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WSTEP

Zyjemy w czasach btyskawicznie zmieniajacej sie
rzeczywistosci. Rozwoj nowoczesnych technologii,
zmiany demograficzne i spoteczne, rosngca presja na
zréwnowazony rozwoj i troska o srodowisko naturalne
wptywaja na zmiany we wszystkich aspektach zycia.

Zaawansowane technologie, dostepnos¢ danych i sieci
spotecznosciowe maja aktualnie niezwykle istotny wptyw
na sposob komunikowania sie ludzi i metody wspotpracy.
Wspotczesne otoczenie biznesowe okreslane jest jako
VUCA World (akronim stéw: Volatility (zmiennosc),
Uncertainty (niepewnosc), Complexity (ztozono$c)

i Ambiguity (niejednoznaczno$¢), w ktorym jedyna stata
jest zmiana. Do tej zmieniajacej sie rzeczywistosci musza
rowniez zosta¢ dostosowane miejsca pracy i biurowce.

W Knight Frank, firmie doradczej, ktéra na polskim
rynku biurowym obecna jest juz od ponad 20 lat,
podjelismy probe wskazania czynnikow, ktére w istotny
sposob wptywaja na sektor biurowy, a jednoczesnie
przedstawilismy trendy i kierunki zmian, jakie
dostrzegamy obecnie w projektowaniu i uzytkowaniu
przestrzeni biurowej oraz w ofercie obiektow biurowych.

Zmiany widoczne sa przede wszystkim w podejsciu

do aranzacji przestrzeni do pracy, ktéra ma sprzyjac
kreatywnosci, efektywnosci i dobremu samopoczuciu
pracownikow. Biuro coraz czesciej petni funkcje miejsca
spotkan i pracy zespotowej, a nie pracy indywidualnej.
Dzieki atrakcyjnej aranzacji i nowoczesnemu wystrojowi
wnetrz, wspotczesne miejsca pracy przeksztatcaja sie
w strategiczne narzedzie, ktére pomaga w utrzymaniu
wartosciowych, zaangazowanych i kreatywnych
pracownikow.

Przyciagniecie i utrzymanie pracownikéw staje sie coraz
wiekszym wyzwaniem, dlatego cztowiek i jego potrzeby
stawiane sa dzi$ w centrum uwagi. W budynkach
biurowych oferowany jest coraz szerszy wachlarz

ustug i udogodnieni jak najlepiej dopasowanych do
uzytkownikow. Co wiecej, oferta ta tworzona jest w taki
sposob, by byta dostepna réwniez po godzinach pracy

i aby mogli z niej skorzystac takze okoliczni mieszkancy.
Biurowce otwieraja sie na lokalng spotecznosc,

a wtasciciele i zarzadcy staraja sie angazowac
uzytkownikow tej przestrzeni, uwzgledniajac ich opinie
przy podejmowaniu decyzji 0 zagospodarowaniu otoczenia
budynku, odbywajacych sie tam wydarzeniach czy
oferowanych udogodnieniach.

Monika A. Debska-Pastakia
Partner, Prezes Zarzadu
Knight Frank Sp. z 0.0.

Zauwazalny jest takze wptyw nowych technologii.

Coraz czesciej mowi sie 0 zastosowaniu rozwigzan

z zakresu internetu rzeczy, sztucznej inteligencji

czy big data w kontekscie zarzadzania budynkami

i efektywnego korzystania z przestrzeni biurowej.
Wieksza troska o srodowisko naturalne przektada sie
na zmiany w projektowaniu budynkoéw i ich otoczenia

w sposob, ktéry pozwoli uzytkownikom na przebywanie
w bardziej przyjaznym otoczeniu, blizej natury. W naszej
ocenie nastepnym trendem, ktérego mozna oczekiwac
w sektorze biurowym bedzie upowszechnienie certyfikatu
WELL Building Standard, ktory stawia na jakos¢
przestrzeni do pracy i komfort cztowieka.

Konkurujac o najbardziej wartosciowych pracownikéw
wiele organizacji chce péjsc o krok dalej, starajac

sie stworzy¢ optymalne warunki pracy. Oznacza to
aranzowanie biur w taki sposéb, aby byty korzystne dla
zdrowia i poprawiaty jakosc zycia.
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DOSTEPNOSC TECHNOLOGII
WSPIERAJACYCH
WSPOLPRACE

Uzywanie narzedzi technologicznych do

INNOWACJA SItA NAPEDOWA PRACY | ZYCIA

Wspotczesne organizacje musza by¢ innowacyjne. Oznacza to nowe produkty, ustugi, organizacje
i metody pracy, czy nowe sposoby myslenia. Jesli ludzie pracujg w statych zespotach nad tymi
komunikacji, przechowywania i zarzadzania samymi zagadnieniami, sprzyja to skupieniu i rozwijaniu ,najlepszych praktyk”, ale z drugiej

udostepnionymi danymi dla pracy zdalnej strony maja oni tendencje do stagnaciji. Z kolei tworzenie miejsc i programéw, w ktérych ludzie

nie jest niczym nowym. Nowoscig jest pochodzacy z réznych zespotéw wymieniaja poglady i polemizuja, moze wptywac na zmiane

rozszerzenie tych mozliwosci na tansze sposobu myslenia. Btyskotliwe pomysty i innowacyjne rozwigzania pojawiaja sie, gdy ludzie

o réznych umiejetnosciach i doswiadczeniu moga wspdétdziatac.

PRESJA NA ZROWNOWAZONY
ROZWOJ | EKOLOGICZNE
ROZWIAZANIA

Swiadomoé¢ spoteczeristwa dotyczaca
wptywu cztowieka na zmiany klimatu wcigz
rosnie. W rezultacie, czynniki spoteczne

i regulacje w zakresie ochrony $rodowiska
wptywaja na organizacje, ktore z roku na rok
przywiazujg coraz wiekszg wage do kwestii
zréwnowazonego rozwoju. Wiele korporacji
zareagowato na problemy zwigzane ze

Zréwnowazonym rozwojem poprzez
zmniejszenie zuzycia energii, recykling
i ponowne wykorzystanie materiatow,

BIURO JAKO NARZEDZIE HR

jednoczesnie oczekujac od wtascicieli
Narastajacy niedobér wykwalifikowanych nieruchomosci poprawy efektywnosci

specjalistow wymusza na pracodawcach energetycznej budynkdéw i zmniejszenia ich

zaakceptowanie odmiennego stylu pracy negatywnego wptywu na rodowisko.
i oczekiwan mtodych ludzi. Organizacje

beda musiaty oferowac mniej tradycyjne
sposoby pracy, mozliwo$¢ wykonywania

jej w alternatywnych miejscach,
niekonwencjonalne rozwigzania zastosowane
w biurze i wiekszg elastyczno$¢, aby
przyciagna¢ i zatrzymac swoich najbardziej
wartosciowych pracownikéw. Jednym

z trendéw obserwowanych aktualnie

w zarzadzaniu zasobami ludzkimi jest
wykorzystywanie potencjatu powierzchni
biurowej do motywowania pracownikéw.

ROSNACE ROZPROSZENIE ORGANIZACJI

i powszechnie dostepne urzadzenia. Aby mie¢
dostep do materiatdw roboczych i mozliwo$¢
interakcji ze wspotpracownikami w trybie
24/7, pracownik potrzebuje jedynie urzadzenia
z dostepem do internetu, co zdecydowanie
zmienia jego sposob myslenia o miejscu pracy.

PARTYCYPACJA SPOLECZNA

Partycypacja spoteczna czyli dzielenie sig

z uzytkownikami odpowiedzialnoscig za
przestrzen, traktowanie jej jako wspdlnej,
nalezacej zaréwno do wtasciciela jak

i uzytkownikéw, a takze konsultowanie

z uzytkownikami zmian/wydarzen odbywajacych
sie w ramach tej przestrzeni. Trendy
obserwowane w tym zakresie odpowiadaja

tym, ktére obserwujemy w miescie czy
spoteczenstwie.

GOSPODARKA
WSPOLDZIELENIA

Jest to model ekonomiczny, w ktérym

ludzie maja mozliwos$¢ wypozyczenia lub
wynajecia rzeczy nalezacych do innych osdb.
Duza popularnosc tej idei doprowadzita

do przenikniecia jej w rézne sektory
gospodarki. Coraz czesciej spotkac sie
mozna z wynajmem/dzieleniem przestrzeni
i produktow, pojazdéw czy zakwaterowania.
W praktyce gospodarka wspotdzielenia
oznacza dla sektora biurowego wzrost
liczby freelanceréw, udostepnianie sobie
wzajemnie powierzchni biurowych czy
wyposazenia biura. Jest to rozwigzanie
dajace organizacjom i pracownikom
mozliwos$¢ szybkiego reagowania na zmiany.

AGILE

Agile to zwinny sposob pracy wspdtczesnych
firm technologicznych, ktére sg $wiadome, ze
innowacje oraz umiejetnos¢ bardzo szybkiego
tworzenia rozwiazan dopasowanych do
potrzeb klientow sa kluczowe na rynku. Jest
to podejscie obejmujace wiele elastycznych
sposobdw zarzadzania pracg wymagajacych
silnej wspotpracy z klientem. Idea narodzita
sie w firmach technologicznych jako sposob
tworzenia rozwiazan IT, ale jej sukces
sprawit, ze w $lady branzy technologicznej
ida organizacje z innych sektoréw.

W efekcie, to podejscie stanowi jeden

z najpopularniejszych sposobdw zarzadzania
projektami na $wiecie.

ZMIENIAJACA SIE NATURA PRACY

VUCA

czyli akronim dotyczacy zmiennosci,
niepewnosci, ztozonosci

i niejednoznacznosci, doskonale oddaje
ewoluujace warunki, z ktérymi w ostatnich
latach musza poradzi¢ sobie organizacje.
Coraz wigksze iloci danych i informacji na
catym $wiecie sg generowane i wymieniane
z niespotykana szybkoscia. Prowadzi to

do réwnie przyspieszonego tempa zmian

w niemal wszystkich obszarach biznesu.
Idea VUCA przedstawia kontekst, w ktérym
funkcjonuja organizacje i odnosi sie do tego,
jak ludzie postrzegajg warunki, w ktérych

podejmuja decyzje, rozwigzuja problemy
i planuja przysztosc.

