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Nieruchomosci komercyjne i wptyw modeli
swiadczenia pracy na rynek

Przez dziesieciolecia
przyzwyczailismy sie, ze

rozwadj rynku nieruchomosci PRACA W BIURZE W PIATKI
komercyjnych podiega giownie NAJPRAWDOPODOBNIEJ
el gj:y‘iii;yk? "UMARLA NA ZAWSZE" NAWET
koniunkturalnych, przy czym PONIEDZIAtKI SA "NIEPEWNE"
jego sposdb funkcjonowania

Ji ciarapkter, a przecjje wszystkim Steven Roth, Vornado Realty Trust,

czynniki determinujace

The Wall Street Journalgi™,

popyt pozostaja wzglednie
niezmienne. To jednak moze
sie zmieni¢ wraz z wiekszym

niz dotychczas wykorzystaniem
pracy hybrydowej, modelu
pracy ,work from anywhere” czy
wreszcie, w skrajnym wypadku,
skréceniem wymiaru pracy do
czterech dni roboczych.

Spodziewamy sie, ze nowe
sposoby swiadczenia

pracy, w tym potencjalnie
czterodniowy tydzien pracy,
podobnie jak kwestie zwigzane
ze sSrodowiskiem naturalnym,
spoteczenstwem i tadem
korporacyjnym (ESQG), a takze
dalszy rozwdj technologii

w tym sztuczna inteligencja (Al)
beda miaty istotny wptyw

na przysztos¢ rynku.
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Mniejsze wykorzystanie powierzchni biurowej,
zmiana preferencji lokalizacyjnych i modeli
dziatania najemcdéw handlowych, boom

na naszpikowane technologig obiekty
magazynowe czy wreszcie szybsze zmiany
funkcji zagospodarowania terendw, to tylko
niektére mozliwe scenariusze wydarzen. Dlatego
deweloperzy i inwestorzy juz teraz powinni

uwzgledniac ,nowa rzeczywistos¢"” dopasowujac

swoje strategie dziatania do zmieniajacych sie
potrzeb i mozliwosci najemcow.

Z kolei dla firm korzystajacych z powierzchni
na zasadach wynajmu lub wiasnosci
nieruchomosci wyzwaniem beda dziatania

skupione na zapewnieniu spdéjnosci infrastruktury
ze strategiami HR-owymi i potrzebami
pracownikow w zakresie lokalizacji, aranzacji

i sposobu wykorzystania powierzchni.

Wraz z postepem technologicznym rewolucja
dzieje sie wiec na naszych oczach. Otwarte
pozostaje pytanie nie o to czy, a kiedy i jak
nowe modele pracy znajda odzwierciedlenie

w funkcjonowaniu poszczegdlnych segmentéw
rynku nieruchomosci komercyjnych. Niniejszy
raport przynajmniej czesciowo stara sie na

nie odpowiedzie¢ wskazujac prawdopodobne
kierunki zmian.

Bk Zrédto: Shutterstock
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"Krotka historia czasu'

PRACY

Czy Stephen Hawking pracowat
7 dni w tygodniu?

Mato prawdopodobne, aby jeden z najwiekszych
uczonych naszych czasdéw trzymat sie
ugruntowanego w naszej rzeczywistosci
5-dniowego dnia pracy wykonywanej przez

8 godzin dziennie. Pomimo, ze jak sam mowit,
spedzat sSrednio zaledwie godzine dziennie

na studiach w Oksfordzie, to jednak pozostata
czes¢ czasu wykorzystywat na tyle produktywnie,
ze zaowocowato to jednymi z najbardziej
zdumiewajacych opiséw zjawisk fizycznych

w historii.

Przyktad ten moze wskazywac, ze wydajnosc
pracy i rutyna nie zawsze ida w parze, a sukces
wymaga szeregu innych uwarunkowan i cech
osobowosci takich jak entuzjazm, wytrwatosé,
kontakty z ludZmi czy przyjazne do pracy
otoczenie.

Czy bardziej elastyczne podejscie
zarezerwowane jest jedynie dla
s»wybrancow”, czy spoteczenstwo

i organizacje pod wzgledem czasu
i miejsca pracy mogq funkcjonowac
bez z gory ustalonego szablonu

i skgd wzieta sie idea 5 dniowego
dnia pracy?

Korzenie naszego kalendarza siegaja okoto 4000
lat wstecz, az do Babilonu. To wiasnie w miejscu,
gdzie znajduje sie wspdtczesny Irak, powstata
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i upadta cywilizacja, od ktérej wywodzi sie znany
nam dzisiaj siedmiodniowy cykl pomiaru czasu.
Ci protoplasci astronomoéw z zafascynowaniem
obserwowali niebo, w tym znajdujace sie na nim
siedem ciat niebieskich: Storice, Ksiezyc, Merkury,
Wenus, Mars, Jowisz i Saturn, ktérym przypisujac
szczegolne znaczenie, podporzadkowali kolejne
dni tygodnia.

Wptyw tej koncepcji byt na tyle duzy, ze
siedmiodniowy tydzien rozprzestrzenit sie

na catym Bliskim Wschodzie. Zostat przyjety
przez Zydow, ktérzy bedac jencami
Babilonczykdw u szczytu potegi tej cywilizacji,
w szczegolny sposdb odzwierciedlili taki pomiar
w Ksiedze Rodzaju. Inne kultury z okolicznych
terendw réwniez poszty tym sladem, w tym
Imperium Perskie i Grecy.

Z kolei starozytni Rzymianie w okresie republiki
funkcjonowali w systemie osmiu dni — gdzie

jeden dzien byt przeznaczony na handel i zakupy.

Jednak, kiedy zaczeli podbijac tereny bedace
pod wptywem Aleksandra Wielkiego, oni rowniez
przeszli na siedmiodniowy tydzien. Ostatecznie
w 321 r. n.e. cesarz Konstantyn ustanawiajac
chrzescijanstwo religia panstwowa zadekretowat,
ze siedmiodniowy tydzien stat sie oficjalnym
tygodniem rzymskim, a niedziela swietem i
dniem wolnym od pracy.

Tydzien na przestrzeni kultur nie zawsze

byt siedmiodniowy. W Chinach dynastii

Shang stosowano tydzien dziesieciodniowy,

a w Zwiagzku Radzieckim w roku 1929, w ramach
walki z Cerkwig wprowadzono kalendarz
radziecki z pieciodniowym tygodniem. Dwa lata
pozniej zastapit go tydzien ztozony z 6 dni, tzw.
nieprerywka, z jednym dniem wolnym od pracy.
W ten sposdb chrzescijariska niedziela wypadata
W coraz to inny dzien tygodnia. Siedmiodniowy
tydzien zostat w ZSRR przywrdcony w 1940 roku.

7| BNP PARIBAS
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A co z weekendem?

Historii dni wolnych mozna
dopatrywac sie w religijnej
koncepcji szabatu, dnia
poswieconego Bogu, a nie
pracy. W tradycji zydowskiej
szabat trwa od zachodu stonca
w pigtek do zachodu stonca

w sobote. Z drugiej strony
wiekszos¢ chrzescijan przyjeta
niedziele jako swoj dzien kultu
i odpoczynku. Z czasem wiec
miejsca pracy w krajach
zachodnich zaczety
dostosowywac sie do tych
praktyk uwzgledniajac potrzeby
wyznawcow obu religii.

Dzisiejsza koncepcja
stosunkowo diuzszego —
dwudniowego ,weekendu”
pojawita sie jednak po raz
pierwszy dopiero w czasach
nowozytnych - na przemystowej
pdtnocy Wielkiej Brytanii, gdzie
na przetomie XVIII i XIX wieku,
robotnicy zaczeli domagac sie
dtuzszych przerw zwigzanych

Z postepujaca industrializacja

i trudnymi warunkami pracy,
ktéra w przeciwienstwie do
rolnictwa, nie zalezata od $wiatta
dziennego i innych potrzeb
zwigzanych z prowadzeniem
gospodarstwa. Oxford

English Dictionary wskazuje

na pierwsze uzycie terminu
~weekend” w brytyjskim
magazynie Notes and

Queries w 1879 roku.

Z kolei w1908 roku pierwszy
pieciodniowy tydzier pracy
w Stanach Zjednoczonych
zostat ustanowiony przez
przedzalnie w Nowej Anglii,
aby robotnicy zydowscy nie
musieli pracowac w szabat
od zachodu stonca w pigtek

| BHP PARIBAS
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Autor ksigzki ,,Czekajgc na weekend” Witold==«
Rybczynski zauwaza, ze pracodawcy w XIX
wiecznej Wielkiej Brytanii byli sktonni dawa¢
pracownikom wiecej czasu na regeneracje
po piciu, co w tym czasie stanowito gtéwna
rozrywke pracownikéw w czasie wolnym.

Zrédto: Shutterstock

do zachodu w sobote.

W kolejnych dziesiecioleciach,
szczegdlnie w latach
czterdziestych i szes¢dziesigtych
XX wieku, coraz wiecej

krajow przyjeto dni wolne

od piatku do soboty lub

od soboty do niedzieli, aby
zharmonizowac sie z rynkami
miedzynarodowymi. Seria
reform tygodnia pracy

od potowy do konca 2000
roku i na poczatku 2010

roku doprowadzita znacznag
czes¢ Swiata arabskiego do

synchronizacji z wiekszoscia
krajow na catym swiecie pod
wzgledem godzin pracy,
dtugosci tygodnia pracy

i dni weekendu.

Pomijajac aspekty zwigzane

z fazami ksiezyca, ktére rowniez
wypadajg w odstepach okoto

7 dni, zarébwno miara tygodnia
jak i weekendu sa wiec nie tylko
mocno osadzone w historii
kultury, ale posiadaja réowniez
wymiar religijny i praktyczny.
Jak sie okazuje na przyktadzie
praktyk ze Zwiazku
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KROTSZA LUB POLDNIOWA

SOBOTA BYLA POSTRZEGANA JAKO
NATURALNE WPROWADZENIE DO
NIEDZIELNEGO DNIA ODPOCZYNKU.

Radzieckiego moze stanowi¢ narzedzie
do walki ideologiczne;.

O ile wiec w przypadku siedmiodniowego
tygodnia zmiana wydaje sie mato
prawdopodobna, o tyle kwestia (wiekszej) liczby
dni wolnych jest juz mniej kontrowersyjna

i posiada wymiar bardziej praktyczny zwigzany

z rodzajem wykonywanej pracy, preferencjami
pracownikow, ekonomiag czy wreszcie poziomem
rozwoju technologii. Z punktu widzenia biznesu
ostatecznag miarg mozliwosci wprowadzenia
wiekszej liczby dni wolnych jest wydajnosc

pracy. Ta jednak moze by¢ definiowana na

rézne sposoby, a wartosci uzyskane w oparciu

o ugruntowane standardy nie wskazuja na to, aby
(przynajmniej na razie) takie zmiany byty mozliwe

Odejscie od systemu 5 dniowego modelu

pracy byto przepowiadane juz od dtuzszego
czasu. Dla przyktadu amerykanska podkomisja
senacka z 1965 roku przewidywata, ze do

2000 roku Amerykanie beda pracowac po

14 godzin tygodniowo, a wczesniej, w 1928

roku, John Maynard Keynes napisat, ze postep
technologiczny sprowadzi tydzien pracy do

15 godzin w ciggu 100 lat. W tym przypadku
przepowiednie sie nie spetnity, ale dane pokazuja,
ze przecietnie pracujemy mniej niz jeszcze

kilkanascie / kilkadziesiat lat temu.

Zrodio: Shutterstock

HENRY FORD STAL SIE
JEDNYM Z PIERWSZYCH
PRACODAWCOW, KTORZY
PRZYJELI PIECIODNIOWY,

40-GODZINNY TYDZIEN PRACY
w swoich fabrykach Ford Motor
Company w 1926 roku.

Historia wolnej soboty i 5 dniowy dzien pracy w Polsce

21 LIPCA 1973 R., 50 LAT TEMU, POLACY PO RAZ PIERWSZY
OTRZYMALI PIERWSZA WOLNA OD PRACY SOBOTE.

Stopniowo liczba wolnych sobét rosta. Dopiero od poczatku 1981 roku
co druga sobota byta wolna, a nastepnie ustalono trzy wolne soboty
W miesigcu. Wraz ze zmiang ustroju w 1989 r. tydzien pracy

z szeSciodniowego stat sie pieciodniowy.

“KROTKA HISTORIA CZASU” PRACY
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Dobrostan, réwnowaga pomiedzy zyciem
zawodowym i prywatnym, produktywnosé

— to wokodt tych trzech zagadnien tocza sie
dyskusje o strategiach HR w ostatnich latach.
Czotowe firmy obecnie stawiajg na tworzenie
miejsc pracy, ktére wptywaja korzystnie

na dobrostan zatrudnionych. Jednym

z kluczowych elementdéw tego podejscia jest
okreslenie i wdrozenie rozwigzan, ktére umozliwia
harmonijna rwnowage pomiedzy zyciem
prywatnym i zawodowym. Przecigzony pracownik
czesto cierpi na brak motywacji i z trudem
rozdziela zycie zawodowe od prywatnego przez

[+ BNP PARIBAS
v, | RE&L EXTATE

Zrédto: Shutterstock

CO nie jest w stanie osiggna¢ maksimum
wydajnosci, kreatywnosci czy satysfakcji
z wykonywanej pracy.

