekszym stopniu pozwalajg na
opracowanie schematdw uzytkowania
budynkow, co z kolei przektada sie na tak
istotne w tych czasach koszty eksploatacii
biura. W ostatnich miesigcach na
popularnosci  zdecydowanie  zyskuja
rowniez te rozwigzania technologiczne,
ktore wptywajg na lepsze samopoczucie
pracownikow biur, sprzyjajg zdrowiu
zatrudnionych, a przede wszystkim
podnoszg ich poczucie bezpieczenstwa.
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ZMIENIAJACE SIE OCZEKIWANIA
PRACOWNIKOW, A TYM SAMYM NAJEMCOW,
Z PEWNOSCIA PRZYSPIESZA ZMIANY W PODEJSCIU WLASCICIELI
BIUROWCOW, PONIEWAZ OD WDROZONYCH ROZWIAZAN POZYTYWNIE
WPLYWAJACYCH NA SAMOPOCZUCIE PRACOWNIKOW W BUDYNKU
BEDZIE UZALEZNIONE UZYSKANIE PRZEWAGI

KONKURENCYJNEJ BIUROWCA.
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BIURO W NOWYM WYDANIU MUSI SIE ZMIENIC, ALE
WSZYSTKO WSKAZUJE NA TO, ZE DEWELOPERZY | NAJEMCY LACZAC
SILY MOGA STWORZYC NOWE SRODOWISKO PRACY SPRZYJAJACE
EFEKTYWNEJ PRACY, W KTORYM KAZDY CZUJE SIE
KOMFORTOWO | BEZPIECZNIE.
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ELASTYCZNE PODEJSCIE
WELASCICIELI DO NAJEMCOW
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owa sytuacja rynkowa zmieniajgca sie

w wyniku pandemii COVID-19 wymusza na
witascicielach zarowno nowych, jak i istniejgcych
budynkdéw biurowych zmiane strategii wynajmu
wobec obecnych i przysztych najemcow. Najemcy,
wybierajgc nowe biuro czy przedtuzajgc umowe
najmu, musza mieC pewnosc, ze wiasciciel
budynku w trosce o zdrowie pracownikow najemcy,
wprowadza w nieruchomosci mozliwe zmiany oraz
ulepszenia wptywajgce na komfort i bezpieczenstwo
pracy. Oczywiscie zmiany muszg miec¢ uzasadnienie
ekonomiczne dla wtasciciela budynku i nie wszystkie
sg mozliwe do realizacji w kazdej nieruchomosci, ale
nalezy bardzo wnikliwie analizowac i stuchac, jakich
rozwigzan oczekujg najemcy.

%

Wtiasciciel budynku,
przygotowujac sie do procesu
negocjacji czy renegocjacji
umowy najmu, powinien byé
nastawiony przede wszystkim
na dialog z najemca.
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Dzisiejsza sytuacja rynkowa rowniez wymusza na
witascicielach zmiane sposobu, w jaki wspotpracuja
ze swoimi najemcami, a przede wszystkim - w jaki
sposob komunikujg swoje dziatania.

Pandemia niewatpliwie zmienita sposdb prowadzenia
kazdego biznesu, dlatego witasciciel budynku,
przygotowujac sie do procesu negocjacji czy
renegocjacji umowy najmu, powinien by¢ nastawiony
przede wszystkim na dialog z najemca.

Dzisiaj utrzymanie historycznej stawki czynszu
czy dtugosci umowy najmu moze byc¢ juz nie lada
wyzwaniem. Praca zdalna dla wielu firm staje sie
naturalnym, nowym modelem biznesowym. Wielu
pracownikdbw ma dowolnos¢ w wyborze czasu
i miejsca pracy, a praca w systemie rotacyjnym,
podzielona na rozproszone zespoty zadaniowe
pracujgce np. 3 dni w biurze i 2 dni w domu (lub
odwrotnie) staje sie standardem.

Biorgc pod uwage powyzsze zauwazamy, ze niektorzy
najemcy nie potrzebujg juz tak duzych powierzchni
biurowych i decyduja sie na podnajem czesci swojego
biura, renegocjacje obecnej umowy najmu czy wybor
nowej siedziby, ale o mniejszym metrazu. Pomimo
tego biura sg i nadal bedag potrzebne najemcom,
poniewaz utatwiajg kontakty miedzyludzkie,
zapewniajg odpowiednig technologie czy mozliwosc
skupienia sie na pracy i wymianie informaciji (czego
warunki domowe nie oferuja).

W odniesieniu do powyzej wymienionych parametrow

mozna okresli¢ oczekiwania najemcow i elastyczne

podejscie wtascicieli w nastepujacy sposob:

e elastycznos¢ najmu, zarowno pod katem
ekspansiji, jak i redukcji zajiowanej powierzchni,

e skrocenie okresu najmu od 1 do 3 lat, rozwazenie
najmu na czas nieokreslony, stosowanie
mechanizmu ,break option”,

e mozliwosc¢ podnajmu powierzchni,

e oObnizenie bazowej stawki czynszu,

e roztozenie zachetnacaty okres najmu, kontrybucja
finansowa,

e wykonczenie biura pod klucz zgodnie z nowym
rezimem sanitarnym.

