Walter
Herz

TRENDY NA RYNKU
BIUROWYM 2023

RAPORT Z BADANIA




Walter
"l Herz

TRENDY NA RYNKU BIUROWYM

RAPORT

SPIS TRESCI

O Walter Herz

Stowo wstepu

4.

Respondenci

Branza

Badanie w pigutce
Wyniki badania

Korelacje
Whnioski

16.
217.

G 1117
(e r o

'
<
i e
. S
Iy
. .m
5 T 3

andeviing vabs

Podsumowanie

28.
29.
30.

Baza wiedzy
Kontakt




RAPORT | TRENDY NA RYNKU BIUROWYM \ 4 Walter
Herz

O WALTER HERZ

z pasjg w sektorze nieruchomosci komercyjnych, ze
statuetka ClJ Awards 2022 oraz HOF Awards jako
najlepsza agencja w Europie Srodkowo-Wschodniej w 2023.

' estesmy wiodacay polska firma doradczy, dziatajaca

Od ponad 10 lat doradzamy inwestorom, wtascicielom nie-
ruchomosci oraz najemcom. Wspieramy klientow w poszu-
kiwaniu i wynajmie powierzchni biurowych, magazynowych
oraz handlowych. Swiadczymy réwniez ustugi doradztwa
inwestycyjnego przy zakupie i sprzedazy nieruchomosci ko-
mercyjnych oraz terenow inwestycyjnych.

Nasz dziat analiz przeprowadzit ponad 60 badan autorskich,
przygotowat ponad 100 raportow o rynku nieruchomosci
oraz ponad 20 000 merytorycznych publikacji.

Zapraszamy do zapoznania sie z autorskim badaniem Wal-
ter Herz na temat rynku biurowego.

@ | ClJ Awards| 22 | PoLanD HOF AWARDS |23

Zarzad Walter Herz 3



RAPORT

TRENDY NA RYNKU BIUROWYM

SEOWO WSTEPU

rzez ostanie lata na rynku biurowym pojawito
sie wiele wyzwan. Skala realizowanych w Polsce

inwestycji biurowych jest dzis znacznie mniejsza niz
w poprzednich latach, a zapotrzebowanie na powierzchnie
wcigz rosnie. Kryzys gospodarczy spowodowat réwniez
rosngce koszty wynajmu i wykonczenia powierzchni.
Dlatego najwiekszym wyzwaniem dla firm w ostatnich
latach byto pogodzenie wielu potrzeb biznesowych,
usystematyzowanie pracy zdalnej w oparciu o dostosowane
do potrzeb organizacji, funkcjonalnei przyjazne biuro, aprzy
tym mocna kontrola finanséw.

Przy wielu pytaniach i trudnosciach jakie sie pojawity
na rynku, Walter Herz zdecydowato sie przeprowadzié
w pierwszym kwartale 2023 roku autorskie badanie, ktorego
celem byto zweryfikowanie w jakim kierunku zmierza rynek
biurowy w Warszawie, co jest kluczowe dla najemcow
w poszczegdblnych branzach oraz okreslenie jaka Funkcje
bedzie petnito biuro w najblizszych latach.

O badaniu

Ankieta skierowana zostata do kadry menedzerskiej oraz
wyzszej kadry zarzadzajacej, przedstawicieli firm z 27 branz.

Badanie miato na celu okreslenie satysfakcji najemcéw
z obecnej powierzchni biurowej oraz rozpoznanie ich ocze-
kiwan zwigzanych z aktualnymi potrzebami i trendami na
rynku biurowym.

Raport wykonany zostat na podstawie analizy danych z ba-
dania ankietowego, ktore przeprowadzone zostato w for-
mie online. Ankieta sktadata sie z 15 pytan, otwartych i za-
mknietych.

Odpowiedzi pozyskane od 60 przedstawicieli biznesu po-
zwalaja wyciagna¢ opiniotworcze wnioski i wptywaja na
wysoki walor jakosSciowy badania.

Prezentowane dane dotycza rynku warszawskiego.

\
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RESPONDENCI

60 przebadanych firm to w duzej mierze od-
powiedzi uzyskane od wyzszej kadry zarza-
dzajacej stanowiacej az 52% badanych oraz
kadry menedzerskiej z warszawskich firm
stanowiacych 48% respondentéw badania.

Najwiecej ankietowanych - az 38%, pracuje
w srednich firmach, zatrudniajacych od 50
do 249 pracownikow.

Kolejna grupa to Firmy mate, czyli zatrud-
niajgce od 10 do 49 osbb - 34% badanych.

Natomiast 28% ankietowych to pracownicy
duzych firm, zatrudniajacych 250 i wiecej
pracownikow.

