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Podsumowanie

e W 2020 roku inwestycje na rynku biurowym obnizyty sie w reakcji na
wstrzas gospodarczy oraz wzrost niepewnosci co do przysztosci tego
typu klasy aktywoéw. Jednak wiele wskazuje, ze od 2021 roku rozpocznie
sie wyrazne ozywienie inwestycji - najpierw stopniowe, pézniej bardziej
dynamiczne. Juz na poczatku 2021 roku widaé byto wzrost aktywnosci
inwestorow. Wedtug JLL w pierwszym kwartale roku ,wolumen transakcyjny
poza Warszawga wyniost az 358 min euro, co stanowito jeden z najlepszych
poczatkow roku w historii”.

e Gdyby w Polsce w ciggu 10 najblizszych lat osiggniety zostat poziom potowy
stopy inwestycji w nieruchomosci biurowe dla Niemiec (stopa inwestycji
okresla ich relacje do PKB), to Srednioroczna ich warto$¢ wynositaby
ok. 3,4 mld euro. A to jest dos$¢ konserwatywne zatozenie.

e Na koniec pierwszego kwartatu 2021 roku w najwiekszych miastach
w Polsce byto 11,9 mln metréw kwadratowych nowoczesnej powierzchni
biurowej. Oznacza to, ze na kazdego mieszkanca obszaréw metropolitalnych
Warszawy, Tréjmiasta, Szczecina, Poznania, Wroctawia, Krakowa, Katowic,
Lublina i £odzi przypada srednio 0,9 metra kwadratowego nowoczesnej 5
powierzchni biurowej, na kazdego pracownika w tych obszarach -
1,3 metra, a na kazdego pracownika sektora ustug - 1,9 metra. Czy
powierzchni biurowej w polskich miastach jest duzo czy mato? Mozna uzyc¢
poréwnania. W Berlinie jest dwa razy wiecej powierzchni w przeliczeniu na
mieszkanca niz w Warszawie, a w pozostatych niemieckich miastach - az
osiem razy wiecej powierzchni niz w pozostatych polskich miastach.

L

e Patrzac na zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w miastach Polski
i Europy wida¢, ze sg dwa czynniki ekonomiczne, ktére zdaja sie miec
najwiekszy wptyw na wielkos¢ rynku. Pierwszym z nich jest poziom rozwoju
gospodarczego, mierzony jako produkt krajowy brutto w przeliczeniu
na mieszkanca. Drugim waznym czynnikiem jest struktura zatrudnienia,
a szczegolnie udziat ustug biznesowych, finansowych i administracji
rzagdowej w zatrudnieniu. W obu przypadkach dtugookresowe zmiany
wystepujgce w polskiej gospodarce wptywajg na wzrost popytu na
nowoczesng powierzchnie biurowa. Bazujac na dotychczasowych trendach,
maksymalny potencjat podazy nowoczesnej powierzchni biurowej
w najwiekszych polskich metropoliach do korica 2030 roku mozna
oszacowac na ok. 22 mln metréw kwadratowych.

e Pandemia COVID-19 moze miec¢ dtugookresowy wptyw na rynek
nieruchomosci biurowych poprzez trzy kanaty oddziatywania. Po pierwsze,
upowszechnienie pracy zdalnej moze dwukierunkowo wptywacé na popyt na
powierzchnie biurowa. Niektore firmy moga redukowacé zapotrzebowanie v
na powierzchnie, ale jednoczes$nie na rynku moga pojawiac sie nowe
miejsca pracy przenoszone z duzych zachodnich centréw finansowych.

Po drugie, wieksza elastycznos¢ organizacji pracy powoduje koniecznosé
adaptacji istniejgcych i projektowanych biur do nowych potrzeb. To stanowi
wyzwanie dla architektow i wtascicieli biur, ale jednoczesnie pozwala
0siggnac przewage rynkowa przez inwestorow, ktérzy szybko dostosujg sie
do nowych trendéw. Po trzecie, upowszechnienie elastycznej organizacji
pracy zmusi firmy do zwiekszenia naktadéw na infrastrukture techniczng
umozliwiajgcg komunikacje z pracownikami pracujgcymi zdalnie lub

w réznych lokalizacjach, ale takze naktadéw na cyberbezpieczenstwo.
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Rozdziat 1 Trendy inwestycyjne
na rynku polskich

nieruchomosci biurowych

Biura rozwijajg sie jako klasa aktywow

W 2020 roku inwestycje na rynku biurowym obnizyty sie

w reakcji na wstrzas gospodarczy oraz wzrost niepewnosci
co do przysztosci tego typu klasy aktywow. Jednak

wiele wskazuje, ze od 2021 roku rozpocznie sie wyrazne
ozywienie inwestycji - najpierw stopniowe, pézniej bardziej
dynamiczne. Juz na poczatku 2021 roku widac byto wzrost
aktywnosci inwestoréw. Wedtug JLL w pierwszym kwartale
roku ,wolumen transakcyjny poza Warszawag wyniést az 358
min euro, co stanowito jeden z najlepszych poczatkéw roku
w historii”.

Wartos¢ inwestycji na rynku biurowym w Polsce w catym
2020 roku wyniosta 1,9 mld euro, czyli o 50 proc. mniej niz

w 2019 roku. Warto jednak zauwazy¢, ze spadek jest duzo
mniejszy niz w czasie kryzysu finansowego w 2009 roku, kiedy
inwestycje zmniejszyty sie o 70 proc. i pozostaty na niskim
poziomie przez ok. dwa lata. Poréwnanie dwdch kryzyséw -
covidowego i finansowego - na rynku biurowym prowadzi

do podobnych wnioskdw, jak w analizie innych sektoréw
gospodarki. Zatamanie inwestycyjne w obecnym kryzysie jest
mniejsze i krotsze niz przed dekada, a wyjscie z niego powinno
by¢ bardziej dynamiczne.
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Wartos¢ inwestycji na rynku
biurowym w Polsce w catym
2020 roku wyniosta 1,9 mld
euro, czyli o 50 proc. mniej
nizw 2019 roku.




Zanim inwestorzy wrécg na duzg skale na rynek
biurowy potrzebujg zapewne zorientowac sie, jak
kryzys wptynie na zachowania najemcoéw.

W praktyce odnalezienie sie w nowych warunkach
moze wygladac réznie. Pewnie wiec rok 2021 nie
bedzie jeszcze okresem powrotu do poziomow
aktywnosci sprzed kryzysu na catym rynku. Ale juz

w 2022 roku zdolnos¢ oceny dtugotrwatych skutkow
pandemii bedzie znacznie wieksza i w zwigzku z tym
znaczenie niepewnosci zwigzanej z pandemig zostanie
wyraznie zredukowane.