Zmieniajaca sie natura pracy wptywa bezposrednio na miejsca pracy, bowiem fizyczne miejsce pracy to

Firmy staja sie coraz bardziej przestrzennie i organizacyjnie rozproszone. Wynika to z rozszerzajacej znacznie wigcej niz biuro i meble. Istotne jest to jak ludzie pracuja, jak sg zarzadzani, do jakich technologii

sie sieci lokalizacji na skutek outsourcingu ustug i redukcji liczby oséb zatrudnionych na state. maja dostep. Badania wskazuja, e mtode pokolenia traktujg przestrzer biurowa jako narzedzie do pracy,

W rezultacie, coraz czesciej organizacja to ztozona siec pracownikow, freelancerow, klientow a nie jako symbol hierarchii. W rezultacie, zmieniaja sie preferencje dotyczace charakteru i miejsca

i podwykonawcéw rozsianych po catym Swiecie. Pomimo, ze wciaz wigkszosc pracownikow dojezdza pracy. Za kluczowe czynniki uwazane sa teraz elastycznos$¢ i wspétpraca z zespotem przy wykorzystaniu

do biur, aby pracowac ze swoim zespotem, to coraz wigcej 0sob ma mozliwos¢ pracy z innych nowoczesnych technologii zamiast tradycyjnego modelu indywidualnej pracy przy biurku.

miejsc, poczawszy od przestrzeni coworkingowych, biur satelitarnych, przez prace z domu, po prace Biuro, ktére wczesniej oferowato przede wszystkim biurka do indywidualnej pracy, stopniowo ewoluuje

w przestrzeni biurowej klienta. Liczne organizacje formalizujg programy wprowadzajace alternatywne w przestrzen do wspdtpracy i wymiany informacji

miejsca i sposoby pracy, ktére tacza nowe praktyki, nietradycyjne konfiguracje i lokalizacje.
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Szybkosc i skala
pojawiania sie
przetomowych
technologii nie
majg precedensu
historycznego.
W miare jak
przedsiebiorstwa
dokonujg zmian
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w sektorze biurowym

Zmienia sie paradygmat roli biura, w ktdrym staje sie ono jednym ze
strategicznych zasobdw organizacji. Coraz czesciej biuro jest kolejnym
narzedziem i platforma do komunikacji. Nie jest nowoscia fakt, ze nie
tylko firmy technologiczne i start-upy uzywaja biura w celu zwiekszania
swojej atrakcyjnosci na rynku i do przyciagniecia najlepszych, najbardziej
doswiadczonych specjalistow, ktorych dostepnosé na rynku stale
maleje. Obecnie strategia zarzadzania biurem to réwniez w jakiejs$
czesci kompetencja dziatdw HR, ktére biorg pod uwage mnostwo
czynnikéw: kwestie zmieniajacych sie pokolen, a wraz z nimi oczekiwan
pracownikdw, rosnaca role ,work-life balance”, ,employer branding”,
prace zdalng oraz wiele innych istotnych kwestii, o ktérych trzeba
pamigtac, poniewaz na koniec zawsze przektadaja sie one na finanse.

W raporcie Leesman’a ,The Next 250k” prawie 90 proc. pracownikéw
biurowych deklaruje, ze design miejsca pracy jest dla nich istotny.
Nowoczesne i odpowiednio zaaranzowane biuro stanowi nie

tylko wizytdwke firmy, lecz takze realnie wptywa na efektywnosé
pracownikéw. Jednym z najnowszych i najciekawszych trendéw
biurowych jest tzw. ,Workplace Experience” (pochodna dziedziny
User Experience, UX), w ktérym istotg , $rodowiska pracy jako
doswiadczenia” jest to, ze wszystkie elementy pracy - fizyczne,
emocjonalne, intelektualne, wirtualne, motywacyjne i aspiracyjne - sg
starannie zaaranzowane i zaplanowane, aby inspirowa¢ pracownikéw
i odwiedzajacych. Organizacje, ktdre zaczynaja od dazenia do zmiany
sposobu funkcjonowania swojej firmy poprzez zmiany oparte na tym
w jaki sposdb pracownicy odbierajg swoje biuro, oszczedzajg o wiele
wiecej pieniedzy niz te, ktére skupiajg sie wytacznie na ograniczaniu

wydatkdéw zwigzanych z efektywnoscia. Wieksze korzysci osiaga sie
dzieki zwigkszonej produktywnosci personelu, a nie tylko na ograniczeniu
zmarnowanej lub niewykorzystanej przestrzeni.

w swoich strategiach,
i modelach

Jaromir Sejud, Strategic Consulting EMEA Knight Frank
Luca Nicolosi, Strategic Consulting EMEA Knight Frank
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przemyslec sposaob,
w jaki angazuja
pracownikow w ich
ekosystem. To ludzie,
ktérzy tworza
organizacje - oraz ich
zdolnos¢ wspotpracy
| wprowadzania
innowacji - beda
decydowac

0 zmianach, jakie
moga nastapic

w przedsiebiorstwie.
W rzeczywistosci
strategia firmy
dotyczaca miejsca
pracy moze

byc¢ kluczowym
czynnikiem
umozliwiajacym

lub utrudniajgcym
szeroko pojeta
transformacje.

zZmienia sie rola pracownikdow i ich kompetencje. W wyniku tego zmienit
sie charakter pracy i sposéb jej wykonywania, a w konsekwencji potrzeby
zatrudnionych. Teraz stanowiska pracy sa wykorzystywane srednio przez
okoto 43% czasu pracy. Pozostaty czas to czas spedzany na spotkaniach
ze wspotpracownikami lub poza biurem. Sa biura, w ktdrych charakter
pracy pracownikéw sprawia, ze 15% wszystkich stanowisk pracy jest
nieuzywanych, poniewaz czas pracy spedzaja na czynnosciach, ktdre
odbywaja sie np. w salach konferencyjnych, pokojach projektowych lub
budkach telefonicznych. Poprzez zapewnienie odpowiedniej liczby sal
konferencyjnych, stref do pracy cichej, stref networkingowych, budek
telefonicznych i innych potrzebnych miejsc tworzymy optymalnie

zorganizowang przestrzen. Dodatkowo wszystko usprawniaja odpowiednie

technologie - od komunikatoréw i elektronicznego obiegu dokumentéw,
przez systemy rezerwacji i zarzadzania zasobami biurowymi, po sztuczna
inteligencje agregujaca dane z réznych platform i przewidujaca potrzeby
biznesu.
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Nowa siedziba spotki OLX
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- Biuro jak dom

Biuro firmy Allegro

w Warszawie zostato
zaprojektowane przez studio
architektoniczne Workplace
Solutions na podobienstwo
przestrzeni domowej, w ktorej
pracownicy moga czuc sie
komfortowo, swobodnie i dzieki
temu efektywnie pracowac.

W projektowaniu przestrzeni
wykorzystano ciepte kolory, duzo zieleni i drewna, ktore pozytywnie
wptywaja na samopoczucie oséb tam przebywajacych. Dodatkowo
biuro zostato podzielone na strefy funkcjonalne - strefa wejsciowa

i recepcja s niczym ,podworko”, szybkie, nieformalne spotkania
moga odbywac sie przy trzepaku, sale konferencyjne zastapit salon,
kreatywna strefa projektowa przypomina garaz, strefa socjalno-
networkingowa to weranda i ogrod zimowy. Dodatkowo poszczegdlne
zespoty programistéw maja dedykowane strefy pracy, ktére sktadaja
sie z pétotwartych pokoi przystosowanych do kreatywnej wspétpracy,
doraznych i spontanicznych spotkan, czy tez pracy w skupieniu

i wideorozmow. Co istotne, wszystkie wdrozone rozwigzania s
unikalne i skrojone na miare potrzeb tego konkretnego najemcy,
opieraja sie na badaniach przeprowadzonych wsrdd pracownikéw,
uwzgledniajac ich wymagania i specyfike wykonywanej pracy.
Wszystko po to, by uzyskac jak najbardziej funkcjonalng przestrzen,
ktéra sprzyja efektywnemu wykonywaniu réznorodnych zadan.

Zaprojektowana w budynku Maraton w Poznaniu przez pracownie Trzop Architekci. Atrakcyjna lokalizacja oraz malowniczy widok na panorame
Poznania daty mozliwos$¢ zaaranzowania biura tak, aby zewnetrze otoczenie przenikato do wnetrza i tworzyto komfortowe warunki sprzyjajace
efektywnej pracy. Wyjéciowym pomystem byto stworzenie niebieskiej wstegi na suficie, ktéra symbolizuje nurt Warty, a takze podkresla kierunek
komunikacji w biurze. Odzwierciedleniem kierunku komunikacji jest réwniez wyktadzina, ktéra niczym $ciezka wije sie po powierzchni biura.
Przestrzen zostata podzielona w ramach spétki OLX Group : OLX , Otodom i Otomoto. Kazdy z dziatéw posiada charakterystyczng przestrzen,

ktéra odzwierciedla w przejrzysty sposdb jej branze i specyfike. Na pietrze OLX Group, gosci witaja sale konferencyjne w zaskakujgcej owalnej

formie, nawigzujacej do loga OLX. W strefie Otodom poczujemy sie jak turysta w miasteczku spacerujacy po chodnikach i trawie pomiedzy salkami
konferencyjnymi w ksztatcie domkow. W strefie Otomoto tradycyjne salki konferencyjne zostaty zastgpione specjalnie do tego przygotowanymi meblami
nawigzujacymi do branzy motoryzacyjnej. Dodatkowo na powierzchni biurowej przewidziano liczne miejsca cichej pracy, game roomy, strefy sportu,
budki telefoniczne, tematyczne sale konferencyjne oraz miejsca eventowe dla pracownikéw. Zastosowane rozwigzania, skrojone specjalnie na potrzeby
dynamicznej firmy, oparte na analizie potrzeb pracownikéw daty pozadany efekt, doceniony nie tylko przez uzytkownikéw, ale takze w konkursach
branzowych. Wszystko po to, by uzyskac jak najbardziej funkcjonalng przestrzen, ktéra sprzyja efektywnemu wykonywaniu réznorodnych zadan.



O atrakcyjnosci
danego projektu
biurowego nie
decyduje dzis
wytacznie lokalizacja
i standard techniczny,
ale rowniez
aranzacja przestrzeni
' wokot biurowca
oraz caty zestaw

v ustug dostepnych
w budynku

i w najblizszym
sgsiedztwie. Liczba
i roznorodnosc
udogodnien
oferowanych
najemcom stale
rosnie. Co wiecej,
pracownicy

biurowi nie sg

juz tylko biernym
odbiorca oferty
zaproponowanej
przez wtasciciela
budynku, ale

coraz czesciej

majg mozliwosc
wspoétdecydowania
0 tym, co sie tam
znajdzie.
Zaangazowanie

W proces

decyzyjny samych
zainteresowanych
to najlepszy sposob
na spetnienie ich
ke i oczekiwan.
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w sektorze biurowym

Coraz szerszy wachlarz udogodnien oferowanych w biurowcach wynika
ze zmieniajgcego sie podejscia do ich uzytkownikdw. Wraz z rosnacymi
oczekiwaniami najemcow, projektanci musza na nowo okresli¢ strategie
miejsca pracy i zaplanowac je tak, by w pierwszej kolejnosci spetniato
oczekiwania pracownika. W tym zakresie na popularnosci zyskuje
podejscie "design thinking”, ktore stawia cztowieka w centrum uwagi -
zamiast oczekiwac, ze pracownik dostosuje sie do otoczenia, otoczenie
zostaje dostosowane do potrzeb i zwyczajow uzytkownika. Efektem tego
podejécia jest dobra strategia, ktéra pomaga przyciagnac i utrzymac
pracownikéw i najemcdw budynku.

