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Biurowce dobrymi sgsiadami?

S KATARZYNA ZAWODNA-BIJOCH

"
Prezeska Zarzadu, sp6tka biurowa Skanska w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej,
&‘ “ Wiceprzewodniczgca Rady Programowej Kongresu Obywatelskiego

Cho¢ praca z domu jest dla wielu z nas wygodna, to jednak wtasnie w biurach - tam, gdzie ludzie
sie ze sobg spotykaja, rozmawiaja, pijg razem kawe - tworzg sie silne i zgrane zespoty, rodzg sie tez
najbardziej kreatywne pomysty. Pandemia nie spowoduje zatem, ze obiekty biurowe znikng z miejskiej
przestrzeni. Beda sie one jednak réznity od tych dzisiejszych. Szklane wieze bedg coraz czesciej zaste-
powane budynkami wkomponowujgcymi sie lepiej w lokalny kontekst, ,,szytymi na miare” najblizszej
okolicy. Skonczy sie tez era monofunkcyjnych dzielnic biznesowych tetniacych zyciem w ciggu dnia,
a wymartych noca. Czy biurowce faktycznie majg szanse sta¢ sie naszymi dobrymi sgsiadami?

Rozmowe prowadzi Marcin Wandatowski - redaktor publikacji Kongresu Obywatelskiego.

Przed pandemig praca zdalna byta powszechnie uznawana za rodzaj benefitu, dzis natomiast stata sie
dla wielu pracownikéw biurowych wymuszong codziennosciag. Czy tak juz pozostanie?

Na poczatku pandemii byt moment, kiedy na catym Swiecie zastanawialiSmy sie, czy biura w ogoble jeszcze
kiedykolwiek bedg nam potrzebne. Z jednej strony niewiele wtedy jeszcze wiedzieliSmy na temat wirusa,
co wzmagato nasz lek, z drugiej - spodobata nam sie praca z domu, polubilismy jg. Dzi$, po miesigcach pracy
zdalnej, wielu z nas jest nig jednak zmeczonych. Ludzie sg gatunkiem spotecznym i aby sie rozwija¢, potrze-
bujg bezposredniego kontaktu z innymi - takze w pracy. A to zapewnia biuro - jest miejscem, gdzie mozna
spotkac swoich wspotpracownikoéw, porozmawiac z nimi, przeprowadzi¢ burze moézgow, czy po prostu napic
sie razem kawy. Tak powstajg silne i zgrane zespoty, w taki sposéb rodzg sie najbardziej kreatywne pomysty.
Widzimy wiec, ze pomimo skutkéw pandemii, dla zdecydowanej wiekszosci firm biura nadal bedg potrzebne
- choc¢ oczywiscie ich rola nieco sie zmieni.

Pomimo skutkéw pandemii, dla zdecydowanej
wiekszosci firm biura nadal bedg potrzebne - choé
oczywiscie ich rola nieco sie zmieni.

Spodziewa sie Pani upowszechnienia sie tzw. hybrydowego modelu pracy?

Zdecydowanie. Miejmy zresztg na uwadze, ze w duzych korporacjach home office istnieje juz od dawna. Dzis$
warto natomiastzastanowic sie, jak najlepiejroztozy¢ proporcje pomiedzy biuremipracg zdalng, tak aby hybry-
dowy model pracy byt optymalny. Takie dyskusje sg prowadzone juz od kilku miesiecy zarowno w mediach,
jak rowniez posréd samych pracodawcéw. Z badan, ktére przeprowadzita Skanska wynika, ze Polacy gene-
ralnie chcg pracowac w biurze - najlepiej stawiajgc sie w nim 3-4 razy w tygodniu. Fajnie jest mie¢ czasem
mozliwo$¢ popracowania zdomu, jednakze sami pracownicy widzg, ze biuro to nie tylko budynek, ale miejsce,
gdzie tworzg sie relacje miedzyludzkie i wiezi w zespole. Poza tym wielu z nas - dla dobrego samopoczucia
i odpowiedniej rownowagi pomiedzy zyciem prywatnym a zawodowym - w dtuzszej perspektywie potrzebuje
jednak klarownego rozdzielenia czasu pracy od czasu wolnego.
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Jak, w nastepstwie pandemii, beda sie zmieniaty przestrzenie biurowe?