Przy czym inwestorzy musza przygotowac sie

na to, ze pewne cechy rynku zmienig sie trwale.
Niektérzy eksperci wskazujg na przyktad, ze wzrost
zapotrzebowania na elastyczng powierzchnie biurowa
sprawi, ze inwestor bedzie musiat znacznie bardziej
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aktywnie odpowiadac na potrzeby najemcow niz
dotychczas.

Warto zauwazyc, ze z dtugookresowego punktu
widzenia biura jako klasa aktywoéw stopniowo zyskuja
na znaczeniu. W pierwszej dekadzie XXI wieku
inwestycje na tym rynku wynosity w Polsce

0,28 proc. w relacji PKB Polski (Sredniorocznie).

W drugiej dekadzie ta relacja wzrosta do 0,42 proc.

| bardzo mozliwe, ze w kolejnej dekadzie jeszcze sie
zwiekszy. W Niemczech, ktére mozna traktowac jako
punkt odniesienia, inwestycje finansowe na rynku
biurowym wynoszg ok. 1 proc. PKB. Gdyby w Polsce
w ciggu 10 najblizszych lat osiggniety zostat poziom
potowy stopy inwestycji dla Niemiec, to srednioroczna
ich warto$¢ wynositaby ok. 3,4 mid euro. A to jest dos¢
konserwatywne zatozenie.
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Wykres 1. Inwestycje na polskim rynku nieruchomosci biurowych w ostatnich dwoch dekadach

proc. PKB

mln euro

Zrédto: SpotData na podstawie danych JLL
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Inwestycje w Polsce sg coraz mocniej skierowane w regiony

Jedna ze specyficznych cech polskiego rynku, na tle rynkow
innych krajéw Europy Srodkowej, jest duzy i rosnacy udziat
miast regionalnych w ogdlnej wartosci inwestycji. Wynika on
gtéwnie z tego, ze miasta te przyciggajg inwestycje zagraniczne
dzieki duzym zasobom dobrze wyksztatconej sity roboczej. Takie
metropolie jak Wroctaw czy Krakéw rozwijaty sie w ostatnich
latach w nawet szybszym tempie niz Warszawa. Ten trend moze
by¢ kontynuowany, szczegélnie w warunkach, gdy praca zdalna,
ale jednoczesnie taka, ktéra wymaga geograficznej i kulturowej
bliskosci, nabiera znaczenia.

Jedna ze specyficznych

cech polsk|,egq ryn ku’ . W pierwszym kwartale 2021 roku 46 proc. inwestycji na rynku
na tle rynkéw innych krajéw biurowym w Polsce miato miejsce w miastach regionalnych. To
Europy Srod kowej, jest wiecej niz Srednia z ostatniej dekady, ktéra wynosi 33 proc. Jak

e . . . wskazuje JLL, na wysoki udziat miast regionalnych ztozyty sie m.in.
duz.y LRI UdZIIa+ n‘."aSt sprzedaz portfolio budynkéw w Krakowie i we Wroctawiu przez
regionalnych w ogdlnej Grupe Buma do Partners Group za ponad 200 min euro, sprzedaz
wartosci inwestycji. przez Torus biurowca Alchemia Neon w Gdansku funduszowi DWS
za ponad 80 min euro, a takze nabycie Bramy Portowej (Szczecin)
przez FLE od Vastint.

Bardzo szybki wzrost znaczenia miast regionalnych zaczat sie ok. 2013 roku. Przez pierwsze 12 lat XXI wieku

ich udziat w wartosci inwestycji wynosit zaledwie 10 proc. Przez kolejne osiem lat - juz 37 proc. Wzrost wynika

z tego, ze po kryzysie finansowym wiele zachodnich firm szukajacych cie¢ kosztéw dostrzegto potencjat rynkéw
pracy polskich metropolii poza Warszawa. Najpierw pojawili sie najemcy, a za tym szybko podazyta aktywnosc
deweloperska oraz inwestycyjna. Zaletg tych miast sg zwykle kadry wyksztatcone przez lokalne uczelnie. Dlatego
rynki biurowe rozwijaja sie tam, gdzie sg tez duze osrodki akademickie.

Rozwdj miast regionalnych wida¢ w danych makroekonomicznych. W ciggu drugiej dekady XXI wieku PKB per
capita Wroctawia rosto w Srednim tempie 5,9 proc., Krakowa - 5 proc., a Warszawy - 4,4 proc. Nastepuje zatem
powolna konwergencja dochodu w miastach regionalnych do dochodu Warszawy. Stolica jest i pozostanie zapewne
miastem o najwyzszym dochodzie per capita, co wynika z funkcji administracyjnych i biznesowych, ale znaczenie
innych metropolii moze sie zwiekszac. Tym bardziej ze pandemia COVID-19 moze przyspieszy¢ rewolucje cyfrowa,
ktéra utatwia prace na odlegtosé. Tak jak Polska stata sie dla bankéw w Londynie miejscem outsourcingu coraz
bardziej zaawansowanych ustug, tak miasta regionalne moga zacza¢ petnic taka funkcje dla Warszawy (oraz miast
zachodnioeuropejskich).
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Wykres 2. Udziat szesciu miast poza Warszawag* w inwestycjach na rynku
nieruchomosci biurowych w Polsce
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*Krakéw, Wroctaw, Katowice, £6dzZ, Tréjmiasto, Poznan

Zrédto: SpotData na podstawie danych JLL

Wykres 3. Wzrost przecietnego wynagrodzenia w miastach w Polsce
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Stopy kapitalizacji stabilne w relacji
do rentownosci obligacji

Od dekady stopy kapitalizacji na rynku biurowym
systematycznie sie obnizaja. Jest to zjawisko obserwowane
we wszystkich krajach i wynika z generalnego wzrostu cen
aktywow, ktérego zrodto tkwi m.in. w spadajacych stopach
procentowych. Patrzac na relacje miedzy rentownoscia
aktywow biurowych a rentownoscia obligacji skarbowych,
widac bardzo stabilny trend, zaréwno na dojrzatym rynku
niemieckim, jak i na dynamicznym rynku polskim.

