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P o wyzwaniach 2020 roku i wynikajacej z nich debacie na temat przysziosci biura, nasze

najnowsze badanie przeprowadzone wsrod ponad 370 najemcéw z calego Swiata ' 5 kK T ”W Sl‘Odkll kaZdegO kl‘ YZYSll
potwierdza, ze niezmiennie dostrzegaja oni realne korzysci biznesowe plynace z posiadania biura. ' " : e lezy Wlelka SZ.ans a’
Jednak badanie pokazuje rowniez koniecznos¢ ewolucji formy i funkcji biura w miare ustepowania ' . g aby promowac p ersp el(tywy

pandemii.

. budowania od nowa lepie;j”.

Wiekszos$¢ respondentéw badania, posiadajac juz wnioski wyciagniete z globalnego ,wielkiego . < A $
. . . L Albert Einstein

eksperymentu dotyczacego miejsca pracy” w czasie pandemii potwierdzito, ze w ciagu najblizszych .

trzech lat ma w planie zdecydowang rekonfiguracje swoich biur i aranzacje miejsc pracy na nowo.

Priorytetowymi elementami nowych strategii maja byc:

« bezpieczenstwo w miejscu pracy,

« Zrownowazony rozwoj,

- inteligentne rozwigzania technologiczne.

W rezultacie, mozemy oczekiwad, ze w kolejnych latach najemcy beda sktania¢ si¢ ku biurom:

« Kktore sg bardziej zorientowane na uzytkownika,

» ktérych wplyw na srodowisko jest ograniczany,

« ktore wykorzystuja technologie i generowane przez nie dane do mierzenia, optymalizowania

, | 4
i zarzadzania miejscem pracy, aby bylo przyjaznym i dostosowujacym si¢ do potrzeb SPIS I RESCI

pracownika srodowiskiem.

Rozpoczynamy dopiero poszukiwania optymalnego rozwiagzania, a ksztaltowanie si¢ nowych 1.NOWE POTRZEBY str. 4 o
styléow pracy to proces ztozony i dlugotrwaly. Ta transformacja to w wielu przypadkach a. Preferencje najemcow 6.
szereg wyzwan ze wzgledu na Srodowisko operacyjne wrazliwe na zmiany. Jednoczes$nie, b. Docenione na nowo funkcje biur 8.
dla czesci najemcéw moze sie to wigzaé z wyzszymi kosztami, co ma szczegdlne znaczenie teraz, c Aspekty spoleczne nowych wyzwar i nowej rzeczywistosci 10.
gdy wychodzac z pandemii, coraz wiegcej firm poszukuje oszczedno$ci. Aby sprostaé¢ tym d. Aspekty spoteczne okiem psychologa 12.
wyzwaniom niezbedna jest wiedza ekspercka i najlepsze praktyki. Knight Frank moze zapewnic¢
Paristwu wiedze, doradztwo i wsparcie w tym zakresie. 2.NOWA RZECZYWISTOSC - ROZWIAZANIA DLA NAJEMCOW str 140
a. Dotychczasowe biuro, nowe podejscie 16.
b. Model hybrydowy 18.
Zachecamy do lektury, c. Odpowiedz rynku na rozne potrzeby najemcow 22,

Eksperci Knight Frank
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bserwujac rynek widzimy wyraznie, ze najemcy poszukujg

nowych strategii w odniesieniu do biur. Wielu z nich planuje

przebudowywac¢ swoje portfele powierzchni  biurowej
i rearanzowac¢ miejsca pracy, ale nie mamy watpliwosci, ze biura
beda nadal miaty strategiczne znaczenie dla firm.

Przeprowadzone przez Knight Frank badanie wsrod
naszych globalnych klientdw, w ktorym wziety udziat
373 firmy zatrudniajgce tgcznie niemal 10 min oséb na
Swiecie, wskazuije, ze 90% ankietowanych uwaza biuro
za strategiczne narzedzie dla swojej firmy. Jednakze,
co bardzo wazne - forma, funkcja, jakosc i wielkos¢ biur
ulegnie zmianie.

Pandemia  stworzyta warunki do  globalnego

eksperymentu w miejscu pracy, w ramach ktérego firmy nie majac
innego wyjscia, wdrozyty model pracy zdalnej na masowa skale, ktory
do tej pory byt raczej wyjatkiem niz reguta.

Stajgc w obliczu prawdziwego ,testu odpornosci operacyjnej”
wiekszos¢ firm przekroczyta swoje wtasne oczekiwania, bo 59%
z ponad 370 globalnych najemcow, ktdrych ankietowalismy, ocenito
swoje doswiadczenia zwigzane z pracg w domu jako ,pozytywne”. Mimo

ELZBIETA CZERPAK
Head of Research
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1o, plan przyjecia w petni zdalnych modeli pracy, ktére neguja potrzebe
posiadania biura, zaktadajg na razie nieliczni. W rzeczywistosci,
rozpoczynamy dopiero poszukiwania optymalnego rozwigzania,
a ksztattowanie sie nowych stylow pracy to proces ztozony i dtugotrwaty,
a wiec konsekwencje dla przysztosci sektora biurowego sg na tym
etapie trudne do okreslenia.

NOWE MODELE PRACY

Ztozonosc ta jest widoczna w szeregu nowych modeli pracy, ktore
pojawiajg sie w miare jak firmy zaczynajg planowac swoje dziatania
W nowej rzeczywistosci. Z rozméw z najemcami wynika, ze oprocz
dotychczasowych rozwigzan na znaczeniu zyskuja trzy scenariusze:

1. Najbardziej powszechna jest koncepcja pracy
hybrydowej, czyli potaczenie pracy w biurze i pracy
zdalnej w réznych proporcjach, jako sposéb na
wykorzystanie przez pracownikow i pracodawcow
korzysci ptynacych z obu tych form pracy.

2. Niektore firmy, szczegdlnie z sektora nowych
technologii, poszty o krok dalej, przyjmujac polityke
»pracy z dowolnego miejsca’, ktora daje pracownikom
swobode wyboru miejsca i sposobu pracy.

3. Pojawiajg sie réwniez firmy, ktére oferujg mozliwos¢ wyboru
w ramach proponowanych modeli pracy typu ,hub and spoke”. W tym
przypadku siedziba firmy, spetniajgca podstawowe funkcje i do ktorej
zaprasza sie klientdw, jest potgczona z rozproszonymi geograficznie
biurami satelitarnymi. Biura satelitarne dajg pracownikom mozliwos¢
pracy blizej domu, a pracodawcom pozwalajg wyjS¢ naprzeciw
oczekiwaniom pracownikow, w niektorych przypadkach oszczedzajac
na kosztach wynajmu biura.

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH

NOWE MODELE PRACY

1.

Praca
hybrydowa

COLACZY KAZDY Z TYCH MODELI?

Zaden nie rezygnuje z biura, ale shuzy zmianie formy, funkcji i lokalizacji formalnego miejsca pracy.

2. 3.

Praca Model
z dowolnego miejsca

»hub & spoke”

JAKIE PLANY MAJA NAJEMCY?

Z analizy przeprowadzonej przez Knight Frank wynika, ze nieco ponad
jedna trzecia respondentow (35%) spodziewa sie zmniejszenia
wielkosci swoich globalnych portfeli biur w ciggu najblizszych trzech
lat, przy czym taka sama czes¢ oczekuje, ze wielkosc ich portfela
powierzchni biurowej pozostanie na niezmienionym poziomie.

Z kolei okoto 30% respondentow przewiduje powiekszenie ilosci
wynajmowanej powierzchni w zwigzku z rozwojem dziatalnosci
i wejsciem na nowe rynki. Nalezy podkresli¢, ze planowana ekspansja
jest czesto przygotowaniem do realizacji dtugoterminowych strategii
poszczegolnych firm, a nie bezposrednig odpowiedzig na zmiany rynku
po pandemii.

CZY BIURO
JEST NAM POTRZEBNE?

90%

ankietowanych uwaza biuro
za strategiczne narzedzie dla swojej firmy

30% najemcow przewiduje

powiekszenie ilosci wynajmowanej powierzchni

35% najemcow spodziewa si¢

zmniejszenia ilosci wynajmowanej powierzchni

35% najemcow planuje pozostanie

przy niezmienionej ilosci wynajmowanej powierzchni

Niezaleznie od tego, czy poszczegdine firmy planujg powiekszenie
Czy ograniczenie ilosci wynajmowanej powierzchni biurowej, skala
oczekiwanych zmian jest bardzo duza. Okoto 69% respondentow
przewiduje zmiane wielkosci swoich portfeli biur w obu kierunkach
o wiecej niz 10% ich obecnej skali. Badania Knight Frank wskazuja, ze
jednym z kluczowych czynnikow jest tutaj poszukiwanie oszczednosci,
poniewaz jedna trzecia respondentow dazy do redukcji kosztow
utrzymania biura o ponad 10%.