Mozliwos¢ skorzystania z réznych ustug w poblizu biura to wygoda

i 0szczednos¢ czasu. Coraz czesciej ,pod reka” znajdziemy centrum
medyczne, przedszkole czy pralnig. Rozszerza sig takze oferta
gastronomiczna - lunchowa, kawiarniana i restauracyjna. W niektérych
budynkach znajdziemy myjnie samochodowa, stacje tadowania
samochodéw elektrycznych czy bezptatnie wynajmiemy rower.

Chcac sprostac¢ rosngcym wymaganiom najemcéw, wtasciciele
niektorych biurowcdow oferuja ustuge consierge, ktory pomoze np.
zarezerwowac bilety, zorganizowac catering na spotkanie czy opieke nad
dzieckiem. Wpisuje sie to w zyskujaca na popularnosci idee podejscia

do projektu biurowego niczym do hotelu i oferowanie pracownikom
budynku ustug analogicznych, do tych, ktére mozna zaproponowac
gosciom hotelowym.

Rosnie rowniez dostepnos¢ réznego rodzaju obiektow zwigzanych ze
zdrowym stylem zycia. Blisko$¢ obiektéw sportowych sprzyja regularnej
aktywnosci fizycznej, pomaga niwelowac negatywne skutki siedzacego
trybu zycia i zredukowac stres. Pozytywny wptyw na samopoczucie ma
takze mozliwosc¢ skorzystania z atrakcyjnie zaaranzowanych terenéw
zielonych wokét budynku.

Nalezy podkresli¢, ze nie ma rozwigzan uniwersalnych, ktére sprawdza
sie w kazdym budynku. Uwarunkowania geograficzne, wielko$¢ firm,
branza najemcy czy wiek zatrudnionych pracownikéw to tylko niektére
z czynnikéw, jakie nalezy uwzgledni¢ planujac udogodnienia w budynku
i jego otoczeniu. Opracowanie odpowiedniej strategii to proces, w ktorym
punktem wyjscia jest zdefiniowanie, kto jest odbiorca. W dalszej
kolejnosci nalezy ustali¢, jakie sa jego potrzeby i oczekiwania, i na tej
podstawie wdrozy¢ najlepsze rozwigzania, uwzgledniajace szerszy
kontekst i otoczenie. Zaangazowanie w proces decyzyjny samych
zainteresowanych to najlepszy sposdb na spetnienie ich oczekiwan,
ktory jednoczesnie daje poczucie uczestniczenia w zyciu lokalnej
spotecznosci i oddziatywania na swoje najblizsze otoczenie.

Warsaw Trade Tower,
Face2Face, Katowice Warszawa
Wszystkie zmiany w budynku byty konsultowane
Z najemcami i miaty stuzy¢ temu, aby pracownik
poczut, ze ma realny wptyw na swoje $rodowisko
pracy. Budynek zmienit sie nie do poznania dzieki
wprowadzeniu rewolucyjnych jak na tamte czasy
zmian takich jak elektryczne samochody dostepne
dla najemcéw na godziny, nowe przestrzenie
wspolne, w ktérych pracownicy mogg jes¢ positki
przyniesione z domu, czy wyjatkowa przestrzen
konferencyjna na 35 pietrze budynku dostepna dla
najemcow jak i klientdw zewnetrznych. Rezultatem
wprowadzenia tych ulepszen byta catkowita zmiana
postrzegania budynku przez potencjalnych klientéw
a co wazniejsze, przez istniejacych najemcow.

Cel jaki przyswiecat deweloperowi Echo Investment
to stworzenie budynku, ktéry w swoim DNA bedzie
miat zawartg misje skracania dystansu pomiedzy
ludZmi. Tak zdefiniowane DNA przetozyto sie na
innowacyjne rozwiazania w projekcie: od samej
nazwy, poprzez planowane udogodnienia, a konczac
na przestrzeniach wspdlnych. Dominantg projektu
jest boisko zlokalizowane na wewnetrznym patio.
Boisko, a wtasciwie sporty grupowe, ktére mozna na
nim uprawiac stanowiag symbol skracania dystansu

i niwelowania barier pomiedzy ludzmi. Wtasciwie kazdy
element zaprojektowany w ,Face2Face” ma zadanie
inspirowac spotkania i utatwia¢ swobodng wymiane
mys$li miedzy pracownikami.

Michat Nowakowski, Head of Operations, Bueller & Frye Property
Branding Agency (www.buellefrye.com)

W Bueller & Frye na co dzier zajmujemy sie brandingiem oraz
komunikacja nieruchomosci biurowych. Podstawag efektywnej
komunikacji marketingowej jest oczywiscie dobry produkt, dlatego
duzg czescig naszej pracy stanowi doradztwo w zakresie ,,user
experience”. ,,User experience” to termin wywodzacy sie ze Swiata
interfejsow komputerowych, oznaczajacy projektowanie systemow
czy produktéw, ktore beda wywotywac pozytywne doswiadczenia
wchodzac w interakcje z uzytkownikiem. Projektowanie “user
experience” jest coraz czesciej stosowane (Swiadomie lub
nieswiadomie) przez czotowych graczy na rynku nieruchomosci.
Wynika to m.in. z odpowiedzi na potrzeby klientdw, ktérzy traktujq
biuro jako karte przetargowg podczas rekrutacji pracownikow.

W zwiazku z tym powierzchnie, ktérych poszukuja musza spetniac¢
ich oczekiwania jezZeli chodzi o styl pracy oraz charakter pokoleniowy
uzytkownikéw. Projektowanie ,user experience” stawia w centrum
potrzeby cztowieka i wymaga duzej wiedzy o nim. Dlatego doradzajac
naszym klientom zawsze rekomendujemy rozpoczecie pracy od
badania potrzeb przysztych lub obecnych najemcow. Dzigki temu
jestesmy w stanie podejmowac decyzje, ktére sprawia, zZe finalny
rezultat pracy bedzie satysfakcjonujacy i Ze budZet nie zostanie
przeznaczony na mato efektywne rozwigzania. Jednym z ciekawszych
pod tym wzgledem projektéw na rynku, przy ktérym mieliSmy

okazje pracowac jest katowicki ,Face2Face” (szczegdty ponizej)
tworzony przez Echo Investment. Projektowanie uwzgledniajgce
potrzeby uzytkownika jeszcze wiekszg role odgrywa przy rewitalizacji
istniejacych projektéw biurowych i moze stanowic o tym jak starszy
budynek poradzi sobie konkurujgc z innymi, nowszymi i bardziej
technologicznie zaawansowanymi , kolegami”. Swietnym przyktadem
jest tutaj Warsaw Trade Tower (szczegGty ponizej), ktry przechodzac
rewitalizacje kilka lat temu stat sie pionierem jezeli chodzi

0 projektowanie pod potrzeby uzytkownika. Trafne zdefiniowanie
potrzeb uzytkownikdw i zaprojektowanie dobrego “user experience”
zawsze sprawia, ze najemcy zaczynajg identyfikowac sie ze swoim
miejscem pracy. Dzieki temu w budynku tworzy sie wspdlnota,

a pracownicy zwiazujg sie emocjonalnie z projektem. Przektada sie

to bezposrednio na jedna z najcenniejszych rzeczy w komercjalizacji
budynkdw biurowych - retencje zadowolonych najemcow.




Wraz z rozwojem
nowych technologii

i mozliwosci pracy
zdalnej, zmieniaja
sie modele pracy

i funkcja jaka petni
biuro. Wspotczesne
biuro przestaje byc¢
wytgcznie miejscem
indywidualnej pracy,
a coraz mocniej
podkresla sie jego
wymiar spoteczny.
Ma ono funkcjonowac
jako miejsce spotkan
pracownikow oraz
przestrzen, ktora
wspiera interakcje,
wspotprace

i kreatywnosc.
Realizacje tych
zatozen umozliwia
aranzacja przestrzeni
W oparciu o model
Activity Based
Working, ale
rownolegle na
znaczeniu zyskuje
rola community
managera i dziatania,
ktérych celem

jest budowanie

| rozwijanie
spotecznosci

w ramach jednej
przestrzeni
coworkingowej,
biurowca lub parku
biurowego.
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w sektorze biurowym

Jedna z podstawowych potrzeb cztowieka jest interakcja z innymi ludzmi
i poczucie przynaleznosci do grupy. Dlatego w dobie upowszechniajacej
sie pracy zdalnej na popularnosci zyskuja przestrzenie coworkingowe,
ktore aktualnie dynamicznie rozwijajg sie na catym $wiecie.

Biuro coworkingowe to miejsce petnigce rézne funkcje. Z jednej

strony umozliwia krotkookresowy wynajem biurka na godziny, przy
jednoczesnym zapewnieniu catej infrastruktury biurowej. Z drugiej
jednak strony to miejsce zrzeszajace kreatywnych przedsiebiorcow,
gdzie mozliwa jest wymiana wiedzy i doswiadczenia. Spoteczno$¢
coworkingowa tworza osoby o réznych profesjach, start-upy

i freelancerzy. W odréznieniu od innego rodzaju elastycznych
powierzchni biurowych, powierzchnie coworkingowe sg aktywnie
zarzadzane w celu promowania wspdtpracy miedzy ich cztonkami,
m.in. poprzez organizacje spotkan i aktywnosci wspierajacych wspélne
uczenie sie oraz wymiane wiedzy i do$wiadczen. Za organizacje dziatan
majacych na celu budowanie relacji i promowanie wspdtpracy miedzy
uzytkownikami odpowiada zwykle dedykowana osoba - community
manager.

Rosnaca popularnosé¢ powierzchni coworkingowych nie wynika wytacznie
z tego, ze umozliwiajg one elastyczny wynajem biurka w ciekawie
zaaranzowanej przestrzeni. W oparciu o raport Deskmag ,,Global
Coworking Survey 2017” wsrod najwiekszych zalet tego rozwiazania
wymienianych przez uzytkownikdw znalazty sie wtasnie aspekty
spoteczne, takie jak atmosfera wspotpracy, mozliwosc¢ bycia czesciag
okreslonej spotecznosci, poczucie przynaleznosci, mozliwo$¢ nawiazania
nowych kontaktéw, nauki od innych, wymiany wiedzy profesjonalnej czy
uczestnictwo w spotkaniach networkingowych.

Co ciekawe, obecnie budowanie spotecznoséci i posiadanie community
managera nie pozostaje zarezerwowane wytacznie dla przestrzeni
coworkingowych. Budynki i kompleksy biurowe réwniez posiadajg swoich

community manageréw, ktérzy wspieraja dziatania wtasciciela i zarzadcy.