Pandemiczne zmiany rynkowe spowodowaty, ze
witasciciele budynkow muszg bardzo doktadnie
okreslic w umowach najmu definicje sity wyzszej
i wprowadzi¢ precyzyjne zapisy dotyczgce podnajmu
powierzchni. Aby wynajmowac biura w ,nowej
rzeczywistosci’ i zredukowac¢ do minimum poziom
pustostandw, przede wszystkim muszg zrewidowac
swoje oczekiwania w stosunku do najemcow, jednak

zachowujgc ptynnosc wobec swoich wierzycieli.
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czasach poprzedzajacych pandemie

COVID-19 uwage najemcow budynkow
biurowych przyciggaty nie tylko warunki finansowe,
jakie oferowat wynajmujacy, ale takze inne czynniki
pozafinansowe, np. odpowiednie zaaranzowanie
przestrzeni wspolnej budynku i wykorzystanie jej
potencjatu na potrzeby pracownikéw. Tworzone
wowczas strategie marketingowe miaty na celu
integracje i budowanie zaangazowanej spotecznosci
poprzez organizowanie roznego rodzaju wydarzen
kulturalnych, sportowych i charytatywnych.
Przestrzenie wokot budynkdw stawaty sie czescia
tkanki miejskiej poprzez udostepnianie ich na
potrzeby mieszkancow.

Pojawienie sie pierwszych przypadkow
koronawirusa w budynkach biurowych
spowodowato radykalng zmiane tego podejscia.

Obecnie uwaga zarzadcow i witascicieli
nieruchomosci skupiona jest przede
wszystkim na zapewnieniu poczucia

bezpieczenstwa jego uzytkownikom, nie tylko
najemcom i ich gosciom, ale rowniez pracownikom
firm Swiadczacych roznego rodzaju ustugi na
potrzeby budynku biurowego. Aby zminimalizowac
ryzyko zakazenia i rozprzestrzeniania sie
wirusa, wprowadzono procedury bazujgce na
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rekomendacjach Ministerstwa Zdrowia i Gtdwnego
Inspektora Sanitarnego, gtoéwnie w  zakresie
ograniczenia skupisk ludnosci, zachowania zasady
dystansu spotecznego, stosowania maseczek
ochronnych oraz czestego i wtasciwego mycia
rgk. Zadaniem zarzgdcow nieruchomosci byto nie
tylko wdrozenie tych regut, ale rowniez kontrola ich
respektowania przez osoby poruszajgce sie po
czesciach wspolnych nieruchomosci. Procedury
zostaty przekazane najemcom, a poszczegodlne
zasady postepowania dodatkowo umieszczono
na plakatach i ulotkach w widocznych miejscach
przed wejsciami do budynkow, w recepcjach, holach
windowych i na innych powierzchniach wspolnych.

Obecnie niezwykle istotng role petni polityka
informacyjna. Najemcy powinni zna¢ wszystkie
obostrzenia obowigzujgce w budynku, powinni byc¢
rowniez poinformowani o wszelkich dziataniach
optymalizacyjnych zarzadcy nieruchomosci,
majgcych na celu uzyskanie oszczednosci w zwigzku
Zz mniejszym obtozeniem budynku. Najemcy
natomiast sg zobowigzani informowac zarzadce
o0 wszystkich potencjalnych i potwierdzonych
przypadkach zachorowania na COVID-19 wsrod
ich pracownikow lub gosci, tak aby zarzgdca mogt
podjac niezbedne dziatania.

Kolejnym dziataniem, ktore wptyneto na poczucie
bezpieczenstwa pracownikow, byto podwyzszenie
rezimu sanitarnego poprzez zwiekszenie
czestotliwosci sprzatania powierzchni wspaolnych,
ogolnodostepnych toalet i miejsc czesto dotykanych,
takich jak np. poreczy, klamek, uchwytéw czy
przyciskdw w windach. Do dezynfekcji tych
pomieszczen uzywa sie obecnie specjalnych,
certyfikowanych preparatow. Dodatkowo na
powierzchniach wspolnych umieszczone zostaty
stacje do bezdotykowej dezynfekciji rak, zawierajgce
srodki o potwierdzonej skutecznosci.

Pandemia koronawirusa spowodowata, iz
witasciciele nieruchomosci coraz czesciej korzystajg
z nowoczesnych technologii. Popularne staty sie
aplikacje mobilne, ktére umozliwiaja najemcom
bezdotykowe przemieszczanie sie po budynku.
Dzieki nim nie potrzebujemy juz karty dostepu,
wystarczy telefon, za pomoca ktérego przejdziemy
przez bramki lub przywotamy winde. W aplikacji
najemcy znajda rowniez informacje na temat biezacej
sytuacji i obostrzen obowigzujgcych w budynku.
W przypadku stwierdzonego zachorowania,
zarzgdca nieruchomosci wykorzysta aplikacje do
powiadomienia najemcow o planowanej dezynfekcji
budynku.
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PRACOWNIKA - ZMIANA
PODEJSCIA MARKETINGOWEGO
DO BIUROWCA

IZABELA MIAZGOWSKA
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PROPERTY MANAGEMENT
KNIGHT FRANK
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Pojawienie si¢ pierwszych
przypadkow koronawirusa
w budynkach biurowych
spowodowato radykalng zmiane
podejscia zarzagdcow i wiascicieli
nieruchomosci. Ich uwaga
skupiona jest przede wszystkim
na zapewhnieniu poczucia
bezpieczenstwa
jego uzytkownikom.
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WELLBEING W BUDYNKACH
BIUROWYCH