Najwazniejszg potrzebg uzytkownikdéw biur jest dzi$ bezpieczenstwo. Z kolei pracodawcy znacznie bardziej
niz jeszcze rok temu skupiajg sie na trosce o dobre samopoczucie i zdrowie - takze psychiczne - zatrudnio-
nych oséb. W Skanska od lat staramy sie, by nasze budynki oferowaty jak najlepszg z perspektywy uzyt-
kownikdéw jakos¢ przestrzeni, na ktérg wptywaja m.in. odpowiednia wentylacja, oSwietlenie, temperatura czy
akustyka. Szczegdlnie w okresie pandemii technologia powinna by¢ skoncentrowana na cztowieku. Swietnym
przyktadem jest tu aplikacja Connected by Skanska, dzieki ktérej cze$¢ czynnosci biurowych moze odbywac
sie bezdotykowo, za pomocg smartfonowej aplikacji: od poruszania sie po budynku, po personalizowanie
ustawien temperatury i oswietlenia w sali konferencyjnej. Regularna dezynfekcja przestrzeni - co zrozumiate
- stata sie norma. Stusznos¢ i skutecznos¢ takich dziatan potwierdzajg zewnetrzne certyfikaty dla naszych
inwestycji - dla pracownikéw to znak, ze ich miejsce pracy jest przyjazne dla zdrowia i odpowiada na wyma-
gania zwigzane z nowg, pandemiczng rzeczywistoscia.

W zwigzku z rosngcg popularnoscig pracy hybrydowej samo zapotrzebowanie na przestrzen biurowg moze
sie zmniejszy¢ o 10-15 proc. Biura wykorzystywane przez firmy w postpandemicznej rzeczywistosci musza by¢
wysokiej jakosci oraz - co szczegdlnie istotne - mozliwe do przearanzowania w sposéb adekwatny do biezg-
cych wymagan sanitarnych. Wazne bedzie elastyczne zarzadzanie miejscami pracy, polegajace na uzupet-
nieniu oferty klasycznych biur o przestrzenie elastyczne, posiadajgce petng i ergonomiczng infrastrukture
biurowg - takie rozwigzanie oferuje operator przestrzeni elastycznych, jakim jest zwigzany od czterech lat
ze Skanska Business Link.

Spodziewamy sie takze sporego popytu na tzw. elastyczne przestrzenie biurowe - a zatem takie, ktére firmy
mogg wynajac¢ na krotko, np. tylko dla jednego zespotu projektowego bedacego czescig duzej korporacji lub
dla matego czy Sredniego przedsiebiorstwa. Chciatabym rowniez bardzo mocno podkresli¢, ze dzisiejsze biura
muszg by¢ realizowane z myslg o najblizszej okolicy - wpisywac sie w lokalny kontekst, by¢ po prostu dobrymi
sgsiadami.
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W jaki sposéb biurowce moga by¢ dobrymi sgsiadami?

Powinnismy jak najbardziej dba¢ o zr6znicowanie tkanki miejskiej, unikajgc tworzenia wysp biurowych z tylko
jednym przeznaczeniem. Tak juz sie dzieje - biurowce powoli przestajg by¢ monofunkcyjnymi szklanymi
wiezami. Obecne inwestycje sg coraz czesciej ,opakowane” dodatkowymi ustugami, zaspokajacymi potrzeby
ich uzytkownikéw oraz spotecznosci lokalnych, jak chociazby przedszkolami, miejscami do relaksu i odpo-
czynku, terenami zielonymi czy matg architektura, uprzyjemniajgca pobyt w sasiedztwie biurowca. Ta lista
jest jednak znacznie dtuzsza - w obecnych realiach dla wielu wazna, a nawet kluczowa jest chociazby bliskos$¢
paczkomatu.