\

Stanowisko respondenta Wielkosc¢ Firm

48%

34%

Manager Srednia (50-249 pracownikéw)
B Wyzsza kadra zarzadzajaca B Mata (10-49 pracownikow)

Duza (250 i wiecej pracownikéw)

Walter
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BRANZA

badan wynika, ze najwiecej respon-

Z dentéw (22%) pochodzi z branzy IT

i branz wspierajacych, a nastepnie

z innych ustug (16%) oraz kancelarii praw-
nych i notarialnych (10%) a takze bankéw,

instytucji finansowych i ubezpieczenio-

wych (10%). Pozostate branze reprezento-

wane byty przez mniejsza liczbe respon-
dentéw. Ankietowani pochodzg z réznych

sektoréw, co moze wptynac na réznorod-
nos¢ ich odpowiedzi i punktow widzenia
w zaleznosci od specyfiki ich dziatalnosci.

22%

20%

16%

10%
10%
8%

10%

6%

4%
4%
4%
4%

2%
2%
2%
2%
2%
2%

0%

V¥ o Walter
Herz

IT i branze wspierajace

Inne ustugi

Banki; instytucje finansowe i ubezpieczeniowe
Kancelarie prawne i notarialne

Budownictwo; nieruchomosci

Doradztwo biznesowe; podatkowe; HR; consulting
Marketing; agencje reklamowe i PR

Edukacja

Deweloperzy; fundusze; inwestorzy (real estate)
BPO/SSC

Motoryzacja

AGD; RTV; elektronika

Media

Sektor publiczny; urzedy i instytucje
Stowarzyszenia; towarzystwa; fundacje

Produkcja
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60 przebadanych firm
z Warszawy
—wypowiedzi kadry
zarzadzajacej

24% respondentow
zmienito biuro w ciggu
ostatnich 24 miesiecy

Lokalizacja i dostep do
komunikacji miejskiej
to najwazniejsze
kryterium wyboru biura

TRENDY NA RYNKU BIUROWYM
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BADANIE W PIGULCE

m #3
72% odpowiedzi
to opinie srednich
i duzych firm

H #7
Gtownym powodem
zmiany biura byt zty
standard budynku

H#11

34% respondentow
planuje poszukiwanie
nowego biura

70% przebadanych
Firm deklaruje
ekspansje biznesu

59% Ffirm zostato

w obecnym biurze
(rearanzacja

i renegocjacje umowy)

Badanie workplace
najczesciej
przeprowadzajg duze
firmy >250 pracownikéw

H #4

H #8

H#12

Biuro powinno spetniac
wiele funkcji. Powinno
taczyc¢ i godzi¢ wiele potrzeb
biznesowych i pracowniczych

Gtownym powodem
pozostania w biurze s3
warunki finansowe i relacje
Z obecnym wynajmujacym

74% firm jest
zadowolonych z biura
po analizie workplace
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nizacji wykazato, ze dla kadry zarzadzajacej najwaz-
niejsza fFunkcja przestrzeni biurowej sa spotkania
biznesowe z klientami, ktére stanowia 27% odpowiedzi.

P ytanie dotyczace roli przestrzeni biurowej w orga-

Réwnie wazna dla ankietowanych byta funkcja biura zwia-
zana z integracja pracownikéw i budowaniem tozsamosci
z markay - 25% odpowiedzi. W dalszej kolejnosci dla 24%
ankietowanych przestrzen biurowa petni funkcje reprezen-
tacyjna/PR, a dla kolejnych 24% stanowi miejsce wykorzy-
stania mozliwosci technicznych przez pracownikow (sale
multimedialne, konferencyjne, itp.).

Odpowiedzi na pierwsze pytanie (wielokrothnego wyboru)
wskazuja, ze dla kadry zarzadzajacej biuro powinno spet-
nia¢ wiele funkgji, taczy¢ potrzeby biznesu, klientéw i pra-
cownikow.

Tym samym, organizacje powinny zadbac i zainwestowac
w profesjonalne doradztwo w celu zweryfikowania real-
nych potrzeb firmy, dostosowanych do mozliwosci jakie
daje obecnie rynek, z uwzglednieniem kosztéw wykonania
przestrzeni biurowej, spetniajgcej wszelkie potrzeby.

Jaka role w Panstwa organizacji petni przestrzen biurowa?

27%

25%

25%

24%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

V¥ o Walter

Herz

Spotkania biznesowe
z klientami

Integracja
pracownikéw

i budowanie
tozsamosci z marka

Wykorzystanie
mozliwosci
technicznych przez
pracownikéw (sale
multimedialne,
konferencyjne itp.)

Funkcja
reprezentacyjna/PR
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Czy obecne biuro spetnia Panstwa oczekiwania?