Przyjecie nowych modeli pracy moze faktycznie postuzy¢ wsparciu
programu redukcji kosztoéw, m.in. poprzez zapewnienie wiekszej
przestrzeni w tanszych lokalizacjach satelitarnych, czy przez przyjecie
hybrydowego modelu pracy, ktéry oznacza, ze ta sama powierzchnia
biurowa moze by¢ wykorzystywana bardziej efektywnie przez wieksza
liczbe osob.

Z przeprowadzonego badania wynika, ze w miare jak firmy bedag
rewidowaty swoje portfele wynajmowanych biur, rozwazane przez
nie bedzie réwniez przenoszenie gtownej siedziby firmy. 59%
respondentdw uwaza, ze zmiana kluczowej lokalizacji dajaca
w przysztosci mozliwos¢ zaoszczedzenia kosztow jest istotnym
czynnikiem, a 54% postrzega relokacje jako potencjalny rezultat
nowego stylu pracy i zwigzanej z nim zmiany ilosci i jakosci przestrzeni,
ktéra bedzie potrzebna firmie.
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DOCENIONE

NA NOWO
FUNKCJE
BIU

roba dostosowania sie do zmieniajgcych sie stylow pracy
i poszukiwania o0szczednosci, zapewniajgc przy tym
odpowiednig iloS¢ powierzchni  biurowej, prowadzi do
rozwazan:

-'-Jak_é; fu'likcit; g
maodgrywacbiuro =
W NOWej rzeczywistosci? .

Pomimo zgody, ze praca w biurze moze nie byc juz konieczna przez
pie¢ dni w tygodniu, to biuro wcigz jest uznawane jako niezwykle
istotny element wptywajagcy na kulture organizacyjng, interakcje
z Klientem, rozwoj pracownikow, wspotprace poszczegolnych
zespotow, czy rekrutacje i szkolenie nowych pracownikow.
Potwierdzaja to wyniki ankiety, w ktérej 90% respondentéw wskazuje
biuro jako wazne narzedzie do wspierania i prezentowania strategii
biznesowej firmy. Oczekujemy, ze biuro bedzie odgrywato wigksza role
w promowaniu tozsamosci i profilu firmy wobec klientow, kontrahentow
i pracownikow, co jest trudne do osiggniecia w catkowicie zdalnym
swiecie z rozproszonymi zespotami. Biuro jest rowniez integralng
czescig procesu tworzenia wzajemnych relacji zarowno z klientami jak
i wspotpracownikami. Pod tym wzgledem interakcje pomiedzy ludzmi
i miejscem pracy stuzg wspieraniu i pobudzaniu kultury firmy, ktora jest
kluczowa dla budowania pozycji marki.

W nowej rzeczywistosci na szczegolng uwage w kontekscie funkcji
jakg ma pemi¢ biuro zastuguje oczywiscie réwniez dobre
samopoczucie pracownikow. Respondenci badania przeprowa-
dzonego przez Knight Frank wskazuja na wzrost zainteresowania
miejscami pracy o wyzszej jakosci, ktore oferujg szeroki pakiet
udogodnien. Takie podejscie ma przyciaggna¢ obecnych pracownikow,
ktorzy majg wybor co do miejsca pracy, oraz przysztych
pracownikow, ktorzy postrzegajg srodowisko pracy jako
czynnik wyrdzniajacy firme wsrod potencjalnych pracodawcow.

Prognozowane zmiany
w oczekiwaniach
najemcow:

Dostosowanie sie do nowych styléw pracy i poszukiwanie
o0szczednosci wptynie na to jak zmieni sie przestrzen biurowa.

llo$¢ przestrzeni do wspotpracy 55% 9% 36%
Srednia dtugo$¢ najmu 10% 34% 56%
Wprowadzenie desk-sharing 3 ® o

i hot-desking SECENIZ s
Udogodnienia w miejscu pracy 46% 10% 44%
Wykorzystanie danych

do analizy miejsca pracy

Jednoczesnie wyniki przeprowadzonych badari wskazujg na dwa
obszary, w ktorych jakos¢ miejsca pracy moze ulec znacznemu
przeobrazeniu.

KLUCZOWE ZMIANY W MIEJSCU PRACY

55% respondentow badania uwaza, ze w ciggu najblizszych
’ trzech lat w ich portfelach wynajmowanych biur

zwiekszy sie udziat
powierzchni przeznaczonych
do wspétpracy.

Biuro bedzie nadal odgrywac¢ role miejsca skupiajgcego ludzi
w celu interakcji i wspotpracy, a to z kolei tworzy i podtrzymuje kulture
korporacyjna firmy. Przy tym nieco ponad potowa (54%) respondentow
przewiduje rozszerzenie systemow hot-desking i desk-sharing,
poniewaz nasze relacje z biurem stajg sie coraz bardziej ptynne,
a biuro ma stawac sie przestrzenig ukierunkowana przede wszystkim
na wspotprace.

Drugim obszarem, w ktorym nalezy spodziewac sie
‘ znaczacych zmian w biurach nowej rzeczywistosci jest

| bezpieczenstwo.

Ewolucja biur w kierunku bardziej tymczasowych i wspotdzielonych
przestrzeni bedzie wymagata tego, aby zdrowie i bezpieczenstwo
staty sie kluczowym elementem przysztego miejsca pracy.
W konsekwenciji, nalezy oczekiwac szerszego zastosowania rozwigzan
technologicznych i zmodyfikowanych systemow sprzatania, aby
wspiera¢ firmy w ograniczaniu ryzyka zdrowotnhego i zapewnieniu
bezpiecznego srodowiska pracy na co dzien. Wiekszosc¢ uzytkownikow
biur jest zdania, ze troska o bezpieczenstwo pracownikoéw w budynku to
odpowiedzialnos¢ pracodawcy i wtasciciela obiektu, a jako oczekiwania
wymieniane sa regularne sprzatanie budynkéw, mniej fizycznych
punktow dotyku i czestsza konserwacja systemow klimatyzaciji.

Pomimo zmieniajgcego sie podejscia i coraz czesciej spotykanego
stanowiska, ze biuro nie musi by¢ statym miejscem pracy przez piec
dni w tygodniu, wiekszos¢ najemcow postrzega je jako cenny czynnik
wspierajgcy kulture organizacyjng, miejsce interakcji z klientami,
rozwoju pracownikow, wspotpracy zespotow, czy rekrutacii i szkolenia
nowych pracownikow.
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ASPEKTY SPOLECZNE

NOWYCH WYZWAN )
INOWEJ RZECZYWISTOSCI

becnie jestesmy nie tylko sSwiadkami, ale roéwniez

czynnymi uczestnikami trwajgcej metamorfozy w obszarze

pracy biurowej. Przez wiele miesiecy uczyliSmy sie
i w dalszym ciggu uczymy sie funkcjonowania w nowej rzeczywistosci.
W tym czasie zdecydowanie zmienito sie postrzeganie pracy
biurowej, jakg znalismy dotychczas. Nowe potrzeby
spoteczne znalazty odzwierciedlenie w zmieniajgcych
sie potrzebach pracownikéw, co z kolei przetozyto
sie na oczekiwania najemcow budynkow biurowych.
Co wiecej, nowa rzeczywistos¢, ktdra wymusita
zmiane  dotychczasowych  nawykow,  dotkneta
wszystkie szczeble organizacji i na nowo zdefiniowata
perspektywy  nie  tylko  kadry  zarzadzajacej

W regularnym kontakcie ze wspotpracownikami i efektywne
rozdzielanie czy nadzorowanie zadan stato sie jeszcze wazniejsze
niz do tej pory. Przeptyw informacji pomiedzy cztonkami zespotu
i kontrolowanie postepow byty znacznie tatwiejsze w dotychczas
znanym modelu pracy biurowej. Kiedy wszyscy pracownicy znajdowali
sie w biurze, pracujgc stacjonarnie, wzajemne
przekazywanie istotnych dla danego zespotu
komunikatow odbywato sie w sposob ptynny, czesto
nawet samoistny. To samo dotyczyto przypadkowych
spotkan, ktére sprzyjajg kreatywnosci i nierzadko,
bedac zrodtem pomystow, miaty wptyw na kierunek
dziatania organizacji. Pomimo utrzymywania kontaktu
wirtualnego dzieki dostepnym narzedziom, czesc¢

! c ] ] i LIDIA ZAWILA
i menedzerdw, ale takze podlegajacych im Consultant pracownikdw moze poczu¢ sie odsunigta od zespotu
pracownikow. Research i pozbawiona biezgcych informacji. Dodatkowo,

Wprowadzana w ostatnich kilkunastu miesigcach

na szeroka skale praca zdalna przyczynita sie do znaczgcych
zmian w funkcjonowaniu wiekszosci organizacji. Mozliwosc
wykonywania obowigzkéw z dowolnego miejsca i 0 dowolnej porze,
brak koniecznosci narazania sie na ryzyko zakazenia podczas
podrézy do biura komunikacjg miejska, a takze czas zaoszczedzony
na dojazdach do pracy, ktéry mozna wykorzysta¢ na utrzymanie tzw.
work-life balance - to tylko niektore z zalet zdalnego trybu pracy.