PowinniSmy jak najbardziej dbac o zré6znicowanie
tkanki miejskiej, unikajgc tworzenia wysp biurowych
z tylko jednym przeznaczeniem.
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W tym konteks$cie warto doda¢, ze nawet - wydawatoby sie - drobne rozwigzania w ramach inwestycji moga
pozytywnie wptywac na zycie okolicznych mieszkancéw. Mam tu na mysli chociazby chodniki z antysmo-
gowego betonu, stawianie na bior6znorodnos¢, eliminacje wysp ciepta, korzystanie z odnawialnych zrodet
energii czy dbatos¢ o wyzszg efektywnos¢ energetyczng budynkow.

Jakie konkretnie dziatania podejmuje Skanska, by by¢ wspomnianym ,,dobrym sgsiadem”?

Najogblniej moéwigc: budujemy tak, aby miejsca zyty, a nie tylko byty, pamietajgc o lokalnej spotecznosci,
0 sgsiedztwie. Jest to tzw. placemaking. Na przyktad w Krakowie, w wyniku rozméw z sgsiadami naszej inwe-
stycji Axis, zaangazowali$my sie w projekt stworzenia tzw. Supersciezki. W duzym skrécie - chodzito o rewi-
talizacje okolicznych przestrzeni tak, by staty sie one bardziej zielone i przyjazne mieszkanncom. ZajeliSmy sie
organizacjg i moderowaniem dyskusji na ten temat. Przeprowadzilismy warsztaty dla lokalnej spotecznosci,
a nastepnie - w oparciu o nie - zaprojektowaliSmy pierwszy etap oraz wykonaliSmy naszg cze$¢ tego przed-
siewziecia. W procesie uczestniczyty tez wtadze miasta, Rada Dzielnicy Grzegorzki, organizacje pozarzadowe
oraz projektanci przestrzeni. Z kolei w Poznaniu, w ramach naszej inwestycji Nowy Rynek, mamy w zamiarze
zbudowanie rynku w nowej czesci miasta. Powstang tu zielone wyspy, fontanna, przemys$lana mata architek-
tura, roslinnos¢.

Wspomne takze o projekcie rewitalizacji Skweru Gwary Warszawskiej, jaki wykonaliSmy wspélnie z Fundacja
»Na Miejscu”. Jest to okolica szczeg6lnie nam bliska, bo znajdujgca sie na stotecznej Woli, nieopodal naszego
biura w budynku Spark. W trakcie realizacji przedsiewziecia przeprowadzilismy konsultacje, w ktérych wzieto
udziat blisko 500 mieszkancéw. ZorganizowaliSmy takze warsztaty poswiecone aranzacji Skweru oraz odno-
wieniu wolskich podwérek. Dokonalismy takze audytu dostepnosci ul. Wolskiej dla oséb starszych, z niepetno-
sprawnosciami oraz rodzicow z dzie¢mi. Na ich podstawie zdiagnozowaliSmy najwazniejsze potrzeby lokalnej
spotecznosci i na nie odpowiedzieliSmy.

O rozméwczyni

Katarzyna Zawodna-Bijoch - Prezeska biurowej spotki Skanska w Europie Srodkowo-Wschodniej (CEE)
od 2016 r., wczesniej odpowiadata za dziatalnos¢ spotki w Polsce. Aktualnie jest odpowiedzialna za strategie
oraz dziatania spotki w zakresie zrownowazonych i innowacyjnych inwestycji biurowych w Polsce, Czechach,
Rumunii i na Wegrzech, na dziesieciu rynkach w: Warszawie, Pradze, Budapeszcie, Bukareszcie, Wroctawiu,
Krakowie, Poznaniu, todzi, Katowicach i Gdansku. Obecnie zarzgdza portfelem ok. 460 tys. m? powierzchni
biurowych. Uhonorowana wieloma prestizowymi nagrodami w dziedzinie nieruchomosci i biznesu, przyzna-
nymi m.in. przez magazyn Eurobuild CEE, Gazete Finansowg czy Top Woman in Real Estate. Absolwentka
Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie. Wiceprzewodniczgca Rady Programowej Kongresu Obywatelskiego.
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