Na poczatku 2021 roku szacowana stopa kapitalizacji dla
nieruchomosci biurowych najwyzszej klasy w Warszawie
wynosita 4,5 proc., a w miastach regionalnych - 6,4 proc.
WSsréd miast regionalnych warto wyrdznic Krakéw i Wroctaw,
gdzie stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektéw majg szanse
osiagnac 5,75 proc., i pozostate miasta, gdzie oscylujg blizej

7 proc. Srednie poziomy pozostaty niemal niezmienione

w stosunku do przedkryzysowego roku 2019. Cho¢ trzeba
podkresli¢, ze na transakcjach w toku zaobserwowoano

0 0,25 - 0,50 pkt proc. wyzsze poziomy stop w poréwnaniu do
pierwotnych ich ustalen z przetomu 2019/2020. Nieznaczny
wzrost premii za ryzyko widac tez po tym, ze na rynku
niemieckim stopy kapitalizacji lekko spadty, co wskazuje, ze
premia za ryzyko zwigzana z inwestowaniem w Polsce (i catym
regionie) nieznacznie sie podniosta. Jest to zrozumiate, biorac
pod uwage fakt, ze kazdy kryzys prowadzi do zwiekszenia
premii za ryzyko we wszystkich klasach aktywoéw. Spread
miedzy rentownos$ciami na rynkach warszawskim i berlinskim
wzrést 0 0,2 pkt proc. w 2020 roku. Warto jednak pamieta¢,
ze w 2008/2009 roku ten sam spread wzrdst o 1 pkt proc.
Jest to zatem kolejne potwierdzenie, ze kryzys pandemiczny
miat nieporéwnanie mniejszy wptyw na percepcje ryzyka niz
kryzys finansowy, m.in. dzieki duzym interwencjom fiskalnym
i monetarnym rzagdoéw w catej Europie.

Patrzac na trendy dtugookresowe, w historii polskiego rynku
mozna wyrdzni¢ dwa okresy - przed kryzysem finansowym
oraz po nim. W tym pierwszym okresie spread miedzy stopa
kapitalizacji nieruchomosci biurowych w Polsce i Niemczech
byt bardzo niski, podobnie zresztg jak spread miedzy stopa
kapitalizacji w Polsce a rentownoscig obligacji skarbowych
w euro. Wynikato to z faktu, ze premie za ryzyko w réznych
klasach aktywéw byty bardzo niskie, na globalnym rynku
finansowym ptynnos¢ byta bardzo wysoka, nastawienie do
rynkéw wschodzacych jednoznacznie pozytywne, a awersja
do ryzyka minimalna. Kryzys finansowy wszystko zmienit,
prowadzac do ogdlnego wzrostu premii za ryzyko, wiekszej
ostroznosci do rynkéw wschodzacych oraz wyraznie wyzszej
awersji do ryzyka. Dlatego stopy kapitalizacji na rynkach
nieruchomosci biurowych w relacji do rentownosci obligacji
wzrosty wszedzie - nawet w Niemczech - a w Polsce
dodatkowo wzrést spread w relacji do Niemiec. Jednak

po poczatkowym wstrzgsie w latach 2008-2010 rynek sie
ustabilizowat na nowych poziomach i od dekady spready sa
bardzo stabilne.

Jaka bedzie przysztos¢ zyskownosci inwestycji w biura? Bedzie
to zalezato od dwdch czynnikéw - ogélnego poziomu stép
procentowych w euro, w tym gtéwnie rentownosci obligacji
skarbowych, oraz premii za ryzyko rynku biurowego.
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Stopy procentowe w euro mogg wykazywac lekka tendencje wzrostowg ze wzgledu na to, Ze presja inflacyjna

po kryzysie epidemicznym bedzie zapewne wieksza niz przed nim. Wieksze beda inwestycje, wyzszy nominalny
wzrost gospodarczy, wiec poziom stop tez zapewne odbije od dna. Ale jednoczes$nie nie powinien by¢ to wzrost
gwattowny, poniewaz wiele czynnikéw sprzyjajacych w minionych latach niskim rentownosciom pozostaje w mocy
- m.in. recesja demograficzna w krajach rozwinietych, wysokie poziomy zadtuzenia prywatnego i publicznego,
wysoki popyt na bezpieczne aktywa.

Premia w stopach kapitalizacji rynku biurowego moze za$ zaleze¢ m.in. od tego, jak szybko zniknie niepewnos¢
zwigzana z wptywem pandemii na ten rynek. Powrdt do wysokosci spreadéw sprzed kryzysu finansowego jest
raczej mato prawdopodobny, ale spadek w relacji do lat 2020-2021 moze nastapic, jezeli kryzys pandemiczny nie
wywota istotnego odwrotu od tradycyjnego modelu pracy.

Wykres 4. Stopy kapitalizacji na rynkach nieruchomosci biurowych, w proc.
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Zrédto: SpotData na podstawie danych JLL i Bloomberg
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FINN, czyli polski REIT

Rynek biurowy, podobnie jak caty rynek nieruchomosci komercyjnych,
jest oparty gtéwnie na kapitale zagranicznym. Udziat kapitatu \ /
krajowego w transakcjach inwestycyjnych na tym rynku jest sladowy, ~ P
nie przekraczajac kilku procent, co oznacza, ze polscy oszczedzajacy

sg odcieci od mozliwosci zdywersyfikowania swoich inwestycji o te ’@\
klase aktywow. Na inwestycjach w biura w Polsce zarabiajg gtéwnie —
fundusze z Europy Zachodniej, Ameryki Pétnocnej czy Azji.

W porzadku prawnym w Polsce nie wystepuja firmy inwestujace Na inwestycjach w biura
w najem nieruchomosci (FINN), bedace odpowiednikiem znanych w Polsce zarabiaja

w krajach rozwinietych REIT (Real Estate Investment Trust). Préby . .

stworzenia ram prawnych dla funkcjonowania takich podmiotow gk)wme fundusze -

w naszym kraju trwajg od 2016 roku. W tym czasie powstato z Europy Zachodniej,

juz kilka projektéow ustaw, ktére precyzowaty warunki tworzenia Ameryki Pé’mocnej

i funkcjonowania FINN, a przede wszystkim okreslaty, w co mogg
inwestowac, aby korzystac z odrebnego sposobu opodatkowania,
ktory jest zasadniczym elementem wyrdzniajgcym REIT.

czy Azji.

Wedtug rzagdowego projektu ustawy z wiosny 2018 roku polskie FINN miaty inwestowaé w nieruchomosci
zaréwno mieszkaniowe, jak i komercyjne. Jednak na skutek sprzeciwu ze strony NBP projekt zmieniono

i ostatecznie jesienig 2018 roku rzad zaproponowat, aby zakres dziatalnosci FINN ograniczy¢ do nieruchomosci
mieszkalnych. Rzad uznat, ze ten rynek oferuje stosunkowo stabilne dochody i dlatego powinien pozwoli¢
inwestorom indywidualnym na uzyskiwanie satysfakcjonujgcych zwrotéw z dokonywanych inwestycji. Co wiecej,
proponowane rozwigzania podatkowe dla FINN nie miaty charakteru wsparcia przyznawanego przedsiebiorcom
ze Srodkow publicznych, udzielanych na warunkach korzystniejszych niz oferowane na rynku oraz grozacych
zaktdceniem konkurencji. Cho¢ projektowana stawka podatku CIT od zysku osigganego przez FINN miata
wynosi¢ 8,5 proc., to ze wzgledu na odrebny sposéb wyliczania podstawy tego podatku efektywna stawka CIT
- wedtug szacunkdéw rzadu - miata wynosic ok. 17-18 proc., czyli tyle samo ile efektywna stawka obcigzajgca
innych przedsiebiorcéw. Projekt ten byt do$¢ powszechnie krytykowany przede wszystkim z powodu tego, ze
nie wprowadzat korzystnych rozwigzan podatkowych, bez ktérych trudno jest oczekiwac, aby FINN staty sie
atrakcyjng forma inwestowania. Ostatecznie projekt nie trafit do dalszych prac legislacyjnych.