18%

Tak
B Nie

82% ankietowych odpowiedziato, ze obecne biuro spetnia
ich potrzeby. Z pozostatych odpowiedzi wynika, ze 56% z tej
grupy deklaruje dalsza ekspansje, a co za tym idzie, beda
poszukiwac¢ nowej powierzchni, pomimo satysfakcji z obec-
nego biura, badz poszukiwa¢ nowej powierzchni. Z badan
rowniez wynika, ze spora grupa, bo az 74% respondentéw,
przeszta analize srodowiska pracy i w zwigzku z tym obecne
biuro spetnia ich oczekiwania.

A\ 4
Dlaczego biuro nie spetnia obecnych oczekiwan?
38% Zty standard budynku

15% Za mate biuro

15% Brak salek do spotkan
8% Za duze biuro
8% Staba lokalizacja
8% Podwyzki czynszu
8% Brak ochrony

40% 30% 20% 10% 0%

espondenci,ktérzyodpowiedzieli,zebiuroniespetnia
ich oczekiwan wskazywali jako najczestszy powadd
ich niezadowolenia zty standard budynku - zostat on
wskazany przez 38% udzielajacych odpowiedzi. Kolejnymi
problemami s3: zbyt mate biuro i brak sal do spotkan, ktére
zostaty wskazane przez 15% respondentow. Pozostate
niedogodnosci takie jak brak ochrony, staba lokalizacja, za
duze biuro oraz podwyzki czynszu zostaty wskazane przez
tacznie 32% repondentow, ktérzy odpowiedzieli, ze ich
obecne biuro nie spetnia oczekiwan.

R

Walter

Herz
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Jaki jest kierunek dziatan zwigzanych
z Panstwa organizacja?

Ekspansja biznesu

B Utrzymanie biznesu
na obecnym poziomie

Zdecydowana wiekszos¢ badanych, bo az 70%, wskazata, ze
priorytetem dla organizacji jest ekspansja biznesu. Natomiast
30% respondentéw stwierdzito, ze dla organizacji wazne jest
utrzymanie biznesu na obecnym poziomie.

Wyniki badania pozwalajg optymistycznie spojrzec¢ na rozwo;
warszawskiego biznesu i stwierdzi¢, ze wiekszosci badanych
zalezy na dalszym rozwoju organizacji poprzez ekspansje biz-
nesu, co moze oznaczac¢ poszerzanie oferty, otwieranie no-
wych rynkow, zwiekszenie zasiegu dziatan oraz poszukiwanie
nowej powierzchni biurowe;.

Czy przeprowadzali Panstwo badanie workplace
(analize Srodowiska pracy)?

38% Nie
B Tak

Wiekszos¢ badanych, bo az 62%, odpowiedziato, ze w ich
organizacji nie przeprowadzono analizy srodowiska pracy.
Natomiast 38% potwierdzito, ze w ich organizacji przepro-
wadzono takie badanie.

W wiekszosci organizacji wcigz brakuje analizy srodowiska
pracy, co moze wptywac na jakosc¢ pracy i satysfakcje pra-
cownikow. Przeprowadzenie badania workplace powinno
pomoc zidentyfikowac¢ problemy zwigzane z warunkami
pracy i zaproponowac rozwiazania, ktore poprawia komfort
i efektywnosé pracy. Z drugiej strony, warto zauwazyc, ze
38 % firm to Swiadome organizacje, ktore przeprowadzity
takie badanie.

Walter
H

11
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Jakie czynniki sg dla Panstwa kluczowe przy wyborze biura?

8% ESG (odpowiedzialnos¢ srodowiskowa / klimatyczna i spoteczna)
8% Ustugi w okolicy (restauracje, sklepy, przedszkola, itp.)
16% Miejsca parkingowe
16% Budzet na wynajem biura
17% Standard budynku
17% Dostep do komunikacji miejskiej
19% Lokalizacja
20% 10% 0%

Whnioski wskazujg, ze dla wiekszosci oséb wybierajacych
biuro wazne sg przede wszystkim kwestie praktyczne, takie
jak lokalizacja, dostep do komunikacji miejskiej i standard
budynku. Warto zwréci¢ uwage na to, ze budzet na wynajem

ajwazniejszymi kryteriami dla naszych responden-
tow sa: lokalizacja, dostep do komunikacji miejskiej
oraz standard budynku. Te czynniki zostaty wymie-

N

nione przez odpowiednio 19% i ex aequo po 17% ankieto-
wanych. Na trzecim miejscu znalazt sie budzet na wynajem
biura oraz miejsca parkingowe (po 16%).