Coraz czesciej spotkaC mozna opinie, ze

nieodpowiednie biuro negatywnie wptywa na
efektywnosc¢ pracy. Wiele osob narzeka na prace na
powierzchnitypu ,open space”, poniewaz powszechne
juz od lat otwarte biura nie zapewniajga spokoju,
mozliwosci pracy w skupieniu, ani nawet odrobiny
prywatnosci. W konsekwencji, wielu pracodawcow
dazy obecnie do takiego zorganizowania biura
i atmosfery w miejscu pracy, aby pozytywnie wptywaty
na samopoczucie przebywajgcych w nim pracownikow
wmyslzyskujgcego napopularnoscitrendu ,wellbeing”.

Instytut Gallupa wraz z firmag Healthways okreslit
pie¢ kluczowych elementdw, bedacych swego
rodzaju drogowskazem, ktore zapewniajg poczucie
zadowolenia i spetnienia zarowno w zyciu codziennym,
jak i zawodowym. Sg to: sens, relacje, finanse,
MAGDALENA OKSANSKA spotecznosé, stan fizyczny. W zasadzie
DYREKTOR DZIALU ZARZADZANIA niemozliwe jest osiggniecie poczucia dobrostanu
NIERUCHOMOSCIAMI COMPLIANCE w tych wszystkich pieciu elementach. Jednak, jak
KNIGHT FRANK dowodzg wszelkie badania, zadowolony i zdrowy
pracownik jest bardziej efektywny i chetny do
podejmowania wyzwan, dlatego wielu pracodawcow
poszukuje rozwigzan wpisujgcych sie w trend
~wellbeing” rowniez w biurowcach.

Nalezy oczekiwac, ze biurowce oferujgce szeroko
rozumiane udogodnienia i ustugi, ktore majg na celu
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WELLBEING - co to oznacza?

Instytut Gallupa wraz z firmg Healthways okreslit pie¢ kluczowych elementdw, bedgcych swego rodzaju
drogowskazem, ktore zapewniajg poczucie zadowolenia i spetnienia zarowno w zyciu codziennym, jak

i zawodowym. S3 to:

e sens (purpose): chec do realizacji celow zawodowych, lubienie tego, co sie robi,

e relacje (social): przyjazna atmosfera, dobry kontakt ze wspotpracownikami opierajacy sie na wzajemnej
zyczliwosci, szczerosci i otwartosci, a takze zaufaniu,
finanse (financial): poczucie stabilizacji i bezpieczenstwa finansowego, ale tez przekonanie, ze
wynagrodzenie jest adekwatne do petnionych obowigzkow,
spotecznosé (community): wspolnotowos¢ w miejscu pracy, poczucie dumy z bycia czescig firmy, wiez

ze wspotpracownikami,

stan fizyczny (physical). dobre zdrowie i zasoby energii pozwalajgce na codzienng aktywnosc plus

zdrowe odzywianie.

promocje zdrowia i poprawe samopoczucia beda
zdecydowanie wyzej cenione przez najemcow.

Przysztoscig sektora biurowego sg certyfikaty, takie
jak WELL, LEED i BREEAM, ktore stawiajg na jakosc
przestrzeni do pracy i okreslajg komfort cztowieka
przebywajgcego w danym budynku.

W  budynkach biurowych juz przed pandemia
aranzowane byty specjalne przestrzenie
umozliwiajgce aktywny odpoczynek w przerwach
pomiedzy kolejnymi zadaniami. Organizowane byty
zajecia edukacyjne dotyczagce zdrowia, sprawnosci
fizycznej, diety, a takze propagowane programy
prozdrowotne. Niektorzy wiasciciele budynkdow
proponowali zajecia jogi lub inne aktywnosci
sportowe przed lub po godzinach pracy biur.
Popularne staty sie takze masaze organizowane
w trakcie pracy, czy to przez najemcow, czy tez przez
witascicieli i zarzgdcow biurowcow. W warunkach
licznych obostrzen sanitarnych czesc z tych inicjatyw
musi pozostac¢ zawieszona, jednak z pewnoscig jest
to oferta, ktora bedzie rozszerzana, bo w przypadku
~wellbeing”, ktory dotychczas traktowany byt jako
zauwazalny trend, moda bedzie powoli stawata sie
norma.

Nasuwa sie wobec tego pytanie: co zatem znaczy
wellbeing w czasie pandemii COVID-197?
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Jednym z niekwestionowanych warunkdw poczucia
dobrostanu przez pracownika, majacych wptyw na
jego prawidtowe funkcjonowanie psychiczne, jest
poczucie bezpieczenstwa w miejscu pracy. W dobie
pandemii oznacza to przede wszystkim mozliwosé
elastycznej pracy z dowolnego miejsca. Jezeli jest
to praca w biurze, to z zachowaniem szczegdlnych
zasad bezpieczenstwa i poczuciem, ze pracodawca
0 nie dba, zaczynajgc od obiektu, w ktérym znajduje
sie biuro, a konczac na stanowisku pracy. Istotne
jest zastosowanie specjalnych procedur, stosowanie
ich oraz pilnowanie, aby wszyscy ich przestrzegali.
Stworzone wczesniej w budynku biurowym specjalne
miejsca odpoczynku, odstresowania czy aktywnosci
fizycznej w grupie nie sprawdzg sie w zaostrzonych
warunkach sanitarnych, natomiast wszelkiego
rodzaju szkolenia iprogramy propagowania zdrowego
odzywiania i zdrowego trybu zycia dla pracownikow
biur moga by¢ kontynuowane nawet w warunkach
pracy zdalnej czy tez tgczone.