Drugie podejscie do stworzenia rzagdowego projektu ustawy o polskich REIT nastgpito
w potowie 2020 roku, a sam projekt ma by¢ gotowy pod koniec 2021 roku. Co

wazne, tym razem zakres dziatalnosci FINN ma ponownie zaktada¢ mozliwosé
inwestowania przez nie w najem nieruchomosci komercyjnych.

O tym, czy w docelowym ksztatcie ustawa bedzie dopuszczata ten rodzaj inwestycji, zapewne znéw zadecyduje
opinia NBP. Poprzednio gtéwnym argumentem banku centralnego byto to, ze w warunkach ujemnych realnych
stop procentowych inwestycje w akcje FINN moga tworzyc¢ iluzje bezpiecznych form lokowania indywidualnych
oszczednosci, ktére sg wyzej oprocentowane niz tradycyjne lokaty bankowe. Poniewaz realne stopy procentowe
w Polsce wciagz sg bardzo niskie (a nawet nizsze niz w przesztosci), NBP utrzyma zapewne cze$¢ swoich
argumentéw. Ale mozliwe tez jest, ze stabilny rozwéj rynku nieruchomosci komercyjnych, rosnaca ptynnos¢

i stabilne premie za ryzyko bedg argumentem, ktéry zmieni ocene banku centralnego.




Rozdziat 2 Jak rozwija sie

nowoczesna przestrzen
biurowa w Polsce

Perspektywa inwestycyjna na rynku nieruchomosci biurowych musi by¢ sciéle powigzana z analizg znaczenia
tego rynku w gospodarce i mozliwosci generowania przeptywéw finansowych przez tego typu nieruchomosci.
W niniejszym rozdziale przedstawiamy najwazniejsze trendy w rozwoju biur w Polsce oraz czynniki, ktére
odpowiadaja za ten rozwéj. Odpowiadamy na pytanie, jak te czynniki moga ksztattowac sie w najblizszej
przysztosci.

Najwazniejsze dane z rynku nieruchomosci biurowych

Na koniec pierwszego kwartatu 2021 roku w najwiekszych miastach w Polsce byto 11,9 min metrow
kwadratowych nowoczesnej powierzchni biurowej. Oznacza to, ze na kazdego mieszkanca obszaréow
metropolitalnych Warszawy, Tréjmiasta, Szczecina, Poznania, Wroctawia, Krakowa, Katowic, Lublina i todzi
przypada $rednio 0,9 metra kwadratowego nowoczesnej powierzchni biurowej, na kazdego pracownika w tych
obszarach - 1,3 metra, a na kazdego pracownika sektora ustug - 1,9 metra. Liderem jest oczywiscie Warszawa,
gdzie jest 6 min metrow kwadratowych biur, czyli ok. 2 metréow na mieszkanca i ok. 7 metréw na pracownika
sektora ustug. W pozostatych miastach te wartosci sg Srednio na poziomie ok. 30 proc. w relacji do pozioméw dla
Warszawy, przy czym najwiecej powierzchni jest we Wroctawiu, a najmniej w Lublinie i Katowicach.

Czy nowoczesnej powierzchni biurowej w polskich miastach jest duzo czy mato? To zalezy od perspektywy. Mozna
uzy¢ poréwnania. W Berlinie jest dwa razy wiecej powierzchni w przeliczeniu na mieszkanca niz w Warszawie,
a pozostatych niemieckich miastach - az osiem razy wiecej powierzchni niz w pozostatych polskich miastach.
Ale duze zasoby powierzchni biurowej nie sg absolutng reguta. Jest jej bardzo duzo w Sztokholmie, Helsinkach
czy Brukseli, ale juz na przyktad relatywnie mniej w Amsterdamie. Na wielko$¢ zasobow powierzchni wptywaja
bowiem nie tylko czynniki ekonomiczne, ale réwniez specyficzne lokalne rozwigzania architektoniczne.
\ /

~ -

-
ok. 11,5 proc. rocznie, podczas gdy w Warszawie - ok. 5,6 proc. Ten —_—
rozwoéj miast regionalnych jest cechg wyrézniajaca polski rynek na =
tle innych krajéw regionu, gdzie zdecydowana wiekszos¢ aktywnosci W ciagu ostatniej dekady
deweloperskiej i inwestorskiej jest skoncentrowana w stolicach. . o ’
Woynika to z tego, ze Polska jest krajem o relatywnie duzej liczbie wielkos¢ Zan)bOW. .
Srednich o$rodkéw miejskich. O ile w rejonie metropolitalnym Pragi nowoczesne] p0W|erzchn|
mieszka ponad jedna czwarta ludnosci Czech, a w analogicznym biurowej w Polsce rosta

obszarze Budapesztu ponad 30 proc. mieszkancéw Wegier, o tyle
w obszarze metropolitalnym Warszawy mieszka niecate 10 proc.

W ciggu ostatniej dekady wielkos¢ zasobéw nowoczesnej
powierzchni biurowej w Polsce rosta w Srednim tempie

ok. 8 proc. rocznie. Przy czym wazng cecha rozwoju tego segmentu
nieruchomosci komercyjnych byta konwergencja miedzy miastami
regionalnymi a Warszawa. W miastach regionalnych wzrost wynosit

w Srednim tempie ok. 8 proc.

mieszkancow Polski. Duze zréznicowanie tkanki miast sprzyja rocznie.
rozwojowi regionalnych rynkéw biurowych.
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m.kw.

Wazne pytanie brzmi, czy trendy obserwowane w minionej dekadzie zostang w jaki$ sposdb zmienione przez
pandemie COVID-19? Co stanie sie z dynamika rozwoju rynku, popytem na powierzchnie biurowa, charakterem
biur, aktywnoscig inwestoréw?

Sam rok 2020 byt trudny. Popyt na powierzchnie biurowg spadt o 25 proc. w poréwnaniu do 2019 roku. Ale
trudno sie temu dziwi¢, byt to rok wstrzasu. Ciekawe jest to, ze inwestycje na rynku biurowym spadty znacznie
mniej niz w czasie kryzysu zadtuzeniowego w 2012 roku. Inwestorzy oczywiscie zredukowali ekspozycje na rynek
biurowy, ale nie odwrécili sie od niego. A w pierwszym kwartale zaczeli nawet na niego z impetem wracac.