NOWE WYZWANIA
DLA KADRY ZARZADZAJACEJ

Model hybrydowy, ktérego jeden z elementdw zaktada tgczenie pracy
z biura ze zdalnym wykonywaniem obowigzkéow w ramach home
office lub w innym dowolnym miejscu pracy, bedacy dotychczas
raczej benefitem, obecnie stat sie najbardziej rozpowszechnionym
scenariuszem, jednoczesnie stawiajac przed firmami zupetnie nowe,
nieznane dotychczas wyzwania. Z pewnoscig duzym utrudnieniem dla
kadry zarzadzajacej okazata sie koniecznosc¢ prowadzenia zespotow
rozproszonych. O wiele bardziej wymagajace stato sie rowniez
budowanie kultury organizacji i podtrzymywanie zaangazowania
pracownikow. Jednoczesnie nowym wyzwaniem okazata sie takze
rekrutacja nowych pracownikéw, a tym samym proces wdrozenia ich
w struktury organizacji. Przebywanie w statym wirtualnym kontakcie
wymusito potrzebe bardzo precyzyjnego okreslania kierunku dziatania
i komunikowania plandw oraz oczekiwan w stosunku do pozostatych
cztonkdw organizacji. Co istotne, dynamicznie zmieniajaca sie sytuacja
sprawita, ze wielu pracownikéw, pozostajgcych w izolacji od swoich
zespotéw, oczekuje czestszych informaciji, by pozostawac na biezgco
z dziataniami zarzadu.

NOWE ROLE LIDERA ZESPOLU

Z zupetnie nowymi zadaniami musieli zmierzy¢ sie takze
menedzerowie zespotow, ktdrzy na co dzien najdotkliwiej doswiadczajg
problemdw zwigzanych z rozproszeniem pracownikow. Pozostawanie

w dobie pracy hybrydowej menedzerowie zespotow
borykaja sie réwniez z problemem efektywnego wdrozenia nowo
zatrudnionej osoby. Rozmowy wideo nie sg w stanie zastgpic
bezposredniej relacji budowanej twarzg w twarz. Co istotne,
menedzerowie W nowej rzeczywistosci musza mierzy¢ sie
takze z problemem budowania zaangazowania na odlegtosc
i podtrzymywania pozytywnej atmosfery w swoich zespotach
pracujgcych w warunkach rynkowej niepewnosci. Wyzwaniem
dla liderow zespotow okazata sie tez kwestia zapewnienia
mozliwie najwyzszego poziomu bezpieczenstwa sanitarnego
i komfortu pracownikow, ktorzy nie mieli mozliwosci pracy zdalnej
i zmuszeni byli pracowac stacjonarnie.
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Warto takze zaznaczyc, ze pomimo wskazywanego
w przeprowadzanych badaniach stosunkowo wysokiego poziomu
zadowolenia z efektéw zdalnej pracy w czasie lockdownu, nie jest ona
pozadang forma wypetniania obowigzkéw zawodowych dla wszystkich
0sOb. Menedzerowie zespotdw czesto mierzg sie z zadaniem
zrozumienia nowych, zréznicowanych potrzeb swoich podwtadnych,
takich jak elastyczne godziny pracy lub wypetnianie obowigzkéw
w trybie zadaniowym. Ponadto kazdy z pracownikow wykazuje inng
potrzebe czestotliwosci pojawiania sie w biurze. W przypadku, gdy
cztonkowie zespotu preferujg skrajnie odmienne godziny pracy,
utrudnione moze okazac sie organizowanie efektywnych spotkan.
Jednoczesnie pracownicy wykonujgcy swoje obowigzki zdalnie moga
mieC poczucie, ze ich przetozony, pracujgc stacjonarnie, utrzymuje
lepsze kontakty z osobami przebywajgcymi czesciej w biurze. Z kolei
u menedzera brak bezposredniego kontaktu z cztonkami zespotu
moze wywota¢ poczucie braku petnej kontroli, dlatego niezwykle
waznymi cechami lidera stajg sie transparentnosc¢ i zaufanie do
wspotpracownikow.

NOWA RZECZYWISTOSC OKIEM PRACOWNIKA
Nowe wyzwania nie ominety takze bezposrednio pracownikow
zarowno pracujacych zdalnie, jak i tych, ktorzy swoje obowigzki
wykonujg stacjonarnie z biura. Nierzadko trudnym zadaniem
w czasie epidemii okazywata sie organizacja ergonomicznego
miejsca do pracy w warunkach domowych i wyrazne oddzielenie sfery
prywatnej od zawodowej - takze w kontekscie czasu przeznaczanego
codziennie na prace. Wielu pracownikow nadal musi mierzy¢ sie
z problemami wynikajagcymi z koniecznosci dzielenia przestrzeni
z innymi domownikami. Co wiecej, coraz czesciej poruszany jest
problem zwiekszonego zuzycia mediow (np. energia elektryczna
i Internet) podczas pracy z domu, kidre to koszty obcigzajg w
sposob bezposredni pracownikow.
Pracodawcy, ktorzy  rekompensujg
je swoim pracownikom wcigz

stanowig zdecydowanga mniejszos¢. Wobec tego niezwykle
waznym aspektem stata sie koniecznos¢ jak najszybszego
prawnego uregulowania pojecia pracy zdalnej. Osoby wykonujgce
swoje zadania stacjonarnie z biura wykazujg natomiast obawy
0 swoje bezpieczenstwo w warunkach zagrozenia epidemicznego,
CO W zhaczacy sposob wptywa na ich komfort psychiczny.

D

Wzrost znaczenia swiadomosci w kwestii bezpieczenstwa
sanitarnego wsrod pracownikéw biurowych przetozyt sie miedzy
innymi na oczekiwanie zapewnienia sprawniejszej wentylacji
i zwiekszonego doptywu powietrza w przestrzeniach biurowych.

)

Wobec powyzszego, nowa rzeczywistos¢ z pracg w modelu
hybrydowym lub innym z nowych modeli wywotata szereg zmian
na wszystkich szczeblach organizacji. Skutkiem tej sytuacji sg
pojawiajgce sie nowe oczekiwania najemcow powierzchni biurowych,
wsrod ktorych szczegdlne miejsce zajeta elastycznos¢ umozliwiajgca
szybsze dostosowanie sie do nowych, w dalszym ciggu dynamicznie
zmieniajgcych sie warunkéw pracy. Pomimo istotnego wzrostu
znaczenia pracy zdalnej, praca z biura pozostanie wazng czescig
funkcjonowania wiekszosci organizaciji. Aktualnym wyzwaniem dla
kazdej z nich jest wykreowanie efektywnej metody na
potgczenie tych dwdch trybdw pracy w jeden model

hybrydowy. Celem tego dziatania jest nie tylko

to, aby jak najlepiej odpowiedzie¢ na nowe

potrzeby swoich pracownikow, ale takze

aby dostrzec korzysci oraz szanse

ptyngce z funkcjonowania 5 TN
W nowej rzeczywistosci.
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ASPEKTY SPOLECZNE
OKIEM PSYCHOLOGA

Jakie negatywne skutki pandemii

odczuwaja obecnie pracownicy biurowi?

Ktore z dotychczas znanych objawow
nasilily sie w efekcie COVID-19?

Pandemia COVID-19 wywarta ogromny wptyw na wiekszos¢ aspektow
naszego dotychczasowego zycia, a jednym z bardziej obcigzonych
jest zdrowie psychiczne. Z praktyki psychologa biznesu obserwuje
wyrazny wzrost liczby i intensywnosci problemdw psychologicznych
W ostatnim czasie. Zaburzenia lekowe, stany obnizonego nastroju
i spadek motywacji zaczety bardzo niepokoi¢ pracodawcow i coraz
czesciej decyduja sie oni na zatrudnienie w firmie psychoterapeutow,
ktorzy udzielajg codziennego wsparcia pracownikom.

System pracy zdalnej dla pracownikdw biurowych wprowadzony
szybko i z zatozenia tylko na czas pandemii, zmieni catkowicie
rzeczywistos¢ rynku pracy po 2020 roku. Wynika to z faktu, ze
kontrowersyjna wczesniej, szczegolnie w Polsce, praca zdalna z domu,
w wielu przypadkach spetnita oczekiwania zarowno pracownikow, jak
i pracodawcow.