b

Biurowce oferujace szeroko
rozumiane udogodnienia i ustugi,
ktore maja na celu promocje zdrowia
i poprawe samopoczucia beda
zdecydowanie wyzej cenione przez
najemcow.
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Wwyniku zmian w sektorze biurowym

spowodowanych pandemig COVID-19 polski rynek
nieruchomosci komercyjnych stanagt na rozdrozu
i wydaje sie, ze to najemcy okreslg jego dalszy
obraz. Rolg wtascicieli nieruchomosci jest wskazanie
kierunkdw, zaprezentowanie bezpiecznych pomystow
i rozwigzan, ktore pozwolg wroci¢ do biur i pracowac
efektywnie i zespotowo.

Rynek podsuwa wiele pomystow w tym zakresie przy
zachowaniu wskazanego dystansu spotecznego
i sposobow poruszania sie po biurze w strefach
o0 zwiekszonym zagrozeniu. Najemcy majg do
wyboru wiele opcji, ktorych zastosowanie zalezy
od rodzaju prowadzonej dziatalnosci. Wydzielanie
indywidualnych pokoi, zwiekszanie odstepu miedzy
pracownikami biurowymiczy wprowadzanie rotacyjnej
pracy w poszczegolnych zespotach to wybrane z nich.

W tej chwili dla wigekszosci uzytkownikow waznym
elementem  jest posiadanie biura, ktorego
przebudowe, zmiane aranzacji, przestawienie biurek
lub wydzielenie stref dla poszczegolnych grup osob
mozna wykonac w prosty sposob, bezinwazyjnie oraz
w krotkim czasie przy zatozeniu niskiego budzetu.
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Osiggniecie takiego rozwigzania wymaga na wstepie
zaprojektowania powierzchni biurowej, ktora bedzie
przygotowana w aspekcie infrastruktury technicznej,
czyli systemdw wentylacji i klimatyzacji, systemu
sygnalizaciji pozarowej, sieci komputerowych
i gniazd zasilania elektrycznego. Przy takim projekcie
wprowadzenie zmian np. w ustawieniu przegrod
nie bedzie wywotywac¢ konsekwencji w systemach
instalacyjnych.

Nalezy podkreslic, ze w obecnych warunkach,
wobec zmian jakie rynek wymusza na witascicielach
budynkoéw, to biura z mozliwoscig elastycznej
aranzacji stajg sie najbardziej pozgdanym
rozwigzaniem, choc¢ wiemy, ze ich przygotowanie
nie jest proste i dla wszystkich uzytkownikow
jednakowe. Specyfika prowadzonej dziatalnosci,
niezbedne spotkania zespotow projektowych, praca
indywidualna poszczegdlnych pracownikow, ich
motywowanie, jak rowniez wymiana informaciji, aby
wspolnie dziatac w aspekcie catego przedsiebiorstwa,
nie pozwalajg na eliminacje powierzchni biurowej.
Jednak to witasciciel budynku musi zadbac¢ o to,
aby najemca miat poczucie, ze wynajmowana przez
niego powierzchnia jest bezpieczna. Zachowanie
odpowiednich procedur i standardow pozwala na
uzyskanie bezpiecznego biura. Na rynku dostepne

KNIGHTFRANK.COM.PL/RESEARCH

sSg roznego rodzaju rozwigzania wykonczeniowe
z zastosowaniem materiatow antybakteryjnych,
antywirusowych, umozliwiajgcych czyszczenie
srodkami chemicznymi, ale nie widzimy na chwile
obecng duzego zainteresowania wprowadzaniem
tych rozwigzan na powierzchniach biurowych.

Odnoszac sie z kolei do budynku, w przysztosci
szczegodlna waga bedzie przywigzywana
do jakosci powietrza, dlatego w niektorych
przypadkach witasciciele budynkow moga byc
zmuszeni do poniesienia dodatkowych kosztow
zwigzanych z poprawg wydajnosci systemu
wentylacji czy klimatyzacji. Przewiduje sie rowniez
wzrost popularnosci bezdotykowych rozwigzan
projektowanych w budynkach, stosowanych m.in.
w windach, urzgdzeniach, drzwiach, itp.

Aby ograniczy¢ przemieszczanie sie obstugi budynku
na powierzchniach wspolnych wymagajacych czestej
dezynfekcji (np. w windach lub w lobby), jako okresowe
rozwigzanie wspomagajgce mozna zastosowac
lampy emitujgce swiatto UV. Promienie ultrafioletowe
wykorzystywano do tej pory gtownie w placowkach
medycznych i innych miejscach, gdzie mogto dojsc¢
do zakazenia pneumokokami czy gronkowcem, lecz
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)rzed wiascicielami
4 nieruchomosci stoi

szereg zadan w zakresie

dostosowania budynkow
do zmieniajacych sie
pczekiwan najemcow.

w trakcie epidemii COVID-19 lampy UV znajdujg
zastosowanie rowniez w obiektach komercyjnych.

