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Czy nadchodzi czas konca biurowcéw?

2020-08-17

Czas pandemii tworzy albo zacznie tworzy¢ inna rzeczywistos¢, do ktorej wypadatoby sie przygotowad. Tak
wiec pomysimy o jednym, konkretnym aspekcie rzeczywistosci, ktéra moze nadejs¢, i dobrze bytoby, aby nas
nie zaskoczyia.

Krakéw jest liderem, jesli chodzi o inwestycje biurowe. Jak wynika z raportu firmy Walter Herz,
dziatajgcej w sektorze nieruchomosci komercyjnych i hotelowych w catej Polsce, niemal potowa biur
wynajmowanych w najwiekszych miastach regionalnych w kraju trafia do najemcéw w Krakowie.

Krakéw to drugi w Polsce bardzo szybko rozwijajgcy sie rynek biurowy. Zaséb nowoczesnych lokali
wynosi tu ponad 1,2 min m kw. W pierwszej potowie zesztego roku najwiekszg z oddanych inwestycji
byt kompleks V.Offices, z powierzchnig wynoszaca ponad 21 tys. m kw. Takze i w zesztym roku doszto
do znaczacych transakcji zwigzanych z powierzchniami biurowymi: odnowienie umowy na 11 200 m
kw. przez Akamai w Vinci Office oraz umowy przednajmu w Tischnera Office przez Sabre na ponad 16
tys. m kw.

W naszym miescie obecnie powstaje 18 projektéw biurowych o tgcznej powierzchni ponad 200 tys. m
kw. Najwieksze z nich to m.in.: Wadowicka 3 (31 tys. m kw.), Unity Centre, tzw. ,szkieletor” (46 tys. m
kw.) czy czwarty i pigty budynek kompleksu High5ive, ktéry w sumie bedzie dysponowat 70 tys. m kw.
powierzchni biurowe;.

W pierwszym kwartale 2020 r. w Krakowie srednio trzeba byto zaptaci¢ 13,11 euro za m kw.
powierzchni biurowej, co plasuje te lokalizacje jako najdrozsza wsréd miast regionalnych. Za
powierzchnie w najwyzszej klasy budynku trzeba byto zaptaci¢ 21,2 euro za m kw.

Tak byto przed pandemia. Ludzie biznesu przewidujg, ze zapotrzebowanie na olbrzymie biurowce
moze znikng¢. Gensler, najwieksze amerykanhskie biuro projektowe, uznat, ze biurem moze stac sie
wtasciwie cate miasto. Architekci tam pracujgcy utworzyli nawet nazwe ,, Third Spaces”, oznaczajgca
inne niz biuro miejsca, w ktdérych ludzie coraz czesciej pracujg. Sg wsrdd nich: kawiarnie, budynki
publiczne, parki, przestrzenie co-workingowe, miejsca eventowe, bary oraz restauracje.

Dzieje sie wiec to, o czym pisatam w poprzednim felietonie: rozwija sie w niebywatym tempie praca

zdalna, ktérg mozna wykonywac¢ w domu czy gdziekolwiek indziej poza biurem. Tendencja, o ktorej

mowa, bedzie sie rozprzestrzeniad. Pisza juz o niej wszedzie w Swiecie. | przede wszystkim biurowce
zaczna traci¢ na znaczeniu. Nieunikniona stanie sie decentralizacja miejsca pracy.

A co te zmiany spowoduja? Jesli biurowce straca na znaczeniu, poniewaz bardziej optacalna dla firm
stanie sie praca zdalna, to zmieni sie wiele, powigzanych z tg modyfikacjg, spraw. Zmieni sie
zapotrzebowanie na komunikacje miejska. Ludzie, jak przewidujg wizjonerzy przysztosci, nie bedg
przemierzali wielu kilometréw do biurowca, ale w miejscu zamieszkania bedg chcieli mie¢ kawiarnie,
przedszkole, szkote, apteke, a takze przychodnie i apteke.
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Swiat dodwiadczyt wielu pandemii. Po kazdej z nich dokonywato sie wiele zmian. Analizy
Cushman&Wakefield, firmy sSwiadczacej ustugi doradcze na rynku nieruchomosci, pokazujg, ze ponad
89 proc. firm jest przekonanych, ze praca z domu na obecng skale nie skonczy sie wraz z pandemiq i
by¢ moze zostanie z nami na state.

Przed koronawirusem juz ponad potowa amerykanskiej sity roboczej miata mozliwos¢ pracy zdalnej.
Liczne prognozy moéwity odwaznie, ze to jest przysztos¢, ale przez wiele lat firmy nie decydowaty sie
na zrobienie duzego kroku w strone pracowniczej mobilnosci.

Przejscie na prace zdalng moze przynies¢ korzysci nie tylko pracownikom, ale takze pracodawcom.
Zamiast wynajmowac¢ ogromne biura po wysokich cenach, pracodawcy mogliby zaoszczedzi¢
pienigdze, dzierzawigc znacznie mniejsze powierzchnie.

Utrzymywanie wielkich biurowcéw moze z czasem okazac sie bardzo nieoptacalne dla wynajmujgcych
przestrzenie biurowe. Rok 2020 i kolejne lata moga zatem potozy¢ kres ponad 150-letniej koncepgji
biurowca, ktéra narodzita sie w Nowym Jorku i Chicago pod koniec XIX w.

W kolejnej strategii Krakowa trzeba zadac sobie i to pytanie: czy ryzyko wigzgce sie z inwestycjami i
budowaniem olbrzymich biurowcéw ponosza tylko ich wtasciciele, czy takze miasto, ktére to
akceptuje?
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