Dla pracodawcow to znaczne oszczednosci przy jednoczesnej
wysokiej efektywnosci pracy. Pracownicy takze przychylajg sie do
opinii, Ze praca zdomu jest efektywniejsza, ale jednoczesnie przyznaja,
ze poswiecajg pracy duzo wiecej czasu niz w siedzibie
firmy. Szacuje sie, ze moze by¢ to nawet 10 godzin
tygodniowo wiecej, co daje dodatkowy tydzien pracy w
miesigcu! Nie dziwi wiec fakt, ze po roku izolacji i pracy
z domu w obecnym natezeniu staje sie ona bardzo
nuzaca i pracownicy sg nig zmeczeni. W 2020 roku
znacznie wzrost, wrecz do niepokojgcego poziomu,
odsetek 0sob z poczuciem wypalenia zawodowego na

zaprojektowac nowy system pracy.

Doswiadczenia z lockdownu i przymusowej pracy z domu dowiodlty,
ze system pracy zdalnej przynosi wzrost efektywnosci, ale tylko
0 oObszarze zadan indywidualnych, takich jak analizy danych,
prezentacje, prace administracyjne czy praca tworcza. Inaczej
jest w przypadku zespotow. Produktywnos¢ pracy zespotowej
okazuje sie byc¢ Scisle zwigzana z poziomem
satysfakcji pracownikow w kilku obszarach, o ktore
pracodawca powinien zadbacC podejmujgc decyzje
0 wprowadzeniu hybrydowego systemu pracy.
Jest to tgcznos¢ spoteczna, zdrowie psychiczne
i fizyczne oraz odpowiednie narzedzia. Wazne jest,
aby stworzy¢ mozliwosci kontaktow w zespotach,
czyli np. wygospodarowaC czas i odpowiednie

IZABELA KIELCZYK
Psycholog Biznesu

Swiecie - jak podajg badania, w sierpniu byto to juz 58%.
Wzrost efektywnosci indywidualnej podczas pracy
zdalnej tgczy sie ze spadkiem produktywnosci pracy
zespotowej. Praca w systemie hybrydowym moze
rozwigza¢ ten problem, a takze, przynajmniej czesciowo, zapewni
zapetnienie luki w zyciu spotecznym pracownikow, integracji oraz
motywacji wynikajacej z braku kontaktow w zespole. Diuzsza praca
z domu powoduje zamkniecie w sobie, wywotuje poczucie
odosobnienia, braku integracji z firma, a w konsekwencji utrate
poczucia misji i sensu dziatan.

Czego od pracodawcow oczekuja obecnie
pracownicy? Co moga zrobié organizacje,
. by sprosta¢ tym nowym wymaganiom?

W ciggu ostatniego roku czasy sie diametralnie zmienity. Od wszystkich
nas sytuacja wymagata zmiany sposobu myslenia i dostosowania
sie do nowej sytuacji w pracy, w domu, na rynku, w sposobie
funkcjonowania spoteczenstwa. Tego takze oczekujg pracownicy od
swoich pracodawcow - przede wszystkim elastycznosci bazujgcej na
empatii i zrozumieniu potrzeb i probleméw pracownika jako jednostki.
Dobrze, aby pracodawca wziat to pod uwage i sprobowat elastycznie

miejsce na spotkania, takze mnigj oficjalne, np. przy
kawie, zadbac o potrzeby emocjonalne pracownikow,
np. W postaci mozliwosci wsparcia psychologa w
firmie, oraz zdrowie fizyczne, np. poprzez dostep
do zajeC fitness online. Niezbedne jest takze zagwarantowanie
tzw. work-life balance” oraz odpowiednich narzedzi pracy, czyli np.
wyposazenie pracownika w sprzet i dostarczenie odpowiednich
technologii. Szczegdlng uwage warto poswiecic potrzebom
psychologicznym pracownikow, ktorzy w systemie pracy zdalnej lub
hybrydowym, wymagajg wiekszej pomocy w podtrzymaniu motywacji
i zaangazowania. Wzrasta wiec znaczenie empatycznego kontaktu
z pracownikiem i rola bezposredniego przetozonego.

Jakie ryzyka niesie ze soba perspektywa

pracy w trybie hybrydowym, Ktéra

najprawdopodobniej zostanie z nami
na dhuzej?

Model pracy hybrydowej wejdzie w zycie prawdopodobnie juz
na state. Pracownikom daje mozliwos¢ oczekiwanej przez nich
elastycznosci pracy, ogranicza czas i koszty dojazdow do biura,
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a takze motywuje dzieki poczuciu
wiekszego zaufania  pracodawcy

i delegowaniu im samodzielnych
zadan. Pracodawcom zas praca
w systemie hybrydowym, oprocz ograniczenia kosztow,

otwiera nowe perspektywy, takie jak zatrudnianie do poszczegdlnych
projektéw wysoce wykwalifikowanych specjalistow, nawet z réznych
stron swiata, utatwienie pracy mtodym rodzicom czy studentom.
Model pracy hybrydowej wymaga dobrego przygotowania
i wprowadzenia wielu nowych regulacji wewnetrznych oraz
zabezpieczen systemowych (np. przed cyberprzestepstwami).
Wazne jest, aby pracodawcy wzieli takze pod uwage potrzeby
pracownikow wynikajace z pracy zdalnej i dobrze pod tym katem
zrewidowali swoje zasoby. Z drugiej strony, rola menedzera w howym
systemie pracy staje sie kluczowa i bedg oni znacznie bardziej
obcigzeni odpowiedzialnoscig. To spowoduje, ze rowniez kadra
kierownicza bedzie wymagata szczegodlnej uwagi. Menedzerowie
bedg musieli zadba¢ o wtasng odpornosc psychiczng i rownowage
emocjonalng, poniewaz to od nich zalezy zaangazowanie, motywacja
i energia wszystkich pracownikow.

Jak zarzadzi¢ strachem i zniwelowa¢é
obawy pracownikow przed powrotem
o do biura?

Jestem optymistka. Pomimo checi kontynuaciji pracy w systemie
zdalnym, wiekszos¢ czeka na powrdt do utraconej normalnosci
i chociaz czesciowy powrét do biura. Ze strony pracodawcy
w obecnym czasie niezbedne jest zapewnienie odpowiedniego

poziomu  bezpieczenstwa  sanitarnego  oraz
i wyczerpujgca komunikacja wewnetrzna w  tym  zakresie.
W przestrzeni biurowej nalezy zastosowac rozwigzania, ktore sprzyjac
beda zachowaniu bezpiecznych odlegtosci, unikaniu nadmiernych
zgromadzen i zapewnig odpowiednig dezynfekcje pomieszczen. Warto
przygotowac odpowiednig polityke firmy i zbior zasad, oznakowanie
przestrzeni i w przyjazny sposob edukowaC pracownikow w tym
zakresie.

transparentna

Powrdt do biura po tak dtugim czasie moze wigzaC sie z obawg
0 trudnos¢ w dostosowaniu sie do regut biurowych i strach przed
witoczeniem” w dawng rzeczywistos$é. Swiat zmienit sie i pracodawcy
powinni wyrazi¢ swoje zrozumienie dla nowej sytuacji. W tym wypadku
obawe przed powrotem do biura moze ograniczy¢ empatyczne
wyrazenie troski i wyrozumiatos¢ w stosunku do aktualnych potrzeb
pracownikow, oraz elastycznosc i gotowosc do wprowadzenia zmian.
Jako pracodawca i menedzerka sadze, ze teraz jest bardzo
wazny moment na to, aby odbudowac wigzi w zespole i pogtebiac
zaangazowanie pracownikow. Odpowiednia, czesta komunikacja,
empatia, zrozumienie, a takze docenienie pracownikéw zaowocuje
ich zaangazowaniem i wzbudzi kreatywnos¢ oraz poczucie
wspotodpowiedzialnosci za firme. Dodatkowo razem przezyty kryzys
i wspolne, cho¢ zdalne dziatanie, pogtebi wigzi w zespole, a relacje
wewnatrzfirmowe majg szanse na tym zyskac.
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DOTYCHCZASOWE

BIURO,

OWE PODEJSCIE

badawszy preferencie najemcow oczekujemy, ze

ciggu najblizszych trzech lat nastgpi transformacja

strategii dotyczacej miejsca pracy. Od lat wiemy, ze
poprzez wzmachianie interakcji miedzy ludzmi mozemy zwigkszy¢
efektywnos¢ pracy. Widzimy rowniez, ze coraz wigcej najemcow
rozwaza ukierunkowanie swojej przestrzeni biurowej na wspotprace
i aranzacje biura jako przestrzeni elastycznej z szerokg oferta
udogodnien. Firmy beda dazy¢ do dostosowania miejsca pracy do
zmieniajgcego sie srodowiska operacyjnego i roznych oczekiwan
zarowno obecnych, jak i przysztych pracownikéw. Powstanie
nowe miejsce pracy, kiore bedzie ,bezpieczne, zréwnowazone
i inteligentne”.

.SAFE

SUSTAINABLE.
SMART - -

Powstanie nowe,
dynamiczne miejsce pracy
- bezpieczne,
Zrownowazone
i inteligentne.