Natomiast zaledwie 8% respondentow zwraca uwage na
kwestie zwigzane z ESG, czyli odpowiedzialnosScia spotecz-
ng, srodowiskowaq i klimatyczna. Takie samo znaczenie dla
respondentow majg ustugi w okolicy.

biura jest rowniez bardzo istotny, ale dla mniejszej grupy
respondentéw. Z kolei kwestie zwigzane z ESG, cho¢ coraz
bardziej popularne wsrod firm, wcigz nie sg priorytetem
przy wyborze biura. Obecnie w wiekszosci to duze
miedzynarodowe korporacje zwracaja uwage na aspekty
zrOwnowazonego rozwoju, spoteczng odpowiedzialnosc
biznesu, efektywnosé energetyczng i inne kwestie zwigzane
z ochrona srodowiska oraz etycznym zarzadzaniem. Ten
globalny trend zaczyna pojawiac sie rowniez w mniejszych
organizacjach.

12
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Czy w ciggu ostatnich 24 miesiecy przeprowadzali Co wptyneto na podjecie przez Panstwa decyzji o zmianie biura?
Panstwo ponizsze dziatania?

31% Konczgaca sie umowa najmu
18% Standard budynku
18% Ekspansja biznesu
15% Hybrydowy model pracy
8% Wspotpraca z wynajmujacym
7% Wysokie koszty biura
2% Inne
2% Pogorszenie warunkéw dojazdu do biura
30% 20% 10% 0%

28%

yniki wskazujg, ze organizacje w do usuniecia
w wiekszosci dokonaty zmian zwigzanych z prze-
strzenig biurowa. NajczesSciej podjetymi dzia-
taniami byty rearanzacja oraz renegocjacja umowy najmu.
Relokacja do innego biura byta mniej popularna, ale i tak
S . , . zostata wymieniona przez prawie 25% respondentow. Bli-
Rearanzacje biura Relokacje do innego biura sko 20% badanych nie podjeto zadnych z wymienionych

B Renegocjacje umowy najmu Zadne z powyzszych dziatan, co moze wskazywac brak potrzeby zmian.

13
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Co wptyneto na podjecie przez Panstwa decyzji o zmianie biura?

24% respondentow wskazato, ze zmienito biuro, a naj-
czestszym powodem podjecia takiej decyzji byta koncza-
ca sie umowa najmu, co stanowito az 31% odpowiedzi.
Na drugim miescu znalazty sie ex aequo standard budyn-
ku i ekspansja biznesu (po 18%). Hybrydowy model pra-
cy, czyli rzadsze korzystanie z biura przez pracownikéw,
rowniez wptynat na podjecie decyzji o zmianie biura, co
zadeklarowato 15% badanych. Pozostate czynniki, takie
jak wspétpraca z wynajmujacym czy wysokie koszty biu-
ra, a takze pogorszenie warunkéw dojazdu do pracy byty
mniej istotne i stanowity mniejsza czes¢ odpowiedzi.

Whnioskiz powyzszegobadaniawskazuja,ze decyzjaozmia-
nie biura zazwyczaj zwigzana jest z konczaca sie umowa
najmu, co moze wynika¢ z braku checi kontynuowania
wspotpracy z dotychczasowym wynajmujgcym lub che-
ci znalezienia bardziej korzystnych warunkéw wynajmu
biura. Standard budynku oraz ekspansja biznesu réwniez
okazaty sie waznymi czynnikami wptywajgcymi na podje-
cie takiej decyzji.

D 4

Walter

Herz
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Co wptyneto na podjecie przez Panstwa decyzji o pozostaniu w obecnym biurze?

25%
18%
15%
14%
12%
10%

20% 10%

dentéw pozostato w obecnym biurze. Gtownym

czynnikiem wptywajacym na decyzje byty korzystne
warunki finansowe w obecnym budynku (25%), na drugim
miejscu znajduje sie wspotpraca z wynajmujacym (18%).
Wyzsze koszty wynajmu nowego biura stanowig bariere
dla 15% badanych, natomiast standard budynku jest istot-
ny w tym przypadku dla 14% badanych. 10% responden-
tow wskazato wysokie koszty aranzacji nowej przestrzeni
jako powdd pozostania w obecnym biurze. Z kolei 4% ba-
danych zadeklarowato brak czasu na poszukiwanie nowe-

Z przeprowadzonej ankiety wynika, ze 59% respon-

4%

3%

Korzystne warunki finansowe w obecnym budynku
Wspotpraca z wynajmujgcym

Wyzsze koszty wynajmu nowego biura

Standard budynku

Inne

Wysokie koszty aranzacji nowej przestrzeni

Brak czasu na poszukiwanie nowego biura

Brak dostepnej powierzchni spetniajacej nasze wymagania

0%

go biura, a jedynie 3% wskazato brak dostepnej powierzch-
ni spetniajacej ich wymagania. Dla 12% badanych na decyzje
o pozostaniu w obecnym biurze miaty wptyw inne czynniki.