W zwigzku z tym firmy poswiecajg coraz wiecej
uwagi kwestii dbania o dobrostan psychiczny
zatrudnionych. Powszechnie wdrazane sg
programy well-beingowe, konsultacje

z psychologiem i wewnetrzne procedury majace
na celu ograniczenie pracy w nadgodzinach.
Niektdre nowoczesne firmy réwniez daja
pracownikom wiekszg elastycznosé wyboru czasu
i miejsca pracy, umozliwiajac im dostosowanie
harmonogramu pracy do osobistych preferencji
i sytuacji. Inne z kolei zwiekszaja liczbe dni
wolnych od pracy, a nawet testuja takie
rozwigzania jak ptatny urlop bez ograniczen.



Coraz czesciej pojawiaja sie takze gtosy za
dalszym skréceniem tygodnia pracy, aby utatwic
pracownikom osiggniecie wiekszej rownowagi
pomiedzy zyciem zawodowym i prywatnym.
Korzyscia dla organizacji ma by¢ zwiekszenie
produktywnosci, w mysl| zatozenia, ze majac
mniej czasu na wykonanie okreslonych czynnosci,
dziatamy szybciej, lepiej nadajemy priorytety
zadaniom i szybciej podejmujemy uzasadnione
biznesowo decyzje.

Organizacje eksperymentujg z roznymi modelami
4-dniowego tygodnia pracy. Niektore testuja
skompresowany model, w ktérym zatrudnieni
pracuja przez 4 dni w tygodniu po 10 godzin

[+ BHP PARIBAS
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dziennie, co daje im dodatkowy dzierh wolny. Inne
idg o krok dalej i oferuja petne wynagrodzenie

za mniej godzin pracy, tj. 4 dni pracy po 8 godzin
dziennie. W tym zakresie rozwigzania, ktére
dotychczas byty wdrazane pilotazowo

w wybranych filiach globalnych korporacji,

sg obecnie rozwazane przez rzady niektérych
panstw, m.in. Hiszpanii i Wielkiej Brytanii. Trzecim
mozliwym modelem jest krotszy tydzien pracy
przy zmniejszonym wymiarze wynagrodzenia,
jednak ze wzgledu na podobienstwo do pracy

na niepetny etat to podejscie trudno nazwac
JpPrawdziwym” czterodniowym tygodniem pracy.

Skrécony tydzien pracy wciaz nie jest
powszechnym rozwigzaniem w Polsce. Z badania
przeprowadzonego przez Hays wynika jednak,
ze co dziesiaty specjalista w Polsce juz ma na
swoim koncie doswiadczenie pracy w takim
modelu. Niemniej dla wiekszosci pracownikdéw
w naszym kraju koncepcja modelu 4-dniowego
tygodnia pracy pozostaje w sferze wyobrazen,

a szanse na wdrozenie ogdlnopolskiego
programu pilotazowego w najblizszym

czasie sg niewielkie.

Zrédto: Raport Hays Poland ,Czterodniowy tydzien pracy.
Czy tego chca pracownicy?”, 2021.
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Respondenci badania przeprowadzonego przez petny 40-godzinny tydzien nalezy zmiesci¢

Hays entuzjastycznie podchodza do perspektywy W 4 dniach roboczych, co niesie za soba

pracy przez 4 dni w tygodniu, o ile idzie to koniecznos¢ pracy przez 10 godzin dziennie.

W parze z zachowaniem petnego wynagrodzenia. Tylko 52% respondentdw wyrazito nim

96% specjalistéw i menedzerdw w Polsce uznato zainteresowanie. Nawet obnizke wynagrodzenia -
taki wariant za bardzo atrakcyjny. Oferta pracy najmniej atrakcyjng opcje - sktonny jest rozwazy¢
przewidujaca takie rozwigzanie bytaby réwniez niemal co piaty respondent. Pokazuje to, ze czes¢

znaczaco bardziej atrakcyjna dla 87% specjalistow.  specjalistow bardziej ceni sobie wolny czas niz

Mniejsza popularnoscia cieszyt sie model wyzsze wynagrodzenie.

skompresowanego tygodnia pracy, w ktérym

4 dni w tygodniu 4 dni w tygodniu 4 dni w tygodniu
po 8 godzin dziennie, po 10 godzin dziennie, po 8 godzin dziennie,
100% wynagrodzenia 100% wynagrodzenia 80% wynagrodzenia
Zdecydowanie tak  88% 15% 3%
Tak 6% 16% 5%
Raczej tak 2% 21% 1%
Trudno powiedzie¢ 1% 9% 10%
Raczej nie 1% 17% 22%
Nie 1% 8% 16%
Zdecydowanie nie 1% 14% 33%

Zrédto: Raport Hays Poland ,Czterodniowy tydzien pracy. Czy tego chcg pracownicy?”, 2021,

[+ BNP PARIBAS
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-~ zdalna hyd
4 M0ZE "W
from anywherg”

Rozwazajac zasadnos¢ wprowadzenia 4-dniowego  na prace w modelu zdalnym i hybrydowym,

tygodnia pracy nalezy wzig¢ pod uwage zmiany, a takze na rozwigzania majace na celu skrécenie
jakie miaty miejsce na globalnym rynku pracy, czasu pracy. Wykazuja takze coraz wieksze
zwitaszcza pojawienie sie modelu pracy zdalnej zainteresowanie modelem ,work from anywhere”,
i elastycznej. Doswiadczenia ostatnich lat ktory zaktada prace zdalng z dowolnego

pokazaty, ze specjalisci i menedzerowie sg otwarci miejsca na $wiecie.

PLAYS

Working for
your tomorrow




Z badan przeprowadzonych przez firme Hays
wynika, ze wiekszos¢ organizacji w Polsce
funkcjonuje w modelu hybrydowym (42%).
W tej kategorii najczestsze rozwigzanie
przewiduje prace w biurze przez 2-3 dni

w tygodniu, natomiast niemal co piata firma
oferuje petna elastycznos¢ pod wzgledem
miejsca wykonywania pracy.

Pracownicy przyzwyczaili sie do wiekszej
elastycznosci w zakresie miejsca pracy

i niechetnie z nigj rezygnuja. Sposréd osob
majacych rézne mozliwosci pracy, 43%
deklaruje wprost, ze nie zaakceptowatoby
oferty pracy uwzgledniajacej wytacznie prace
z biura. Podobnej reakcji mozna spodziewad
sie w sytuacji, gdyby obecna firma przywrdcita
model w petni stacjonarny — 36% pracownikdéw
zareagowatoby poszukiwaniami innej pracy,
natomiast 43% zaakceptowatoby ten fakt, jesli
zostatyby spetnione dodatkowe warunki (np.
wyzsze wynagrodzenie, elastyczne godziny
pracy czy dodatkowe benefity).

Zrédto: Shutterstock
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Perspektywa firm

Model zdalny
Petna elastycznosc - to od pracownikéw zalezy czy pracujg z domu, czy z biura
Model hybrydowy (praca w biurze przez 4 dni w tygodniu)

Model hybrydowy (praca w biurze przez 2-3 dni w tygodniu)

Model hybrydowy (praca w biurze przez 1 dzien w tygodniu)
Model hybrydowy (praca w biurze przez 1-3 dni w miesigcu)

Model stacjonarny

Zrodto: ,Raport ptacowy 2023", Hays Poland.

[+ BNP PARIBAS
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Perspektywa pracownikow

Perspektywa pracownikow
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Specjalisci bardzo cenig sobie
mozliwos¢ pracy zdalnej, ale
warto podkreslic, ze wiekszosc
preferuje modele hybrydowe.
Pracownicy przyznaja, ze
niektére zadania mozna lepiej
wykonywa¢ w domu, natomiast
realizacje innych utatwia
wspodtpraca z innymi osobami
w biurze. Specjalisci rowniez
doceniaja aspekt spoteczny
przebywania w biurze,

za ktérym prawdopodobnie
tesknili w trakcie pandemii.

"Work from anywhere"

Hybrydowe modele pracy oraz ruchome godziny

i benefity zwiazane z czasem wolnym staty sie
standardem. Obecnie pracodawcy idg o krok dalej
oferujac model ,work from anywhere”. Koncepcja
ta zaktada prace zdalng z dowolnego miejsca

na swiecie i moze oznaczac prace w biurze
stacjonarnym, biurze coworkingowym, w miejscu
zamieszkania, a nawet za granica.

Z badania przeprowadzonego przez Hays wynika,

ze 35% firm umozliwia zatrudnionym prace

w modelu ,work from anywhere”. W praktyce
jednak nie wszyscy pracownicy moga z niego
korzystac — wedtug ankietowanych uwazany

jest on za przywilej, z ktérego moga skorzystac
wytacznie okreslone grupy zatrudnionych, albo
osoby ktére wynegocjowaty sobie taka mozliwose
w ramach swoich kontraktow.

Czy firma umozliwia pracownikom prace
w modelu ,,work from anywhere”?

Perspektywa firm

e

Zrodto: Hays Poland “Work from
Anywhere” Raport, 2022
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W Polsce dostep do modelu pracy ,work from przypadkéw zatrudniony ma mozliwosé wyboru
anywhere” zwykle zalezy od rodzaju wykonywanej  kraju, do ktérego chce wyjechacd, sposrod listy
pracy lub poziomu zajmowanego stanowiska. kierunkow zaakceptowanych przez pracodawce.
Okres i miejsce, w jakim pracownik moze Podobnie wyglada kwestia dtugosci pobytu, ktéra
Swiadczy¢ zawodowe obowiazki, najczesciej rowniez zazwyczaj podlega negocjacjom.

ustalane sg indywidualnie. W wiekszosci

W jakim obszarze geograficznym firma umozliwia
zatrudnionym wykonywanie obowigzkow zawodowych?*
Perspektywa firm

46% \/

W dowolnym
miejscu w krajach
zaaprobowanych
przez firme

*Tylko pracodawcy, ktorzy
umozliwiaja prace w modelu ,work
from anywhere” Zrédto: Raport Hays
Poland ,Work from Anywhere” 2022.

v -

Jak dtugo zatrudnieni mogqg pracowac z zagranicy ?*
Perspektywa firm

4% Do tygodnia

4% Od 1do 2 tygodni

12% Od 2 tygodni do 1 miesigca

3% Od 1do 3 miesiecy
5% Od 3 do 6 miesiecy
5% Dtuzej niz 6 miesiecy

67% Jest to ustalane indywidualnie

* Tylko pracodawcy, ktorzy umozliwiaja prace w modelu ,work from anywhere”.
Zrodto: Raport Hays Poland ,Work from Anywhere”, 2022.

PRACA ZDALNA, HYBRYDOWA, A MOZE “WORK FROM ANYWHERE"
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Zdaniem firm wdrazajgcych model pracy ,work from anywhere” — podobnie jak tych, ktére testuja
model 4-dniowego tygodnia pracy — rozwigzanie to moze pozytywnie wptyna¢ na zadowolenie

zatrudnionych i zachowanie rownowagi pomiedzy zyciem prywatnym i zawodowym oraz zwiekszy¢

produktywnosé.

Perspektywa firm

Wieksze zadowolenie zatrudnionych

Zachowanie work-life balance przez zatrudnionych

tatwiejsze pozyskiwanie pracownikdw

Wieksza lojalnos¢ zatrudnionych

Wigksza produktywnosc¢ zatrudnionych

Nie dostrzegam zadnych korzysci tego modelu

Inne

*Tylko pracodawcy, ktorzy umozliwiajz
poni 37 respondenci mogli wskaze
Anyw " 2022.

Wraz z przejsciem na model pracy zdalnej
pracownicy nauczyli sie pracowac bardziej
efektywnie, czesto organizujac dzierh wokot
spotkan i poszczegdlnych zadan. Jednoczesnie
upowszechnienie sie korzystania z narzedzi
technologicznych umozliwito ograniczenie
Czasu przeznaczanego na wykonywanie zadan
zmudnych czy administracyjnych. To stwarza
przestrzen do dyskusji na temat skréocenia
tygodnia pracy w Polsce. Do wprowadzenia
takich rozwigzan niezbedne s3 jednak solidne
fundamenty wewnatrz organizacji, w tym
wysoki poziom zaangazowania i produktywnosci
pracownikéw, odpowiednie zaplecze
technologiczne i optymalizacja proceséw czy
wreszcie zaufanie pracodawcy do zatrudnionych
w firmie oséb.

Obecnie wcigz trudno sobie wyobrazi¢ sytuacje,
w ktérej 4-dniowy tydzien pracy wprowadzaja
wszystkie firmy w Polsce. Skréocenie czasu pracy

[+ BNP PARIBAS
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e w modelu ,work from anywhere”. Procenty nie sumuja sie do 100,
/iecej niz jedng odpowiedz. Zrodto: Raport Hays Poland ,Work from

nie bedzie mozliwe w kazdej organizacji i na
kazdym stanowisku. Mowa tutaj gtdwnie

o zadaniach, ktére wymagaja ciggtosci,

np. w placéwkach medycznych, handlu czy

na stanowiskach zwigzanych z bezpieczernstwem.
Ponadto, wigzatoby sie to z koniecznoscia
rozwigzania kwestii pracy w nadgodzinach,
osiggniecia wysokiej produktywnosci oraz dalszej
cyfryzacji krajowej gospodarki — to droga, ktdra
Polska ma jeszcze do pokonania.