BEZPIECZNE MIEJSCE PRACY
Oczywistym i powaznym wyzwaniem biznesowym dla firm bedzie
zapewnienie bezpiecznego Srodowiska pracy. Doswiadczenie
COVID-19 zwiekszyto naszg swiadomosc roli, jaka miejsca pracy
i projektowanie budynkow moga odgrywa¢ w ograniczaniu
przenoszenia chordb, zapewniajgc pracownikom bezpieczeristwo
i dobre samopoczucie. W ciggu ostatnich 12 miesiecy w miejscach
pracy na catym Swiecie pojawity sie skanery temperatury ciata,
holograficzne systemy wprowadzania danych z klawiatury, wzmocnione
rezimy sprzgtania budynkow wraz z ograniczeniami w rozmieszczeniu
miejsc siedzacych, systemy jednokierunkowe wokdt powierzehni
biurowych, czy ograniczenia przepustowosci wind czy toalet.
Oczekiwania uzytkownikow dotyczgce zwiekszenia bezpieczenstwa
budynkow s3 wysokie. W rezultacie, zapewnienie poczucia
bezpieczenstwa w miejscu pracy stanie sie kluczowe juz na lata, a
troska 0 nie bedzie lezata zarowno po stronie pracodawcow, jak
i wtascicieli budynkéw. Oznacza to bardziej restrykcyjne wytyczne
dotyczace sprzatania budynkow, czestszej konserwacji i zarzadzania
systemami HVAC.
Mozna rowniez oczekiwaC coraz szerszego zastosowania
nowoczesnych technologii, aby monitorowac¢ bezpieczenstwo w
miejscu pracy, poniewaz takie rozwigzania stang sie niezbedne do
zarzadzania ryzykiem zwigzanym z miejscem pracy W przysztosci.
Bedzie to jedna z kluczowych przyczyn szerszego stosowania
czujnikow w budynkach i jeden z motorow rozwoju rozwigzan proptech
napedzajgcy wzrost liczby tzw. inteligentnych budynkow biurowych.
Trosce o0 zdrowie i bezpieczenstwo bedzie towarzyszyt jeszcze
wiekszy nacisk na dobrostan pracownikow oraz zapewnienie
udogodnien  biurowych, ktére sprzyjajg zaréwno fizycznemu,
jak i psychicznemu samopoczuciu. W Kkolejnych latach dobre
samopoczucie psychiczne bedzie waznym elementem najlepszych
w swojej klasie miejsc pracy. Bedg one oferowaC bezposredni
dostep do terendw zielonych, do swiezego powietrza dzigki ogrodom
zimowym i tarasom, do miejsc kontemplaciji, ktore oferujg ,wytchnienie
od Wi-Fi" oraz do programéw edukacyjnych, ktére promuja zdrowy
styl zycia i pracy. Takie udogodnienia majg zwiekszy¢ atrakcyjnosc
biura, ale odegrajg rowniez istotng role w nowej rzeczywistosci
biznesowej, w ktorej dla wielu pracodawcow dobre samopoczucie
pracownikow staje sie bardzo wazne. Raczej nie bedzie to chwilowy
trend, ale skuteczny sposob na zmniejszenie obcigzen finansowych
spowodowanych absencjg Ilub wysokg rotacja pracownikow.

MIEJSCE PRACY W ZGODZIE

ZE ZROWNOWAZONYM ROZWOJEM

Zarzadzajacy firmami zdajg sobie sprawe, ze zajecie sie kwestig
zmian klimatycznych i zrownowazonego rozwoju jest rownoznaczne
z dobrym biznesem, a nie tylko z dobrym PR. Firmy maja swiadomosc¢,
ze ich obowigzkiem sg dziatania w celu zmniejszenia korporacyjnego
Sladu weglowego, a tym samym ztagodzenia wptywu dziatalnosci
przedsiebiorstwa na srodowisko naturalne. W zwigzku z tym, zarzady
firm coraz czesciej publicznie deklarujg zmiany w tym zakresie
i przyjmuja ambitne cele redukcji emisji dwutlenku
wegla. Sposrdod respondentéw badania Knight Frank
az 40% firm przyjeto cel zerowej emisji dwutlenku
wegla netto. Co wazne, ponad trzy czwarte
z ankietowanych, ktérzy przyjeli cel zerowej emisji CO?
netto, wyznaczyto go na rok 2030.

Biorgc pod uwage, ze budynki odpowiadajg za
okoto 40% globalnej emisji dwutlenku wegla,
nie mozna ich ignorowa¢ Ilub nie uwzgledniac¢
w  korporacyjnych probach osiggniecia zerowej
emisji dwutlenku wegla. W kolejnych latach firmy
nie bedg w stanie oddzieli¢ kwestii zrdwnowazonego rozwoju od
swoich decyzji dotyczagcych wynajmu  powierzchni  biurowych.
Potrzeba posiadania biura wpisujgcego sie w idee zrownowazonego
rozwoju - zarowno pod wzgledem jego specyfikacji technicznej,
lokalizacji, jak i codziennej eksploatacji - staje sie istotng i pilng
kwestig dla wielu firm. W tym kontekscie rolg wiascicieli budynkow
musi by¢ wiekszy nacisk na oferowanie najemcom zréwnowazonych
rozwigzan, nie tylko zrownowazonego produktu. Z kolei rolg doradcow
ds. nieruchomosci jest pokazanie firmom w jaki sposob ,zielone
budynki” mogg zaréwno zoptymalizowa¢ wydatki na biuro, jak
i wspiera¢ ich ambicje w zakresie spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu i redukcji emisji CO?.

W Polsce ponad 80% nowoczesnej powierzchni biurowej oferowane
jest w budynkach posiadajgcych zielony certyfikat. Dzi$ nie powstaja
juz zadne nowe inwestycje biurowe, ktdre nie podlegaja certyfikacji
wielokryterialnej. Analizujgc nowoczesne biurowce realizowane
w Warszawie, trend ten jest jeszcze bardziej widoczny, poniewaz 94%
nowoczesnej powierzchni biurowej zlokalizowanej w stolicy to budynki
z certyfikatami wielokryterialnymi.

ELZBIETA CZERPAK
Head of Research
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INTELIGENTNE MIEJSCE PRACY
W ciggu ostatniej dekady sektor nowych technologii nadawat ksztatt
Jglobalnemu miejscu pracy”. Ten wptyw bedzie sie utrzymywat,
ale samo biuro stanie sie bardziej zaawansowane technologicznie
i inteligentne, poniewaz najemcy beda wykorzystywac technologie do
wspierania procesu decyzyjnego, zarzadzania Srodowiskiem pracy
i proaktywnego ksztattowania doswiadczen zwigzanych z miejscem
pracy.

Samo biuro stanie sie bardziej zaawansowane technologicznie,
poniewaz W pemni potgczone i zintegrowane sieci czujnikow
bedg generowa¢ w czasie rzeczywistym potezne  zbiory
danych, ktére beda wspiera¢ optymalizacie i eksploatacje
przestrzeni biurowej. Wzrost zastosowania technologii czujnikow
i zwigzane z tym tempo rozwoju Internetu rzeczy (loT) jest
imponujace. W 2015 roku na s$wiecie byto 154 miliarda urzadzen
podtgczonych do loT. Do 2020 roku liczba ta niemalze podwoita sie,
siegajac 30,7 miliarda i przewiduje sig, ze do 2025 roku osiggnie
ponad 75,4 miliarda. Prognozy zaktadaja, ze w ciggu zaledwie dekady
nastgpi pieciokrotny wzrost liczby podtgczonych,
generujgcych dane czujnikéw dziatajgcych na catym
Swiecie.

