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ABSTRACT

The topic of the paper is determining the impact of an epidemic threat situation on the design of
office space and office buildings. The types of actions taken to improve safety are: procedural ac-
tions, modifications of technical solutions: architectural and installation and remote work. Solutions
in the field of office space architecture include: reducing the density of occupants, introducing parti-
tions, eliminating multi-person offices, using materials that are easy to disinfect and clean, opening
windows and installing personal protective equipment dispensers. The installation solutions include
air quality improvement, filtration and disinfection systems as well as telecommunication installation
systems supervising the use of the building. It can be expected that in the future, technical solu-
tions will be introduced into the designs of buildings and office spaces, which will be a place for
meetings, spontaneous interactions, mutual inspiration of employees and strengthening their identi-
fication with the employer whereas the ratio of office work places will be lower. The structure of the
building is likely to change to a richer commertial part, a co-working part and flexible offices, and
a traditional part of office space for lease, but as such office buildings will still be needed.

Key words: architecture, office space, office buildings, Covid-19.

STRESZCZENIE

Praca poswiecona jest okresleniu wptywu sytuacji zagrozenia epidemicznego na projektowanie
przestrzeni biurowej i budynkéw biurowych. Typy dziatahh podejmowanymi w celu poprawy bezpie-
czehstwa sg dziatania proceduralne, modyfikacje rozwigzan technicznych: architektonicznych
i instalacyjnych oraz praca zdalna. Rozwigzaniami w zakresie architektury przestrzeni biurowej sa:
zmniejszanie zageszczenia, wprowadzanie przegréd, eliminacja wieloosobowych biurek, stosowa-
nie materiatéw tatwych w dezynfekcji, otwieranych okien, instalacja dyspenseréw srodkéw ochrony
osobistej. Rozwigzaniami instalacyjnymi sg systemy poprawy jakosci powietrza, jego filtracji i de-
zynfekcji oraz systemy instalacji teletechnicznych nadzorujgcych uzytkowanie budynku. Mozna
spodziewa¢ sie, ze w przyszitosci rozwigzania techniczne zostang wprowadzone do projektéw bu-
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dynkow i przestrzeni biurowych, ktére bedzie miejscem spotkan, spontanicznych interakcji, wza-
jemnych inspiracji pracownikédw oraz wzmacniania ich identyfikacji z pracodawcg. Zmieni sie
struktura budynku na bogatszg czes¢ ustugowa, czes¢ co-workingowa i biur elastycznych oraz tra-
dycyjng czes¢ powierzchni biurowych na wynajem, lecz jako takie budynki biurowe bedg dalej
potrzebne.

Stowa kluczowe: architektura, przestrzen biurowa, budynki biurowe, Covid-19.

1. INTRODUCTION

Most sectors of the economy were affected by the pandemic. Its impact is likely to be long-term
and profound. This paper is dedicated to an attempt to answer the question of what changes await
office space and office buildings in the future.

It can now be seen that medical recommendations for social distancing have become a modus
operandi of behavior, and are adopted by users and office owners as direct recommendations for
daily activities. The situation related to the pandemic has had a dynamic impact on the way of
working, the revision of the need to maintain large, centralized offices by institutions and the formu-
lation of the need to correct the operation of buildings and office spaces.

The changes to design are generated by the following factors: the desire to protect health, direct
legal conditions — e.g. specifying the minimum social distance or density, the need to change the
behavior of employees - e.g. the need to disinfect, sanitize, use specific spaces and protect staff
against forced quarantine as a result of contact with an infected person.

It can be concluded that the first effect of the pandemic is to complete the paradigm underlying the
design of buildings and office spaces. In this respect, the previous optics of pursuing employee
satisfaction, motivation and productivity (Boland et al. 2020) has been supplemented with the issue
of their health and well-being (Parker, 2020). Due to the limitations related to the epidemic situa-
tion, we attach greater importance to the quality of the surrounding space (Zoppi 2021), which
translates into a deeper perception of the office building - as part of the urban fabric and striving to
ensure greater diversity and quality of the common space of office buildings and offices.