Biuro to nie tylko budynek i powierzchnia najmu, to
takze otoczenie, czyli teren zewnetrzny, hole, miejsca
parkingowe i stanowiska dla rowerdw, Kktorych
lokalizacja i zapotrzebowanie aktualnie sie zmienia.

Przed wtascicielami nieruchomosci stoi szereg zadan
w zakresie dostosowania budynkdw do zmieniajgcych
sie oczekiwan najemcow, chocby zwiekszanie liczby
stanowisk dla roweréw. Spodziewamy sie jednak, ze
w najblizszych miesigcach zmiany beda zachodzity
powoli, gdyz wiekszos¢ z nas pracuje zdalnie. Dopiero
przyszty rok pokaze «ham docelowe oczekiwania,
dlatego mozna sie do tego wczesniej przygotowac.

b b

Zachowanie odpowiednich
procedur i standardow
pozwala na uzyskanie

bezpiecznego biura.
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Czes’é pracodawcow od lat eksperymentowata

z elastycznymirozwigzaniamiioferowata prace
zdalng w roznych konfiguracjach. Jednak wymuszona
pandemigpracazdalnanamasowa skale trwajgcakilka
miesiecy bedzie czynnikiem dtugoterminowej zmiany
i przyspieszy rozpowszechnienie sige elastycznego
modelu pracy. Za tg hipotezg przemawiajg rowniez
wyniki ankiety przeprowadzonej przez Knight Frank,
w ktorej 79% sposrdd ponad 1.800 respondentdw
jest zdania, ze po pandemii COVID-19 chciatoby
pracowac w modelu tgczgcym prace zdalng z praca
z biura. Jedynie 9% ankietowanych wybratoby prace
z domu, a 12% pozostatoby przy dotychczasowym
modelu pracy wytgcznie w biurze.

Testowanie nowych rozwigzan | 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 wpisuja
sie one w nowoczesne sposoby pracy, ale ze wzgledu
na mozliwos¢ elastycznego reagowania w okresie
wypracowywania nowych rozwigzan i niepewnosci
gospodarczej. Aktualnie wiele firm nie jest w stanie
okreslic swojego przysztego zapotrzebowania na
powierzchnie biurowa. Dopiero przygotowuja sie one
do zmian dotychczasowego modelu pracy lub nie
wiedzag jak ich potrzeby zmienig sie w nowych realiach,
dlatego nie chcg podejmowac dtugoterminowych
zobowigzan podpisujac wieloletnie umowy najmu. To
sprawia, ze powierzchnia elastyczna staje sie dlawielu
najemcow atrakcyjniejszg propozycja, ktora pozwala
im na dostosowanie umowy do indywidualnych
potrzeb.

W ostatnich latach obserwowalismy bardzo szybki
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rozwoj sektora biur coworkingowych w Polsce.
Miedzynarodowi operatorzy otwierali kolejne biura
w Warszawie i miastach regionalnych, przyciggajac
start-upy, freelancerowczy mniejszefirmydoceniajgce
elastyczne warunki najmu. Przestrzen coworkingowa
pozwala firmom szybko reagowac na zmiany rynkowe
dostosowujgc liczbe miejsc pracy do biezacych
potrzeb. Pandemia pokazata, ze szczegdlnie
w okresie spowolnienia na rynku ta elastycznosc
zyskuje na znaczeniu nie tylko w przypadku matych
podmiotow. Wieksze firmy rowniez zaczynajg
rozwaza¢ uwzglednienie elastycznych przestrzeni
jako czesci swojej holistycznej strategii dotyczacej
nieruchomosci, aby zmniejszyc¢ koszty lub szukajg biur

satelitarnych bez duzych poczagtkowych inwestycji
kapitatowych.

Nowa sytuacja rynkowa bedzie sktaniata niektore
firmy do stosowania modelu hybrydowego, ktory
zaktada tfgczenie dtugoterminowej umowy najmu
biura z krotkoterminowym wynajmem przestrzeni
coworkingowej oferujgc pracownikom mozliwosc
pracy zdalnej. Patrzac w przysztosc¢, oczekuje sie,
ze liczba pracownikow zdalnych w erze po pandemii
moze znaczgCo wzrosnac, a wiec popyt na elastyczne
miejsca pracy bedzie coraz wiekszy.

W rezultacie, biura coworkingowe, ktdrych
operatorem jest wiasciciel budynku, moga stac
sie atutem wyrdzniajgcym budynek. Wynajmujacy,
posiadajgc wtasng marke przestrzeni coworkingowej
i samodzielnie zarzadzajagc tg przestrzeniag,
sg W stanie obstugiwa¢ najemcow w bardziej
zindywidualizowany sposob i zapewni¢ im szerszy
zakres ustug. Posiadajgc biuro coworkingowe
w budynku, wynajmujacy moze rowniez oferowac
pozostatym najemcom udogodnienia dostepne dla
uzytkownikdw powierzchni elastycznej, podnoszac
tym samym atrakcyjnosc¢ wynajmowanej powierzchni.