Czujniki pomagaja w szerokim zakresie zagadnien
zwigzanych  z  zarzadzaniem  budynkiem, od
zarzadzania temperaturg i jakoscig powietrza,
przez monitorowanie ruchu i zajetosci, po lepsze
zrozumienie tego, w jaki sposob i kiedy uzytkownicy
korzystajg z miejsca pracy. Stanowig one serce
tzw. inteligentnego budynku, czyli posiadajacego
infrastrukture cyfrowg, ktora jest w stanie gromadzic
dane operacyjne budynku. Istnieje kilka powoddw, dla ktdrych
warto wykorzystaC dane uzyskane dzigki inteligentnym biurom
i budynkom biurowym. Po pierwsze, dajg one mozliwos¢ zarzadzania
Srodowiskiem pracy, co daje szanse na stworzenie bardziej
wydajnego i efektywnego miejsca pracy. Przyktadowo, zastosowanie
czujnikow zajetosci moze pomoc w okresleniu, ktore przestrzenie
w budynku sg wykorzystywane (a ktore nie), a takze w bardziej
szczegOtowym okresleniu, ktére zespoty Ilub osoby preferujg
dany typ miejsca pracy. To z kolei umozliwia wigkszg interwencije
w przeprojektowanie miejsca pracy, aby w petni zoptymalizowac jego
wykorzystanie. Kolejnym przyktadem jest technologia monitorowania
jakosci powietrza, ktora stanie sie kluczowa dla zapewnienia
bezpiecznego srodowiska pracy. W dobie ,user experience” dane
moga rowniez postuzy¢ do tworzenia pozytywnych doswiadczen
w miejscu pracy. W tym przypadku mozna korzystaCc z danych
pochodzacych z czujnikdw, ale mozna tez wykorzystac¢ aplikacje na
poziomie budynku, m.in. aby pomaoc uzytkownikom w znalezieniu biurka,
zlokalizowaniu wspotpracownikow do wspotpracy, zarezerwowaniu
sal konferencyjnych lub telekonferencyjnych, zarezerwowaniu zaje¢
w ramach ustug dodatkowych oferowanych w budynku.
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MODEL

HYBRYDOWY

owe okolicznosci, w ktorych funkcjonujemy od kilkunastu

miesiecy zainicjowaty dtugookresowe zmiany na rynku

pracy, a jego przysztoscia jest elastycznos¢. W rezultacie
nalezy oczekiwac¢, ze coraz wiecej firm bedzie systematycznie
przechodzi¢ w kierunku roznych strategii lokalizacji i aktualnie
najszybciej zyskujgcego na popularnosci modelu
hybrydowego.

CO W KONSEKWENCJI SIE ZMIENIA?

Mobilnos¢ pracownikéw, model pracy oraz decyzje
pracodawcow odnosnie organizaciji miejsca
pracy s ze sobg powigzane i moga przyniesc
wiele korzysci, ale rowniez zagrozen, ktore
w stacjonarnym trybie pracy raczej nie wystepuja.
Przy upowszechnieniu sie modelu pracy zdalnej
lub mieszanej pracownicy stajg przed wyzwaniami
wynikajgcymi z ograniczenia interakcji w zespole, takimi jak mniejsze
mozliwosci awansu, mniejsza dostepnos¢ szkolen, czy chociazby
zasobow firmy. Co wiecej, wedtug badann Harvard University
i New York University dotyczacych komunikacji elektronicznej
pracownikdw, pracownicy uczestniczg w wiekszej liczbie spotkan
online przy jednoczesnym skroceniu czasu ich trwania o ok.

~ 12Zminut

oraz wydtuzeniu czasu pracy (rozumiejac go jako okres od pierwszego
do ostatniego maila wystanego w ciagu dnia)

—— 048,5 minuty.

Zaobserwowano  réwniez  wzrost  intensywnosci  wysyfania
maili poza standardowymi godzinami pracy. Praca zdalna
niezaprzeczalnie ma rowniez swoje dobre strony, takie
jak  dostosowanie dnia pracy do indywidualnego trybu
biologicznego, daje wieksze szanse aktywizacji zawodowej osob
Z niepetnosprawnosciami czy zwieksza dostepnosc ofert pracy dla
0s06b z mniejszych miejscowosci.

JADWIGA MALEK
Consultant
Research

)

POSTEPUJACA CYFRYZACJA

Pracodawcy stojg przed nie lada wyzwaniem, ktérym
jest zmiana stylu zarzadzania swoim przedsiebiorstwem. Duze
zmiany sg konieczne w zakresie zarzadzania kapitatem ludzkim,
zasobami IT, strategii firmy jak i kultury pracy. Wedtug Swiatowego
Forum Ekonomicznego zdecydowana wiekszos¢
(84%) pracodawcow zamierza znacznie
zdigitalizowa¢ dziatania swoich firm, a okoto
30% deklaruje wszczecie dziatan  budujacych
i wzmacniajgcych wspaolnote i poczucie przynaleznosci
do organizaciji.

Fundamentalne zmiany w codziennosci pracownikow
i pracodawcow rowniez przektadajg sie na zmiany
w gospodarce. Po kilkunastu miesigcach widac
juz znaczace zmiany w funkcjonowaniu firm pod
wzgledem podrozy stuzbowych, udziatu w konferencjach i targach,
CO negatywnie wptywa na szereg branz z tym zwigzanych. Jednak, jak
w kazdym przypadku, sa rowniez beneficienci tego kryzysu. Sg nimi
gtéwnie firmy dostarczajgce rozwigzania obstugi wydarzen online,
firmy zajmujgce sie cyfryzacja obiegu dokumentow i elektronicznymi
podpisami, dostawcy ustug zwigzanych z rozwigzaniami chmurowymi,
cyberbezpieczenstwem itp.

CO OZNACZA HYBRYDOWY
MODEL PRACY?

>,

Praca hybrydowa to przede wszystkim zbior elementéow
umozliwiajgcy prace zespotu i funkcjonowanie organizacji
bez wzgledu na to, gdzie pracownik si¢ znajduje. Model ten
zaktada wdrozenie nowych systemow zarzadzania i w centrum
stawia indywidualne potrzeby i obowigzki pracownikéw, a miejsce
pracy to tylko sktadowa takiego modelu. ) )

Pojecie pracy hybrydowej, mimo ze obeche przed pandemia,
zyskato na popularnosci w pierwszej potowie 2020 roku. Warto
zauwazyc, ze jest to forma pracy duzo szersza niz jedynie
potgczenie pracy stacjonarnej i pracy zdalnej. Model hybrydowy
nie jest wytgcznie rodzajem pracy pojedynczych jednostek,
ale catg organizacjg dziatania zespotu z uwzglednieniem jego
potrzeb i preferencji. Jest to przygotowanie systemu pracy w taki
Sposob, aby pracownicy byli ze sobg dobrze skomunikowani,
pracowali efektywnie, przy jednoczesnym zachowaniu ich komfortu
i elastycznosci zarowno miejsca, w ktorym pracuja, jak i ram
czasowych, w jakich wykonuja swoje obowigzki. Jest to nie tylko
wyzwanie dla pracownikow, aby odnalez¢ sie w nowej rzeczywistosci,
ale tez dla menedzeréw, aby stworzy¢ odpowiednie relacje
w zespole do wykonywania zadan w rozproszonym modelu pracy.
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NIEOGRANICZONE MOZLIWOSCI

Biorac pod uwage miejsce pracy zespotu oraz towarzyszace mu
elementy, model hybrydowy jest pewnym spektrum rozwigzan.
Jest to gtowna zaleta takiego sposobu pracy, ktéra daje niemalze
nieograniczone mozliwosci w dostosowaniu go do faktycznych
potrzeb i pozwala wyeliminowa¢ zbedne procesy, zwiekszajac

efektywnos¢ pracy zespotu.

Pomiedzy praca catkowicie stacjonarng i catkowicie zdalng istnieje
dowolna liczba metod i kombinacji organizacji pracy. Praca z domu
i z biura moze by¢ podzielona wedtug dni tygodnia lub tygodni
w miesigcu, rotacje mozna wprowadzi¢ wewnatrz zespotu lub miedzy
zespotami, a nawet wprowadzi¢ dowolnos¢ w miejscu i czasie
wykonywania obowigzkdw dla konkretnych jednostek w zespole. Od
rodzaju zadan zespotu zalezy jaki procent pracy bedzie on wykonywat
zdalnie, a jaki stacjonarnie. Charakter dziatani zespotu bedzie réwniez
determinowat do jakiego celu bedzie wykorzystywane biuro. Moze
ono byc¢ wtedy dostosowane do integracji zespotu albo np. umozliwiac¢
prace projektowa lub kreatywna w mniejszych grupach.
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- Ryzyka pracy hybrydowej

Model pracy hybrydowej zdecydowanie rézni sie od dominujacego
dotychczas trybu stacjonarnego. Po pierwszych chwilach zachwytu
pracg z domu i elastycznym podejsciem do wykonywanych zadan,
mozna zauwazyc¢ coraz wiecej przeszkdd. Praca hybrydowa wymaga
Swiezego podejscia do zarzgdzania i wykonywania zadan, daje wiecej
mozliwosci dostosowania do pracownika, jednak réwniez wymaga od
niego elastycznosci i szybkiego reagowania na zmiany.

Warto skonsultowa¢ z kazdym z czionkow jego indywidualne

Brak poczucia Trudnosci z organizacja Brak rozdzielenia czasu
przynaleznosci czasu pracy stuzbowego
do zespotu i organizacji izycia prywatnego
Oslabienie motywacji Spadek
do pracy produktywnosci
Jak wdrozy¢ 3
_ R - ¥ DOSTOSOWANIE MODELU DO
' e INDYWIDUALNYCH POTRZEB CZLONKOW
model hybrydowy? oo

OKRESLENIE POTRZEB ZESPOLOW

Praca kazdego zespotu w firmie rozni sie od siebie
. rodzajem czy dynamika, dlatego wazne jest, aby model
hybrydowy wprowadzany byt z uwzglednieniem zakresu obowigzkow
i rodzaju pracy kazdego z dziatéw. Inaczej bedzie pracowat dziat
sprzedazy, a inaczej - ksiegowosc.
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preferencje, gdyz nawet te same obowigzki moga by¢ wykonywane
w rézny sposob. Dobranie tego sposobu do potrzeb pracownika bedzie
sie wigzato z jego zadowoleniem i komfortem, a tym samym zwiekszy
jego efektywnosc.