W ich kompetencjach pozostaje nawigzywanie i podtrzymywanie relacji
Z najemcami, organizowanie eventéw kulturalnych, charytatywnych,
réznego rodzaju warsztatdw, budowanie i wdrazanie strategii
funkcjonowania w mediach spotecznosciowych czy prowadzenie
konsultacji i ankiet wérdd pracownikéw. Takie dziatania sprzyjaja
budowaniu poczucia przynaleznosci do grupy - pracownikéw danej
firmy i konkretnego budynku. Stworzenie unikalnej atmosfery i spéjnej
strategii, ktéra wesprze spoteczny wymiar biura nie jest tatwe, ale
przynosi dtugofalowe korzysci dla wszystkich.

Google Campus

Warszawa to jedno z kilku miast na $wiecie (obok Londynu, Madrytu,
Seulu, Tel Awiwu, Sao Paulo i Berlina), gdzie $wiatowy gigant Google
zdecydowat sie uruchomic swdj oérodek wspierania innowacji.
Zlokalizowany na terenie dawnej Warszawskiej Wytworni Wodek
Koneser Campus Warsaw oferuje przestrzen dla rozwoju start-upéw
z regionu Europy Srodkowo-Wschodniej.

Sercem kampusu jest Campus Cafe, a dodatkowo na jego terenie
znajduja sie sale konferencyjne i nowoczes$nie zaprojektowana
przestrzen coworkingowa. Najwazniejszy nie jest jednak sam
budynek, ale spotecznos$¢, ktdrag skupia wokét siebie Google Campus.
Cztonkostwo w Campus Warsaw umozliwia przedsiebiorcom
wymiane doswiadczen, pogtebianie wiedzy, udziat w bezptatnych
szkoleniach, skorzystanie ze wsparcia mentoréw czy pomocy

w uzyskaniu finansowania. W warszawskim Google Campus
organizowanych jest rocznie ponad 400 réznego rodzaju wydarzen:
dyskusji, konferencji i wyktadéw dotyczacych m.in. programowania,
zaktadania start-upéw, promocji w internecie.

Opis na podstawie materiatéw prasowych
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Sebastian Zimmermann, Managing Partner, Koncept 4

Kiedys budowanie i utrzymywanie relacji z najemcami lezato w gestii
property managera. Powoli role pierwszego kontaktu z najemcami
przejmuje community manager. Funkcja community managera
kojarzona jest przede wszystkim z przestrzeniami coworkingowymi,
natomiast coraz czesciej pojawia sie réwniez w kontekscie

tradycyjnych budynkdéw biurowych, petnigc role pierwszego kontaktu
pomiedzy najemcami a wtascicielem budynku. Community manager
nie zastepuje zarzadcy nieruchomosci, ale wspiera go w jego
codziennych obowigzkach. Nie zajmuje sie aspektami technicznymi
funkcjonowania budynku, natomiast dba o utrzymanie relacji

z najemcami. Zauwazylismy, Zze najemcy bardzo doceniajag fakt, ze
wtasciciel nieruchomosci doktada wszelkich stararn, zeby sprostac ich
oczekiwaniom. Community manager pracuje przy planowaniu i rozwoju
nowych ustug, sprawdza ich jakos¢, ale rowniez angazuje najemcow

w planowanie dodatkowych rozwiazar, ktére moga zostac uruchomione
lub sg pozadane przez najemcow. Czesto wspdtpracuje nie tylko

z dziatem administracyjnym, ale réwniez z zespotami odpowiedzialnymi
za CSR, HR czy PR. Rola community managera jest odpowiedzig na
nieustannie zmieniajgce sie oczekiwania pracownikéw wobec miejsca
pracy, gdzie poza walorami technicznymi wazne jest réwniez tzw. ,,user
experience” (odbidr uzytkownikdw). Przyktad komplekséw Business
Garden pokazuje, ze najemcy akceptuja takie rozwigzanie i chetnie
korzystaja z obecnosci osoby dedykowanej do tego typu zadari.

Business Garden

Community manager w parkach Business Garden towarzyszy
najemcom w trakcie przeprowadzki i jest przewodnikiem po nowej
lokalizacji biurowej w pierwszych dniach po wprowadzeniu sige
pracownikéw do kompleksu. Pracuje nad wdrazaniem nowych
udogodnien i sprawdza jako$¢ oferowanych ustug. Regularnie
przeprowadza badania opinii oraz wspotorganizuje wydarzenia.
Gtéwnym celem jest budowanie wspdlnoty. Dbamy o familijna,
przyjazng atmosfere w miejscu pracy i staramy sie zatrzec sztywny
podziat pomiedzy praca, zabawa i Zyciem rodzinnym - wyjasnia Agata
Jankowska, Community Manager w Vastint Poland.
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Zycie wchod:
do blurowcew

Biurowce zaczety nie

tylko uatrakcyjniac
zycie pracownikom,
ale takze otwierac
sie na osoby

Z zewnatrz. Juz od
kKilku lat w widoczne
jest coraz wieksze
Zaangazowanie
wiascicieli jak

i najemcow budynkow
biurowych w réznego

rodzaju wydarzenia,
spotkania, akcje

o charakterze
charytatywnym,
prozdrowotnym,
kulturalnym czy
okolicznosciowym.
Pracownicy nie
tylko chcg pomagac,
aktywnie spedzac
czas, ale przede
wszystkim robic

to wspalnie, coraz
czesciej poza
standardowymi
godzinami pracy.
Organizacja tego
typu wydarzen
stata sie nie tylko
integralng czescia
Zycia biurowego, ale
takze elementem
zrownowazonej

strategii, dzieki ktorej

w naturalny sposob
dana nieruchomos¢
wpisuje sie w tkanke
miejska.
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w sektorze biurowym

Aktywny tryb Zycia oraz che¢ integracji zaczety sprzyjac¢ coraz
czestszemu organizowaniu wspdlnych biegéw czy ¢wiczen. Do wydarzen,
cieszacych sie duzym zainteresowaniem naleza m.in. charytatywny bieg
»Poland Business Run” w Warszawie organizowany na terenie kompleksu
EMPARK Mokotow Business Park, ,Bieg Na Szczyt” w stotecznym
biurowcu Rondo 1 czy triathlon odbywajacy sie Sportstacji nalezacej do
kompleksu Alchemia w Gdansku. Ciekawa inicjatywa sa takze treningi
pitki noznej dla dzieci organizowane przez Diamonds Academy na boisku
Royal Wilanéw w Warszawie czy zajecia z trenerem tenisa aranzowane

w biurowcach myhive nalezacych do IMMOFINANZ.

W biurowcach nie brakuje takze szczypty kultury. Muzyczne wydarzenia
to wystepy fortepianowe w stotecznym projekcie Warsaw Trade Tower
czy cykl koncertow ,Cztery pory roku” organizowanych w ramach Olivia
Camerata w biurowcu Olivia Star w Gdansku. Biurowce zaczety sie takze
otwiera¢ dla mieszkancéw w Noc Muzeéw. W tym roku w Warszawie
mozna byto zwiedzi¢ m.in. Warsaw Spire, do ktérego przynalezy
ogdlnodostepny plac Europejski - miejsce wielu wydarzen czy inwestycje
Bobrowiecka 6 stynaca z projektu Spectra Art Space (czyt. str. 15).

Wtasciciele biurowcdw oraz najemcy nie zapominaja takze o dziatalnosci
charytatywnej. W zwiazku z tym w Swiatowy Dziers Wiedzy Na Temat
Autyzmu z inicjatywy fundacji SYNAPSIS organizowana jest akcja
,Niebiesko Dla Autyzmu”. Dodatkowo w ,,zycie” biurowcéw na state
wpisata sie akcja krwiodawstwa organizowana przez firmy, wtascicieli
biurowcow i Regionalne Centrum Krwiodawstwa i Krwiolecznictwa.

W budynkach biurowych odbywa sie réwniez wiele wydarzen
okolicznosciowych. Najemcy oraz wtasciciele organizuja gry i zabawy

z okazji Dnia Dziecka, w okresie $wiatecznym popularnoscia ciesza sie
jarmarki i kiermasze. Z kolei z okazji Dnia Ziemi juz po raz szosty w tym
roku miata miejsce zbidrka elektroodpaddw w biurowcach. Wydarzenia
sportowe réwniez nie sa pomijane, w czerwcu podczas Mundialu 2018
plac Europejski przy Warsaw Spire czy tez plac przy Royal Wilanéw
zamienity sie w strefy kibica.

Warto zaznaczy¢, ze biurowce oraz przestrzenie wokot nich czesto
dostepne sa rowniez dla mieszkancdw miasta stajac sie czescig tkanki
miejskiej. Za przyktad moze postuzy¢ Warsaw Spire, przed ktérym co
roku powstaje ogolnodostepne lodowisko czy tez Royal Wilanéw ze Snow
Parkiem dla entuzjastéw snowboardu zima, a z trampolinami latem.
Ciekawym przedsigwzieciem jest réwniez BioBazar, targ z ekologiczng
Zywnoscia, zlokalizowany w EMPARK Mokotéw Business Park.

BioBazar, czynny jest w $rody, pigtki i soboty, dzieki czemu mitosnicy
zdrowej zywnosci moga spedzic¢ tam wigcej czasu, biorac przy okazji

Kino Letnie w EMPARK

Mokotow Business Park

IMMOFINANZ, wtasciciel EMPARK Mokotéw Business Park, z mysla
o pracownikach swoich najemcéw uruchomit - trzeci rok z rzedu,
projekcje kina plenerowego, ktére odbywaja sie w specjalnej letniej
strefie na terenie kompleksu. Pomyst w tym roku realizowany

jest we wspotpracy z miesiecznikami ,Logo” i ,Avanti”. Seanse
odbywaija sie do konca sierpnia, w kazdy czwartek o godz. 21:00. Do
dyspozycji widzowie maja lezaki, bezptatny popcorn oraz jedzenie
serwowane z foodtrackéw.

myhive

Myhive to marka biurowa
stworzona przez IMMOFINANZ. Obejmuje pietnascie biurowcow

w pieciu krajach, w tym az sze$¢ w Warszawie. Spojna koncepcja
obejmuje komfortowy design lobby z centralnie ulokowanymi
strefami spotkan. Myhive oferuje profesjonalng obstuge najemcéw
oraz bogatg infrastrukture (m.in. udogodnienia dla rowerzystow,
witasny system wypozyczania rowerdw, stacje tadowania
jedno$ladéw elektrycznych). Najwazniejszym wyréznikiem marki
jest jednak spoteczno$¢ najemcow, o ktora dba community
manager. Cyklicznie organizowane eventy pomagaja najemcom
myhive nawigzywac nowe kontakty i rozwija¢ swoj biznes.

udziat w réznego rodzaju wydarzeniach organizowanych na terenie
kompleksu.