Zdolnos¢ wynajmujgcych do prowadzenia wiasnej
marki coworkingowej pomoze im nie tylko wyrdznic
sie na konkurencyjnym rynku, ale takze przygotowac
sie na kolejng fale popytu ze strony operatorow
elastycznych przestrzeni do pracy. Oczekujemy, ze
w nowych realiach.rynkowych elastycznosc¢ oferty
stanie sie kluczowym czynnikiem przy wyborze
powierzchni biurowej w przysztosci.
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W nowych realiach
rynkowych elastycznosé
oferty stanie sie kluczowym
czynnikiem przy wyborze
powierzchni biurowej
W przysztosci.
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becna sytuacja na rynku biurowym wymusza

na witascicielach budynkow zmiane
sposobu, w jaki wspotpracujg ze swoimi hajemcami.
Koniecznosc¢ budowania pozytywnego doswiadczenia
klienta (customer experience) zaczyna obowigzywac
takze w tych obszarach, w ktérych do tej pory nie byto
to takie oczywiste. Ta zmiana warunkow rynkowych
zaczeta wymagac od witascicieli nieruchomosci
nie tylko wiekszego zaangazowania w tworzenie
przestrzeni, ktora spetni oczekiwania najemcow,
ale takze kreowania catego wachlarza ustug,
jakie te przestrzen wspierajg. Taki rodzaj modelu
biznesowego opartego na dodawaniu ustug do
wynajmowanej powierzchni w miare potrzeb okresla
sie mianem Space-as-a-Service. Przykltadem tego
typu rozwigzan sag przestrzenie coworkingowe, ktore
oprocz samej powierzchni oferujg najemcom szereg
innych ustug, zdejmujac z najemcow koniecznosc
zapewnienia ich sobie we wtasnym zakresie.

Do ustug proponowanych najemcom przez wtascicieli
nalezg np. zapewnianie statego wsparcia IT,
wyposazanie przestrzeni w meble i inne niezbedne
urzadzenia (staty dostep do sieci wi-fi, drukarek,

faxu, etc.) czy zapewnienie obstugi gosci lub odbioru
i wysytki poczty przez zatrudnionych pracownikow
recepcji. Zakres ustug, z ktérych najemcy korzystajg,
jest zwykle uzgadniany indywidualnie, ale to spektrum
oferowanych przez wtasciciela mozliwosci wyrdznia
jego oferte sposrod innych.

Podobnie jak w innych sektorach, przysztosc¢
branzy nieruchomosci biurowych oprze sie na
wymogu wykreowania budynku jako przestrzeni
wyjatkowego doswiadczenia uzytkownika (great
user experience), w ktorym wtasciciel nieruchomosci
oprocz wynajmowania przestrzeni najemcom zadba
0 nich m.in. poprzez przygotowanie szerokiej oferty
ustugowej.

Moga mu w tym pomaoc coraz bardziej zaawansowane
rozwigzania technologiczne dostarczajgce dane do
analizy, w ktorych czesto upatruje sie kluczowej roli
w budowaniu przewagi konkurencyjnej. Stanowig
one Ww dzisiejszych czasach zrodto niezwykle
wartosciowych informacji wspierajgcych wtascicieli
budynkow w redefinicji modelu biznesowego
w kierunku Space-as-a-Service.

Jakie zatem kroki powinien podjac witasciciel
nieruchomosci, ktéry ma swiadomosc, ze bez zmiany

23

statusu quo i przeformutowania strategii dla budynku
nie jest w stanie w diuzszej perspektywie sprostac
wyzwaniom rynkowym? Bez zrozumienia potrzeb,
oczekiwan i problemdw obecnego najemcy nie bedzie
mozliwosci znalezienia odpowiednich i potrzebnych
mu rozwigzan.

W tej fazie, bedacej dobrze przygotowanym
metodologicznie badaniem jakosciowym, powinien
sie znalez¢ czas zarowno na pogtebione wywiady
z przedstawicielami kluczowych najemcow, jak
rowniez na poznanie opinii zarzadcy budynku oraz
badanie przeprowadzone wsréd — pracownikow
najemcy.

Jednoczesnie, przeprowadzenie badania danych
z systemow budynkowych pomoze lepiej zrozumiec
funkcjonowanie przestrzeni i doswiadczenia
pracownikOw z nig zwigzanych, aby wychwyci¢ te
elementy, ktore negatywnie wptywajg na satysfakcje
uzytkownika z przestrzeni biurowej. Nowa strategie
nalezy wypracowac w oparciu o trendy i inne
rozwigzania rynkowe, a takze wizje witasciciela
i, co kluczowe, preferencje najemcow. Mozna takze
rozwazyC kolejne dziatania, ktore powinny zostac
podjete, aby doswiadczenie uzytkownika budynku
(user experience) stale utrzymywato sie na wysokim
poziomie. Warto pamietac, ze z pomocag przychodzg
nam technologia | narzedzia dedykowane do
takich dziatan, ktére pomagajg stale monitorowac
i analizowa¢ doswiadczenie Kklienta w oparciu
o0 dostepne zrédta danych.