Z podanych odpowiedzi nasuwa sie wniosek, ze warunki fi-
nansowe oraz wspotpraca z wynajmujacym sa kluczowe dla de-
cyzji o pozostaniu w obecnym biurze, a koszty aranzacji nowej
przestrzeni oraz brak czasu na poszukiwanie nowego biura s3
mniej istotnymi czynnikami wptywajacymi na te decyzje.

15
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wykazato, ze ponad potowa ankietowanych (54%) nie

planuje zmiany miejsca siedziby firmy. Jednak 34%
respondentéw wskazato, ze chce poszukiwa¢ nowego biura
w obecnym miescie,a 12% planuje otwarcie nowego oddziatu
w innym miescie i tam poszukuje przestrzeni biurowe,;.

P ytanie dotyczace planéw poszukiwania nowego biura Czy planuja Panstwo poszukiwanie nowego biura?

Wiekszos¢ respondentéw nie planuje zmiany biura, ale
organizacje, ktére mysla o zmianie, skupiajg sie gtownie
na poszukiwaniu nowej przestrzeni w obecnym miescie.
Planowane otwarcie nowych oddziatéw moze by¢ sygnatem
rozwoju firmy lub potrzeby rozszerzenia dziatalnosci na
nowe rynki.

34%

Nie planujemy
B Planujemy w obecnym miescie

Planujemy w innym miescie - otwarcie nowego oddziatu

16
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KORELACJA: Spetnienie oczekiwan co do obecnego biura, a kierunek rozwoju organizacji.

iekszos¢ respondentdéw (82%) uwaza, ze obec-
w ne biuro spetnia ich oczekiwania. Sposréd tych

0s6b 56% wskazato na ekspansje biznesu jako
kierunek dziatan firmy, natomiast 26% na utrzymanie biz-
nesu jako kierunek dziatan firmy. Z kolei 14% responden-
tow stwierdzito, ze obecne biuro nie spetnia ich oczekiwania
i wskazato na ekspansje biznesu jako kierunku dziatan Firmy.
Tylko 4% uczestnikow badania uwaza, ze obecne biuro nie
spetnia ich oczekiwania i kierunek dziatan firmy powinien
by¢ skierowany na utrzymanie biznesu.

56% Firm, ktore sq zadowolone z obecnego biura deklaruje
jednoczesnie ekspansje biznesu, co moze oznaczac, ze
beda poszukiwa¢ nowej powierzchni pomimo satysfakgji
Z obecnego biura badz dobiera¢ kolejng powierzchnie.

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

56%

14%

Ekspansja biznesu

Spetnia

26%

4%

Utrzymanie biznesu

Nie spetnia

\

Walter

Herz
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KORELACJA: Kierunek dziatan firm
usatysfakcjonowanych z obecnego biura.

swoja satysfakcje z obecnego biura, w celu zbadania
kierunku dziatan tych przedsiebiorstw. Ponizej
przedstawiamy wyniki ankietowych odpowiedzi.

P rzeprowadzono ankiete wsrod firm, ktore wyrazity

Zdecydowana wiekszos¢ firm (68%) zadeklarowata plany
ekspansji biznesu. Oznacza to, ze przedsiebiorstwa
zamierzajg rozwija¢ swoja dziatalnosé¢, zwiekszac¢ skale
i osiggac wieksze rezultaty. Jest to istotny sygnat, ktory
wskazuje na optymizm i pewnos¢ sukcesu w obecnym
srodowisku biznesowym.

Pozostate 32% firm wyrazito zamiar utrzymania biznesu Ekspansja biznesu

na obecnym poziomie. Oznacza to, ze te organizacje s3 Utrzymanie biznesu na obecnym poziomie
zadowolone z dotychczasowych wynikéw i widzg wartosé
w kontynuowaniu swojej dziatalnosci na obecnym rynku.
Dla tych firm utrzymanie stabilnosci i efektywnosci jest

o rutat Wiekszosc firm zadeklarowata dazenie do ekspansji biznesu.
priorytetem.