ZAPEWNIENIE NARZEDZI DO PRACY
Wieksza mobilnos¢ i rozproszenie zespotu oznacza
. koniecznos¢ duzej cyfryzacji procesow. Aby pracownicy
mogli swobodnie funkcjonowac¢ w dowolnym miejscu i czasie, kazdy
z nich powinien by¢ wyposazony w odpowiedni sprzet, oprogramowanie
i narzedzia software, ktére umozliwig mu zadbanie o bezpieczenstwo
danych i dokumentow, pozwolg efektywnie planowac prace i umozliwig
komunikacje z pozostatymi cztonkami zespotu.

KNIGHTFRANK .COM.PL /RESEARCH

Dobre praktyki -

Aby zniwelowac¢ negatywne skutki zmian i pozwoli¢ pracownikom
odnalez¢ sie w nowym sposobie pracy nalezy zadbac o identyfikacje
wszystkich ryzyk wystepujacych w zespole. Oczywiscie w zaleznosci
od wielkosci zespotu, jego sposobu podziatu zadan i relacji w nim
panujacych mozemy mie¢ do czynienia z réznymi zagrozeniami,
dlatego tak, jak w pozostatych elementach modelu hybrydowego,

rozwigzania powinny by¢ szyte na miare.
Regularne spotkania Aktywnosci budujace Promowanie
online zespolow relacje miedzy nieformalnych
czlonkami zespolu srodkow komunikacji
Wybor narzedzi Transparentnos¢
ulatwiajacych organizacje¢ zasad pracy

pracy w zespole

WYBOR NARZEDZI BRAK POSPIECHU

Praca w zespole hybrydowym wymaga nieco innych

. metod organizacji niz w przypadku tradycyjnego

modelu stacjonarnego. Pomocne moga okazaC sie programy do

pracy projektowej, komunikatory, planery, itp. Ich oferta byta szeroka

jeszcze przed pandemig COVID-19, jednak popularyzacja pracy zdalnej

przyczynita sie do zwigkszenia mozliwosci. Nalezy wybrac software

dostosowany do uprzednio zidentyfikowanych potrzeb zespotu,

aby korzystanie z niego pomagato w pracy, a nie byto wytacznie
dodatkowym czasochtonnym obowigzkiem.

USTALENIE PROCESOW | ZADAN
Praca rozproszona to nie tylko organizacja zespotu, ale
. rowniez dostosowanie procesow i zadan do nowych
okolicznosci. Dotychczasowe procesy (np. podpisywanie dokumentow
czy ich archiwizacja) mogg wymagac zmian i nowych rozwigzan.
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Podczas wdrazania rozwigzan nie nalezy podejmowac

pochopnych decyzji. Warto przetestowac¢ ustalone
rozwigzania i sprawdzic¢, czy sytuacje symulowane przy opracowywaniu
strategii faktycznie przebiegaja tak, jak zaktadalismy. Nie zawsze
planowane procesy sie sprawdzajg, dlatego nalezy dopracowywac ich
przebieg az kazdy cztonek zespotu bedzie mogt komfortowo z nich
korzystacd.

POZYTYWNY FEEDBACK
Poniewaz zmiana modelu pracy w zespole to proces
. trudny i czasochtonny, nalezy pamieta¢ o docenieniu
wysitku i zaangazowania pracownikow w jego wprowadzenie.
Aby uwypukli¢ postepy przedsigwziecia, warto ustalic kamienie milowe
i celebrowac ich osiggniecie. Podniesie to motywacje zespotu do
dalszych dziatan i udoskonalania nowego systemu pracy.
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ODPOWIEDZ RYNKU

NA ODMIENNE '
POTRZEBY NAJEMCOW

pidemia COVID-19 zmusita najemcéw powierzchni
biurowychdo licznych refleksji zwigzanych zwynajmowanym
biurem. Musieli oni odpowiedzie¢ na co najmniej jedno
Z ponizszych pytan:

Czy jest sens ponosic oplaty za
biuro, z kKtorego nikt nie korzysta?

Jak zminimalizowac ryzyko
zwiazane z dlugoterminowymi
umowami najmu?

Jak dostosowa¢é biuro do
zmieniajacego si¢ modelu pracy
firmy?

Jaka funkcje¢ moze pelnié biuro
dla mojej organizacji?

Nie majednej, uniwersalnejodpowiedzi na kazde z tych pytan- bedg one
rozne dla kazdej organizacji i w gtéwnej mierze zalezne od przyjetych
przez nie strategii. Wsrod wyznaczonych priorytetéw organizaciji gtwne
znaczenie moze mie¢ mozliwosc¢ jak najszybszego wycofania sie
z zobowigzan finansowych i prawnych, budowanie zespotu, efektywna
organizacja pracy i wizerunek firmy. Dylematow jest
wiele, ale paradoksalnie pandemia stworzyta dla firm
zupetnie nowe mozliwosci. Zmieniajace sie potrzeby
najemcow sktonity witascicieli obiektéw biurowych do
wiekszej elastycznosci w zakresie proponowanych
powierzchni i warunkéw najmu. Oferta rynkowa
zostata wzbogacona o juz wykoniczone i umeblowane
powierzchnie biurowe dostepne wedtug potrzeb

ALEKSANDRA MARKIEWICZ  ngjemcow. Takie rozwigzania sg coraz popularniejsze, a
Associate Director
Commercial Agency

koszty najmu tego typu powierzchni moga pozytywnie
zaskoczyC. Warto przyjrzeC sie propozycjom, jakie
rynek stawia przed najemcami.

Jakie mozliwosci stojg przed najemcami?

1.

Powierzchnia na podnajem

mozliwos¢ wynajecia powierzchni oferowanej przez innego
najemce, ktory nie uzytkuje aktualnie przedmiotowej
powierzchni. W tej formie strong wynajmujaca jest najemca,
ktory ma podpisang dtugookresowga umowe najmu
z whascicielem budynku, a uzycza czesc¢ swojego biura na rzecz

nowego najemcy.
2 @

Powierzchnia
w budynku rekomercjalizowanym

mozliwos¢ najmu powierzchni, ktdra zostanie zwolniona przez
poprzedniego, zwykle dtugoletniego najemce.
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Powierzchnia coworkingowa
lub w biurze serwisowanym

ustuga polegajaca na udostepnieniu wyposazonej powierzchni
biurowej lub stanowisk do pracy z dostepem do udogodnien
dla pracownikow, sprzetu biurowego czy podstawowych ustug
administracyjnych.

4.

Elastyczne powierzchnie
w budynkach biurowych

mozliwos¢ krotkookresowego najmu  powierzchni oferowana
przez dewelopera, gdzie przedmiotem najmu jest gotowa
do wprowadzenia powierzchnia z mozliwoscig elastycznego
zarzgdzania warunkami najmu.

Gdy najwazniejsza
jest elastycznos¢

Dla organizacji, ktore potrzebujg biura ,od zaraz", s3 na
etapie dynamicznego rozwoju i nie wiedzg, jaka docelowo
wielkos¢  powierzchni  powinny wynajg¢ lub ich powodzenie
w biznesie jest zalezne od wielu czynnikow pozostajgcych poza ich
kontrolg, to wtashie elastycznos¢ wydaje sie najwazniejsza. Dla tych
firm rynek oferuje cztery Sciezki znalezienia wiasciwej powierzchni
biurowej.