Przyktady te, choc sa tylko niewielka czescig wszystkich
organizowanych przedsiewzie¢, pokazuja jak zmienit sie sposdb
wykorzystania przestrzeni biurowej, a takze jej postrzegania przez
wiascicieli. Miejsce pracy nie kojarzy sie juz tylko z biznesem, ale takze
z przestrzenia, ktéra sprzyja integracji, realizowaniu wspélnych celéw,
pomaganiu czy dobrej zabawie.

Beata Patuszynska, Marketing Manager w Dziale Zarzadzania Nieruchomosciami Knight Frank

Dziatania marketingowe w obiektach biurowych staja sie standardem, ktérego oczekuja najemcy. Biurowiec to juz nie metry kwadratowe, ale przede
wszystkim miejsce, w ktérym przebywa okreslona spotecznosc. Dlatego wtasciciele i zarzadcy proponuja najemcom szereg inicjatyw, ktére maja umilic
czas spedzany w biurze, a takZze wspomdc tworzenie spotecznosci, np. dni rowerowe, foodtrucki, okolicznosciowe kiermasze czy zajecia sportowe. Chcac,
by budynki zyty réwniez poza godzinami pracy, wtasciciele coraz czesciej otwieraja je na mieszkaricw miast. Dbajg o stworzenie przyjaznej przestrzeni
wokot budynkdw, wprowadzajg restauracje oraz lokale handlowo-ustugowe, proponuja wystawy, koncerty czy podziwianie miasta z najwyzszych pieter.
Wspieraja lokalne spotecznosci i innych potrzebujacych wtaczajac sie w akcje spoteczne i charytatywne - uczestnicza np. w akcji Zrzuc zbedne kilowaty,
Zaswiec sie na niebiesko, oddawaniu krwi, biegach charytatywnych, zbiorkach dla potrzebujacych.

Myslenie o biurowcu jak o miejscu widac u niektorych deweloperdw, ktorzy juz na wczesnym etapie projektowania obiektu oprécz architektéw

czy technologow, zapraszaja réwniez firmy specjalizujace sie w tworzeniu marki. Nie zawsze jest to jednak mozliwe i znacznie czesciej strategie
marketingowe powstaja dla obiektow istniejacych. Kluczem do przygotowania skutecznej strategii jest zrozumienie danej nieruchomosci - jej mocnych
i stabych stron, przyjrzenie sie jej historii, przekrojowi najemcéw czy lokalizacji. Warto zapytac o budynek pracownikéw, sasiaddéw, lideréw opinii. Nie
bez znaczenia jest réwniez sytuacja na rynku i dziatania konkurencji. Dopiero majac taka podstawe mozna okreslic¢ jakie narzedzia dobrac, by osiagnac
wyznaczony cel. Przemyslana strategia komunikacji z otoczeniem pozwala podkreslic atuty nieruchomosci, jej unikalne cechy, a takze zminimalizowac
niedogodnosci. Dzigki temu moze by¢ wsparciem zaréwno dla zarzadzania, wynajmu jak i wspomagac sprzedaz obiektu.
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Atrakcyjnosc
przestrzeni pracy

ma znaczacy

wptyw na obecnych
pracownikow, a takze
na potencjalnych
kandydatéw do pracy.
W konsekwencji,
wiasciciele budynkdéw
jak i najemcy coraz
wiekszg wage
przywiazujg do
tworzenia przestrzeni
ciekawych,
designerskich

i na swoj sposob
wyjatkowych. Oprocz
wielu udogodnien dla
pracownikow, ktore
na przestrzeni lat
zrewolucjonizowaty
miejsca pracy,
wiekszy nacisk
ktadzie sie takze na
aspekty estetyczne
powigzane ze

sztuka. Wynika to

Z powszechnego
przekonania,

ze kontakt ze

sztuka wptywa

na kreatywnosc

i pomaga odnajdywac
nowe sposoby
myslenia. Sztuka

w przestrzeni
biurowej inspiruje,
ale jednoczesnie
wptywa na budowanie
wizerunku firmy czy
biurowca.

/\WWW

w sektorze biurowym

Na rynku biurowym zaobserwowac mozna nowy trend, ktéry przejawia
sige w zupetnie innym niz jeszcze kilka lat temu aranzowaniu przestrzeni
wewnatrz, jak i na zewnatrz budynku. Sztuka, ktéra wprowadzana jest
do biurowcoéw to zaréwno malarstwo umieszczane w reprezentacyjnych
czesciach biur poszczegdlnych firm, ale takze w przestrzeniach
wspélnych budynku, czy tez rzezba w lobby biurowca lub na zewnatrz.

Na rynku biurowym w Polsce istnieje wiele projektow, ktére wyrézniaja
sie taka unikatowa wizytdwka, to m.in. rzezba ,,Gimnastyczka” Jerzego
Kedziory, ktora znalazta sie w holu gtownym Q22 w Warszawie, ruchoma
instalacja ,You&Me” Erana Skakine’a umieszczona przed biurowcem
Cosmopolitan takze w stolicy, drewniane rzezby Pawta Sasina zdobigce
kompleks tuzycka Office Park w Gdyni, instalacje ,,Bios” Anny Bujak, ktora
prezentowana jest przed biurowcem Dominikanski we Wroctawiu, czy
rzezbe Moniki Szpener w biurowcu Technopark w Szczecinie.
Jednoczesnie, do grona najemcow w biurowcach dotaczaja galerie sztuki.
Dzigki organizowanych w nich wernisazach czy spotkaniach tematycznych,
biurowce wzbudzaja zainteresowanie takze poza godzinami pracy.
Przyktadem moze by¢ Galeria Tymczasowa usytuowana w kompleksie
Business Garden nalezacym do Vastint Poland, ktorej celem jest zwrdcenie
uwagi na rozne formy sztuki. Warto wspomniec takze o galerii w budynku
Ethos, nad ktora mecenat artystyczny objat wtasciciel biurowca - Kulczyk
Silverstein Properties. W tej nowej na mapie Warszawy przestrzeni
artystycznej organizowane sg wydarzenia kulturalne, wystawy rzezb,
obrazéw, fotografii czy grafik. Kolejnym przyktadem jest takze galeria
Spectra Art Space mieszczaca sie w biurowcu Bobrowiecka 6, ktéra
powstata z inicjatywy Fundacji Rodziny Starakéw i skoncentrowana jest na
sztuce wspotczesnej.

Jednak aby sztuka zagoscita w biurowcu, nie sg konieczne przestrzenie
dedykowane tylko do tego celu. Wtasciciele budynkdéw zaczeli umiejetnie
wykorzystywac powierzchnie wspdlne czy niewynajete biura do
organizowania wystaw czy spotkan artystycznych. Przyktadem moze by¢
wystawa Grand Press Photo 2018, ktéra w potowie czerwca zagoscita

w Warsaw Spire, wystawa malarstwa w Wisniowy Business Park, wystawy
fotograficzne w budynkach WTT, Kolmet i North Gate.

Wiasciciele biurowcdw zaczeli dostrzegad korzysci ptynace z potaczenia
biznesu ze sztuka. Nadaje ona bowiem wyjatkowego charakteru danemu
miejscu i staje sie jego unikatowa wizytéwka, wptywajac korzystnie na
wizerunek danej firmy czy wtasciciela budynku. Dodatkowo, za sprawa
organizowanych wydarzen, wtasciciele budynkéw moga promowac

i wspierac¢ tworczos¢ lokalnych artystéw taczac to z dziatalnoscig
charytatywna.

White & Case, Q22, Warszawa

Fotografie m.in. Tadeusza Rolkego, Tymka Borowskiego, Mikotaja
Grospierre'a, a tuz obok - unikalne mapy i sztychy. Taka sztuke mozna
obejrze¢ na $cianach biura kancelarii White & Case w Q22. Sztuka

w biurze migdzynarodowej kancelarii prawnej taczy dwa poziomy
kultury organizacji - tradycje (wyrazong wyeksponowaniem kolekcji
starych map, ktdre zdobity wnetrza poprzednich siedzib) oraz $wietne
rozeznanie biezacych i lokalnych trendéw (ktérego znakiem jest
wprowadzenie do biura prac mtodych, wyrézniajacych sie polskich
artystéw). Jedne i drugie prace stanowia spéjna wizualng opowiesé,
zgrang z architektura biura.

Ergo Hestia — Park, Sopot

Gtéwna siedziba Ergo Hestii w Sopocie otoczona jest ogdlnodostepnym
parkiem, gdzie mozna podziwia¢ obiekty sztuki, m.in. mural Jarostawa
Flicinskiego oraz laureatéw konkursu Artystyczna Podréz Hestii.
Dziatania te wpisuja si¢ w konsekwentnie rozwijang przez Ergo Hestia
strategie CSR i dziatalno$¢ jako mecenasa sztuki.

Anna Theiss, partner, Aurabilia:

Sztuka w przestrzeni biurowej i w najblizszym otoczeniu biura to dzis
sprawdzone narzedzie budowania wizerunku nieruchomosci. Dlatego,
Zeby w ramach lokowania sztuki w biurze wyrdznic sie i zbudowac
przewage konkurencyjng, potrzebny jest niestandardowy klucz doboru
i najwyzsza jakosc prezentowanych obiektow artystycznych.

Beata Niemczuk, partner, Aurabilia:

Obecnie sztuka pojawia sie w przemyslany sposéb we wnetrzach
biurowych dostepnych dla klientdw, ale tez i tylko pracownikdw,
czesciach wspdlnych biurowcdw, w tkance miejskiej otaczajacej
biurowce. Inwestorzy siegaja po rézne media - malarstwo, grafike,
fotografie i rzeZbe. Rzadziej zdarzajq sie instalacje video.
REKOMENDACJE

1. Sztuka zaistnie¢ moze w przestrzeni biurowej w wielu formutach -
nie zawsze trzeba jg umieszczaé na state. Obiekty artystyczne mozna
lokowac na okreslony czas.

2. Dobrze dobrana sztuka to taka, ktéra tworzy spdjna historie

z miejscem lub podmiotem, ktdry ja eksponuje. A wiec: komunikuje
podobne wartosci, odnosi sie do analogicznych segmentéw klienckich,
nawiazuje do historii firmy.

3. Sztuka dodaje wartosci przestrzeni biurowej, jesli sama jg posiada.
Niezbedna jest doktadna ekspertyza zwigzana z tym, co umieszczamy
w nieruchomosci - jaki kapitat symboliczny, kulturowy i jaki potencjat
inwestycyjny ma dany obiekt artystyczny.