To pozytywne sygnaty, ktére odzwierciedla rosnace zaufanie
i pewnosc siebie wsrod przedsiebiorstw. Warto zauwazyg¢, ze
istnieje réwniez grupa firm, ktéra skupia sie na utrzymaniu
obecnego poziomu dziatalnosci. Obie grupy maja roézne
cele i priorytety, co moze wynika¢ z réznic w strategiach
i perspektywach rozwoju.
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KORELACJA: Wielkosc¢ firmy, a kierunek dziatan 30%

26%
24%

20% respondentéw z matych firm (10-49 pracownikow) de-

klarowata ekspansje biznesu, a 14% utrzymanie na dotych- 20%

czasowym poziomie. 26% respondentéw ze srednich firm 20%

(50-249 pracownikow) wskazato ekspansje biznesu, a 12%

jego utrzymanie. Wsréd respondentéw z duzych firm (250

i wiecej pracownikow) ekspansje planuje 24%, a utrzyma- 14%

nie biznesu 4%. 12%

10%

Analizujgc te odpowiedzi, mozna zauwazy¢, ze wieksze fir-
my (Srednie i duze) maja tendencje do planowania wiekszej 4%
ekspansji biznesu niz mate firmy. Ponadto, mate firmy maja
wyzsze oczekiwania co do utrzymania swojego biznesu niz

wieksze Firmy. o

Mozemy zatem wnioskowaé, ze wieksze firmy maja wiek- ,
: T : : : Srednia Mata Duza

:Szy pOFe,nCJa{ .dO ekspapsn, Md)q bOWIem.V\{IekSZE zasc?by (50-249 pracownikéw) (10-49 pracownikow) (250 i wiecej pracownikéw)
i bardziej stabilng pozycje rynkowa. Z drugiej strony, mniej-
sze firmy muszg by¢ bardziej ostrozne i skupic sie na utrzy-
maniu swojego biznesu, poniewaz maja mniejsze zasoby
i wieksze ryzyko niepowodzenia.

8 o P Ekspansja biznesu

Utrzymanie biznesu na obecnym poziomie
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KORELACJA: Poziom zadowolenia
wsrod Firm po badaniu workplace

adanie workplace to badanie Srodowiska pra-
cy. Ma ono na celu zarysowanie potrzeb firm
jak i samych pracownikéw, aby zoptymalizowa¢é
i zmaksymalizowac ich efektywnos¢, jednoczesnie po-
prawiajac ich komfort. Wyniki pokazujg dobre praktyki
w firmach po przeprowadzeniu takiego badania. Blisko %
firm stwierdza, ze po przeprowadzeniu takiego badania
biuro spetnia ich oczekiwania. Pozostate osoby zadekla-
rowaty, ze ich obecne biuro nie spetnia ich oczekiwan. Na
takie wnioski w znacznym stopniu mogto wptynac wtasnie
badania, ktore pokazaty stabe strony obecnego biura.

Biuro spetnia oczekiwania
Biuro nie spetnia oczekiwan
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KORELACJA: Workplace, a dziatania 20% 18% 18%
w ostatnich 24 miesigcach
16%
13%
11% 11%
Nt=f o Npmefl . 10%
badania wynika, ze tacznie 43% Firm przeprowadzi- 10%
Z to w ciggu ostatnich 24 miesiecy dziatania zwigzane
Z zarzadzaniem swoj3 przestrzenig biurowa. Spo-

srod Firm, ktore przeprowadzity badanie workplace, 16% 39
zdecydowato sie na renegocjacje umowy najmu, 13% na ’
rearanzacje przestrzeni a 11% na relokacje. Renegocjacje

(18%) rowniez okazaty sie najpopularniejszym dziataniem 0%
wsrod Firm, ktore nie przeprowadzity badania. Rearanzacja Renegogada Relokacja Reanazaga 7adne z powyzszych
i relokacja miaty po 10% udziatow w odpowiedziach.

Tak Nie

Mozna zatem wysung¢ wniosek, ze przeprowadzenie bada- Rearanzacja i relokacja rowniez s3 waznymi narzedziami,
niaworkplace pomaga firmom lepiej zrozumie¢ potrzebyich ktdre pozwalaja firmom dopasowacé przestrzen biurowa do
pracownikdéw i zarzadzac przestrzenia biurowa w bardziej ich potrzeb. Mniej niz potowa firm przeprowadzita dziatania
efektywny sposob. Renegocjacje umowy najmu okazaty sie Zwigzane ze zmiang biuraw ciggu ostatnich 24 miesiecy, co
najczesciej podejmowanym dziataniem, co sugeruje, ze fir- moze oznacza¢, ze wiele firm nadal nie dostrzega korzysci
my chca utrzymac swoja obecna lokalizacje i jednoczesnie Z zarzadzania przestrzenig biurowa lub uwaza, ze koszty sa
zmniejszy¢ koszty najmu. zbyt wysokie.
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KORELACJA: Wielkosc¢ firmy, a badanie workplace 30%

26% 26%

wadzito badanie workplace w poréwnaniu do firm
mniejszych. Wyniki pokazuja, ze 18% przedstawi- 20%
cieli duzych firm potwierdza przeprowadzenie takiego ba-
dania, w porownaniu z 12% firm srednich i tylko 8% matych
firm. Z drugiej strony, wieksza liczba matych i srednich firm
- po 26% nie przeprowadzita badania, w poréwnaniu z du- 12%
zymi Firmami (10%).