POWIERZCHNIA NA PODNAJEM

Pierwsza z nich jest podnajem, czyli sytuacja, w ktorej firma bedaca
najemca danej powierzchni decyduje sie na wynajem catosci
lub czesci wynajmowanej przez siebie powierzchni innegj firmie.
Zazwyczaj podnajem jest oferowany na rynku, gdy umowa najmu trwa,
a najemca powierzchni, bez wzgledu na przyczyne, nie potrzebuje z niej
korzystac. Niewatpliwymi zaletami podnajmu sg termin dostepnosci
powierzchni, krotki minimalny okres najmu potaczony z elastyczng
mozliwoscig jego przedtuzania, czy wykonczona i umeblowana
przestrzen. Z drugiej strony wynajmujgcy, czyli aktualny najemca,
najczesciej nie dysponuje budzetem na zmiany w aranzacji, okres
przedtuzenia umowy jest ograniczony, a metraz samej powierzchni
moze nie by¢ optymalny, np. ze wzgledu na wielkos¢ wydzielonego juz
modutu.
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POWIERZCHNIA W BUDYNKU
REKOMERCJALIZOWANYM

Kolejng sciezka, jakg moze podagzac firma szukajgca powierzchni na
elastyczny okres hajmu, jest sprawdzenie ofert z istniejgcych budynkow,
ktore sg rekomercjalizowane. Oznacza to wynajem powierzchni
w budynku, w ktérym dostepna jest powierzchnia opuszczona
w wyniku zakoriczenia umowy najmu przez poprzedniego najemce.
Zalety takich ofert to mozliwy nizszy koszt korzystania z powierzchni,
elastyczny okres i szybsze rozpoczecie najmu. Cata inwestycja jest
juz zakonczona, co dodatkowo daje mozliwos¢ uzywania istniejgcych
i znanych juz udogodnienn wewnatrz i wokoét budynku biurowego. Do
minusow takiego rozwigzania nalezy zaliczy¢ jednak wysoki koszt
rearanzacji (oprocz kosztoéw budowy dodatkowo pojawiajg sie koszty
wyburzenia), koniecznos¢ dopasowania do istniejgcego podziatu
powierzchni, starszy (co najmniej piecioletni) budynek, w ktorym
systemy budynkowe sg juz po gwarancji, co moze generowac wyzsze
koszty eksploataciji.

POWIERZCHNIA COWORKINGOWA

LUB W BIURZE SERWISOWANYM

Bardzo duzg elastycznos¢ zapewniajg oferty biur serwisowanych
i operatorow coworkingowych. To one biorg na siebie ciezar
dtugoletniej umowy najmu z wiascicielem budynku. Ich oferta
obejmuje okreslone, wydzielone przestrzenie lub pojedyncze
stanowiska pracy w przestrzeni wspolnej. Co ciekawe, przy
dtuzszym okresie najmu powierzchnie te sg gotowe do przebudowy
w zaleznosci od potrzeb konkretnego najemcy. Niewatpliwymi zaletami
ich ofert sg ciekawy, nowoczesny design i w petni wyposazone biuro,
przewidywalne koszty najmu, a takze mozliwos¢ socjalizacji w strefach
wspotdzielonych z innymi organizacjami. Ostatni argument moze
oczywiscie stanowi¢ problem - nie kazdy chce dzieli¢ np. kuchnie
z pracownikami innych firm. Zazwyczaj problematyczng kwestig jest
rowniez umieszczenie na budynku indywidualnego zewnetrznego
oznaczenia (logotypu) najemcy.

ELASTYCZNE POWIERZCHNIE

W BUDYNKACH BIUROWYCH

Ostatnig z proponowanych Sciezek jest oferta od typowych
deweloperdw nowych projektow biurowych. W konsekwencji pandemii
niektorzy z nich zdecydowali sie poszerzyC swojg oferte o elastyczne
opcje najmu. Dzieki takim rozwigzaniom firmy, ktore obawiajg sie
dtugoterminowego zobowigzania (zazwyczaj na 5 lat - taki jest
najczesciej spotykany minimalny okres najmu w nowych budynkach)
moga wynajgC powierzchnie na krotszy okres w budynku biurowym
klasy A. Sg to powierzchnie wydzielone, urzgdzone i wyposazone
przez dewelopera. Sposob rozliczania kosztow moze zaleze¢ od liczby
stanowisk pracy lub wielkosci powierzchni - jest to kwestia do ustalenia
pomiedzy stronami. Takie powierzchnie proponowane sg zazwyczaj
przy wiekszych parkach biurowych, stad najemcy majg perspektywe
dalszego rozwoju w obrebie jednej lokalizacji. Gtdwng wadg tego
rozwigzana jest jednak koniecznos¢ dopasowania sie potencjalnego
najemcy do gotowego biura.
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Gdzie najemca moze ulokowaé swojg firme?

1. 2. 3.

Budynek w parku Budynek butikowy Budynek oferujacy nietypowa
biurowym powierzchni¢ biurowa

budynek w kompleksie biurowcow najczesciej kameralny, ciekawy architektonicznie budynek
oferujgcy pakiet ustug dodatkowych usytuowany w prestizowej lokalizacji.
i udogodnien dla najemcow.

to m.in. nietuzinkowe projekty mixed-use lub
postindustrialna zabudowa zaaranzowana na
funkcje biurowa.

Gdy biuro to bezpieczna przystan

Mimo zmieniajgcej sie funkcji, biuro wcigz jest postrzegane przez wiele firm jako wizytowka,

ktéra ma znaczenie nie tylko dla klientdw, ale i pracownikéw biura. Chociaz home office

ma wiele zalet, to jednak mozliwos¢ pracy z biura gwarantujgcego cisze, ergonomiczne
stanowisko pracy i przystosowang przestrzen stata sie pewnego rodzaju luksusem.

W potgczeniu z ogromng spoteczng rolg biura, ktdre staje sie miejscem gdzie tworzg

i zaciesniajg sie relacie miedzy wspotpracownikami, dzieki czemu zwigksza

sie lojalnos¢ pracownikow i zmniejsza sig ich rotacja, nie moze dziwi¢ fakt,

ze wiele firm szuka miejsca, ktdre przez najblizszych kilka lat bedzie spetniato

potrzeby organizacji i stanowito dla pracownikow bezpieczng przystan.

Myslagc o dtugoletniej umowie, warto rozwazyC oferty proponowane

przez budynki w kompleksach biurowych, powierzchnie

w  budynkach  butikowych Ilub

samodzielng inwestycje w nietypowa

powierzchnig.

BUDYNEK W PARKU BIUROWYM

Na rynkach biurowych w Polsce aktywnych jest juz wielu
doswiadczonych deweloperow inwestujgcych w projekty stwarzajgce
mozliwosci rozwoju ich najemcom. Budowane przez nich kompleksy
biurowe oprocz powierzchni do pracy oferujg tez bogate zaplecze
ustug czy ciekawie urzadzone najblizsze otoczenie budynkow.
Proponowana przez nich nowa powierzchnia moze by¢ catkowicie
dostosowana i zaaranzowana wedtug indywidualnych potrzeb
i wytycznych najemcy. Natomiast oferowane warunki finansowe bardzo
czesto obejmujg mozliwos¢ wykonczenia powierzchni pod Klucz.
Duzi deweloperzy sa najczesciej gwarancjg zastosowania
w budynkach nowoczesnych rozwigzan, duzej dbatosci o ekologie
i udogodnienia dla wszystkich uzytkownikow. Niemniej jednak
gtdbwng wada podpisania z nimi umowy jest oczywiscie minimum
5-letni okres trwania najmu i koniecznos¢ wniesienia licznych
zabezpieczen do umowy.
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BUDYNKI BUTIKOWE
IOFERUJACE NIETYPOWA POWIERZCHNIE

Myslac o dtugoletniej umowie warto zastanowic sie, czy rozwazany
park biurowy jest zgodny z charakterem firmy. Jesli nie, to warto
poszukac¢ alternatywnych ofert w tzw. budynkach butikowych.
Budynki te to czesto plomby wybudowane na niewielkich, bardzo
atrakcyjnie  zlokalizowanych dziatkach. Swoim najemcom oferujg
ciekawg architekture i status jednego z kilku, a nie kilkunastu badz
nawet kilkudziesieciu najemcow. Dla firm nieograniczonych czasowo
w procesie poszukiwania nowej powierzchni biurowej ciekawa, wartg
rozwazenia oferte moga zaproponowac takze budynki nietypowe
m.in. rewitalizacje postindustrialnych zabudowan, w ktérych mozna
osiggnac¢ indywidualizm np. dzieki loftowemu charakterowi wnetrz.

Przed firmami, ktére muszg zdecydowac jak ich biura beda wygladaty
przez nastepne lata, stoi sporo wyzwan. Doradzajgc naszym klientom
zawsze zaczynamy od dyskusji i poszukiwania odpowiedzi na cztery
pytania postawione na poczatku. To one pozwalajg wybrac najlepsza
Sciezke do znalezienia biura spetniajgcego ich aktualne potrzeby.
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Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotdw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, Swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych nalezg
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

L 2 doradztwo strategiczne,
¢ niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogow klientow,
L3 prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamodwienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtdwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakdw, £6dz, Poznan, Slgsk, Tréjmiasto,
Wroctaw). Dzieki naszym oddziatom w tych lokalizacjach, posiadamy wiedze o lokalnych rynkach, ktérg wykorzystujemy

W przygotowywaniu raportow.
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dostepne sg na stronie
knightfrank.com.pl/
badanie-rynku/
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E\ﬁ | Broszura zostata wydrukowana na papierze Cocoon Eco, ktéry jest produkowany w 100%
ran ( LCOiabel makulatury w technologii przyjaznej dla srodowiska naturalnego.

Knight Frank nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione na skutek dziatan podjgtych
na podstawie zawartosci niniejszego raportu. Pomimo przeprowadzenia szczegotowych badan

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