Wedtug bardziej prawdopodobnego scenariusza
firmy beda testowaty inne formy skracania

czasu pracy, takie jak oferowanie dodatkowych
dni urlopu, krétsze piatki, modele ,work from
anywhere” czy wprowadzenie 4-dniowego
tygodnia pracy w okresie letnim. Na $wiecie
mozna zaobserwowac coraz wiecej projektow
tego typu i wiele wskazuje na to, ze w najblizszym
czasie beda one zyskiwac na popularnosci
rowniez w Polsce.
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' !\'Nprowaézeni e-dniowegod
W oparciu o dodatkowy, 5 usta
zagwarantowany dziediwolny
zachowaniu pethego 1
bedzie spetnienia szeregucze
trudnych warunkoéw. Mimo teg
prawdopodobienstwem firmy:
wiekszym stopniu stosowac
zakresie i w ramach swoich in ych
mozliwosci alte e forn enia
pra efitéw
D odzaj wykon pracy,
b2l voéc : we firm, s 1a rynku
c ep do odpowied nologii
beda ‘ owymi czynnikami nujacymi
mozliwos¢é adaptacji takiego p
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A dodatkowo od strony ludzkiej
i zarzadzania pracownikami HR:

EXECUTIVE DIRECTOR CEE,
INVESTORS CONSULTING

& TALENT LOCATION
STRATEGY, HAYS POLAND

grzeszczyk@hays.pl
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Wprowadzenie Zmiana przewazajacego

nowych metod sposobu myslenia,

zarzadzania zespotami w ktérym przedkiada

i organizacjami. sie fizycznag obecnosé
pracownika nad
produktywnosé.

Zmiana nawykéw Wprowadzenie

konsumentéw oraz ich rozwigzan, ktére

oczekiwania dotyczace wypetnia luke pomiedzy

dostepu do realnych opcjami dostepnymi

pracownikéw obstugi dla pracownikoéow

klienta (w odniesieniu umystowych i biurowych

zaréwno do handlu jak oraz dostepnymi dla

i ustug). pracownikoéw fizycznych

i zmianowych.

Zmiana godzin czy modelu pracy, a takze sposobu jej

rozliczania wigze sie z koniecznosciq podjecia odpowiednich

dziata przygotowawczych i wprowadzenia usprawnien w wielu
obszarach funkcjonowania firmy. Z kolei skréocenie tygodnia pracy
wymaga wysokiego poziomu zaangazowania pracownikow,
odpowiednich narzedzi, zoptymalizowania procesow biznesowych
oraz wyposazenia zespotow i ich menedzerow w kompetencje

i technologie, ktore przyczyniq sie do sukcesu 4-dniowego tygodnia
pracy. Kluczowe znaczenie ma rowniez przygotowanie klientow
firmy na takg zmiane.

Podjecie decyzji o skroceniu godzin pracy to wrazliwa kwestia
dla kazdej firmy. Organizacje, ktore juz znajdujq sie w procesie
zmiany, mierzq sie z sytuacjq kryzysowq bqgdz borykajg sie

Z niskim zaangazowaniem pracownikow, brakami kadrowymi
lub technologicznymi, nie mogq pozwolic sobie na radykalne
posuniecia w tym zakresie. Stwarzatoby to bowiem ryzyko dla
efektywnosci ich dziatania. Nalezy takze pamietac o specyfice
poszczegolnych branz i charakterystyce profesji w nich
wystepujgcych. Dla niektorych z nich skrocenie tygodnia
pracy wigzatoby sie z koniecznosciq zwiekszenia zatrudnienia.

Podsumowujgc, kazda decyzja o skroceniu godzin pracy powinna
byc poprzedzona wnikliwg analizq sytuacji firmy, obejmujgcg
ocene jej procesow, zasobow i potencjalnych zagrozen.
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-Czy stacnas,
aby pracowac krocej:

Czy jest nas stac¢ na skrécenie czasu pracy? ze zbyt gwattowne wdrozenie takich rozwigzan
- to jedno z kluczowych pytan, jakie pojawia sie moze skutkowac negatywnymi skutkami

przy analizie scenariuszy dla rynku nieruchomosci  gospodarczymi. Odpowiedzi przynajmniej
komercyjnych. Podobne pytanie pojawia sie czesciowo mozna szukac analizujac wskazniki
rowniez w obliczu coraz szerszej adaptacji pracy produktywnosci oraz trendy w zakresie
zdalnej, gdzie niektére badania sugeruja, demografii zardwno w Polsce jak i na Swiecie.

1900 1890
1810 1810

1700

l 1570
1995

2022

1590

1995 2022

2022

1995

Polska Unia Europejska USA Wielka Brytania

Zrodto: OECD, 2023
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Dane OECD zebrane wsréd 38 panstw
cztonkowskich tej organizacji wskazuja,

ze Polska znajduje sie w gronie dziesieciu
najwiecej pracujacych naroddéw na Swiecie,

a takze na czwartym migjscu sposréd panstw
europejskich. Na Starym Kontynencie
wyprzedzaja nas jedynie Grecja, Malta oraz
Cypr. Niestety okazuje sie, ze nasz poswiecony

2000
1900
1800
1700
1600
1500

1400

Zrédto: OECD, 2023

na prace czas nie przektada sie na wzrost wartosci
dodanej dla gospodarki (i nas samych) o czym
Swiadczg zardwno wskazniki produktywnosci jak
i wynagrodzen. Pocieszeniem dla pracownikdéw
moze byc¢ fakt, ze statystycznie na Swiecie
pracujemy o blisko 100 godzin w ciggu roku
krécej niz jeszcze 30 lat temu.

—  Czechy

= Estonia
Litwa

— { Otwa
Polska

= Stowacja

Wegry

*Srednia liczba przepracowanych godzin w ciggu roku w odniesieniu do
catkowitej liczby osdb zatrudnionych oraz prowadzacych witasna dziatalnosc.

-

Zroédto: Shutterstock
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Stabe zaplecze technologiczne,
zbiurokratyzowanie procesdéw gospodarczych
czy luki kompetencji to tylko niektoére

z czynnikow, ktére moga by¢ odpowiedzialne

za relatywnie niski wskaznik produktywnosci
pracy, zaréwno w Polsce jak i w Europie. Wedtug
definicji OECD, wartos¢ ta wyrazana jest jako
stosunek PKB do liczby przepracowanych godzin
i w ujeciu ogdlnym pokazuje, jak efektywnie s3
wykorzystywane srodki produkcji w danym kraju.

Wedtug danych OECD produktywnos¢ pracy
W ujeciu godzinowym w Polsce w 2022

40

NIEMCY

LUKSEMBURG.

AUSTRIA

WEOCHY

23
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FINLANDIA

36

ESTONIA

OTWA

LITWA

POLSKA

SHOWACIA.

WEGRY

CZECHY

RUMUNIA

9.5

CHORWACIA

BULGARIA

8

GRECIA

Zrédto: BNP Paribas Real Estate, EUROSTAT

roku wyniosta 43,9 USD. W tym zestawieniu

nominalnie na tle innych panstw zrzeszonych
w OECD znajdujemy sie w dolnej potowie stawki
z wynikiem o niecate 18% nizszym niz srednia

cztonkéw OECD. Jeszcze stabiej Polska wypada

na tle Niemiec i Standéw Zjednoczonych, gdzie

wskaznik ten jest odpowiednio 0 36% i 40%

wiekszy. Mimo istniejgcych wecigz réznic migedzy

Polska a najbogatszymi krajami, optymizmem

moze napawac wyrazny wzrost krajowej

produktywnosci. Przyjmujac jako baze rok 2015,

wiekszos¢ panstw europejskich zanotowata
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w 2022 roku wzrost ponizej 10%, podczas gdy
Polska moze sie poszczyci¢ wartoscig o 25%

o wyzszg niz siedem lat wczesniej. Ponadto,
o sposrod wszystkich panstw zrzeszonych

w OECD, Polska zajmuje 7. miejsce pod wzgledem

wysokosci sredniego rocznego wspodtczynnika
- wzrost wskaznika produktywnosci

wzrostu (CAGR) wskaznika produktywnosci
pracy liczonego miedzy danymi z 2000 i 2022
pracy w Polsce miedzy 2015-2022

roku, ktéry wynosi 3%. Najwieksze wzrosty w tym
okresie zanotowaty: Rumunia (4,7%), totwa (4,1%)
oraz Irlandia (4%).

Z kolei zgodnie z raportem Polskiego Instytutu
Ekonomicznego produktywnos¢ pracy w srednich
polskich firmach w ujeciu rocznym wynosi

okoto 30 tys. Euro na jednego pracownika. Jest
to prawie o potowe mniej niz wynosi srednia
unijna i jednoczesnie trzykrotnie mniej niz notuja
europejscy rekordzisci. Widac¢ jednoczesnie
wyrazny podziat na kraje Europy Zachodniegj

i Srodkowo-Wschodniej. Te pierwsze, szczegdlnie
kraje Beneluksu, wyrdzniaja sie znacznie wieksza
produktywnoscia niz panstwa, ktére weszty

do Unii po 2004 r. Produktywnos¢ pracy ros$nie
wraz ze wzrostem wielkosci firmy, przy czym
Srednie polskie firmy miaty produktywnosé nieco

bardziej zblizong do matych niz do duzych. Udziat
innowacyjnych firm w ogdlnej liczbie srednich

przedsigbiorstw byt w Polsce znacznie ponizej
sredniej unijnej (63%), a nasz kraj z wynikiem 37%
wyprzedzat jedynie Wegry i Rumunie.

“CYFRYZACJA | ADOPCJA TECHNOLOGII MOGA
PROWADZIC NIE TYLKO DO ZNACZNEJ POPRAWY
PRODUKTYWNOSCI POLSKICH PRZEDSIEBIORSTW,
ALE ROWNIEZ ZWIEKSZYC ODPORNOSC GOSPODARKI

NA SZOKI, takie jak pandemia COVID-19 czy dynamicznie
zmieniajace sie warunki prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
na rynkach swiatowych. Wzrost produktywnosci bedzie kluczowy
dla utrzymania wzrostu gospodarczego i tempa doganiania
gospodarek zachodnich w obliczu wyzwan zwigzanych

ze starzeniem sie spoteczenstwa.”

4-DNIOWY TYDZIEN PRACY RAPORT

Zrodto: World Bank, 2023
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Francja

Japonia

Niemcy

OECD

Polska

Unia Europejska
USA

Wielka Brytania

Zrodto: OECD, 2023
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Jaka produktywnosé, takie wynagrodzenia

Pod wzgledem srednich tygodniowych zarobkdw
Polska plasuje sie w dziesigtce najstabiej
zarabiajgcych narodéw sposréd czionkow OECD.
Mimo ze od 2000 roku wskaznik ten zanotowat
Sredni roczny wspdtczynnik wzrostu (CAGR)

na poziomie okoto 2%, to nadal sporo nam
brakuje do innych panstw, przyktadowo,
zarabiamy 45% tego, co Amerykanie oraz

60% tego, co Niemcy

Na tle regionu CEE nasza sytuacja wyglada nieco
lepiej. Paristwa Europy Srodkowo-Wschodniej
wraz z panstwami battyckimi wykazuja

podobne trendy w kontekscie zaréwno rocznej

SREDNIE WYNAGRODZENIE (USD, 2016 PPP)

liczby przepracowanych godzin oraz srednich
tygodniowych zarobkdéw. W obu przypadkach
Polska stoi niemal na czele swojej czesci Europy
— pracujemy najwiecej, ale tez zarobkami
ustepujemy jedynie Litwinom. Plusem zaistniatej
sytuacji jest fakt, ze Polska wcigz stanowi
atrakcyjne miejsce do pozyskiwania talentéw

za stawki konkurencyjne w stosunku do krajéw
zachodnich. W duzej mierze to wtasnie ten trend
jest prawdopodobnie odpowiedzialny za niski
poziom bezrobocia. Mamy prace, ale czesto nie
sta¢ nas na rodzine, co uderza w bardzo istotny
wskaznik potencjatu rynkowego — demografie.
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Zrodto: OECD, 2023

SREDNIE WYNAGRODZENIE (USD, 2016 PPP), POLSKA VS CEE
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Demografia - ciemne chmury dla Polski i Europy

Wedtug prognoz Oxford Economics, podaz LICZBA OSOB ZATRUDNIONYCH W SEKTORZE
pracy w kraju spadnie do 16,9 mIn w 2031 roku, BIUROWYM WG EUROSTAT (POLSKA)

co stanowi spadek o0 3% wzgledem podazy

w 2023 roku (17,5 mln). Systematycznie spada

catkowita liczba oséb w wieku produkcyjnym prognoza na 2 5
(15-64 lat). W Polsce liczba, ktéra miedzy 2021 20 9 min
a 2031 rokiem zmniejszy sie o kolejne 4,6%. 31

Spoteczenstwo nadwislanskie starzeje sie wiec
szybciej niz reszta panstw Starego Kontynentu,
gdzie w Unii Europejskiej w tym samym okresie
sredni spadek oséb w wieku produkcyjnym

wyniesie 3,3%. 2,3 mln

Z drugiej strony Polska w ostatnich 10 latach
zanotowata jeden z najwiekszych wzrostow
wspotczynnika aktywnosci zawodowej. Udziat
0s6b aktywnych zawodowo w catej populacji

w wieku produkcyjnym wzrést o 6,5 p.p. do 73,5%
w 2022 roku. Jest to prawie dwukrotnie wiekszy

skok wzgledem catej Unii Europejskiej, oraz 2022

trzykrotny w stosunku do panstw OECD.