Before the pandemic, it was known that more flexible treatment of office work brings greater effect
and value of the work performed, but the inert practice of introducing changes in corporations
slowed down the changes. It had to be modified as a result of the pandemic and the lockdown,
which forced the dynamic introduction of new solutions (Poly 2020).

The situation related to the Covid-19 epidemic accelerated the introduction of the existing trends,
but also meant that new solutions had to emerge which would have an impact on the design of
office space and office buildings themselves. This text is dedicated to diagnosing the directions of
these very changes.

2. RESEARCH METHODOLOGY

The method of work was the collection of literature, professional reports and publications, monitor-
ing and participation in the ongoing debate, as well as research, design and analytical work carried
out while working in the design office. The collected, rich source material of professional literature
was examined in terms of identifying basic, leading trends and formulating conclusions relating to
the subject. The results were grouped into basic type of actions relating to problem solutions. In
addition, the determination of the research results was overlapped with the conclusions collected
during the author's professional work related to the design of buildings with an office function,
which from March 2020 dealt with the issue of protecting the environment of the designed objects
from an unfavorable epidemic situation. Researching the topic both by analyzing the sources and
searching for original solutions together with representatives of developers and commercialization
specialists constitute the basis of this text and drawn conclusions.
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3. TYPES OF SOLUTIONS INTRODUCED INTO THE OFFICE SPACE
AS AN ANSWER TO AN EPIDEMIC THREAT

Based on the conducted analysis and research, the following groups of solutions can be distin-
guished in the field of changing the operation of office buildings and the working environment in the
office space, which are a response to the pandemic threat:

A group of procedural solutions

Including solutions consisting in changing the operation of offices through organizational changes
of management. An example is the reduction by 90% of employers in Poland in the number of peo-
ple who can stay in the premises at the same time (Boje¢ and others 2021), the introduction of
rotation work for some employees or the limitation of the use of common spaces by the building
administration (Sochacka 2020). The change also took place in the development and expansion of
the information policy in the relations between tenants of office space and administration. There
was a flow of information on the concentration of users, the occurrence of infections and the
presentation of contacts between infected and non-infected people in order to limit the extent of the
spread of the epidemic. The introduced procedural solution, apart from the control and compliance
with the sanitary regime imposed by the regulations, was also the introduction of internal rules and
regulations by the managers of individual buildings and office spaces.

Actions were introduced, such as measuring the temperature, controlling meetings, guests, clean-
ing and disinfecting rooms more frequently (Boje¢ et al. 2021). Some managers introduced central-
ized collection of parcels for all tenants at the reception desk and the organization of mail rooms or
separate entrances and exits to buildings in order to reduce contact.

A group of technical and architectural solutions

The first type of technical solutions that can be implemented are of architectural type - first of all,
those that can be carried out in a simple, non-invasive and short time manner in order to improve
sanitary conditions, especially assuming a low budget. They consist of reorganization of the office
space, reducing the density, introducing lightweight partitions, panels and walls and the elimination
of multi-person desks, especially workplaces located opposite to each other. Individual stands for
online training, acoustic videoconference rooms, open spaces for quick meetings may also be in-
troduced. The type of equipment beneficial in a pandemic situation are mobile partitions and modu-
lar furniture, allowing for rearrangement and easy reconfiguration: which can be set up, put togeth-
er or partially dismantled and rented to employees (Property News 16/02/2021). As a result of
these experiences, it can be concluded that the space and equipment in the near future should not
be designed with permanent solutions (Sochacka, 2020).

In terms of solutions of interior design , advantageous is to limit the use of materials that are diffi-
cult to disinfect, and the use of openable windows will become a standard (Bojac et al. 2021). At
the same time, nearly 70% of companies want to pay more attention to the well-being of employees
after the pandemic (Knight Frank 2020). It follows that, for example, green roofs and terraces, natu-
ral light, rich elements of biophilia - greenery in the office, spaces for quiet work and relaxation
rooms will be often implemented solutions in future office buildings.