Z badania wynika, ze wiecej duzych firm przepro-

18%

10%
10% 3%

Moza wyciagnac¢ wniosek, ze im wieksze firmy tym wieksze
zasoby finansowe i ludzkie, co przyczynia sie do mozliwo-
Sci wykonania badania workplace. Natomiast mniejsze Ffir- 0%
my moga by¢ mniej sktonne lub mniej zdolne finansowo do ,
: : : 40 g Mata Srednia Duza
3;Zne|§ r\/c\)/\cl)vl’akdpzlgzlea r::]aOkZI:gb(;/(?zgionclﬁlV;/Jee(:LTgCFTZ]islgjlsez’ yt:Z?IFIIF)I': (10-49 pracownikéw) (50-249 pracownikow) (250 i wiecej pracownikéw)
poniewaz nie pozwalajg one na identyfikacje probleméw
zwigzanych z przestrzenig pracy i wprowadzenie zmian, kto-
re moga zwiekszyc¢ wydajnosc i zadowolenie pracownikow. Tak Nie
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KORELACJA: Zadowolenie z obecnego biura
a czas do zakonczenia umowy najmu

ajwiekszg grupe respondentéw stanowig osoby,
ktorych Firmy maja obecne biura na wynajem przez
okres dtuzszy niz 36 miesiecy. Odpowiada to 61%
badanych, co wskazuje na ich dtugoterminowe zadowole-
nie z miejsca, w ktdrym prowadzg swoja dziatalnosc.

N

22% respondentow wskazato, ze ich obecne umowy najmu
zakonczg sie w czasie od 12 do 24 miesiecy. To grupa, ktora
jest zadowolona z obecnego biura, ale zblizajacy sie koniec
umowy moze sktoni¢ ich do rozwazenia zmiany lub renego-
cjacji umowy najmu.

Kolejne 10% respondentéw ma umowy najmu obowigzu-
jace jeszcze przez 24-36 miesiecy. Warto zauwazy¢, ze ta
grupa rowniez wykazuje zadowolenie z obecnego biurg, ale
nieco dtuzszy okres do zakonczenia umowy daje im pew-
nosc i stabilnos¢ na kolejne 2-3 lata.

Najmniejsza grupe respondentéw (7%), stanowia osoby,
ktdrych umowy najmu wygasng przed uptywem 12 miesie-
cy. Ta grupa moze wykazywac wiekszg elastycznosc¢ w po-
szukiwaniu nowych mozliwosci i zmiany biura w krotkim
okresie czasu. Bliski koniec umowy najmu moze sktonic ich
do zastanowienia sie nad przysztymi opcjami.

Wiecej niz 36 miesiecy
B 12-24 miesigce

22%

24-36 miesiecy
Mniej niz 12 miesiecy

\

Walter

Herz
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KORELACJA: Wielkosc firmy, a czynniki wptywajace na decyzje organizacji o zmianie biura

wana konczaca sie umowa najmu (8% w matych

firmach, i po 10% w srednich i w duzych firmach).
Hybrydowy model pracy (3% w matych firmach, 10%
w srednich firmach i 2% w duzych firmach). Ekspansja biz-
nesu jest waznym czynnikiem dla decyzji o zmianie biura
zarowno w matych (8%), srednich (5%) jak i duzych firmach
(6%). Standard budynku jest istotny dla 3% matych, 7%
srednich i 6% duzych firm. Inne czynniki, takie jak wspét-
pracaz wynajmujacym, wptynety na decyzje o zmianie biu-
ra w mniejszym stopniu. Natomiast wysokie koszty biura
miaty podobne znaczenie w matych, srednich i duzych fir-
mach (odpowiednio 4%, 3% i 4%).

Konczgaca sie umowa najmu, hybrydowy model pracy i eks-
pansja biznesu byty najczestszymi przyczynami zmiany
biura. Moze to swiadczy¢ o zmieniajacych sie potrzebach
i oczekiwaniach pracownikéw, ktérzy coraz czesciej ocze-
kujg elastycznosci i mozliwosci pracy zdalnej. Ekspansja
biznesu jest istotnym czynnikiem dla wszystkich trzech
grup Firm.