WSPOLCZYNNIK AKTYWNOSCI ZAWODOWEJ [%]
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Pomimo nizszych wynagrodzen, Polska

plasuje sie w czotéwce panstw europejskich,
jesli chodzi o zadowolenie obywateli. Ostatnie
badania satysfakcji zycia, prowadzone cyklicznie
przez Eurostat w ramach unijnych statystyk
dotyczacych dochodéw i warunkow zycia
wskazuja, ze Polacy okreslajg swoje ogdlne
poczucie satysfakcji z zycia na poziomie 7,8 pkt
w skali od O (zupetnie nieusatysfakcjonowany)
do 10 (w petni usatysfakcjonowany), co jest
wynikiem wyzszym niz srednia panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej. W ramach tego
badania Polacy ocenili réwniez swoja satysfakcje
z pracy (7,3 pkt) oraz satysfakcje z sytuacji
finansowej (6,3 pkt). Dobre wyniki potwierdza
rowniez niepetne badanie z 2022 roku, w ktérym
Polacy ocenili swojg 0gdlna satysfakcje z zycia
na 7,6 pkt, co jest wynikiem nieznacznie nizszym
od przedpandemicznego 2018 roku, ale wcigz
wyzszym od 7,3 pkt odnotowanych w 2013 roku.

Ponadto badania Eurostatu pokazuja, ze Polacy
mniej chetnie pracuja z domu, lub nie maja takiej
mozliwosci jak w trakcie pandemii COVID-19.
Zaledwie 12,6% osdb zatrudnionych twierdzi,

ze czasami lub zazwyczaj wykonuje prace zdalnie,
gdzie w 2020 roku byto to nieco ponad 18%.

Dla poréwnania, w krajach skandynawskich
wskaznik ten plasuje sie w 2022 roku w granicach
40%, w Niemczech jest to okoto 24%, natomiast
najwiekszy odsetek pracy zdalnej notuja
Holendrzy, ktérych ponad potowa deklaruje
prace zdomu.
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W swietle przedstawionych danych, zaréwno

w Polsce jak i Europie droga do trzech dni
ustawowo wolnych od pracy jeszcze daleka.

W obliczu silnej konkurencyjnosci ze strony
gospodarki Stanéw Zjednoczonych i panstw
dalekowschodnich wprowadzenie w naszym
regionie zbyt daleko idacych rozwigzan

w zakresie zmniejszenia liczby godzin pracy bez
sprawdzenia ich wptywu na nasza wydajnos¢ moze
okazac sie ,strzatem w kolano”. Uwzgledniajac
uwarunkowania geopolityczne i gospodarcze takie
rozwigzanie jak ustawowy 4-dniowy tydzien pracy
mogtoby zostac zastosowane na catym Swiecie
jedynie w drodze ogdlnoswiatowego konsensusu.
To jest jednak mato realne, a konkurencja
gospodarek swiatowych nie pozostawia ztudzen.
Nasza produktywnos¢ w ujeciu makro musi
rosnac, inaczej ktos inny uzyska przewage w tym
Wyscigu — a na to zaden kraj ani grupy krajow nie
moga sobie pozwolic.

Dobra informacja jest, ze réznica wynagrodzen
miedzy Polska a pozostatymi rozwinietymi
gospodarkami Europy, w dalszym ciggu
bedzie generowata duze zainteresowanie
wykwalifikowanymi pracownikami znad Wisy.
W najblizszych latach bezrobocie w tej
kategorii pracownikdw bedzie minimalne,

a niekorzystna dla pracodawcéw demografia
dodatkowo wzmocni presje ptacowe.

Pomimo tego optymistycznego scenariusza
moze sie okazad, ze rynek biurowy niekoniecznie
skorzysta ze wzrostu liczby pracownikdw
wykonujacych prace biurowa. Wiele ofert pracy
na poziomie lokalnym i miedzynarodowym
dopuszcza wykonywanie pracy zdalnej,

zaréwno jako standard jak i w formie benefitéw
pracowniczych. To z kolei moze spowodowac,

ze nie wszyscy zatrudnieni na stanowiskach
biurowych automatycznie stana sig¢ uzytkownikami
fizycznych biur. Juz teraz duza liczba podnajmoéw
lub zmniejszania uzytkowanej przez niektdrych
najemcow powierzchni sktania do refleks;ji, ktérej
rezultatem powinna by¢ wnikliwa analiza

mozliwych scenariuszy wydarzen.
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Jak rozwdj nowych technologii wptynie
na rynek nieruchomosci komercyjnych,
w tym mozliwos¢ skrocenia tygodnia pracy.

Zaawansowane technologie podbijaja swiat,
przeksztatcajac niemal wszystkie branze
gospodarki i w istotny sposéb wptywajac na

na catg wspodtczesng ekonomie. Przez tysigce

lat kolejne odkrycia i wynalazki przyczyniaty

sie do wzrostu produktywnosci i sposobu
funkcjonowania spoteczenstw rzucajac wyzwanie
prostym odtwoérczym czynnosciom i tym samym
uwalniajac przestrzen do podejmowania bardziej
kreatywnych (o wyzszej wartosci dodanej)

zadan. Wejscie w ere cyfryzacji jeszcze bardziej
przyspieszyto ten proces, a wdrozenie elementdw
Al stanie sie kolejnym, jeszcze bardziej istotnym

Zrédto: Shutterstock
=i

katalizatorem zmian, ktérych nioczekiwane
konsekwencje dotkng kazdego z nas. Rynek
nieruchomosci komercyjnych nie stanowi

w tym przypadku wyjatku. Pomimo

istnienia znikomego prawdopodobienstwa,

ze fundamentalne mechanizmy dziatania
branzy zostang zastgpione catkowicie nowym
podejsciem, to liderzy rynkowi powinni bacznie
obserwowacé nowe trendy technologiczne, gdyz
przysztos¢ przyniesie zardbwno zagrozenia jak

i przede wszystkim szanse biznesowe, ktére
umiejetnie wykorzystane pozwolag osiggnac
sukces najlepiej przygotowanym.

Mozna niemal z catg pewnoscia stwierdzic,

ze zmiany na rynku nieruchomosci beda miaty
gtebszy niz do tej pory wymiar strukturalny.
Wptyw tych zmian bedzie zarowno bezposredni -
Jjako wynik rozwoju technologii wspomagajacych
wzrost efektywnosci funkcjonowania samego
rynku tzw. Proptech, jak i w bardziej istotny
sposdb posredni - jako zmieniajgce sie potrzeby
firm wynajmujacych nowoczesne powierzchnie,
ktorych strategiczne decyzje sg kluczowym
nosnikiem wartosci nieruchomosci komercyjnych.
Oczywiscie transformacja ta bedzie zachodzi¢
stopniowo i uwzgledni specyfike poszczegdinych
segmentow rynku, jednak nie ma watpliwosci,

ze juz za kilkanascie lat rynek bedzie wygladat
zupetnie inaczej niz do tej pory.

Nowe technologie, a co za tym idzie sposoby
prowadzenia dziatalnosci przez firmy beda
przektadac sie zaréwno na decyzje lokalizacyjne,
jak réwniez na wielkos$¢ zapotrzebowania i sposéb
wykorzystywania zajmowanych powierzchni. | nie
dotyczy to jedynie powierzchni biurowych, ale
rowniez (chociaz w innym wymiarze) handlowych
czy magazynowych. To z kolei znajdzie
odzwierciedlenie w decyzjach i strategiach
deweloperdéw i inwestoréw kapitatowych, ktorzy
juz teraz, w momencie jeszcze wiekszego
przetomu, powinni mysle¢ w dtugoterminowej
perspektywie o przysztosci swoich aktywow.
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W poemacie greckiego poety ¢ >

pojawia sie wzmianka w tym

o olbrzymie z brazu, maszyny grajace
powszechnie uwazanego i mechanizmy napedzajace
za Talosa - stworzonego todzie — pierwsze urzadzenia
przez Boga straznika Krety. programowalne.

organizuje wystawe, na ktérej
prezentuje pierwsze, bezprzewodowe i zdalnie
sterowane urzadzenie - niewielka t6dz. Miat ooo[—

rzekomo powiedzie¢ dziennikarzowi ,New York \g
Times”, ze to zapoczatkuje wyscig robotow.

o 6 6 6 6 6 0 0 O 1898

Na Uniwersytecie Paryskim

W swojej sztuce science osiggniecis
fiction pt. ,R.U.R.” popularyzuje sprzed 100
' stowo ,robot”, ktére z czasem prace pt.
ktory dzieki prostemu algorytmowi zastepuje stowo ,automat’”.
pokonuje ludzi w koncéwce gry w ktorej pr.
oraz sygnalizuje wszelkie W naéladov

niedozwolone ruchy. . . . . ‘ . . . . . . znang jako

Obecnie zyjemy w swiecie Wozrasta zainteresowanie sztuczna
przesigknietym wygrywa partie szachéw inteligencja.

Nadal jednak ze $wiatowym mistrzem Garrim opracowuje neuronalng sieé¢
jesteémy daleko od stworzenia Kasparowem, co pokazuje, ze asocjacyjna, a
prawdziwej sztucznej repliki sztuczna inteligencja rozwija
ludzkiej Swiadomosci. sie dynamicznie w zaciszu Nie zapobiega

laboratoriow. to jednak zahamowaniu rozwoju
sztucznej inteligencji.
lata
"t @ B
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sporzadza
szkice ,sztucznego cztowieka".
W 2002 r. Mark Rosheim, znany
Z projektowania robotéw na

potrzeby NASA, odtwarza
urzadzenie, ktdore wykonuje
ptynne ruchy.

7 Woraz z Charlesem Babbagem, jednym

@ Z ,0jcow komputerow”, tworzg wybitna
pare — ona koncentruje sie na programach,
a on na konstruowaniu maszyn liczacych.

— zainspirowany Na konferencji w Darthmouth pojawia sie
mi Lady Lovelace po raz pierwszy termin
lat — publikuje i rozpoczyna sie okres badan nad Al. Frank Rosenblatt
opracowuje perceptron, a na Uniwersytecie Stanforda
powstaje — pierwsza sztuczna siec
zedstawia ,zabawe neuronowa o praktycznym zastosowaniu.

vanie”, powszechnie

Jtest Turinga”. ® O

Kolejny popularny film zwiastuje rychty koniec
stagnacji w rozwoju sztucznej inteligencji.
Spektakularny sukces odnosi

Wystepujace w nim dwa przyjazne i pomocne
roboty C3PO oraz R2D2 staja sie kultowe.

60’

)
=
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na temat prawdopodobienstwa
zdarzenia przeciwnego

i parametrow rozkiadu
dwumianowego zostaje
odczytany po Smierci

autora w gronie brytyjskiego
towarzystwa naukowego
Royal Society. Dzieto staje

sie podstawa teoretyczna
whnioskowania bayesowskiego
i twierdzenia Bayesa.

Ukazuje sie anonimowo
opublikowana powiesé
autorstwa

uwazana za
jedna z pierwszych ksigzek
z gatunku science fiction
i pierwszy przejaw Al
w kulturze masowe].

'
wspdtzatozyciel firmy

Intel, zauwaza, ze liczba
tranzystoréw na ukfadzie
scalonym podwaja sie co
dwa lata, a w tym samym
czasie cena komputeréw
spada o potowe. Ta
obserwacja zostata
nazwana prawem Moore'a.

wywotuje coraz wiecej

pytan dotyczacych

sztucznej inteligencji, ale
zainteresowanie nig maleje
pomimo opracowania ELIZY
— pierwszego interaktywnego
chatbota. Nastepuje
zahamowanie rozwoju
sztucznej inteligencji.
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Na przestrzeni lat wraz z postepem
cyfryzacji i rozwojem nowych modeli zarzadzania
przeobrazeniu ulegata funkcja i sposéb aranzacji
powierzchni biurowej. Réwnolegle do tych zmian
popyt na biura wzrastat, pomimo stopniowej
redukcji efektywnego czasu pracy. Wyjasnieniem
tego faktu jest rozwoéj ekonomiczny i pojawienie
sie szeregu nowych, wygenerowanych

przez postep miejsc pracy, ktére wczesniej
funkcjonowaty jedynie w sferze literatury
science-fiction. To wtasnie analitycy biznesowi
czy specjalisci IT zaczeli zajmowac kolejne metry
nowej powierzchni.

Dodatkowo, wzrost zamoznosci przedsiebiorcow
i pojawienie sie niezaspokojonych potrzeb
wynikajacych z coraz bardziej réznorodnych
sposoboéw swiadczenia pracy spowodowat
zZnaczaca segmentacje rynku.

Oproécz tradycyjnych biur w centrum, réwniez

w innych lokalizacjach pojawity sie oferujace
zréznicowany standard i modele najmu

biura dla firm BPO/SSC, czy dopasowane

do elastycznego modelu pracy biura
co-workingowe i serwisowane. Widac¢ wiec, ze

do tej pory howoczesne technologie wspieraty
rozwdj rynku zaréwno pod wzgledem catkowitych
wolumenodw jak i typu dostepnej powierzchni.