The conducted studies show that it is also possible to introduce solutions that change the tradition-
al structure of an office building. They can be introduced in newly designed buildings and are relat-
ed to the improvement of circulation and rearrangement of common spaces in order to improve
social distance, or they can consist in increasing the volume of space in zones intended for places
of meeting people. A typical scheme of vertical circulation in office buildings consists of one eleva-
tor lobby from which a group of elevators serving all floors is accessible (Fig. 1). This promotes the
transmission of the virus because all users of the building can potentially meet in the elevator lobby
space and can come into contact with each other while moving in the elevator. The solution, which
as a result of variant analyzes turned out to be beneficial in terms of limiting virus transmission,
was the division of elevators into groups serving separate floors and the introduction of escalators
serving the first floor during the research work (Fig. 2). It allows to lower the number of possible
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contacts of users in elevators and, when the elevator lobby is separated it limits virus transmission
in its space.
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Fig. 1. Diagram of a traditional solution for vertical communication in office buildings. Common lobby on the ground floor
with one group of lifts serving all floors. Source: author's compilation, Kurytowicz & Associates

Ryc. 1. Schemat tradycyjnego rozwigzania komunikacji pionowej w budynkach biurowych. Wspdine lobby na parterze do
jednej grupy wind obstugujacej wszystkie pietra. Zrédio: opracowanie autora, Kurytowicz & Associates

Schemat: Windy

s NAJEMCA 112/3/4 |(©) My
~ P.04 NAJEMCA 1/2/3/4 (©)|(D) _,f
%‘s P.03 (A)|®)] NAJEMCA 1/2/3/4 ."u.,,
Em‘ P.02 (B)|B) NAJEMCA 1/2/3/4 _,l‘“
pot | NAJEMCA 1234 T

0 (] [} )]
4 _8 (] o} =) (]{] ‘

P [=) ool 8 [=) [

A B cD

Fig. 2. Diagram of an alternative solution for vertical communication in office buildings. Separation of elevator groups to
serve different floors, service of the first floor level by escalators. Source: author's compilation, Kurytowicz & Associates

Ryc. 2. Schemat alternatywnego rozwigzania komunikacji pionowej w budynkach biurowych.'RozdzieIenie grup wind na
obstugujgce rézne kondygnacje, obstuga poziomu pierwszego pietra przez schody ruchome. Zrédto: opracowanie autora,
Kurytowicz & Associates

In case of an underground garage, the above strategy should be combined with the separation of
parking zones for servicing individual floors and for individual tenants in order to limit the possibility
of accidental contacts between users of different floors in the garage portion of the building.
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Fig. 3. Diagram of the temporary separation of the entrance hall into the lobby of elevator groups serving a separate floor
and the zone of access to the escalator leading to the first floor level, with separate entrances from the outside. Source:
author's compilation, Kurytowicz & Associates

Ryc. 3. Schemat czasowego rozdzielenia hallu wejsciowego na lobby grup wind obstugujacych oddzielne kondygnacije
i strefe dostgpu do schodow ruchomych prowadzacych na poziom pierwszego pigtra, z zapewnieniem oddzielnych wejsc¢
z zewnatrz. Zrédto: opracowanie autora, Kurytlowicz & Associates

A good solution is to use emergency staircases as part of the basic vertical circulation, because in
this form of movement between floors it is possible to keep a required social distance, which is
impossible in the case of using elevators (Fig. 4). In order to provoke a greater share of staircases
in vertical circulation, it is advantageous to place them in front of the groups of elevators, not tradi-
tionally hidden behind them, and to open them with glass walls towards the elevator hall.

The conducted research on possible modifications to the lease space has shown that a positive
solution from the point of view of limiting virus transmission is designating of the portion of lease
space in which meeting rooms can be arranged and increasing of their cubature (Fig. 5).

This gives a greater amount of air per capita in such spaces and, together with the appropriate
arrangement of the installation ensuring the right number of air changes per hour, has a positive
effect on lowering the dispersion of the aerosol containing virus particles.