Wykres 5. Nowoczesna przestrzen biurowa miast w przeliczeniu
na mieszkanca metropolii, w mkw
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Zrédto: SpotData na podstawie danych JLL i Eurostatu
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Dwa czynniki ekonomiczne
majace wptyw na wielkos¢
rynku powierzchni
biurowych:

1. Poziom rozwoju
gospodarczego mierzony
jako PKB w przeliczeniu na
mieszkanca

2. Struktura zatrudnienia,
a szczegolnie udziat ustug
biznesowych, finansowych
i administracji rzagdowej

w zatrudnieniu

Oba te czynniki tacznie
WYENIEIEN

60%

zréznicowania zasobéw
biurowych miedzy miastami

Co determinuje rozwéj rynku biurowego

Patrzac na zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej
w miastach Polski i Europy, widaé, ze sg dwa czynniki
ekonomiczne, ktére zdaja sie mie¢ najwiekszy wptyw
na wielkos¢ rynku. Oba tgcznie wyjasniajg ok. 60 proc.
zréznicowania zasobéw biurowych miedzy miastami.

Pierwszym z nich jest poziom rozwoju gospodarczego,
mierzony jako produkt krajowy brutto w przeliczeniu na
mieszkanca. PKB liczony jest nie tylko na poziomie krajéw,
ale tez metropolii, co pozwala na takie poréwnania. Im
kraj/metropolia s bardziej wydajne i generuja wieksza
wartos$¢ gospodarcza, tym wieksze jest w naturalny sposéb
zapotrzebowanie na nowoczesne aktywa umozliwiajace
tworzenie tej wartosci (i vice versa). Na przyktad, wiekszy
PKB per capita oznacza wieksze dochody firm i urzedéw

i dzieki temu wiekszg zdolnos¢ do wynajmu nowoczesnej
powierzchni. Jednoczesnie wraz z rozwojem zwiekszaja

sie zdolnosci podazowe gospodarki majgce wptyw na
rozwoj oferty biurowej - wiecej jest firm deweloperskich
zdolnych realizowac ztozone projekty, szersze jest otoczenie
biznesowe ztozone z firm prawnych, doradczych i finansowych
umozliwiajacych realizacje transakgji, gtebszy jest rynek
finansowy. Ten czynnik wyjasnia ok. 35 proc. réznicy

w zasobach biurowych miedzy miastami.

Drugim waznym czynnikiem jest struktura zatrudnienia,

a szczegodlnie udziat ustug biznesowych, finansowych

i administracji rzagdowej w zatrudnieniu. Jest to dos¢
intuicyjne - im wiecej jest zawodow ,biatych kotnierzykow”
niezwigzanych z bezposrednim kontaktem z konsumentem,
tym wieksza potrzeba biurek i biur. Struktura zatrudnienia
wyjasnia ok. 25 proc. réznicy w zasobach powierzchni
biurowej miedzy miastami w Europie (jest to wptyw
oszacowany juz po uwzglednieniu wptywu PKB per capita).

Te dwa czynniki - wzrost PKB per capita oraz zmiana struktury
zatrudnienia w kierunku ustug biznesowych - majg duzy
wptyw na rozwdéj rynku biurowego, ale zalezno$¢ przebiega
tez w drugg strone: rozwoj nowoczesnej powierzchni biurowej
wptywa na zmiany struktury gospodarczej. Na przyktad
niemozliwy bytby duzy naptyw inwestycji w centra ustug
wspolnych BBO/SSC/IT do Polski, w ktérych zatrudnionych
jest ok. 350 tys. oséb, gdyby nie rozwéj oferty powierzchni
biurowej. Nowoczesne ustugi i rynek biurowy tworza tagcznie
ekosystem metropolitalny.
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Polskie miasta (Warszawa i osiem miast regionalnych) maja PKB per capita na poziomie ok. 40 proc. $redniej dla
miast niemieckich, liczac w cenach biezacych w euro, oraz ok. 75 proc., liczac po korekcie o parytet sity nabywczej
(czyli korygujac o réznice w cenach - bo wiele ustug jest w Polsce tanszych). Jednoczesnie zasoby powierzchni
biurowej w przeliczeniu na mieszkanca sg w polskich metropoliach na poziomie ok. 30 proc. w relacji do
niemieckich metropolii. Widac wiec, zZe jest jeszcze przestrzen do konwergencji, nawet biorgc pod uwage réznice
w wydajnosci gospodarek.

Z kolei udziat ustug biznesowych, finansowych oraz administracji rzadowej w zatrudnieniu w polskich
metropoliach wynosi 40 proc., wobec sredniej na poziomie 46 proc. dla metropolii niemieckich. Szczegdlnie
duza réznica wystepuje w obszarze ustug biznesowych - 13 vs 19 proc. Ale ta dysproporcja ulega stopniowemu
zawezeniu.

Wykres 6. Przestrzen biurowa versus PKB metropolii w 2020 roku
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Perspektywy rozwoju gospodarczego polskich metropolii

Polska jest trzecia najszybciej rozwijajaca sie gospodarka Unii Europejskiej. Sredni wzrost PKB za lata 2010-
2022 (uwzgledniajacy prognozy Komisji Europejskiej) wyniesie 3,3 proc. rocznie, a podobny lub nieco wyzszy
wynik uzyskuja tylko Irlandia i Litwa. Dla porédwnania, $redni wzrost w strefie euro w tym okresie ma wyniesc
1,1 proc., aw Niemczech 1,4 proc. Tym samym luka w PKB per capita miedzy Polska a $rednig dla krajow
zachodnioeuropejskich powoli sie zmniejsza. W 2000 roku polskie PKB per capita wynosito 48 proc. $redniej
UE, w 2010 roku - 63 proc., w 2020 roku - 74 proc., a do konca obecnej dekady siegnie prawdopodobnie ok.
80-90 proc. Wiekszos$¢ prognoz makroekonomicznych, m.in. Komisji Europejskiej, Miedzynarodowego Funduszu
Walutowego czy bankdéw prywatnych, wskazuje na kontynuacje konwergencji miedzy Polska a $srednig UE.

Mozna wymieni¢ dwa najbardziej ogbélne powody, ktére sprawiaja, ze Polska
rozwija sie relatywnie szybko: duza otwartos$¢ na swiat oraz wysoka stabilnos¢
makroekonomiczna.