D ecyzja o zmianie biura byta najczesciej motywo-

Wysokie koszty biura
Pogorszenie warunkéw dojazdu
Wspotpraca z wynajmujgcym
Standard budynku

Konczaca sie umowa najmu
Hybrydowy model pracy

Inne

Ekspansja biznesu

10% 8% 6% 4% 2% 0%

Mata (10-49 pracownikéw) Srednia (50-249 pracownikéw) B Duza (250 i wiecej pracownikow)

Zrozumienie tych réznicmoze pomocorganizacjom dostosowacd
swoje strategie zwigzane z przeprowadzka biura w zaleznosci
od ich wielkosci i specyficznych potrzeb.
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KORELACJA: Wielkos¢ Firmy, a czynniki kluczowe przy wyborze biura

9%
8%
7%
6%
5%
4%
3%

2%
0%

Budzet na wyjanem Dostep do komunikacji ESG Lokalizacja Miejsca parkingowe Standard budynku Ustugi w okolicy
biura miejskiej
Mata (10-49 pracownikow) Srednia (50-249 pracownikéw) B Duza (250 i wiecej pracownikdow)
la matych firm najwazniejszymi czynnikami przy wy- Dla duzych firm najwazniejszymi czynnikami s po réowno
borze nowego biura s lokalizacja (7%), budzet na 5%: lokalizacja, dostep do komunikacji miejskiej i standard
wynajem biura (6%) oraz standard budynku (6%). budynku (5%) oraz 4% - budzet na wynajem biura.
Miejsca parkingowe (5%) réwniez maja dla nich duze zna-

czenie.

Na podstawie badania mozna wyciagnaé¢ wniosek, ze wybér
biura zalezy od indywidualnych potrzeb kazdej firmy i jej wiel-
kosci. W przypadku matych firm istotne sq przede wszystkim
koszty, natomiast dla wiekszych firm wazniejsza jest lokalizacja.

Dla srednich firm najwazniejsze s lokalizacja (8%) i dostep
do komunikacji miejskiej (8%). Wazne sa rowniez miejsca
parkingowe (7%) i standard budynku (6%).
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PODSUMOWANIE

Nasze rekomendacje

Z badan Walter Herz wynika, ze lokalizacja biura nadal sta-
nowi najwazniejsze kryterium wyboru powierzchni, tuz za
warunkami finansowymi. W centrum Warszawy jest coraz
mniej dostepnych powierzchni biurowych. Wspétczynnik
pustostanéw na koniec 1Q 2023 roku spadt w centralnym
obszarze biznesowym miasta do poziomu okoto 10%, co
wygenerowato nieduzy wzrost stawek czynszowych w naj-
lepszych lokalizacjach. W zwiazku z tym wiekszym zain-
teresowaniem beda sie cieszy¢ starsze budynki, ktére sa
dobrze zlokalizowane. Deweloperzy zwracajg sie w War-
szawie w strone modernizacji starszych obiektéw oraz za-
stepowania ich nowoczesnymi budynkami jak Upper One,
ktdry stanie w miejscu wyburzanego wtasnie Atrium Inter-
national.

70% ankietowych planuje ekspansje biznesu, co jest bardzo
optymistyczng informacja dla rozwoju gospodarki.

" #3

" #4

m #5

W 2022 roku rynek biurowy wraécit do najlepszych czaséw
pod wzgledem popytu. Tendencja w roku 2023 jest nadal
utrzymana. Ograniczona nowa podaziduze zainteresowanie
wynajmem spowodowaty, ze w Warszawie nastapit spory
spadek dostepnej powierzchni. W tym roku spodziewamy sie
kontynuacji tego trendu, za ktérym pojda podwyzki stawek
czynszowych. Nadal mamy do czynienia z waloryzacja cen.

Oczekiwania kadry zarzadzajacej z przebadanych firm codo
funkcji biura sg bardzo ztozone i wynika z nich, ze biuro ma
spetnia¢ wiele funkgji, kazda na réwnie waznym poziomie.
Biuro ma spetnia¢ zaréwno funkcje reprezentacyjna,
integracyjng, stuzy¢ spotkaniom z klientami oraz miec
mocno rozbudowang  infrastrukture technologiczng,
powinno by¢ w dobrej cenie i w dobrej lokalizacji. Oznacza
to, ze bez profesjonalnego doradztwa, analizy workplace
i znajomosci obecnych mozliwosci na rynku biurowym
ciezko bedzie pogodzic tyle oczekiwan.

Jedynie 8% respondentdw zaznaczyto ESG czyli
odpowiedzialnos¢ spoteczng, sSrodowiskowa i klimatyczna
jako czynnik kluczowy przy wyborze biura. Przy bardzo
mocnym, globalnym trendzie jest to nadal niewielki procent,
ktdry Swiadczy o niskiej Swiadomosci warszawskich firm
w tym zakresie.
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BAZA WIEDZY

Poradniki Webinary
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