Co jednak dalej...

Szersza adaptacja rozwigzan Al stanie sie
w najblizszych latach jednym z istotnych

BNP PARIBAS
|E| REAL ESTATE

SREDNIA ROCZNA STOPA WZROSTU ILOSCI
POWIERZCHNI BIUROWEJ (QIl 2010 - Q2 2023)

czynnikéw stymulujacych wzrost produktywnosci
—W znacznej czesci w zakresie wartosci dodanej
generowanej przez pracownikéw biurowych.

W konsekwencji, w potaczeniu z niekorzystnymi
dla pracodawcdw zmianami demograficznymi
mozna domniemywac, ze czas zatrudnionych

w biurach specjalistow stanie sie jeszcze bardziej
wartosciowy. Wiele firm z uwagi na koszty
bedzie zapewne zwigkszac zakres obowigzkow
pracownikdw, a w relacji popytu i podazy

na prace ustali sie nowy punkt réwnowagi
pomiedzy wynagrodzeniami a czasem wolnym.
Jednoczesnie obie strony réwnania beda
prawdopodobnie poszukiwaty sposobdw

na oszczedzanie czasu w zakresie zwigzanym

z realizacja podstawowych potrzeb pracownika,
CO mozna przypuszczac ugruntuje pozycje pracy
zdalnej lub ,work from anywhere” jako realnej
alternatywy dla typowego biura.



Nawet przy takim zatozeniu dla rynku biurowego
wcigz istnieje wiele mozliwych scenariuszy
wydarzen, z ktérych przynajmniej trzy stanowia
dobry punkt odniesienia.

W pierwszym wariancie mozna przyjac,

ze wzrost pracy zdalnej odcigzy infrastrukture
komunikacyjna i pozwoli czesci dojezdzajacych
do biur pracownikdéw na wymierne oszczednosci
czasowe. Tym samym ustali sie nowy poziom
rownowagi, ktéry prawdopodobnie pod tym
wzgledem bedzie faworyzowat powierzchnie
biurowe dostepne w centralnych czesciach miast.
Nie bedzie to jednak oznaczac, ze cata dziatalnos¢
biurowa skoncentruje sie wokdt centrum.

Wrecz przeciwnie, poza centrum beda coraz
czesciej pojawiac sie nowe koncepty biurowe
umozliwiajace bardziej elastyczne podejscie

do wynajmu stanowiska pracy oraz takie, ktére
beda dziata¢ w oparciu o wiekszg integracje

z innymi ustugami (mix-use). To wszystko
oczywiscie przy wymiernym udziale pracy zdalnej.

Druga mozliwoscia jest zblizenie sie
do koncepcji 15-minutowego miasta , gdzie
W znacznie wiekszym stopniu niz do tej pory beda

Zrodto: Shutterstock
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powstawac i funkcjonowac biura zlokalizowane

w bezposrednim sasiedztwie naszego miejsca
zamieszkania (jako siedziby gtéwne lub satelickie).
To z kolei wptynie na decentralizacje urbanistyki

i stopniowe zanikanie duzych skupisk biurowych,
rozbijajac monokulture obserwowang w wielu
dzielnicach miast. Udziat pracy zdalnej osiggnie
poziom podobny lub wiekszy niz w wariancie
pierwszym.

Trzeciag najbardziej radykalng mozliwoscia,

ktdra ze wzgledu na potrzebe duzego skoku
technologicznego pozostaje jak na razie

W przestrzeni uniwersum ,,Gwiezdnych Wojen,”
jest to, ze wiekszos¢ pracownikdéw biurowych
wykonywac bedzie prace catkowicie zdomu

lub nawet z kazdego innego miejsca na ziemi.
Rola biur ograniczona zostanie jedynie do
hubdéw technologicznych, gdzie roboty i Al

beda zarzadzaly infrastruktura i komunikacja
wewnatrz firmy, koordynujac prace rozproszonych
specjalistéw i gdzie w spotkaniach beda
uczestniczyty nasze hologramy lub awatary.

Ta opcja, chociaz na dzien dzisiejszy najmniej
realna, wydaje sie by¢ jednak tylko kwestig czasu.
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Niezaleznie od scenariusza najblizsza przysztos¢
nalezec¢ bedzie do biur elastycznych, hybrydowych
i zdecentralizowanych, a takze wspierajgcych
pracownikdw w réznych obszarach tzw. ,well-
being” z uwzglednieniem kwestii takich jak
wyzsza jakos¢ powietrza, inteligentne oswietlenie,
ergonomiczne meble, zrownowazone praktyki

i dedykowane miejsca do wypoczynku,

by wymieni¢ tylko kilka.

W procesach deweloperskich pojawi sie

takze wiecej projektéw transformujacych
istniejace budynki i powierzchnie zaréwno pod
katem funkcji samych obiektéw jak rowniez
towarzyszacej im infrastruktury. Dodatkowym
katalizatorem bedga kwestie zwigzane

z ESG i taksonomia preferujaca ekologiczne

i nowoczesniejsze budynki.

Wieksza elastycznos¢ bedzie powigzana

z szerszym wykorzystaniem technologii
wspierajgcych prace z dowolnego miejsca na
Swiecie. Przyktadem rozwigzan tego typu moze
by¢ wirtualne biuro, takie jak Infinite Office firmy
Meta, czy kapsuty robocze ,work pods” firmy Jupe.

To wszystko pokazuje, ze biura przysztosci

beda musiaty zaoferowac wiecej niz tylko biurko

i, na ile to mozliwe, stac sie bardziej dostepne pod
wzgledem komunikacyjnym. Tylko wtedy beda
mogty skutecznie konkurowac z pracg w domu
czy innego miejsca na ziemi.

W srednioterminowej perspektywie mozemy
spodziewac sie wiekszej liczby umow najmu
zawieranych na krétsze terminy, poniewaz firmy
zabezpieczaja swoje zasoby dla okreslonej liczby
pracownikéw lub z uwagi na kréotkookresowe
projekty. Jezeli jednak biuro stanie sie jedynie
naszpikowang technologia przestrzenis,

to prawdopodobnie dtuzsze umowy powrdca

ze zdwojona sita, aby zapewni¢ ciggtosc systemow
i bezpieczenstwo prowadzenia dziatalnosci.

[+ BNP PARIBAS
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Zrodto: www.dazeen.com




Zardwno przy oryginalnym zatozeniu i praktycznie
we wszystkich analizowanych scenariuszach
widoczna jest duza presja na ograniczenie

tempa rozwoju ilosci tradycyjnej powierzchni
biurowej. Coraz czesciej w réznych rejonach
Swiata bedziemy obserwowac przewage
wyburzen i modernizacji biurowcéw nad nowymi
realizacjami. W Polsce, a w szczegdlnosci

w Warszawie, taka sytuacja raczej bedzie
rzadkoscig, ale chwilowe spadki zajmowanej przez
najemcoéw powierzchni bedziemy zauwazac coraz
czesciej — w szczegdlnosci w mniej atrakcyjnych
lokalizacjach.

[+ BHP PARIBAS
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Ten trend znajduje swoje odzwierciedlenie
réwniez w danych rynkowych zbieranych

w ostatnich kilkunastu latach dla stotecznych
biur. Po zestawieniu nowej podazy oraz wskaznika
absorpcji, w podziale na strefy centralne
(Srédmiescie, Bliska Wola, COB) oraz strefy poza
centrum, mozna wyczytac ze w okolicach 2019
roku zaczeta intensywnie wzrastac atrakcyjnos¢
tych pierwszych mimo tego, ze przez niemal
catg poprzedniag dekade dominowaty obszary
zlokalizowane poza $cistym centrum miasta.

#. \

ABSORPCJA, CZYLI ROZNICA

MIEDZY ZAJETOSCIA POWIERZCHNI
BIUROWEJ W BIEZACYM ROKU

A ZAJETOSCIA W ROKU POPRZEDNIM,

: pokazuje ile metréw kwadratowych zostato
faktycznie wchtonietych przez rynek najemcoéw.
Im wyzsza wartos¢ absorpcji, tym atrakcyjnosé¢

rynku jest wyzsza.

Zrodto: Shutterstock
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NOWA PODAZ W WARSZAWIE

300 000

250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

(@)

2010 2011 2012 2013 2014 2015

® Nowa podaz w strefach centralnych

ABSORPCJA W WARSZAWIE (M2)
300 000
250 000
200 000

150 000

100 000
50 000 I II
ml 1l |

-50 000

2010 2011 2012 2013 2014 2015

B Absorpcja w strefach centralnych

Scenariusze na przysztosé

Jednym z efektdéw dalszego postepu

w dziedzinie Al bedzie prawdopodobnie
zastapienie pracownikdéw wykonujacych
podstawowe procesy administracyjne, czesto
realizowane w ramach BPO (Business Process
Outsourcing) / SSC (Shared Service Centers),
bardziej wydajnymi systemami IT/Al. W Polsce
od 2016 r. udziat sektora BPO/SSC stanowit ok.
17% wszystkich zawartych transakcji najmu.
Umozliwito to powstanie szeregu nowych

BN PARIEAS
REAL ESTATE
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Nowa podaz w strefach poza centrum

Zrodto: BNP Paribas Real Estate

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

m Absorpcja w strefach poza centrum
Zroédto: BNP Paribas Real Estate

budynkdw biurowych, czesto zlokalizowanych

z dala od centréw miast, z duza iloscig
powierzchni na pietrze oraz podstawowym
standardem aranzacji. Dtugoterminowo,
przysztosc tego typu obiektdw pozostaje wiec
pod duzym znakiem zapytania, w szczegdlnosci,
ze juz w catkiem nieodlegtej przysztosci ilos¢
powierzchni biurowej w przeliczeniu na liczbe
pracownikéw danej firmy bedzie mniejsza

niz dotychczas.
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Rozktad liczby centrow
biznesowych wedtug typu

2,4%

Model hybrydowy

1803

taczna liczba centréow
ustug biznesowych
w Polsce w 2023

R&D

15,5%
31 BPO

Liczba centréw
biznesowych

powstatych w 2022 r.
(najwiecej we Wroctawiu,
Tréjmiescie i Poznaniu)

24,1%

Ssc/GBs

45,3%

Zrodto: Sektor nowoczesnych
ustug biznesowych w Polsce 2023,
Zwiagzek Liderow Sektora Ustug
Biznesowych (ABSL). BNP Paribas
Real Estate Poland

POSTEP TECHNOLOGICZNY - BIURA
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Jest jednak nadzieja. Nawet w obliczu zmian biura
pozostajg krytyczne dla firm i ich pracownikdw,
poniewaz wartosci, jakie wnosza te przestrzenie

285 tyS. m2 robocze s.a ni.eocenione i czasy.pandemii Covi<.j-19
pokazaty jak istotne s3 dla ludzi. Elementy takie

(19% catosci) jak poczucie wspélnoty, lepsza ré(wnowage
miedzy zyciem zawodowym a prywatnym,
skoncentrowana produktywnosc oraz lepsza
komunikacje i wspotprace miedzy zespotami,
stanowig tez silny czynnik motywujacy, ktory
trudno wyeliminowac nawet przy nowoczesnych
metodach zarzadzania. Jednoczesnie, chociaz
wiele zawoddw biurowych zniknie, w ich miejsce
pojawig sie nowe, ktdre do pewnego stopnia
zneutralizuja negatywny wplyw demografii
Zrodto: BNP Paribas Real Estate i nowych modeli pracy.

Technologia a 4-dniowy model pracy

Wzrost produktywnosci dzieki
nowym technologiom i Al
moze otworzy¢ przestrzen dla
wdrozenia 4-dniowego tygodnia
pracy, ale watpliwe, aby stato
sie to w przewidywalnym
horyzoncie czasowym. Jest

to proces bardziej ztozony.
Duzo fatwiej od strony
operacyjnej i organizacyjnej
wdrozy¢ elastyczny czas pracy,
ktory potaczony z mozliwoscia
pracy zdalnej czy ,work

from anywhere” pozwoli

na znalezienie w relacji
pracownika i pracodawcy
rozwiazania ,win-win”.

ILO*PRAC ‘“‘*-&-ﬁ

.
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I co dalej....

Dotychczasowy postep technologiczny nie
zatrzymat popytu na biura. Wrecz przeciwnie,
dane wskazujg, ze rozwdj rynku w ostatnich
dziesiecioleciach osiggnat niespotykang dotad
skale. Wejscie Al moze wiec, ale nie musi
oznaczac¢ odwrdcenia tego trendu. Mozliwe
jednak, ze dochodzimy do punktu, w ktérym
technologia ustali inny porzadek, w ktérym
nowe modele pracy zaczng dominowac, rynek

7| BHF PARIBAS
5. | REAL ESTATE

biurowy bedzie musiat zaakceptowac nizsze
tempo wzrostu, a budynki beda musiaty oferowac
najemcom jeszcze wiecej wartosci dodanej. Do
wynalezienia samolotu wydawato sig, ze pozycja
.Kolei zelaznej” jest niezagrozona. Wystarczyt
jednak jeden ,czarny tabedz technologii” w
postaci wynalezienia samolotu, a zmiany okazaty
sie nieodwracalne. Co bedzie, jak ktos kiedys

wynajdzie urzadzenie do teleportacji?