Spectra Art Space, Spectra Development,
Warszawa

Brazowy odlew Igora Mitoraja ,,Grande Toscano” umiejscowiony tuz
przed wejsciem do biurowca to wizytéwka, ktéra z daleka zapowiada
niezwykty sposdb traktowania przestrzeni biurowej w Spectra
Development, gdzie prezentowana jest prywatna kolekcja Anny

i Jerzego Starakdow sktadajgca sie z wybitnej powojennej polskiej
sztuki. Na $cianach biurowca w czesciach wspolnych znalazty sie
prace m.in. Henryka Stazewskiego, Jana Berdyszaka, Wojciecha
Fangora, Ryszarda Winiarskiego, ktérych nazwiska przyciagaja
kolekcjoneréw i inwestoréw. W przestrzeni najblizej wejscia do
budynku utworzono Spectra Art Space - przestrzen galeryjna, gdzie
odbywaija sie przygotowane przez kuratordéw czasowe wystawy. Raz
w miesigcu wszyscy chetni - nie tylko pracownicy biura - zapraszani
sg przez Fundacje Rodziny Starakéw na kuratorskie oprowadzanie po
kolekcji.

,Gimnastyczka"
Q22, Warszawa
Rzezba ,Gimnastyczka”
Jerzego Kedziory

w kwietniu ozdobita

hol gtéwny biurowca
Q22. Wyboru dokonali
najemcy poprzez udziat
w gtosowaniu na jedna
sposrod trzech miniatur
rzezb.




Rewolucja cyfrowa
wkracza we
wszystkie dziedziny
Zycia, znaczaco
zmieniajgc sposob

w jaki pracujemy czy
komunikujemy sie,

a jej symbolami sg
rozwoj automatyki,
internetu rzeczy (loT)
I sztucznej inteligencji
(Al) oraz robotyzacja.
Nowoczesne biura
juz teraz zyskuja
nowe, nieznane dotad
funkcjonalnosci dzieki
wykorzystywaniu
zaawansowanych
technologii oraz
wiedzy z duzych
zbioréw danych (big
data), rozwijanych
wiasnie przez
technologie loT. Warto
jednoczesnie miec na
uwadze, ze zgodnie

z prawem Moore’a,
tempo rozwoju
technologicznego
podwaja sie co

dwa lata, wiec

Z pewnoscig zmiany
beda zachodzi¢
jeszcze dynamicznie;j.
W rezultacie, pytanie
jak beda wygladaty
nasze miejsca

pracy w przysztosci
pozostaje otwarte.
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w sektorze biurowym

Coraz wiecej deweloperdw i firm doradczych z sektora biurowego
wspotpracuje ze start-upami, aby rozwija¢ innowacyjne rozwigzania

do zastosowania w budynkach komercyjnych. Jednym z efektéw tej
wspotpracy sa rosnace mozliwosci personalizacji miejsc pracy przy
zastosowaniu tzw. smart solutions, technologii loT i aplikacji mobilnych.
Te ostatnie moga tez obstugiwac kontrole dostepu do budynku czy
zarzadzanie miejscami parkingowymi, ale nalezy sie spodziewac dalszych,
bardziej zaawansowanych funkcjonalnosci. Na popularnosci zyskuja
réwniez aplikacje mobilne biurowcéw, ktdre utatwiajg sprawdzenie
informacji o wydarzeniach w budynku, ofercie lunchowej i lokalnych
sklepach, ale takze umozliwiajg zgtaszanie usterek, czy tez wspieraja
tworzenie spotecznosci w biurowcu.

W nowoczesnych biurowcach stosowane sg réwniez liczne rozwigzania,
ktére wptywaja na podniesienie komfortu uzytkownikéw, a jednoczes$nie
obnizaja koszty eksploatacji budynku. Naleza do nich m.in. czujniki,

ktore adekwatnie do potrzeb dostosowujg o$wietlenie wewnetrzne

i temperature w pomieszczeniu, zaluzje, ktére ustawiaja sie zgodnie

z kierunkiem promieni stonecznych, czy kamery telewizji przemystowej,
ktore w potaczeniu z analizg obrazu i automatyka budynkéw wptywaja na
bardziej efektywne wykorzystanie zasobdw. Prawdziwg rewolucjg bedzie
jednak potaczenie tych systemdw w catosé, co przyczyni sie do poprawy

bezpieczenstwa, efektywnosci i funkcjonalnosci nowoczesnych biurowcéw.

Technologie IT pojawiajace sie w sektorze biurowym oferujg szereg
nowych mozliwosci wspdtpracy, komunikacji i wymiany informacji,
zmieniaja sposéb myslenia o miejscu pracy. Nalezy oczekiwac, ze

w najblizszym czasie nastapi zdecydowany wzrost wykorzystania big
data, co umozliwi analize zachowan uzytkownikéw i sposobdw korzystania
z biurowcéw. W okresach kiedy oczekiwane jest mniejsze obtozenie,
powierzchnia moze by¢ elastycznie dostosowywana do potrzeb najemcy

i optymalnie wykorzystywana. Firmy doradcze, m.in. Knight Frank
(Strategic Consulting EMEA) analizuja dane, aby proponowa¢ najemcom
jak efektywnie wykorzystywac przestrzen biurowa.

Inicjatorem zmian sa takze najemcy budynkéw biurowych. Zmieniajace
sie oczekiwania najemcow wptywaja na poprawe bezpieczenstwa
nieruchomosci i infrastruktury IT, efektywnosci kosztowej biurowcéw
oraz ich wptywu na $rodowisko. Wymaga to od wtascicieli nieruchomosci
potozenia nacisku na nowe rozwigzania technologiczne w zakresie
efektywnos$ci energetycznej, ktére podnosza rowniez komfort pracy

i bezpieczenstwo.

Adam Penkala, Chief Operating Officer, Velis

Biurowiec Spark,
zrealizowany przez
Skanska Property Poland
to jeden z najbardziej
zaawansowanych
technologicznie budynkdéw
oferujacych uzytkownikom
szereg innowacyjnych
rozwiagzan, m.in.:
Connected by Skanska to
system, na ktory sktadaja sie aplikacja na telefon, platforma dla
zarzadcow i najemcow, a takze zbior danych w chmurze. System
integruje wszystkie funkcjonalnosci budynkuy, tj. parking, recepcja,
dostep do budynku, czy zgtaszanie usterek.

Connected Fit-out - pakiet dodatkowych funkcjonalnosci do
zarzadzania przestrzenia do pracy, ktéry pozwala m.in. sterowac
o$wietleniem i temperaturg w miejscu, w ktérym znajduje sie
uzytkownik czy odnalez¢ i zarezerwowac najblizsza dostepna salke.
Dzigki beaconom, czyli sensorom wykorzystujacych technologie
Bluetooth Low Energy, telefon weryfikuje swoje potozenie na
powierzchni biura.

Inwestor jeszcze w tym roku planuje zainstalowac na fasadzie
budynku pdtprzezroczyste ogniwa fotowoltaiczne z perowskitu.
Dzieki wspotpracy pomiedzy Skanska a Saule Technologies,

Spark bedzie pierwszym budynkiem na $wiecie ktory przetestuje
technologie wynaleziong przez Olge Malinkiewicz, polska fizyk.

Mennica Legacy Tower - mobilna aplikacja
budynku

Zakonczenie budowy projektu realizowanego przez Golub GetHouse

i Mennice Polska S.A. planowane jest jesienig 2019 roku. Budynek
bedzie posiadat aplikacje mobilna, dzigki ktérej smartfony zastagpiag
uzytkownikom karty dostepu do biura i parkingu, co przyczyni sie

do zwiekszenia poziomu bezpieczenstwa. Kazdy uzytkownik bedzie
mogt za pomoca telefonu dostosowac do swoich potrzeb warunki
panujace w biurze, poprzez zdalne sterowanie o$wietleniem,
klimatyzacja, czy zaluzjami, a takze zarezerwowac sale na spotkanie.
W aplikacji beda pojawiaty sie takze powiadomienia o ustugach
dostepnych w budynku. Bedzie to kompleksowe rozwiazanie,
umozliwiajace zarzadzanie wszystkimi funkacjami budynku przez
uzytkownika, od momentu wejscia i przywotania odpowiedniej windy,
az po opuszczenie biurowca.

Dzieki zaawansowanym technologiom m.in. rozwigzaniom Internetu Rzeczy (loT) zastosowaniu nowoczesnego oprogramowania dla najemcéw,

czy wykorzystaniu analiz big data mozliwe jest zapewnienie optymalnych warunkdw pracy, przeksztatcajac biurowce w zaleznosci od potrzeb jego
najemcow. Stale rosnace potrzeby najemcéw implikujg koniecznosc stosowania w obiektach biurowych nowoczesnych rozwigzarn z obszaru sensoryki
oraz mobilnosci, takich jak: kody QR, beacony, tagi NFC, sensory jakosci powietrza czy obecnosci 0séb przy biurkach oraz w pomieszczeniach.
Rozwigzania te usprawniajg zarzadzanie procesami property, facility, a takZze space management, co przektada sie na przyjazne miejsce pracy
powigzane mocno z efektywnoscia pracownikdw. Rynek rozwija sie w strone wyzszej jakosci ustug przy jednoczesnym ograniczeniu kosztéw, takie
zmiany wspierajq systemy typu CAFM (Computer-aided facility management) potaczone z sensorami takimi jak technologia beacon, mozliwe jest
przyktadowo zwizualizowanie na planach sciezek, po jakich poruszali sie pracownicy ochrony czy stuzby techniczne obiektu. Rozwigzania takie
zmniejszaja koszty administracyjne ustugi a poprzez transparentnosc zwiekszaja ich jakosc. Przy uzyciu smartfona, najemcy mogaq rowniez m.in. zgtosic
usterke techniczna, zaprosic do swojego biura goscia dajac mu jednoczesnie dostep do obiektu poprzez QR kod oraz otrzymujac w czasie rzeczywistym
powiadomienie o jego przybyciu, czy zarezerwowac dla niego miejsce parkingowe. Stosowana technologia NFC w wiekszosci smartfonéw high-end moze
byc wykorzystywana m.in. do potwierdzenia wykonania przegladéw oraz obchoddw, rejestracje czasu pracy czy tez do kontroli dostepu dla najemcéw.
Dodatkowo wykorzystywane w budynkach technologie sensoréw RFID oraz rozpoznawania tablic LPR, umozliwiajg integracje systemow automatyzacji
ruchu samochodowego najemcéw oraz ich gosci, zwiekszajac jednoczesnie poziom bezpieczeristwa. Szeroki wachlarz nowoczesnych rozwiazar
stosowanych w obiektach biurowych zapewniaja optymalne warunki pracy dla kazdego. Wymienione powyzej technologie - stale udoskonalane

i rozwijane, czynia budynek bardziej inteligentnym, zwiekszajac jego wydajnosc, a nawet przewidujac potrzeby nieruchomosci oraz zaspakajajac

oczekiwania najemcow.
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Obecny ped zycia oraz
fascynacje zyciem

w miescie ograniczyty
dostep ludzi do
przyrody.