Posiadajgc dobrze przemyslang strategie i biezacy
monitoring  satysfakcji  uzytkownikéw  budynku,
wiasciciele istniejgcych budynkdw bedg w stanie
konkurowac¢ z takimi wyzwaniami rynkowymi jak
wysoka podaz nowych przestrzeni biurowych czy
intensywny rozwoj rozwigzan coworkingowych.
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Podobnie jak w innych
sektorach, dzisiaj, przysztosé¢
branzy nieruchomosci
biurowych oprze sie na wymogu
wykreowania budynku jako
przestrzeni wyjatkowego
doswiadczenia uzytkownika
(great user experience), w ktorym
wiasciciel nieruchomosci oprocz
wynajmowania przestrzeni
najemcom zadba o nich m.in.
poprzez przygotowanie
szerokiej
oferty ustugowej.
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PODNAJEM W BUDYNKU
BIUROWYM
SZANSA CZY ZAGROZENIEM DLA
WYNAJMUJACEGO?
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kutki pandemii COVID-19 dotknety niemal

wszystkie branze. Rynek biurowy rowniez

przechodzi perturbacje na roznych
ptaszczyznach i musi dostosowac¢ sie do nowych
realiow. Jedng z nich jest kwestia podnajmu, ktory
nie jest nowym zjawiskiem na rynku biurowym, jednak
dotychczas nie byt badany w takim aspekcie jak
obecnie, poniewaz miat charakter niszowy. Zauwazalne
zainteresowanie tg formg najmu oraz wzrost liczby
takich transakcji sktonit do bardziej szczegotowej
analizy skali podnajmu, aby w bliskiej przysztosci
okresli¢, czy ten trend jest tymczasowy, czy jednak
dtugotrwaty.

Ze wzgledu na elastyczng dtugos¢ umowy podnajem
jest na pewno atrakcyjng alternatywa dla najemcow
aktualnie poszukujacych powierzchni biurowych. Dla
najemcy, ktory oferuje podnajem swojej powierzchni,
jest to mozliwos¢ przede wszystkim ograniczenia
kosztow zwigzanych z najmem biura.

Dlawynajmujgcego podnajem moze oferowac zarowno
szanse, jak i stanowiC¢ zagrozenie. Te pierwsze
mozna obserwowac¢ w sytuacji, kiedy biurowiec
jest wynajety w catosci lub prawie w catosci. W tym
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przypadku podnajem jest szansg na pozyskanie
nowego najemcy na dtuzszy okres w przysztosci.
Jednoczesnie jest wyciggnieciem reki w strone
obecnego najemcy, ktdry zgtasza potrzebe podnajmu
swojej powierzchni, wiec stuzy réwniez utrzymaniu
dobrych relacji z najemca. Bez wzgledu na powody
Kierujgce najemca, finalna zgoda na podnajem nalezy
do wynajmujgcego. Indywidualne zapisy w umowach
moga wykluczy¢ podnajemce, ktorego dziatalnosc
zbiega sie z profilem innego najemcy.

Podnajem moze byc¢ postrzegany jako zagrozenie
w przypadku biurowcow, w ktérych znaczna czesc
powierzchni jest wcigz dostepna na wynajem,
a najemca decyduje sie podnajg¢ swoje biuro za
kwote nizszg niz ta oferowana przez wynajmujgcego.
Taka sytuacja wptynie negatywnie na odbior rynkowej
stawki czynszu, ktorg oferuje wiasciciel.

Aby zabezpieczyC interesy wynajmujgcego i unikngc
spornych kwestii w przysztosci potrzebne sg
odpowiednie zapisy w umowach najmu, o ktore
trzeba zadbac juz na etapie negocjaciji.

Dotychczas zapisy w umowach poswiecone
tematowi podnajmu byty umieszczane w formie
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mniej lub bardziej szczegdtowych klauzul, ktére dla
bezpieczenstwa musiaty sie w takich dokumentach
znalezc¢. Jeszcze kilka miesiecy temu, kiedy potrzeba
podnajmu byta uznawana za sytuacje wyjagtkowa, a co
zatymidzie wystepujgcag rzadko, umowy nie zawieraty
szczegotowych  wyjasnien  dotyczacych  tego
tematu, co dzisiaj moze powodowac konflikty na linii
najemca-wynajmujgcy. Dlatego wynajmujgcy powinni
przeanalizowac¢ zapisy w obecnych umowach, aby
przygotowac sie na procesy renegocjacji kontraktow
z bliskimi datami zakonczenia, oraz aby wprowadzic¢
nowe zapisy w przysztych. umowach. W takim
przypadku warto by W nowej umowie najmu znalazt
sie szczegotowy zapis 0 minimalnej stawce czynszu
w przypadku pednajmu.

%

Ze wzgledu na elastyczng
ditugosé¢ umowy podnajem jest na
pewno atrakcyjng alternatywa
dla najemcow aktualnie
poszukujgcych powierzchni
biurowych.
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%j ptyw nowych technologii na zmieniajgce sie

srodowisko pracy bedzie jeszcze bardziej
odczuwalny niz dotychczas, a skala ich wykorzystania
bedzie uzalezniona od branzy, jednak zmiany z pewnoscig
nie oming sektora biurowego. Czego mozemy sie
spodziewac w biurowcach?

W ostatnich latach coraz wiecej deweloperow i firm
doradczych z sektora biurowego nawigzywato 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
obstugujgcych m.in. kontrole dostepu do budynku czy
zarzadzanie miejscami parkingowymi.