POSTEP TECHNOLOGICZNY - BIURA
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BIURO O PLANIE
OTWARTYM

[

Zrodto: opracowanie wiasne
na podstawie www.hubblehg.com
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Zmiany w segmencie handlowym beda jeszcze
bardziej gwattowne, przy czym transformacja
odbywa sie juz teraz na naszych oczach.
Pojawiaja sie sklepy bezobstugowe,

a e-commerce staje sie coraz bardziej

efektywny w dotarciu z oferta i zakupami

do swoich klientéw. Wiele galerii handlowych

z centréow zakupowych przeksztatca sie

w miejsca do spedzania wolnego czasu

z duzym komponentem rozrywkowym

i gastronomicznym. Mniegj atrakcyjne sklepy
wielkopowierzchniowe pustoszeja i beda musiaty
znalez¢ nowy pomyst na przyciggniecie klientow,
albo w przysztosci skazane beda na zmiane
funkcji zajmowanych przestrzeni czy terendw.

Myli sie jednak ten, kto uwaza ze sklepy

stacjonarne szybko znikng z naszej rzeczywistosci.

Wiele ,ludzkich” nawykdéw wcigz nam towarzyszy
i prawdopodobnie zostang z nami jeszcze dtugo.
Chociaz zakupy online na pewnych polach

maja duza przewage (wygoda, szeroki wybor
sklepéw internetowych i asortymentu,
atrakcyjne promocje, coraz szybsze dostawy),

to poki co technologia nie jest w stanie zastgpic
mozliwosci fizycznego kontaktu z danym
produktem. Mozliwosé ocenienia na wiasne

oczy jakosci towaru, czy po prostu przymierzenia
wypatrzonych w sklepie butéw lub ubran dla
wielu oséb pozostaje bezcenna. Po okresie
pandemii handel tradycyjny powrdcit zatem

do task konsumentdw, nie oznacza to jednak,

ze nie mozemy zaobserwowac¢ w tym segmencie
nadchodzacych zmian - zblizajacych do siebie
sprzedaz klasyczna z ta digitalowa.

Nowe technologie, w tym rozwiazania digital
sighage radykalnie zmienia sklepy i sposdb
robienia zakupdw. Kasy i stojacy za nimi
sprzedawcy czy papierowe etykiety przejda

do lamusa i zastapia je samoobstugowe

kioski i elektroniczne ceny. Bedziemy mogli

tez zapomniec o kolejkach do przymierzalni,
poniewaz wiekszos¢ ubran bedzie mozna
mierzy¢ w wirtualnym lustrze, a czas dostawy
zamowionego towaru bedzie niemal
natychmiastowy. Rzeczywisty proces zakupowy
bedzie niemal w catosci interaktywny

i kompatybilny ze smartfonem konsumenta.
Odpowiednia aplikacja zaplanuje réwniez trase

i wyznaczy optymalna kolejnos¢ sklepdw, ktére
klient bedzie chciat odwiedzi¢. Zblizajac sie

do wybranego sklepu, otrzymamy wiadomos¢é

z kuponem rabatowym waznym tylko dzis

i na produkt, nad ktérym zastanawialiSmy sie

juz od dtuzszego czasu. W taki sposéb sklepy
stacjonarne, beda staraty sie przyciaggnac klientdw,
efektywnie konkurujac z handlem internetowym.
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Potencjalny wptyw Al na handel detaliczny

OPROGRAMOWANIE
ROZPOZNAJACE TWARZ,
uczenie maszynowe

i przetwarzanie

jezyka naturalnego
umozliwiajacego
wykorzystywanie
wirtualnych asystentéw,
ktorzy witaja klientow,
przewiduja ich
zamowienia i udzielaja
wskazowek

INTERAKTYWNE
MONITORY | BLATY
wyposazone

w technologie
rozpoznawania

i przetwarzania obrazéw
oraz uczenie gtebokie
identyfikuja towary

i sugeruja produkty
komplementarne,
dopasowane do stylu
zycia kupujacego

BNP PARIBAS
E REAL ESTATE

AUTONOMICZNE
DRONY, korzystajace

z technologii uczenia
gtebokiego, dostarczaja
towary klientom; radza
sobie z przeszkodami

i nieobecnoscig odbiorcy

TECHNOLOGIE
ROZPOZNAWANIA

| PRZETWARZANIA
OBRAZOW oraz uczenie
gtebokie identyfikuja
towary, ktére klienci
wkitadaja do toreb;

po odczytaniu danych

z czujnikdéw rozwigzania

Al umozliwiaja
automatyczna ptatnosé
Z pominieciem kasy

AUTONOMICZNY
WOZEK NA ZAKUPY
porusza sie wraz

z klientem w sklepie;
potrafi samodzielnie
trafi¢ do samochodu
|lub robota czy drona
realizujgcego dostawe
do domu

SKLEPY AKTUALIZUJA

| OPTYMALIZUJA CENY

W CZASIE RZECZYWISTYM.
Uczenie maszynowe
wykorzystuje dane
dotyczace cen

u konkurencji, pogody

lub stanu zapasdw,

aby maksymalizowad
przychody

SYSTEMY UCZACE

SIE PERSONALIZUJA
PROMOCIE,
dopasowujac

je do kupujacych;
rozmieszczone

w sklepie przesytaja
oferty bezposrednio
na smartfony klientéw

B

ROBOTY
KORZYSTAJACE

Z Al MONITORUIJA
POZIOM ZAPASOW,
rozpoznaja puste putki
i uzupetniaja towary;

inne roboty napetniaja
torby w magazynie

Zrodto: , Artificial Intelligence: The next
digital frontier”, MCl, czerwiec 2017 r



Skrécenie tygodnia pracy w handlu wydaje sie

jednak na dzien dzisiejszy trudne do wyobrazenia.

Podczas gdy w dodatkowy dzien wolny (zapewne
piatek) przedstawiciele czesci sektoréw
gospodarki mogliby wstrzymac aktywnosg,

to w przewidywalnej przysztosci nie dotyczy to
sektora handlu detalicznego. Wiele stacjonarnych
punktéw handlowych i ustugowych stanowi
wyrazng odpowiedz na potrzeby konsumentéw

i powinny funkcjonowac praktycznie codziennie.
Dlatego praca przez cztery dni w tygodniu przy
zachowaniu 40-godzinnego wymiaru pracy
wymagataby w tym sektorze istotnych zmian

W organizacji pracy. Dodatkowo, skrécenie

Czasu pracy o osiem godzin, wigzatoby sie

z koniecznoscia zwiekszenia zatrudnienia,
jeszcze bardziej komplikujac

[+ BHP PARIBAS
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Zblizanie sie do ideatu 15-minutowych miast

i wieksza ilos¢ pracy zdalnej czy ,work from
anywhere” moze réwniez oznacza¢ mniejsze
zapotrzebowali na lokale handlowe i ustugowe
towarzyszace niektorym duzym skupiskom
biurowym czy centrom miast. Handel migjski
stanie sie prawdopodobnie bardziej rozproszony
i ukierunkowany na zaspokajanie potrzeb
pracownikéw w poblizu miejsca ich zamieszkania.
Na znaczeniu jeszcze bardziej zyskajg centra
typu convenience zlokalizowane blisko domu,
odpowiadajace na podstawowe potrzeby
pracownika (zakupy, restauracje, ustugi).

Dodatkowo, spodziewamy sie réwniez wzrostu
liczby i facznego obrotu sklepdw specjalizujgcych
sie w sprzedazy produktdéw organicznych. Wzrost
Swiadomosci w zakresie zdrowego odzywiania
powoduje, ze coraz wieksza czes¢ spoteczenstwa
zwraca uwage na sktad produktdw, ich
pochodzenie oraz sposéb produkgji, a takze
szuka produktéw ekologicznych i fair trade.

Zrédto: Shutterstock

i tak juz trudna sytuacje kadrowa w sektorze
handlu detalicznego. Jednak szersza adaptacja
technologii i wieksza automatyzacja obstugi
przyniesie prawdopodobnie nowe rozwiazania,
ktdre w przysztosci moga czesciowo usunacé
bariery i umozliwi¢ przedsiebiorcom na szersza
adaptacje elastycznego lub skréconego czasu
pracy. W gastronomii sytuacja wyglada na
jeszcze bardziej ztozona. Ktos musi pracowac,
chyba ze w naszym zyciu zadowolimy sie
positkami przygotowanymi i serwowanymi przez
obdarzone elementami sztucznej inteligencji
roboty, a to wcale nie jest scenariusz z gatunku
niemozliwych...
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Przemyst | magazyny

Przysztos¢ rynku powierzchni przemystowo —
logistycznej jawi sie wytgcznie w pozytywnych
barwach. Wiecej technologii w naszym zyciu

to wiecej miejsc do jej wytwarzana

i magazynowana skfadnikéw produkgji.

To w powigzaniu ze wzrostem Swiatowej
konsumpcji wskazuje, ze potencjat branzy

jest olbrzymi. Zgodnie z szacunkami Facts &
Factors globalna wartos¢ tego segmentu rynku
mierzona wysokoscig rocznych przychodéw

bedzie do 2028 r. wzrasta¢ w tempie 8,3% rocznie.

Z kolei w Polsce na przetomie ostatnich 10 lat
ilos¢ nowoczesnej powierzchni magazynowo
produkcyjnej wzrosta az czterokrotnie.

Nowa rzeczywistos$¢ to réwniez, w obliczu
transformacji taricuchdw dostaw, zwiekszenie
roli i zapotrzebowania na magazyny ,last

-mile delivery” ktére wspieraja lub wspierajacych
zintegrowana sie¢ dystrybucji towarow

i produktow, w tym dziatalnosé e-commerce.

Zmiany przyniosa nie tylko dodatkowy popyt,
ale rowniez zwiekszenie zaawansowania
technologicznego obiektéw magazynowo —
produkcyjnych. Oczekujemy, ze wdrozenie
technologii Internetu rzeczy (loT), rzeczywistosci
wirtualnej (VR), drondw, a takze dalsza
cyfryzacja operacji zoptymalizuja wydajnosé
funkcjonowania branzy, obniza koszty operacyjne
oraz pozwola na lepsza kontrole zapasow.

To z kolei stworzy w przysztosci przestrzen

do bardziej efektywnego wykorzystania
zasobdw ludzkich i wdrozenia elastycznych
modeli pracy w branzy.

[+ BNP PARIBAS
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14,5%

Roczna sktadana
stopa wzrostu
zasobow powierzchni

magazynowej
2014-2023
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A co zZ 4-dniowym tygodniem pracy?

Wraz ze wzrostem robotyzacji i wejsciem realnych obiektow (,digital twin") i innych

w kolejny etap rozwoju przemystu 4.0 pojawi technologiach. Przy odpowiedniej strategii,

sie coraz wiecej przestrzeni do realizacji przez procesach organizacyjnych, technologiach i — co
pracownikéw zadan w formule zdalnej, niemniej najwazniejsze — przywodztwie, o wiele wiecej firm,
wprowadzenie ,work from anywhere”, a tym zespotdw i funkcji, niz mozna by przypuszczac,
bardziej 4-dniowego tygodnia pracy w wielu moze skorzystac z takiego podejscia. To wszystko
organizacjach takich jak np. firmy produkcyjne, bedzie jednak kolejnym mocnym impulsem
wydaje sie obecnie mato realne. Moze sie do rozwoju nowego typu magazynéw

to jednak zmieni¢ wraz z postepem w druku i przestrzeni produkcyjnych.

3D, automatyzacji, wirtualnej reprezentacji

Happy / unhappy end

W dobie postepujacej cyfryzacji, robotyzacji

i nowych mozliwosci w zakresie Al, kazdy

Z rynkdw nieruchomosci komercyjnych bedzie
musiat zmierzy¢ sie ze swoimi wyzwaniami.
Skrécenie tygodnia jest tylko odzwierciedleniem
innych trendéw i chociaz mato prawdopodobne,
ze taki scenariusz nastapi, to jednak nieuchronne
zmiany dotkng fundamentéw funkcjonowania
branzy.
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Okiem eksperta

Sztuczna inteligencja
W tym uczenie maszynowe
to kolejny etap rozwoju
technologicznego, ktory
W przysztosci w potqczeniu
z szerokim dostepem
do rosnqcej liczby zrodet
danych wzmocni
transparentnosc rynku
i jednoczesnie spowoduje
fundamentalne zmiany
W sposobie jego
funkcjonowania.

Bolestaw
Kotodziejczyk

BUSINESS & DATA
DIRECTOR, BUSINESS
INTELLIGENCE HUB

Czes¢ ekspertéw uwaza, ze era osobliwosci
technologicznej — w ktérej komputery staja sie
madrzejsze od ludzi pod wzgledem ,uogdlnionej
inteligencji” — nie jest zbyt odlegta. Wedtug

Raya Kurzweila, naukowca z MIT i autora

“The Singularity is Near”, moze to nastapic juz

za 10 do 20 lat. Kiedy tak sie stanie, moze dojs¢
do sytuacji, kiedy bardzo niewiele oséb bedzie
musiato (lub bedzie mogto) pracowad. | nie
mowimy o 100 latach od teraz, ani nawet o 50.