Jak szacuje firma EY, w minionej dekadzie az dwie trzecie przyrostu PKB Polski spowodowane byto wzrostem
popytu zagranicznego albo bezposrednio (przez sprzedaz zagraniczng eksporteréw), albo posrednio

(przez zamodwienia krajowe realizowane przez eksporteréw). Polska jest wtgczana na coraz wieksza skale

w miedzynarodowy system produkcji towardéw i ustug, zajmujgc w nim coraz wyzsze miejsce, m.in. dzieki zdolnosci
krajowych pracownikéw do wykonywania ztozonych zadan. Jednoczesnie wysoka stabilno$¢ makroekonomiczna
gwarantuje, ze wzrost gospodarczy jest relatywnie stabilny, niezaktécany wstrzagsami finansowymi, fiskalnymi,
pienieznymi. Inflacja w Polsce jest do$¢ stabilna (ostatni jej wyskok do 5 proc. jest niepokojacy, ale raczej nikt

na rynku nie spodziewa sie trwatej destabilizacji cenowej - rentownosci obligacji i premie za ryzyko na rynku
finansowym s3a niskie i stabilne), zadtuzenie sektora prywatnego i publicznego jest niskie na tle innych krajow,
rachunek obrotéw biezacych wykazuje nadwyzke. Trudno znalez¢ jakas$ istotng stabos¢ strukturalng gospodarki.
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Rozwdj gospodarczy kraju jest w duzej mierze napedzany przez metropolie - Warszawe i pozostate duze miasta.
W rankingu najszybciej rozwijajgcych sie europejskich miast, przygotowanym przez Skanska i SpotData w 2019
roku, na 20 czotowych miejsc pie¢ byto zajetych przez miasta z Polski. Kluczowe czynniki decydujace o miejscu
w rankingu to byt wzrost PKB per capita, wzrost odsetka mieszkancow z wyzszym wyksztatceniem oraz wzrost
tacznosci miasta ze $wiatem mierzony przez potaczenia lotnicze. Ranking uwzgledniat zatem bardzo wazne
aspekty decydujace o potencjale rozwojowym metropolii: zasoby wiedzy oraz tagcznosé ze $wiatem (connectivity).

Duze zasoby dobrze wyksztatconej sity roboczej to najwazniejszy czynnik przyciagajacy inwestycje do regionu
CEE, w tym do Polski. W Warszawie 54 proc. pracownikéw w wieku 24-64 lata posiada wyzsze wyksztatcenie,
podczas gdy w Berlinie jest to 37 proc., w Paryzu 49 proc., Londynie 53 proc., Brukseli 48 proc., Madrycie

47 proc., aw Rzymie 28 proc. Ped do wiedzy upodabnia troche Polske do Korei Potudniowej, gdzie tez byt
waznym aspektem decydujacym o szybkim rozwoju gospodarczym. Wysokie zasoby wiedzy sg szczegdlnie istotne
W erze rozwoju ustug biznesowych na miedzynarodowg skale. Kiedys, w erze rozwoju przemystu, najwazniejsze
dla przyciagania inwestycji byty zdolnosci techniczne i manualne spoteczenstwa. Dzi$ znaczenia nabierajg
zdolnosci kognitywne (umystowe).

Jednoczes$nie optymalne wykorzystanie zasobéw wysoko wyksztatconej kadry bytoby trudne, gdyby nie
poprawiajaca sie infrastruktura, rosngca tacznosc polskich metropolii ze Swiatem i zmieniajgcy sie model
komunikacji. Dotarcie do polskich miast z Europy Zachodniej jest dzi$ duzo szybsze niz 15-20 lat temu.
Jednoczesnie nowe technologie telekomunikacyjne sprawiaja, ze tatwiej jest organizowac prace zespotow
na skale miedzynarodowa. To wszystko sprawia, ze Polska nabrata znaczenia w strukturach organizacyjnych
miedzynarodowych korporacji finansowych i technologicznych.
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rozwijajacych sie
europejskich miast,
przygotowanym przez
Skanska i SpotData w 2019
roku, na 20 czotowych
miejsc pie¢ byto zajetych
przez miasta z Polski.
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Perspektywy rozwoju sektora ustug biznesowych

Przesuwanie sie struktury gospodarki w kierunku ustug, a szczegdlnie ustug opartych na wiedzy, to bardzo
szeroki trend, w ktérym zawiera sie kilka istotnych zjawisk. Przede wszystkim w réznych sektorach, nawet

tych produkcyjnych, rosnie znaczenie zadan zarzadczych i analitycznych, co oznacza, ze zwieksza sie udziat
pracownikéw umystowych wykonujacych nierutynowe zadania. Ponadto szybko rosnie zapotrzebowanie na
ustugi wymagajace specjalistycznej wiedzy - prawne, doradcze, techniczne, marketingowe itp. Do tego dochodzi
wzrost znaczenia Polski jako centrum ustugowego dla miedzynarodowych korporacji.

To wszystko sprawia, ze struktura zatrudnienia szybko sie zmienia.

Jeszcze w 2010 roku kadra zarzadzajaca i profesjonalisci wyzszego szczebla (osoby,
ktére musza mie¢ co najmniej tytut magistra) stanowili 35 proc. pracownikéw

w Polsce, a w 2020 roku juz 40 proc. Te 5 pkt proc. r6znicy oznacza ok. 800 tys. ludzi
wiecej wykonujgcych zaawansowane prace ustugowe. A mozna oczekiwac, ze trend
sie utrzyma, poniewaz w krajach rozwinietych udziat tej grupy w liczbie pracownikow
wynosi ok. 45-50 proc.

Co wazne, zmiana obejmuje nawet sektory nieustugowe. W przetwérstwie udziat kadry zarzadzajacej

i profesjonalistow wyzszego szczebla w zatrudnieniu zwiekszyt sie miedzy 2010 a 2020 rokiem z 22 do 29 proc.
Przy czym w Niemczech jest to 35 proc., wiec jezeli struktura polskiej gospodarki bedzie stopniowo zbliza¢ sie do
niemieckiej, to przestrzen do wzrostu zatrudnienia pracownikéw umystowych w przemysle bedzie wcigz duza.

Jednoczesnie dos¢ szybko rozwija sie sektor ustug biznesowych szeroko pojetych, czyli uwzgledniajacych
firmy nie tylko zagraniczne, ale rowniez krajowe. Udziat tego sektora w zatrudnieniu zwiekszyt sie z 3 do 4
proc. w ostatniej dekadzie, a w najwiekszych metropoliach jest jeszcze trzykrotnie wiekszy (ok. 13 proc.).
W rozwijajacej sie gospodarce rosnie zapotrzebowanie na ztozone ustugi biznesowe, wspierajgce obstuge
transakcji, realizacje inwestycji, docieranie do klientéw itd. A tego typu aktywnosci maja tendencje do
koncentrowania sie w metropoliach. Zmiana struktury zatrudnienia w kierunku ustug jest wiec zjawiskiem
wspierajacym rozwdj i unowoczes$nianie duzych miast.