Coraz czesciej jednak
odnosimy sie w zyciu
codziennym do
zagadnien psychologii
ekologicznej
(ekopsychologii),
ktéra miedzy innymi
mowi o sttumionej
podswiadomosci
ekologicznej. Znaczy
to, ze cztowiek

Zyjacy w betonowych
miastach, domach
nie moze tryskac
zdrowiem

i szczesciem.
Prowadzi to do
poszukiwania

w otaczajgcym nas
Swiecie, czyli réwniez
w naszych biurach
jak i wokot budynkow
komercyjnych natury
| kontaktu z przyroda.

/\WM’W

w sektorze biurowym

Koncentracja na cztowieku, jego potrzebach oraz zdrowiu rowniez

w aspektach zwigzanych z nieruchomosciami komercyjnymi zwrocita
uwage na ,mitos¢ do natury”, ludzkiej fascynacji nig oraz jej procesami.
Powstat nawet nowy kierunek w architekturze - biophilic design. Skupia
sie on na zastosowaniu elementéw przyrody oraz jej procesow, ktore
wptywaja na ,design” produktoéw z jakich korzystamy na co dzien w pracy
oraz domu.

Prowadzone od kilkudziesieciu lat badania potwierdzaja, ze korzysciami
jakie ptyna z zastosowania tego typu wzoréw sa redukcja poziomu
stresu, polepszenie produktywnosci, kreatywnosci, samopoczucia oraz
zmniejszenie absencji w pracy.

Biophilic design charakteryzuje sige kilkoma zasadami:

. Bezposrednim kontaktem z natura - czyli realnymi formami natury
takimi jak drzewa, rosliny, $wiatto naturalne, woda, zmiana por roku,
ruch powietrza. W wielu biurach pojawity sie juz naturalne pnie
drzew, zielone $ciany i tarasy czy fototapety z widokami lasu, gor czy
morza.

. Posrednim kontaktem z naturg - czyli naturalnymi materiatami,
teksturami, kolorami i ksztattami pochodzacymi z natury. Maja
one kojarzy¢ sie z naturg poprzez wykorzystanie takze innych
zmystow niz wzrok, czyli stuch, dotyk, zapach czy smak. Mowa tu
o0 wykorzystaniu dzwiekéw (szum wody, $piew ptakéw), zapachéw
(roélin, lasu) i wspomnianej wczeéniej tekstury (woda, drewno,
kamien).

. Whnetrzami dla ludzi - czyli wptywaniem na ludzka reakcje -
ekscytacja, motywacja oraz kreatywnosc cztowieka, skupienie
i regeneracja w obcowaniu z odpowiednimi wzorcami. Majg one
bezposredni wptyw na polepszenie zdrowia psychicznego i mniejsza
zachorowalnosé.

Popularne od kilku lat budownictwo zréwnowazone nie skupia sie juz
wytacznie na kwestiach technicznych. Nowe zréwnowazone budownictwo
w centrum stawia ludzkie potrzeby, a zastosowanie biophilic design

stato sie coraz bardziej doceniane przez projektantéw, architektow,
deweloperow, whascicieli budynkow oraz przez ich uzytkownikow.

Coraz czeéciej publikowane sg badania, ktére pokazuja, ze ankietowani
uzytkownicy biur zwracajg uwage oprocz jakosci powietrza i wentylacji,
komfortu termicznego, uktadu biura, dostepu $wiatta dziennego i jakosci
os$wietlenia, akustyki, lokalizacji rowniez na dostep do natury. Dla wielu
0s6b istotny jest widok za oknem, otoczenie budynku i dlatego firmy
decyduja sie na biura w kompleksach z terenami zielonymi wokoto, gdzie
mozna p6j$¢ na spacer, usigs¢ na tawce, zjes¢ lunch w otoczeniu natury.

Tu dynia jak stonce, tam gtowka sataty

W czasach coraz wigkszej potrzeby kontaktu cztowieka z przyroda, zaobserwowac¢ mozna nowy

Magdalena Oksaniska, Head of Property Management Compliance,
Knight Frank

Jak wynika z badar przeprowadzonych przez Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego pt. "Zdrowe, zielone biura” zdaniem
ponad potowy respondentéw w ich otoczeniu biurowym jest zbyt
mato roslin. Analiza wykazata réwniez, iz w budynkach starszych
(wybudowanych przed 2007 r.) pracownicy sg znaczaco bardziej
niezadowoleni. Wydaje sig, Ze dotychczas na obecnosc elementéw
natury czesciej zwracaliSmy uwage we wtasnych mieszkaniach

i domach niz w miejscu pracy. Z czasem jednak tego z czym
mamy do czynienia jedynie wieczorami i w weekendy zaczeto nam
brakowac réwniez w ciagu dnia pracy, a jak wykazaty badania
dobre samopoczucie wptywa na produktywnosc i kreatywnosc
pracownikow. Elementy biophilic design pojawiaja sig, a z czasem
Z pewnoscia beda powszechne zaréwno we wnetrzach biurowcéw
Jjak i w projektowaniu terenow zielonych. Ci ktérzy juz pracuja
posréd na nowo zaprojektowanych ogrodéw przy kompleksach
biurowych z pewnoscia zauwazyli wyjatkowa dbatosc o dobdr
roslin. Ma to na celu nie tylko stworzenie naturalnych, kolorowych
{3k z zastosowaniem konkretnych bylin tgkowych, ale takze
przyciagniecie konkretnych owaddw - kolorowych motyli i trzmieli
czy pszczot, dla ktorych stawiane sg réwniez w miescie ule.

myhive Nimbus
Myhive Nimbus to obiekt biurowy z portfela IMMOFINANZ.
Wiasciciel szczegolng wage przywigzuje do tego aby osoby
pracujace w tym budynku miaty mozliwie bliski kontakt z natura.
W recepcji obiektu znajduja sie dwie $ciany pokryte roslinami.
Elewacja budynku to nie tylko szklane i aluminiowe elementy, na
specjalnie zagospodarowanych tarasach rosng naturalnej wielkosci
drzewa, co sprawia niezwykte wrazenie pietrowego lasu. Na dachu
biurowca od dwdch lat, w pieciu ulach, zyje 250 tys. pszczdt.

Na parterze zas,

z inicjatywy pracownikéw
jednego z najemcéw,
powstat ogrodek -
osobiscie dbajg oni 0 jego e
wyglad i jakos¢ roslin.

trend - wspolna inicjatywe pracownikow biurowcéw, ktdrzy chcg mieé¢ wptyw na ksztattowanie

terenow wokot swojego miejsca pracy. W zwiazku z tym, przy budynkach biurowych coraz
czesciej tworzone sg ogrodki, o ktére dbaja najemcy, czesto licytujac sie w pomystach na
ich zagospodarowanie. Przyktadem tak zaaranzowanego terenu moze by¢ dziedziniec przed
kompleksem Park Rozwoju, na ktérym najemcy uprawiajg ogroédek warzywny, w ktérym m.in. =
wyrosng rzodkiewki, pomidorki koktajlowe czy ziota. Réwniez pracownicy myhive Nimbus
postanowili w ten sposdb zagospodarowac teren wokot swojego miejsca pracy. Wszystko w

duchu biofilii, czyli potrzeby kontaktu z innymi organizmami zywymi.




W ostatnich latach
zyskaty na znaczeniu
zielone certyfikaty
uzyskiwane dla
nieruchomosci
komercyjnych.
Zardwno certyfikaty
uzyskane jeszcze

na etapie projektu

I budowy, jak i te
uzyskiwane przez juz
istniejgce budynki
majq istotny wptyw
na postrzeganie
nieruchomosci
zarowno przez
najemcow

i inwestorow
poszukujacych
mozliwosci
zainwestowania na
rynku nieruchomosci.
W przypadku
budynkéw nowo
projektowanych
ocenie podlegaja,
miedzy innymi,
lokalizacja, proces
projektowy,
zarzadzanie budowag,
zastosowane
systemy techniczne

i charakterystyka
obiektu. Musi on
spetnia¢ wymagania
dotyczace
efektywnosci
energetycznej

oraz komfortu
uzytkowania.
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w sektorze biurowym

Znaczenie ma rowniez wykorzystanie materiatdw regionalnych oraz
pochodzacych z recyklingu.

W trakcie certyfikacji budynkéw podczas uzytkowania sg one poddawane
optymalizacji zuzycia mediéw i ocenie funkcjonowania. Weryfikowane

sg procedury i efektywnos¢ obiektu. Certyfikacja budynkdéw dzis to juz
raczej standard na rynku nieruchomosci komercyjnych, zatem nalezy sie
spodziewac, ze kazdy nowy budynek bedzie posiadat zielony certyfikat

w momencie oddania do uzytkowania, jak rowniez wiekszos¢ juz
istniejacych bedzie podlegac procesowi certyfikacji. Rozwiazania, ktére
stojq za certyfikatem pozwalajg optymalizowac¢ koszty eksploatacyjne
oraz przyciagaja najemcow. Energooszczedne o$wietlenie, wykorzystanie
deszczowki, ograniczenie zuzycia wody poprzez jej ponowne uzycie
(szara woda) to rozwigzania coraz cze$ciej stosowane zaréwno w nowych
obiektach jak i tych modernizowanych.

Optymalizacja i redukcja zuzycia mediéw w biurowcach staty sie
istotnym elementem ochrony $rodowiska. W tej kwestii znaczenie

ma réwniez jakos¢ zaprojektowanej powierzchni poszczegélnych

biur. Obecnie w wigkszym stopniu zwraca sie uwage na optymalne
wykorzystanie naturalnego oswietlenia tak, aby ograniczy¢ sztuczne.
Jednoczesnie zmniejszenie dostepu promieni stonecznych za pomoca
zastosowania odpowiedniego szklenia lub zaluzji zewnetrznych pozwala
ograniczy¢ zuzycie energii elektrycznej do chtodzenia pomieszczen.

Dazy sie takze do ograniczenia zuzycia energii elektrycznej poprzez
minimalizowanie stref biur, ktore oswietlane sg wytacznie sztucznym
Swiattem. Zatem dobry projekt zaréwno catego obiektu jak i samych

biur jest kluczem do efektywnej ochrony srodowiska. Wielu najemcéw
$wiadomych potrzeby dbania o $rodowisko oczekuje dobrego projektu
swojej powierzchni, edukuje pracownikéw i angazuje sie we wspolne
akcje proekologiczne. Segregowanie odpaddw juz na poziomie kazdego
biura ogranicza koszty jak i wptywa pozytywnie na srodowisko. Majac

na wzgledzie ochrone $rodowiska nie sposéb nie wspomnie¢ rowniez o
ekologicznym transporcie. Zwiekszana stale ilos¢ punktow tadowania
samochoddw elektrycznych w biurowcach oraz propagowanie korzystania
z rowerow ogranicza zanieczyszczanie powietrza. W kolejnych obiektach
projektowane sg prysznice dla rowerzystdw jak i pojawia sie coraz wiecej
miejsc do bezpiecznego parkowania rowerdw w miejscu pracy. Istotnym
elementem propagujacym ekologiczny styl zycia sg z pewnoscig réznego
rodzaju eventy rowerowe typu ,bike day” i akcje takie jak ,Garnitury na
rowery”.