Z kolei druga podobnie liczna grupa specjalistow,
takich jak Joshua Bengio — profesor informatyki
na uniwersytecie w Montrealu uwaza, ze realnie
trudno jest przewidzie¢ czy i kiedy taki przetom
nastapi. Niezaleznie od tego ktéra grupa ma
racje i czy rzeczywiscie osiggniemy poziom
.prawdziwej” sztucznej inteligencji, postep
technologiczny jest ogromny i wptynie na rynek
nieruchomosci komercyjnych — w szczegdlnosci
na rynek biurowy.

| BHP PARIBAS
¥. | REAL ESTATE




“NIE SADZE, ZE MOZEMY DOKtADNIE
PRZEWIDZIEC, KIEDY, ILE LAT, ILE DEKAD
ZAJIMIE MASZYNIE OSIAGNIECIE
LUDZKIEGO POZIOMU INTELIGENCIJI”

Joshua Bengio, profesor informatyki

na Uniwersytecie w Montrealu

Zrédto: Shutterstock

Juz teraz w wielu krajach inwestorzy w branzy

nieruchomosci komercyjnych biorg pod uwage

MO RRGRIN O OGICZNY - PRZEMYStE | MAGAZYNY

ryzyka zwigzane ze zmiang potrzeb najemcow.
Aktywa trzeciorzedne i drugorzedne, ktére
zostang dotkniete jako pierwsze, w coraz
wiekszym stopniu beda wymagaty od asset
managerdw wyjscia poza typowy schemat
dziatania. Z kolei nieruchomosci najlepiej
zlokalizowane i te o wysokim standardzie
jeszcze mocniej przyciaggna uwage inwestorow
stawiajacych na ucieczke najemcy w strone

jakosci na coraz bardziej wymagajacym rynku.
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PIERWSZE

sygnary Zzmian

-trendy na rynku biurowym

Ubiegty rok przynidst wiele zawirowan Elastycznosé, zaawansowane technologie,
gospodarczych w Polsce i na swiecie. Wojna priorytetowe traktowanie zdrowia i dobrego
w Ukrainie czy wcigz odczuwalne skutki pandemii samopoczucia w srodowisku biurowym, jak
przyniosty miedzy innymi wzrost cen surowcow i troska o zrownowazony rozwdj — to kluczowe
i energii, zaciesSnienie polityki monetarnej czy obszary, ktére w kolejnych latach beda
zerwanie kluczowych tancuchéw dostaw. To ksztattowaty sektor nieruchomosci biurowych.

wszystko miato znaczacy wplyw na rosnace . . i
Y ) Y pyw ,5! ) Na Warszawskim rynku biurowym, aktywnosc
koszty zwigzane z budowaniem i wykanczaniem . . - . L
) o ) ; najemcow utrzymuje sie na stabilnym poziomie,
nieruchomosci komercyjnych, a takze kosztem . T .
) ] 7 . ale obserwujemy trend optymalizacji zajmowanej
wynajmu powierzchni biurowych. Jednoczesnie . D L . S
) powierzchni. Srednia wielkos$¢ transakcji najmu

wzrostom cen towarzyszyta ewolucja ) S . ) .
powierzchni biurowej w Warszawie w okresie

W p’rolje.ktovl;/énlu biur, w zw:gzku ‘ cc;ralz styczen-wrzesien 2023r. wyniosta ok. 952 m?2,
czesciepwybleranym przez firmy modelem pracy w porédwnaniu z 1450 m?2, ktére zarejestrowano

hybrydowej oraz przyktadaniem wiekszej uwagi w catyrm 2019 roku.

do dobrostanu pracownikdéw i zrGwnowazonego
rozZwoju.

SREDNIA WIELKOSC TRANSAKCJII NAJMU POWIERZCHNI BIUROWEJ W WARSZAWIE
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Zrodto: BNP Paribas Real Estate
BNP PARIBAS
REAL EXTATE
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Obserwowane zmniejszenie sredniej wielkosci Obecnie najemcy w znacznej czesci decyduja
wynajmowanej powierzchni biurowej w stolicy sie rowniez na przedituzenie dotychczasowych
jest konsekwencja umocnienia sie modelu kontraktéw i pozostanie w obecnej lokalizacji,
pracy hybrydowej, rosnacych kosztéw wynajmu gdzie s w stanie zrezygnowac z czesci

i utrzymania powierzchni biurowej a takze zajmowanej powierzchni i wynegocjowac lepsze
pojawienia sie na rynku pracy mtodszych pokolen warunki czynszowe. W efekcie, w pierwszych

z nowym podejsciem do oceny atrakcyjnosci trzech kwartatach 2023 r. odnowienia biezacych

miejsca pracy. umow w Warszawie stanowity blisko 40%
wszystkich podpisanych w tym okresie umaw.

AW oy ! EL A G AT & i
oy 5 N

1%#

BIURA-SATELICKIE'TO
PRACY POLEGAJACA ROWADZENI
GtOWNEJ SIEDZIBY (CZESTO PRZY &
JEDNOCZESNYM OGRANICZENIU JEJ R@Z
POtACZONEJ Z KILKOMA MNIEISZYM

Biura satelickie przyjmuja forme filii w innych jest umozliwienie zespotom pracy w miejscach

miastach lub mniejszych oddziatéw w obrebie zréznicowanych oraz znajdujacych sie blizej

jednego miasta, ktére czesto maja zaspokoié mieszkania czy domu. Im wieksze miasto, tym

potrzeby pojedynczego zespotu lub dziatu. mozliwos¢ elastycznego wyboru biura zyskuje

Moga by¢ odpowiednie dla regionalnych na znaczeniu. Z drugiej strony organizacje

zespotéw sprzedazy, marketingu lub skupiaé dziatajace na zasadzie biur satelickich pozwalajg =J
okreslone funkcje, np. obstuge klienta czy rowniez pozyskac talenty zamieszkate

projektéw specjalnych. Sg bardziej przyjazne W mniejszych miastach.

dla pracownikéw, gdyz znajduja sie w miejscach

zlokalizowanych blizej ich domdéw, co pozwala

skréci¢ czas dojazdéw do pracy. Oferujag tez

przestrzenie, w ktérych mozna znalez¢ cisze,

a takze salki stworzone do wspétpracy, w ktérych Przykfady firm
zespoty mogg spotykac sie w celu generowania posiadajqcych biura
pomystéw i planowania. satelickie:

Na fali rozwoju rynku pracownika organizacje

szukaja nowych metod przyciggniecia talentéw.

Zrodto: Shutterstock

Naturalnym uzupetnieniem pracy hybrydowej
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W krajach Europy Zachodniej firmy zaczynaja
docenia¢ podmiejskie lokalizacje biurowe,

aby skréci¢ pracownikom dojazd do pracy.

W Polsce biura satelickie dopiero raczkuja, ale
prawdopodobnie wiele korporacji rozwazy zmiane
swojego modelu dziatania ze skonsolidowanego
na rozproszony. Jest on krétkoterminowo drozszy,
ale w sytuacjach zagrozenia, takich jak pandemia,
zapewni nieprzerwang obstuge klienta i moze
stac sie waznym argumentem w trwajacej walce
o talenty.

W Polsce duza czesé biur satelickich jest
umiejscowionych w miastach sredniej wielkosci
takich jak: Opole, Rzeszéw, Biatystok czy Radom.
A to pozwala osiggnac korzysci nie tylko

W wymiarze pracownik-pracodawca, ale

w skali gospodarki catych regionow.

Goracym, cho¢ nie nowym, trendem rynku
biurowego jest model pracy typu hub & spoke,
czyli schemat piasty i szprych polegajacy

na wykorzystaniu biur satelickich. Daja

one korzysci zarébwno pracodawcom, jak

i pracownikom, poniewaz ,wychodzg" poza
granice miasta, a czasem nawet poza granice
kraju. System hub & spoke tworzy gtdwna
siedziba firmy — czesto w centrum miasta —
oraz mniejsze biura, zazwyczaj blizej miejsca
zamieszkania pracownikéw, przewaznie
rozmieszczone w mniej centralnych lokalizacjach.

Badania dowodzg, ze dwdch na trzech
pracownikéw zdalnych ceni w pracy interakcje

W cztery oczy, poniewaz sg one wazne dla rozwoju
ich kariery. Ciggte innowacje technologiczne,
takie jak: telekonferencje i bogaty wachlarz
narzedzi internetowych sprawiaja, ze komunikacja
miedzy centralg a oddziatami jest tatwiejsza

niz kiedykolwiek wczesniej. Dzieki temu
pracownicy sg wtgczeni w dziatania firmy i moga
wspottworzy¢ kulture organizacji, nie borykajac
sie z niedogodnosciami zwigzanymi z dtugimi
dojazdami do centrum.

Biura satelickie moga takze zwiekszyc¢
réznorodnos¢ w miejscu pracy. Zatrudnianie
zdalne, ktére nie ogranicza sie juz tylko do
pracownikéw mieszkajacych blisko siedziby firmy,
otwiera drzwi dla réznych grup demograficznych.
Dodatkowo, ekspansja poza granice osrodka
metropolitalnego otworzy zupetnie nowy rynek.
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Dotarcie do nowych lideréw, potencjalnych
klientéw i mozliwosci rozwoju biznesu jest
kluczem do wzrostu. Dopasowanie nieruchomosci
do potrzeb firmy moze ograniczy¢ niepotrzebne
koszty. Downsizing, a tym samym obnizenie
kosztdw operacyjnych w siedzibie gtdwnej,

przy jednoczesnym korzystaniu ze zwinnosci

w skalowaniu, oferowanej przez dostawcoéw
elastycznych biur, jest skutecznym rozwigzaniem
W erze post-pandemicznej. Otwarcie biura
satelickiego ma jeszcze jedna zalete: zmniejsza
emisje dwutlenku wegla i zuzycie paliwa. Wspiera
réowniez gospodarke w miastach i miasteczkach
poza obszarem metropolitalnym, zapewniajac
miejsca pracy i wiekszy ruch w ustugach
lokalnych.

Pandemia wzmogta potrzebe kontaktu z natura.
Wiele oséb chce uciec od zgietku miasta

i budowac swoje zycie w zielonym i spokojnym
otoczeniu. Po tym, jak rekordowa liczba oséb
opuscita Nowy Jork i wyprowadzita sie na
przedmiescia lub w inne miegjsca, nie ma powodu,
aby wyklucza¢ ekspansje firm poza obszary
miejskie. Postep i zycie w zgodzie z natura -

piekne marzenie.
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Zanim rewolucyjna idea 4-dniowego tygodnia pracy zostanie
wdrozona w zycie na szerokq skale, trzeba w pierwszej kolejnosci
siegnqgc do jej korzeni, a wiec potrzeby wiekszej elastycznosci

i efektywnosci w podejsciu do wykonywanej pracy. Urzeczywistnienia
takiej potrzeby w aspekcie ludzkim dostarcza praca hybrydowa,
ktora pozwala swobodniej i efektywniej tqczyc zycie prywatne

z zawodowym. W tej kwestii biznes rowniez nie pozostaje obojetny.
Na rynku coraz wiekszym zainteresowaniem cieszq sie biura
co-workingowe i serwisowane, ktorych przestrzenie wspierajq -
stanowigce motor napedowy rozwoju osobistego i spotecznego —
innowacyjnosc i kreatywnosc¢. Zmuszenie pracownikow do powrotu
na wczesniej utarte sciezki jest wiec drogq donikqd, a nowe modele
—takie jak 4-dniowy tydzier pracy uwolnig w przysztosci kolejne

DYREKTORKA DZIALU zasoby czasowe, tym samym jeszcze bardziej zwiekszajgc
WYNAIMU POWIERZCHNI naszq efektywnos

BIUROWYCH

Zroédto: Shutterstock
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O czterodniowym tygodniu
pracy w prawie pracy.

Pandemia Covid-19i wyzwania zwigzane

z wykonywaniem pracy w.formule pracy zdal-hej,
zapoczatkowaty powroét do dyskusji o skréconym
czasie pracy. Wieksza kontrola czasu pracy stata
sie bowiem koniecznoscig w realiach
wykonywanej z domu, gdy granice miedzy
czasem prywatnym a zawodowym ulegaty
stopniowemu zatarciu. Dyskusja ta

zostata wzmocniona debata towarzyszaca
wprowadzeniu przepiséw europejskich

o réwnowadze miedzy zyciem zawodowym

a prywatnym czy tez tzw. prawem do odtgczenia-

po godzinach pracy. Przyjetym kierunkiem

i'.' | BNF PARIGAS
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legislacyjnym na poziomie Unii Europejskiej
byto i jest wzmacnianie uprawnien pracownikow
do wiekszej elastycznosci w wykonywaniu
obowiéz W zawodowych, w tym taczenia
funkcji rodzicielskich z pracowniczymi. Czas
pracy oraz jej intensywnos¢ staty sie tez
przedmiotem licznych rozwazan w przedmiocie
zdrowia (psychicznego) pracownikéw oraz coraz
czesciej wystepujacych przypadkow wypalenia
zawodowego. Izolacja covidowa, ostabienie
wiezi miedzy pracownikiem a zespotem czy
menadzerem a zespotem, spadek efektywnosci
zespotow, obnizenie efektywnosci komunikacji -



=

) jedne z licznych wyzwanh pracoda
0 do ktérych poszukuje sie najbardzie
dekwatnego rozwigzania praktyczneg
prawnego. Tematyka skréconego cza
pracy nie jest jednak nowoscig w prawi
- pracy. Krétszy niz 40-godzinny tydzien
jest rzeczywistoscig prawna w czesci h
cztonkowskich UE na podstawie krajowego
ustawodawstwa czy tez uktadéw zbiorowych
pracy zaw ie}anych Z partnerami spo’réczﬁyﬁi
(gtéwnie na poziomie krajowym).