Wykres 7. Jak rosnie znaczenie zawodow ustugowych w polskiej gospodarce

Zatrudnienie w sektorach TMT (telekomunikacja, media, technologie), finansowym i ustug
biznesowych, w proc. zatrudnienia ogétem
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Zatrudnienie menedzerdw, specjalistow i personelu technicznego w przetwaorstwie
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Zrédto: SpotData na podstawie danych Eurostatu
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Specyficzne miejsce na mapie ustug biznesowych odgrywaja zagraniczne centra BPO/SSC/IT. One s3
najwiekszymi najemcami biur w miastach poza Warszawg, wiec ich aktywno$¢ ma duze znaczenie dla rynku
nieruchomosci biurowych. Na poczatku pandemii istniato ryzyko, ze ostabienie globalizacji doprowadzi do
redukcji znaczenia Polski w tego typu ustugach. Stato sie jednak inaczej, znaczenie Polski wrecz wzrosto. Widac
to na przyktad po tym, ze eksport ustug biznesowych, ktéry jest realizowany w 90 proc. przez zagraniczne firmy,
zwiekszyt sie w 2020 roku w Polsce o 7,9 proc. wobec 2019 roku, podczas gdy w catej Unii Europejskiej spadt
ogdtem o 7,2 proc. Ostatni kryzys moze nawet wzmocni¢ proces relokacji do Europy Srodkowej aktywnosci
przez duze zachodnie korporacje szukajgce oszczednosci. Takie zjawisko wystapito przed dekada, po kryzysie
finansowym, i teraz moze sie powtdrzyc.

Wptyw fundamentalnych trendéw ekonomicznych na rynek biurowy
Najwazniejsze fundamentalne trendy, ktére wptywaja na
popyt na powierzchnie biurowa, powinny by¢ w najblizszych A/
latach kontynuowane, nawet jezeli nie z takg dynamika =~ -~
jak w minionej dekadzie. A skoro tak, to potencjat rozwoju - ~
powierzchni biurowej tez powinien by¢ wysoki. Bazujac na —

dotychczasowych trendach, maksymalny potencjat podazy
nowoczesnej powierzchni biurowej w najwiekszych polskich

metropoliach do korica 2030 roku mozna oszacowacd na BaZUjaC na dotychczasowych
ok. 22 mIn metréw kwadratowych. Oznaczatoby to dwukrotny trendach, maksymamy

wzrost w poréwnaniu ze stanem obecnym. Jest to moze . . .
scenariusz optymistyczny, ale jak najbardziej mozliwy. | nawet pote.nqa’r po_d?zy novyoczesnej
w takim scenariuszy zasoby powierzchni biurowej per capita p0W|erzchn| blurowej

bytyby wyraznie nizsze niz w Niemczech. w najwiekszych polskich

Jednak COVID-19 mogt te kalkulacje nieco zmienié. Jak metropoliach do korica 2030
bardzo? Czy dotychczasowe trendy ulegng zatamaniu? A moze roku mozna oszacowac¢ na ok

wzmochnieniu? Na te pytania staramy sie odpowiedzie¢
w kolejnym rozdziale.

22 min metrow kwadratowych.
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Rozdziat 3

| Biura po pandemii

Nowe modele pracy i ich wptyw na rynek biurowy

Pandemia COVID-19 uruchomita wiele nowych
procesow w firmach, ktére zostang prawdopodobnie
utrzymane trwale po kryzysie. Te zmiany beda wptywaty
na rynek biurowy na wiele sposobéw. Struktura
geograficzna popytu na powierzchnie biurowg

moze ulec zmianie, inna bedzie rola biur w systemie
organizacji pracy, zmienia sie wymogi technologiczne

i architektoniczne.

Konieczno$¢ pracy zdalnej w reakcji na wybuch
pandemii COVID-19 spowodowata upowszechnienie
technologii, ktére umozliwiajg wykonywanie pracy
poza tradycyjnym biurem. Te rozwigzania istniaty juz
wczesniej, ale ich wykorzystanie byto ograniczone,
m.in. ze wzgledu na obawy kadry zarzadzajacej, ze bez
odpowiedniego nadzoru osoby pracujace zdalnie beda
wykonywaty swoje zadania mniej efektywnie, niz gdyby
pracowaty w biurze. Takze wielu pracownikéw nie
chciato pracowac zdalnie, poniewaz w domu nie mieli
odpowiednich warunkéw do pracy. Dodatkowo nie
mozna pomijac tego, ze praca w biurze ma wiele zalet
dla budowy wewnetrznej kultury organizacyjnej firmy.
Szczegdlnie istotna jest mozliwosé bezposredniego
kontaktu pomiedzy wspdétpracownikami i klientami
oraz nawigzywanie relacji, bez ktérych trudno osiggnaé
wysoka efektywno$¢ pracy zdalnej.

Wedtug danych Eurostatu, w krajach UE przecietny
udziat pracownikéw najemnych w wieku 15-64 lata,
ktérzy przed pandemia zazwyczaj pracowali zdalnie,
utrzymywat sie na stabilnym poziomie ok. 3 proc. Na
skutek pandemii, w 2020 roku odsetek ten zwiekszyt
sie do 10,5 proc. Dla poréwnania, w Polsce udziat oséb

pracujacych zdalnie zwiekszyt sie z 1,5 proc. w 2019
roku do 6,6 proc. w 2020 roku. W nowych krajach
cztonkowskich UE przecietna powszechnos¢ pracy
zdalnej byta i jest nizsza niz w wysokorozwinietych
krajach Europy Zachodniej.

Wedtug badan PwC! prowadzonych wsrod kadry
zarzadzajacej oraz pracownikéw biurowych w USA pod
koniec 2020 roku, pandemia COVID-19 zwiekszyta
przekonanie menedzeréw do tego, ze praca zdalna
moze by¢ nie mniej produktywna niz praca w biurze. Nie
oznacza to jednak, ze firmy beda catkowicie rezygnowac
z tradycyjnej pracy w biurze.

Wiekszos$¢ ankietowanych menedzerow w tym badaniu
zaktadata, ze praca po pandemii bedzie odbywac sie

w systemie hybrydowym, czyli bedzie kombinacjg pracy
w biurze i pracy zdalnej. Wiele obiektéw bedzie musiato
sie dostosowac do tej nowej rzeczywistosci, w ktorej
pracownicy bed3 elastycznie korzystali z dostepnej
powierzchni. Zdaniem 21 proc. ankietowanych
cztonkoéw kadry zarzadzajacej praca w biurze przez piec
dni w tygodniu jest niezbedna do utrzymania kultury
organizacyjnej. Jednoczesnie 55 proc. ankietowanych
menedzerdw twierdzito, ze wystarczy, aby pracownicy
pracowali w biurze nie wiecej niz trzy dni w tygodniu. Co
ciekawe, podobnego zdania sg sami pracownicy: ponad
potowa z nich chciataby pracowac w biurze, ale nie
wiecej niz trzy dni w tygodniu. Najmniej chetni do pracy
zdalnej sg pracownicy z niewielkim do$wiadczeniem,
ktorzy obawiajg sie, ze brak kontaktu i rozmow

z menedzerami moze obnizac ich produktywnosé.
Wiekszos¢ ankietowanych menedzeréw (87 proc.)
wskazywata, ze w okresie najblizszych 12 miesiecy
dokona istotnych zmian w ich strategii wynajmu
powierzchni biurowych. Te zmiany majg koncentrowad
sie na konsolidacji powierzchni biurowej w prestizowych
miejscach, ale rownoczes$nie na otwieraniu nowych
biur w tanszych lokalizacjach na przedmiesciach

lub mniejszych miejscowosciach, ktére oferuja

podaz pracownikéw o odpowiednich kwalifikacjach.
Wspodtpraca oséb pracujacych w tych biurach ma by¢
wzmocniona dzieki inwestycjom w systemy komunikacji,
ktére sprawdzity sie w trakcie pandemii.

