Od ESG, przez Hub&Spoke do Al, czyli

aktualne trendy dla obiektow
biurowych

Wg prognoz ponad 80 proc. inwestorow z branzy nieruchomosci chce opiera¢ swoje decyzje na wartosciach ESG.
Przyczyniaja sie do tego nie tylko wymagania prosrodowiskowe, ale tez presja najemcow wynikajaca z rosnacych kosztow
eksploatacji.

W ub. roku sektor biurowy osiagnat 36 proc. udziat w wolumenie inwestycyjnym. Wsréd najaktywniejszych branz sa ustugi
dla biznesu, finanse oraz IT, ktéra odpowiada za 26 proc. popytu. Dla tych najemcow wazne sg kwestie bezpieczenstwa oraz
model sharing economy.

Do optymalizacji dziatalnosci przyczynia sie rosnaca popularnosé¢ modelu hub&spoke. Pozwala on nie tylko na
przyciagniecie specjalistow spoza duzych aglomeracji, wptywa takze na ozywienie lokalnego rynku nieruchomosci.

Zmieniajace si¢ oczekiwania co do miejsca pracy powoduja, ze znaczenie zyskuje sztuczna inteligencja. Juz wkrétce Al
bedzie generowac raporty, planowa¢ naprawy, czy konserwacje nieruchomosci komercyjnych.

Rosnga czynsze i koszty. Najemcy szukajg rozwigzan prooszczednosciowych

Wg raportu ,Market Outlook 2023” opublikowanego przez CBRE na rynku nieruchomosci systematycznie wzrasta znaczenie i rola
zrownowazonego rozwoju. Przyczyn nalezy upatrywa¢ zaréwno w wymaganiach polityki klimatycznej, jak i modyfikacji strategii
najemcow wynikajacej z aktualnej sytuacji ekonomicznej. Stad z uwagi na rosngce czynsze i koszty eksploatacji coraz wiekszym
zainteresowaniem cieszg sie powierzchnie wyposazone w rozwigzania proekologiczne i oszczednosciowe, w tym obiekty posiadajace
certyfikaty srodowiskowe. Tylko w ub. roku blisko 70 proc. oddanej do uzytku pow. biurowej posiadato taki dokument. Jednoczesnie
wg prognoz ponad 80 proc. inwestorow planuje opieraé swojg strategie na zatozeniach ESG ($rodowisko, spoteczna
odpowiedzialnos¢, tad korporacyjny).

- W przypadku nieruchomosci komercyjnych wartosci ESG odgrywaja coraz istotniejszg role. Oparcie inwestycji o kryteria zwigzane z
energig odnawialna, gospodarka energetyczna, czy zastosowaniem efektywnych technologii jest korzystne zaréwno z punktu
widzenia ekologicznego, jak i ekonomicznego. Nie do przecenienia sg ponadto aspekty stricte wizerunkowe. Praca w obiekcie, ktéry
».dba o $rodowisko” i uwzglednia potrzeby interesariuszy, jest dodatkowym benefitem pozwalajagcym na przyciagniecie najlepszych
specjalistow — méwi Michat Turek, Dyrektor Operacyjny BTS w SPIE Building Solutions.

Informatycy wynajmuja najwiecej, ale maja specyficzne oczekiwania

W 2022 roku sektor biurowy osiggnat 36 proc. udziat w wolumenie inwestycyjnym. Najwieksze zapotrzebowanie na powierzchnie
generuje sektor finansowy, ustug dla biznesu oraz IT. Ten ostatni miat w ub. roku 26 proc. udziat w krajowym popycie. Nalezy jednak
spodziewac sie, ze wysoka inflacja i spowolnienie gospodarcze beda miaty wplyw na decyzje biznesowe réwniez wsréd najemcow z
tych branz. Moze to prowadzi¢ do optymalizacji, a tym samym ograniczania aktualnie posiadanej powierzchni. Swoja role odegrajq tez
obowigzujgace od niedawna zmiany w kodeksie pracy sankcjonujace zdalny tryb pracy.

- Z uwagi na hybrydowy tryb pracy, do ktérego przyzwyczajeni sg pracownicy reprezentujacy np. sektor informatyczny czy finansowy
wazne jest, aby uzytkowana przez nich powierzchnia funkcjonowata na podstawie sharing economy. Mam tu na mysli gtéwnie system
coworkingu, rezerwacji biurek, czy miejsc parkingowych. Przydatne okazg sie dodatkowo aplikacje mobilne do obstugi pracownikow i
czujniki obecnosci. Ich zadaniem jest informowanie, jaka przestrzen i miejsca pracy sg aktualnie dostepne, co utatwia planowanie
potrzeb w tym zakresie. Przynosi tez oszczednosci, bo pusta danego dnia przestrzen, nie musi by¢ tak intensywnie oswietlana czy
przewietrzana. Nie do przecenienia okazg sie tez procedury obstugowe dla gosci wykorzystujace kody QR — wylicza Michat Turek ze
SPIE.


https://spie.com.pl/

Organizacja jak wezet transportowy? To Hub&Spoke

Na skutek niestabilnej sytuacji ekonomicznej oraz zmian przyzwyczajen co do trybu $wiadczenia pracy, decyzje podejmowane przez
najemcow coraz czesciej wigzq sie ze zmianami w strukturach organizacyjnych. W efekcie rosnaca popularnoscig cieszy sie trend
hub&spoke. To schemat oparty na istnieniu centrali oraz kilku oddziatéw satelickich ulokowanych w mniejszych miejscowosciach lub
na obrzezach aglomeracji. Z badan przeprowadzonych przez PwC wynika, ze blisko 60 proc. lideréw biznesu planuje w najblizszej
przysztosci witasnie taki model dziatalnosci. Ma to m.in. zacheci¢ specjalistow do wspotpracy osobistej oraz obnizy¢ koszty
funkcjonowania. Strategia w naturalny sposéb wptywa takze na pobudzenie lokalnego rynku najmu.

Ekspert SPIE wskazuje, jakie kryteria powinno spetnia¢ biuro satelickie, aby sprosta¢ wymaganiom najemcoéw z najbardziej aktywnych
branz.

- Powierzchnie biurowe powinny przede wszystkim charakteryzowac sie odpowiednim doswietleniem. Stad przydatne okaza sie
systemy zarzadzania oswietleniem w zaleznosci od pory dnia. Bardzo istotne sg ponadto kwestie bezpieczenstwa, w tym tatwosc
zarzadzania bezpieczenstwem fizycznym, zaréwno ppoz., HVAC, systemami kontroli dostepu, jak i telewizji przemystowej — stwierdza
Michat Turek ze SPIE.

Sztuczna inteligencja zadba o atmosfere i zaplanuje harmonogram napraw

Na skutek wzrostu znaczenia elastycznosci w wykonywaniu obowigzkéw stuzbowych, rosng tez wymagania co do atmosfery i
dobrego samopoczucia w miejscu pracy. To z kolei powoduje, ze coraz bardziej przystepna i mobilna musi stawac¢ sie technologia
budynkow.

- Konkurencja i wymogi rynkowe oraz oczekiwania co do wydajnosci powoduja, ze strategicznym zadaniem dla wtascicieli obiektow
komercyjnych staje sie wykorzystanie nowoczesnych technologii opartych np. o rozwigzania Al. Spodziewam sie, ze juz wkrétce
sztuczna inteligencja zacznie odgrywa¢ znaczacq role przy generowaniu raportdow, planowaniu harmonogramu napraw, czy
efektywnej konserwacji zapobiegawczej — podsumowuje Michat Turek ze SPIE Building Solutions.