Gtéwne obszary oceny w certyfikacji wielokryterialnej:

Efektywno$c¢ energetyczna

Efektywno$¢ gospodarowania woda

Jakos¢ srodowiska wewnetrznego budynku
Redukcja odpadéw i maksymalizacji recyklingu
Materiaty uzyte do wybudowania obiektu

Transport i lokalizacja

-, 7%
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Alicja Kuczera, Dyrektor Zarzadzajacy, Polskie Stowarzyszenie
Budownictwa Ekologicznego

Zielone, a doktadniej zréwnowazone budynki sg oszczedne
(ekonomia), komfortowe (ludzie) oraz stworzone z poszanowaniem
$rodowiska naturalnego (ekologia). To potaczenie trzech aspektéw
zréwnowazonego rozwoju w kontekscie budynkdéw jest szalenie
istotne dla firm majacych w nich swoje pomieszczenia.
Zréwnowazony (zielony) budynek jest energooszczedny, potrzebuje
mniej zasoboéw naturalnych, a sam generuje mniej odpaddw niz
budynek standardowy, oddziatuje na srodowisko naturalne w
minimalnym stopniu, utatwia ograniczanie zuzycia wody, zapewnia
uzytkownikom wysoka jakosc¢ srodowiska wewnetrznego, na co
sktadaja sie m.in. komfort akustyczny, cieplny, dostep do Swiatta
dziennego, doskonata wentylacja i niski poziom zanieczyszczer
powietrza. Biuro w takim budynku moze przyczynic sie do bardziej
efektywnej pracy, co skutkowac bedzie lepszymi wynikami firm.
Ostatnie lata sg okresem dynamicznego wzrostu zréwnowazonego
budownictwa w Polsce. Zielone budynki zapetniaja mape naszego
kraju z coraz wieksza intensywnoscia. Projektujac, wznoszac i
uzytkujgc zréwnowazone budynki, jednoczesnie spetniamy nasze
biezgce potrzeby, a takze dbamy o to, aby nastepne pokolenia mogty
zaspokoic wtasne potrzeby. To wtasnie zréwnowazone budownictwo
Jjest tym kierunkiem, dzieki ktéremu Europa i Swiat sa w stanie w
znaczacy sposob ograniczyc emisje CO,, zuzycie nieodnawialnych
zasobow, przyczynic sie do poprawy jakosci powietrza oraz sytuacji
ekonomicznej, zdrowia i samopoczucia ludzi.

Sektor budownictwa, jeden z gtdwnych emitentéw COZ, od kilkunastu
lat wprowadza narzedzia, ktére maja na celu przyspieszenie zmian
w branzy w kierunku budownictwa zielonego. Takimi narzedziami sa
certyfikacje wielokryterialne.

Liczba, ktdra najlepiej oddaje stan polskiego zréwnowazonego
budownictwa jest catkowita powierzchnia uzytkowa certyfikowanych
obiektow: osiagneta ona juz prawie 12 mln m?. Z kolei przygladajac
sie blizej sektorowi nieruchomosci komercyjnych mozna z cata
pewnoscig stwierdzic, Zze w tej branzy certyfikacja stata sie juz
standardem. Z koricem 2017 roku w Polsce byto dostepnych prawie
9,7 mln m? nowoczesnej powierzchni biurowej, z czego az 62%
stanowi powierzchnia certyfikowana.




Granice miedzy
zyciem prywatnym

a zawodowym wcigz sie
rozmywaja. Pracownicy
zaktadaja, ze miejsce
pracy nie powinno

by¢ zrodtem stresu,
ale srodowiskiem
zrownowazonym,
zaprojektowanym tak,
aby podnosic jakos¢
ich zycia. W rezultacie,
pracownicy

aktualnie coraz
czesciej poszukujg

u pracodawcow
nowego podejscia,
ktére uwzglednia
aspekty zwigzane z ich
zdrowiem i dobrym
samopoczuciem.
Oczekujg oni
optymalizacji
srodowiska pracy

| wprowadzenia
udogodnien czy
programow zwigzanych
ze zdrowiem.

Nowe podejscie
przynosi korzysci nie
tylko pracownikom,
ale takze
pracodawcom, ktorzy
zaczynajg wyrazniej
dostrzegac korelacje
miedzy dobrym
samopoczuciem
pracownikow,

a wynikiem
biznesowym firmy.
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w sektorze biurowym

Pracodawca ma wiele narzedzi, za pomoca ktorych ksztattuje $Srodowisko
pracy. Jednym z nich jest biuro. Fizyczne otoczenie i interakcje spoteczne
W miejscu pracy, w coraz wiekszym stopniu decydujg o tym jak oceniamy
samopoczucie w pracy. Liczne badania wykazuja, ze firmy, ktére
koncentruja sie na dobrym samopoczuciu i bezpieczenstwie pracownikéw,
uzyskuja wieksza efektywnos$¢ niz pozostate organizacje. Pracodawcow,
ktorzy chca postawi¢ na zdrowie swoich pracownikow, wspiera WELL
Building Standard, ktdéry zapewnia mozliwos¢ projektowania powierzchni
biurowej czy budynku z podej$ciem skoncentrowanym na cztowieku.

WELL Building Standard (WELL), stworzony przez International WELL
Building Institute, to system do pomiaru, certyfikowania i monitorowania
wydajnosci funkcji budynku, ktére maja wptyw na zdrowie i dobre
samopoczucie. System oparto na zatozeniu, ze wigkszos$¢ czasu spedzamy
w budynkach, ktére w istotny sposéb wptywaja na samopoczucie

ich uzytkownikéw. Mierzone i monitorowane sa te aspekty zwigzane

z budynkiem i jego $rodowiskiem wewnetrznym, ktére majg istotny
wptyw na przebywajacych w nim ludzi. Certyfikat WELL ustala wymagania
dotyczace wydajnosci w siedmiu koncepcjach istotnych dla zdrowia
uzytkownikéw budynkoéw: powietrze, woda, odzywianie, $wiatto, kondycja
fizyczna, komfort i umyst.

The Well Building Standard
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Pierwszym certyfikowanym budynkiem biurowym w Polsce bedzie projekt
Spark w Warszawie, ktérego deweloperem jest Skanska Property Poland.
Natomiast budynek Varso, realizowany przez firme HB Reavis, ktory
zostanie oddany do uzytku w 2020 roku, uzyskat precertyfikat WELL
Core&Shell. Precertyfikowany zostat rowniez planowany biurowiec B14,
ktory bedzie realizowany przez tego samego dewelopera w latach 2019-
2021.

Spark
jest pierwszym biurowcem w Polsce z certyfikatem WELL, ktory
skupia sie na samopoczuciu i zdrowiu uzytkownikéw nieruchomosci.
Dzieki temu w budynku znajdziemy, m.in.: oéwietlenie dostosowujace
swoje natezenie i barwe $wiatta do pory dnia. Kiedy cze$¢
powierzchni biura jest zacieniona, system dba o to, aby doswietli¢ jg
w takim samym stopniu jak pozostate.

Biurowiec zaprojektowany zgodnie z wytycznymi Fundacji

Integracja, odpowiada wymogom certyfikatu ,Obiekt bez barier”.

Do wspotpracy przy projektowaniu obiektu zostaty zaproszone
fundacje specjalizujace si¢ w planowaniu przyjaznej przestrzeni
miejskiej - Fundacja na Miejscu i Project for Public Spaces. Dzigki
temu w ramach budowanego kompleksu powstaje amfiteatr,

z ktdérego korzystac beda mogli pracownicy biurowcow oraz okoliczni
mieszkancy.

Monika A. Debska-Pastakia, Partner, Prezes Zarzadu Knight Frank Sp. z o.o.

Nowe modele pracy i zmieniajace sie podejscie do dbania o dobre samopoczucie pracownikéw, a jednoczesnie coraz szerszy wachlarz udogodnieri
oferowanych najemcom wywieraja istotny wptyw na srodowisko pracy. W efekcie, zmienia sie tez rola budynkow biurowych. To bardzo wazne, aby
aranzacje wnetrz wspieraty zdrowy tryb Zycia, poniewaz okoto 80% czasu spedzamy w budynkach.

Nalezy oczekiwac, ze biurowce oferujgce szeroko rozumiane udogodnienia i ustugi, ktore majq na celu promocje zdrowia i poprawe samopoczucia beda
zdecydowanie wyzej cenione przez najemcéw. W rezultacie, przysztoscia sektora biurowego sa certyfikaty WELL, ktdre stawiaja na jakosc przestrzeni
do pracy i okreslaja komfort cztowieka przebywajacego w danym budynku. Przy zmieniajacych sie aktualnie oczekiwaniach najemcow, naturalnym
elementem strategii wtascicieli budynkéw biurowych powinien stac sie wtasnie ten certyfikat, ktory jest potwierdzeniem, Zze sposdb projektowania

przestrzeni do pracy promuje zdrowie jej uzytkownikow.

System certyfikacji WELL obejmuje rozwigzania, ktore pozwalaja na wspieranie srodowiska naturalnego i poprawe samopoczucia. Mozna w ten sposéb

stworzy¢ miejsce, ktore wpisuje sie w zyskujacy na popularnosci trend ,,wellbeing”.

Konkurujac o najbardziej wartosciowych pracownikéw wiele organizacji chce péjsc o krok dalej, starajac sie stworzyc optymalne warunki pracy.
Oznacza to aranzowanie biur w taki sposdb, aby byty korzystne dla zdrowia i poprawiaty jakosc zycia. W biurowcach z tym certyfikatem zdecydowanie
tatwiej jest zaoferowac najemcom srodowisko, w ktorym pracownicy chca przebywac na co dzieri i w ktérym mogaq dziatac efektywnie.
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Jako jeden z najwigkszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek
nieruchomosci w Polsce, $wiadczymy 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:

e  doradztwo strategiczne,

. niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogdw Klientéw,

. prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zaméwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujace wszystkie sektory rynku
nieruchomosci komercyjnych (biurowy, handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtdwnych miastach
i regionach Polski (Warszawa, Krakow, £6dz, Poznan, Slask, Tréjmiasto, Wroctaw).

Dzigki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach,
ktorg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportow.

Raport powstat dzigki wspotpracy z:

e  Advanced Public Relations

e Aurabilia

. Bueller & Frye Property Branding Agency
. EPP Property Management

e  GolubGethouse

e IMMOFINANZ

. Koncept 4

. Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego
. Skanska Property Poland

e Trzop Architekci

e  Vastint Poland

e \elis

e Workplace Solutions
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