1 https:/www.pwc.com/us/en/library/covid-19/us-remote-work-
survey.html
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Powyzsze trendy znalazty potwierdzenie takze w badaniu
przeprowadzonym przez EY! w potowie 2020 roku wsréd
ponad 500 podmiotéw obecnych na rynku nieruchomosci
biurowych. Jego wyniki wskazuja, ze praca zdalna bedzie sie
szybko upowszechnia¢. Respondenci szacowali, ze praca poza
tradycyjnym biurem bedzie dotyczy¢ od 20 proc. zatrudnionych Wyniki badania Working
pracujacych zdalnie jeden dzien w tygodniu do nawet 60

proc. zatrudnionych pracujacych zdalnie przez co najmniej from home Surve.y C_BRE
dwa dni w tygodniu. Wéréd gtownych zmian zainicjowanych Research WSkaZUJa, ze
IubkzintensyﬁkowanycT prZZZ Eandemie COVID-19 ) 38 proc. pracowniko’w p|anuje
ankietowani wymieniali spadek zainteresowania pracg, ktéra I .

wymaga dtugich i czasochtonnych dojazdéw, a takze wzrost WyStapleme, do swoich
atrakcyjnosci przedmies$¢ duzych aglomeracji oraz miast pracodawcow O prace zdalna

regionalnych jako miejsc do mieszkania i pracy. przynajmniej raz w tygodniu.

Wyniki badania ,Working from home - survey” CBRE Research? wskazuja, ze 38 proc. pracownikéw planuje
wystgpienie do swoich pracodawcoéw o prace zdalng przynajmniej raz w tygodniu. Pracownicy nie chca rezygnowacd
z pracy w biurze, bo jest to miejsce umozliwiajagce wyrazne odseparowanie pracy od zycia osobistego, a takze
miejsce, w ktorym mozna utrzymywac bezposrednie relacje ze wspotpracownikami oraz klientami. Te dwie kwestie
zwigzane z praca z domu okazaty sie najbardziej dotkliwe dla wiekszosci ankietowanych oséb.

Wedtug wynikéw zleconych przez firme Skanska® osoby pracujagce w Polsce w systemie zdalnym sg mniej
zadowolone z tej formy wykonywania pracy, a takze nizej oceniaja swoja produktywnos¢ w poréwnaniu do
pracownikow z Czech, Rumunii i Wegier. Analiza ta wskazuje, ze w przypadku systemu hybrydowego pracownicy
biurowi w Polsce chcieliby pracowac trzy dni w biurze i dwa dni zdalnie, podczas gdy pracownicy z innych krajow
CEE chcieliby dzieli¢ ten czas po réwno. Ponadto 46 proc. ankietowanych pracownikéw w Polsce uwaza, ze praca
z domu jest w ich przypadku mniej efektywna od pracy w biurze i byt to najwyzszy odsetek wsrdd badanych krajow
(39 proc.). Tylko 15 proc. osdb pracujacych z domu w Polsce uwaza ja za bardziej efektywng od pracy w biurze.

Wspomniane juz badania PwC z konca 2020 roku potwierdzaja, ze praca zdalna sprzyja wysokiej produktywnosci
i co istotne, odsetek takich ocen wsréd pracownikow i kadry zarzadzajacej byt wyzszy w badaniu prowadzonym
w grudniu niz w czerwcu 2020 roku. To wskazuje, ze wraz z uptywem czasu obie strony stopniowo przekonywaty
sie do korzysci z pracy zdalne;j.

Ankietowani menedzerowie wskazywali, ze praca hybrydowa bedzie wymagata zwiekszenia inwestycji przede
wszystkim na systemy usprawniajgce prace zdalng, na dostosowanie biur do tego systemu pracy oraz na szkolenia
dla menedzerow, ktérzy beda musieli nauczy¢ sie zarzadzania zespotami pracujacymi w systemie hybrydowym

i w réznych lokalizacjach.

https:/assets.ey.com/content/dam/ey-sites/ey-com/es_es/topics/real-estate-hospitality-and-construction/ey-uli-fow-global-survey-2020-report.pdf
https://f.tlcollect.com/fr2/320/68460/20200515_CEE_Work_from_Home_Survey.pdf

Badanie przeprowadzita firma analityczno-badawcza Zymetria na zlecenie sp6tki biurowej Skanska w Europie Srodkowo-Wschodniej. W ramach
iloSciowego badania online metodg CAWI, zebrano odpowiedzi od 1,2 tys. pracownikéw biurowych w duzych osrodkach miejskich w czterech
krajach - Polsce, Rumunii, Czechach i na Wegrzech.

HON
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Trzy zmiany wywotane przez pandemie

Na skutek pandemii COVID-19 pracownicy i kadra zarzadzajaca stali sie bardziej otwarci na elastyczny sposéb
organizacji czasu pracy. To moze wptynac na rynek biurowy trzema kanatami.

e Po pierwsze, upowszechnienie pracy zdalnej moze dwukierunkowo wptywac na popyt na powierzchnie
biurowa. Niektdre firmy mogg redukowac zapotrzebowanie na powierzchnie, ale jednoczesnie na rynku moga
pojawiac sie nowe miejsca pracy przenoszone z duzych zachodnich centréw finansowych.

e Po drugie, wieksza elastyczno$¢ organizacji pracy powoduje konieczno$¢ adaptacji istniejacych
i projektowanych biur do nowych potrzeb. To stanowi wyzwanie dla architektow i wtascicieli biur, ale
jednoczesnie pozwala osiggnac przewage rynkowa przez inwestoréw, ktorzy szybko dostosuja sie do nowych
trendow.

e Po trzecie, upowszechnienie elastycznej organizacji pracy zmusi firmy do zwiekszenia naktadéw na
infrastrukture techniczng umozliwiajacg komunikacje z pracownikami pracujgcymi zdalnie lub w réznych
lokalizacjach, ale takze naktadéw na cyberbezpieczenstwo.
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