Branza proptech koncentrowata sie przede wszystkim na
poszukiwaniu rozwigzan, ktore wptywajg na podniesienie
komfortu uzytkownikow, a jednoczesnie obnizajg koszty
eksploatacji budynku. Nalezg do nich m.in. czujniki,
ktore adekwatnie do potrzeb dostosowujg oswietlenie
wewnetrzne i temperature w pomieszczeniu, zaluzje, ktore
ustawiajg sie zgodnie z kierunkiem promieni stonecznych,
czy kamery telewizji przemystowej, ktore w potaczeniu
z analizg obrazu i automatykg budynkow wptywaja na

bardziej efektywne wykorzystanie zasobow. Prawdziwg
rewolucjg bedzie jednak potgczenie tych systemow
w catosc¢, co przyczyni sie do poprawy bezpieczenstwa,
efektywnosci i funkcjonalnosci nowoczesnych biurowcow.

Nowe biurowce projektowane jako budynki inteligentne
majg istotng przewage nad projektami starszego typu.
Rozwigzania technologiczne w nich zastosowane, ktore
teraz utatwiajg zarzadzanie budynkiem w czasie pandemii,
byty bowiem uwzgledniane juz na etapie planowania
inwestycji. Jednak dla budynkoéw starszego typu, ktérych
wtasciciele dopiero otwierajg sie na howe rozwigzania, jest
rowniez sporo propozycji, ktére mogg znaczaco wptynac
na poprawe standardu bezpieczenstwa.

W obliczu pandemii COVID-19 i zwigzanych z nig obostrzen,
zakres poszukiwanych funkcjonalnosci nieco sie zmienit
i objat rowniez kwestie bezpieczenstwa uzytkownikow
budynkow. W  nowej rzeczywistosci nhowoczesne
technologie coraz czesciej pojawiajgce sie w biurowcach
pomagajg zachowac bezpieczenstwo i niwelowac skutki
rozprzestrzeniania sie wirusa. Za pomocg technologii
Bluetooth istnieje mozliwos¢ przesledzenia sciezki osoby,
u ktorej wykryto zakazenie, oraz zidentyfikowania 0sob,
z ktorymi miata kontakt.

Na popularnosci aktualnie zyskujg miedzy innymi systemy
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umozliwiajgce bezdotykowe poruszanie sie w przestrzeni,
wykorzystujgce np. czytniki kodow QR wyswietlanych
w telefonach uzytkownikow, czy aplikacje, z ktorych

moga korzystaCc pracownicy biur, dajgce mozliwosc
bezkontaktowej rejestracji gosci w recepcji budynku.
Dzieki temu mozna ograniczy¢ bezposrednie kontakty
miedzy uzytkownikami, co wiecej, mozliwe jest uzyskanie
deklaracji zdrowia odwiedzajgcych. Goscie zapraszani
przez najemcow otrzymujg mailowo powiadomienia
ze szczegOtami spotkania, instrukcjami korzystania
z systemu rejestraciji, czy parkingu w budynku oraz kod QR
umozliwiajgcy dostep do wydzielonych czesci budynku
takich jak hole windowe czy powierzchnia najemcy.

Dane budynkowe, ktore moga pochodzi¢ np. z systemu
BMS, kart wejsciowych, wi-fi, czujnikdw czy beacondw,
mogg byC rowniez wykorzystane do szerszej analizy.
Dzieki informacjom zebranym za posrednictwem
nowych rozwigzan mozna nie tylko lepiej zrozumiec jak
jest wykorzystywana przestrzenn w budynku i jak mozna
zoptymalizowac jej wykorzystanie, ale mozna tez wskazac,
ktore elementy systemow nie dziatajg prawidtowo i ktore
z nich nalezy poprawic.

Do tej pory inwestorzy coraz chetniej wprowadzali
w swoich nieruchomosciach innowacyjne rozwigzania
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technologiczne gtownie ze wzgledu na poprawe
efektywnoscizuzycia zasobow oraz wygode uzytkownikow.
Obecnie  do kluczowych czynnikéw  dotgczyto
bezpieczenstwo uzytkownikdw biurowcow.

W zwigzku z roshgcymi wymaganiami  zaréwno
wtascicieli, jak i najemcow biurowcdw mozna oczekiwac
kontynuacji wspotpracy sektora biurowego i proptech,
a Ww konsekwencji - dalszych, coraz bardziej
zaawansowanych funkcjonalnosci w zakresie juz
oferowanych rozwigzan.
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Do tej pory inwestorzy coraz
chetniej wprowadzali w swoich
nieruchomosciach innowacyjne

rozwigzania technologiczne

gtownie ze wzgledu na
poprawe efektywnosci
zuzycia zasobow oraz wygode
uzytkownikow. Obecnie do
kluczowych czynnikow dotaczyto
bezpieczenstwo uzytkownikow
biurowcow.
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw 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:

3 doradztwo strategiczne,

< niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,

< prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace 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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Less Waste w biurze

Scenariusze dla

Future of Cities Koszty | optaty

Zrownowazone starszych biurowcow eksploatacyjne 2020
inwestycje 2019 w budynkach
2020 biurowych: 2011-2019
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E\ﬁﬂ Broszura zostata wydrukowana na papierze Cocoon Eco, ktory jest produkowany w 100%
ran ( Lol makulatury w technologii przyjaznej dla srodowiska naturalnego.