ﬁ BN PARTEAS
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Zrédto: Shutterstock




056
057

Oznacza on jednak zazwyczaj 35-godzinny czas
pracy, a nie wytaczenie jednego dnia roboczego
(8h) z tygodnia pracy. Taka zmiana mogtaby miec¢
bowiem znaczacy wptyw na funkcjonowanie
pracodawcy czy tez zwiekszenie obcigzenia
pracownika w dni robocze, w ktdrych swiadczy
prace. Model ten wymaga bardzo indywidualnego
podejscia, z uwzglednieniem specyfiki danej
branzy oraz natury pracy swiadczonej przez
konkretna grupe pracownikow.

Eksperymenty zwigzane z czterodniowym
czasem pracy zostaly przeprowadzone

u wybranych pracodawcdéw m.in. w Irlandii,
Stanach Zjednoczonych, Kanadzie, Wielkiej
Brytanii, Belgii, Australii czy Nowej Zelandii.
Wybrani pracodawcy wprowadzili czasowo
formute skréconego czasu pracy, lecz

z zachowaniem wynagrodzenia w niezmienionej
wysokosci. W wiekszosci przypadkéw
eksperymenty przyniosty pozytywne rezultaty
poprzez zwiekszenie poczucia réwnowagi miedzy
zyciem zawodowym a prywatnym oraz obnizenie
kosztéw zycia zwigzanych m.in. z dojazdami

do miejsca pracy.

Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie fakt, iz nie
wigzaty sie one z obnizeniem wynagrodzenia
pracownika za mniejsza ilos¢ przepracowanych
godzin, co wydaje sie istotnym czynnikiem
wptywajacym na pozytywna ocene
eksperymentu. Nie spowodowaty one tez
Znaczacego zmniejszenia kosztéw pracodawcy
w zakresie utrzymania biura, ktére byto
wykorzystywane w mniejszym zakresie

niz przed eksperymentem.

Eksperymenty miaty takze czasowy charakter,

co nie pozwala, w naszej ocenie, na przesadzenie
czy pozytywne efekty miatyby skutek
dtugoterminowy. Co wiecej, czes¢ z nich wykazata
takze negatywne skutki, tj. zwiekszona presje

na pracownikéw do wykonania tej samej liczby
zadan (a w szczycie sezonu na dane ustugi

nawet wiekszej) w skréconym czasie pracy.

W praktyce oznaczatoby to zwickszenie
dobowego obcigzenia praca w dni robocze przy
zachowaniu dotychczasowych norm czasu pracy,
lecz skumulowanych w cztery dni robocze. Bytoby
to zatem jedynie pozorne uelastycznienie norm
czasu pracy.

[« BNP PARIBAS
v, | REAL EXTATE

W zwiazku z wdrozeniem oraz zblizajgcymi sie

pierwszymi ocenami stosowania europejskich
przepisdw o zachowaniu réwnowagi miedzy
zyciem zawodowym a prywatnym, pogtebiona
debata nad czterodniowym tygodniem pracy
jest jeszcze przed nami. Ocena ta pozwoli

na potwierdzenie lub zmiane wnioskéw
dotyczacych tego, czy najnowsze zmiany
prawne pozytywnie wptynety na samopoczucie
pracownikdw, ich poziom stresu oraz czy
zwiekszyty efektywnosc¢ pracy indywidualnej
oraz zespotowej.

Co wazne, temat skrocenia czasu pracy do 35
godzin stat sie rowniez jednym z elementow
programu wyborczego w ramach kampanii
przedwyborczej w 2023 roku. Wydaje sie jednak,
iz jakakolwiek zmiana winna by¢ przedmiotem
rozmaow z partnerami spotecznymi oraz by¢
poprzedzona rzetelng ocenag skutkodw istniejacych
juz rozwigzan prawnych.
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Wprowadzenie 4-dniowego tygodnia pracy jest opcjq, ktora
sprawia wrazenie optymalnego rozwigzania dla pracownikow,
zapewniajgcego rownowage miedzy zyciem zawodowym

a prywatnym. Badajgc jednak gtebiej temat, lecz nie poddajgc
w watpliwosc samej idei, nalezy zauwazyc, ze w praktyce
4-dniowy tydzien pracy moze nie oznaczac wcale zmniejszenia
obcigzenia pracownika zadaniami, co w efekcie przetozy sie

na wydtuzenie czasu pracy w 4 dni robocze. Nie jest rowniez
dostatecznie zbadany wptyw skroconego tygodnia pracy na
poprawne funkcjonowanie pracodawcy, ktory ma zapewnic
statosc zatrudnienia oraz stabilne warunki finansowe

Wyzwaniem pozostaje takze organizacja pracy

i potencjalny wptyw wprowadzenia 4-dniowego tygodnia pracy
rozpoczynajgcego sie w inny dzien tygodnia dla poszczegolnych
grup pracownikow. Paradoksalnie moze to prowadzic do
ADWOKAT zaburzenia spokoju spotecznego w miejscu pracy, a nawet

W PRAKTYCE PRAWA wzbudzac wqtpliwosci co do prawidtowego przestrzegania
PRACY KANCELARII GIDE zasad niedyskryminacji pracownikow.
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ZALETY / WADY

PRACOWNIK

Pracownicy doskonale zdaja sobie sprawe

z potencjalnych korzysci wynikajacych

Z pracy przez cztery dni w tygodniu. Za gtéwne

zalety uwazaja lepsza réwnowage pomiedzy 5 O O/
zyciem zawodowym i prywatnym oraz wiecej O

wolnego czasu. Dostrzegaja rowniez zwigzek
pomiedzy krétszym tygodniem pracy

a wieksza produktywnoscia i zaangazowaniem
w wykonywanie zadan stuzbowych.

ZALETY

Jakie dostrzegasz potencjalne zalety modelu
4-dniowego tygodnia pracy ?*

87% 86% 74%

Poprawa Wiecej Wzrost
work-life balance wolnego czasu wydajnosci
WADY

Jakie dostrzegasz potencjalne wady modelu
4-dniowego tygodnia pracy?*

70% 51% 32%

Obnizenie Pracaw Wiekszy
wyhagrodzenia nadgodzinach stres

*Trzy najczesciej wskazywane odpowiedzi. Procenty nie sumuja sie do 100, poniewaz respondenci
mogli wskazac wiecej niz jedna odpowiedz.

Zrodto: Raport Hays Poland ,Czterodniowy tydzien pracy. Czy tego chca pracownicy?”, 2021.
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os6b wskazujacych
poprawe zdrowia
psychicznego

jako korzysé
wprowadzenia
4-dniowego
tygodnia pracy
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A-dnioweqo tygodnia pracy

(perspektywa pracownika i pracodawcy)

PRACODAWCA

Zalety wdrozenia modelu 4-dniowego tygodnia pracy dla firm

MOZLIWOSC
WYROZNIENIA SIE
NA RYNKU PRACY

ORAZ ZDOBYCIA
PRZEWAGI
KONKURENCYJNEJ

WIEKSZA
PRODUKTYWNOSC

POPRAWA

SPADEK ABSENCIJI WSKAZNIKOW

Z POWODU CHOROB ROTACII
PRACOWNIKOW

UWAGA
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Scenariusze dla rynku nieruchomosci komercyjnych

Nasze analizy pokazujg, ze wprowadzenie
4-dniowego tygodnia pracy przy zachowaniu
aktualnych poziomoéw wynagrodzen

w przewidywalnym horyzoncie czasowym jest
mato realne. Kluczowymi czynnikami, ktére
zmieniag oblicze rynku beda raczej nowe modele
pracy, a takze rozwdj technologii wspierajacy
prace zdalng i zmieniajacy nasz sposdb zycia.

Praca zdalna istniata juz przed pandemia
COVID-19, ale obecnie stanowi gtdwny nurt

dla pracy biurowej i pomimo swoich wyzwan,
umozliwia firmom globalne rekrutacje

z dostepem do szerszej puli talentdw. To z kolei
powoduje, ze planowanie powierzchni na z géry
zaplanowana liczbe pracownikow jest trudne,
czego rezultatem jest mniejsza sktonnosé
najemcdéw do podpisywania dtugoterminowych
umow najmu lub potrzeba zachowania

w umowie jak najwiekszej elastycznosci.

Krétsze umowy najmu to rowniez wieksze
ryzyko dla inwestoréw i wieksza wymagana
premia za ryzyko. Tak bedzie, dopodki biura

nie stana sie hubami technologicznymi,

w ktérych bedziemy pracowac wirtualnie i gdzie
bezpieczenstwo infrastruktury danej firmy stanie
sie kluczowe dla jej funkcjonowania. Wtedy
zapewne dtuzsze umowy znowu powroca.

Dodatkowo, w tego typu otoczeniu jakos¢
powierzchni biurowej i dopasowanie do modelu
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pracy beda miaty kluczowe znaczenie dla

najemcow. Firmy beda ,uciekac¢ w strone jakosci”
wybierajgc powierzchnie o wysokich parametrach
komfortu dla pracownikéw, zaréwno zwigzanych
z jakoscig samej powierzchni jak réowniez czasem
i mozliwosciami dojazdu.



UMOZLIWIA LUDZIOM

ROBIENIE WSZYSTKIEGO,
CO MUSZA W DANYM
MOMENCIE ZROBIC, ABY
BYC PRODUKTYWNYMI

I SZCZESLIWYMI”

Dror Poleg, autor
»,Rethinking Real Estate”

Zrédto: Shutterstock

W wielu miejscach na swiecie pojawia sie
istotne trudnosci z utrzymaniem popytu

na biura. Te tendencje nietrudno juz zauwazy¢
w Stanach Zjednoczonych, gdzie wskazniki
pustostandw zblizajg sie do poziomu 20%.

W Polsce (szczegdlnie w Warszawie) rynek
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pozostaje jeszcze odporny, a przestrzen do jego
rozwoju w najblizszych latach wciaz istnieje.

To jednak nie zmienia faktu, ze spadek dynamiki
wzrostu bedzie widoczny i ,ztote czasy” dla
deweloperdw biurowych z jakimi mielismy

do czynienia po 1989 r. juz nie wréca.

Nowoczesne technologie beda natomiast
wspierac rynek powierzchni przemystowo-
logistycznej. To czarny kon wyscigu o wzgledy
inwestordw. W dtugoterminowej perspektywie
to wiasnie ta klasa aktywdw zachowa solidne
fundamenty dalszego rozwoju.

Z kolei szersza praca zdalna stworzy przestrzen
dla alternatywnych klas aktywow. Stopniowo
bedziemy swiadkami transformacji miast

Z miejsc, gdzie pracujemy w miejsca, w ktérych
sie ,zyje". Wiele obecnych metropolii zostato
zaprojektowanych tak, aby priorytetowo
traktowac biura i ludzi, ktérzy do nich przychodza.
W przysztosci bedziemy swiadkami odwrécenia
tej sytuacji: miasta beda traktowane przede
wszystkim jako miejsca do zycia w oparciu

o zatozenie, ze ludzie nie musza tam przebywac,
chyba ze tak zdecyduja. Aby tak jednak sie stato
potrzebne s3 magnesy w postaci lokalnych
obiektow integrujacych szeroka palete
niezbednych dla lokalnej spotecznosci funkcji.

Spekulacja na temat przysztosci pracy i rozwoju
cztowieka towarzyszy nam od zarania dziejow

i podobnie jak w przypadku wszystkich prob
tego typu, trudno oprzec sie wrazeniu, ze dla
rynku nieruchomosci komercyjnych istnieje
szereg roznych mozliwych sciezek. Czy dzieki
nowoczesnym technologiom i szerszej palecie
sposobéw Swiadczenia pracy cztowiek

nowych czaséw bedzie mogt sie cieszy¢

niczym nieskrepowang wolnoscig, a przy tym
pozbawiony ekonomicznego przymusu i potrzeby
.walki o przetrwanie”, skupi sie na wtasnych
przyjemnosciach? Czy w konsekwencji spowoduje
to spadek naszej produktywnosci i staniemy sie
mato efektywnymi Elojami z powiesci ,Wehikut
czasu” Herberta George'a Wellsa, a moze wrecz
przeciwnie (na co liczymy) wzbudzi to nasza
kreatywnos¢ i nowe potrzeby zwiekszajac tym
samym popyt na coraz lepiej dopasowane do
tego stylu dziatania aktywa nieruchomosciowe?
Czas pokaze...
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straty, koszty lub szkody powstate w wyniku wykorzystania lub powotywania sie przez Klienta na cato$¢ lub jakakolwiek czes$¢ przedstawionych informaciji.

,BNP Paribas Real Estate” powinno by¢ rozumiane, jako spétki z Grupy BNP Paribas, w szczegdlnosci BNP Paribas Real Estate Poland sp. z 0.0.
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