The analyzes also revealed that in the office space, sanitary and social rooms are places of gather-
ing of employees, conducive to reducing the social distance. In order to reduce the risk of virus
transmission in these areas, the solution developed during the analyzes was to disperse social
rooms into several smaller ones and to give up common lobbies in sanitary rooms. A comparison of
the traditional model system with the system taking into account these solutions is shown in Fig. 6.
Installation solutions are the second group of solutions introduced and considered for implementa-
tion. In this respect, air purity and quality are of key importance for the quality of work, employees'
well-being and the reduction of epidemiological risks. This is a direct result of the role of micropollu-
tants and humidity in the transmission of viruses and microorganisms. An example of a solution for
air purification systems is e.g. the RCI Active Pure technology implemented by Echo Development,
UV decontamination systems that can be introduced into the installation (Boje¢ et al. 2021) or the
installation of additional filters in ventilation systems, e.g. HEPA or EAC. Installation solutions in-
clude: complete abandonment of air recirculation, increased ventilation with outside air, increasing
the level of air filtration to MERV-13 (90% of particles are filtered, 3-10ppm), ensuring the operation
of the installation for longer periods of time (optimally 24/7), equipping the space with portable air
purifiers, if necessary, adding devices with UV decontamination (e.g. lamps), maintaining the tem-
perature and humidity in the range appropriate to reduce transmission by a given aerosol (for
Covid-19 it was assumed that the optimal humidity was the air that prevents transmission of the
virus is in the range of 40% -60%).
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Fig. 4. Diagram of the use of emergency staircases as an ele-
ment supporting the main vertical communication in an office
building. Source: author's compilation, Kurytowicz & Associates
Ryc. 4. Schemat wykorzystania klatek ewakuacyjnych jako
elementu wspomagajgcego gtéwng komunikacje pionowg w
budynku biurowym. Zrédto: opracowanie autora, Kurytowicz &
Associates
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Fig. 5. Scheme of introducing space with increased cubature into the structure of an office building. Source: author's compi-
lation, Kurytowicz & Associates

Ryc. 5. Schemat wprowadzanie przestrzeni o zwiekszonej kubaturze w strukture budynku biurowego. Zrédto: opracowanie
autora, Kurytowicz & Associates
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Fig. 6. Comparison of the traditional arrangement of an office floor with an arrangement adapted to the epidemic situation.
Source: author's compilation, Kurytlowicz & Associates.

Ryc. 6. Poréwnanie tradycyjnej aranzacji pietra biurowego z aranzacjg dostosowang do sytuacji epidemicznej. Zrédto:
opracowanie autora, Kurytlowicz & Associates.
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Another type of installation are low-voltage installations. In order to minimize the transmission of
the virus, modern control systems (e.g. infrared cameras for temperature screening tests, cameras
for detecting masks) and advanced digital solutions are introduced. The group of control solutions
is aimed at creating a contactless office, in which the need to use handles, buttons (e.g. for eleva-
tors, control systems) is eliminated, and control is possible by installing an application in the tele-
phone or contactless cards. Digital solutions are heading towards the integration of all building
systems with the installation of additional sensors (e.g. humidity sensors, CO2 concentration, dust,
volatile particles, occupancy sensors) and cameras. Due to the combination of internet of things
devices and building systems, it will be possible to collect information for building management and
sanitary safety in a more extensive and precise manner. The system will be able to recognize and
inform about disturbing events and react to them. This may include, for example air quality and
quantity, temperature and humidity levels, contact tracking, transmission of density data and the
location of people in building zones. The situation in the building is monitored in terms of the set
parameters and visualized in the manager's application and in applications made available to users
on mobile phones. It will make the use of the office safer, more functional and optimized. The sys-
tem can inform, e.g. during a meeting, about exceeding the time or the number of people in the
room, and after the meeting, block the room and turn on the UV disinfection systems. An example
of an application showing how the office is used on mobile devices is, for example Symbiosy —
a digital reflection of the office - an application implemented by HB Reavis, collecting information
about the location of employees via a network of sensors, which allows for monitoring and main-
taining social distance, booking rooms, finding free space and people with whom a person infected
with Covid-19 has come into contact. The application integrates the technical resources of the of-
fice, once installed on a smartphone which is a contactless key to the building and office. Integra-
tion takes place with all building systems - cameras, information about parking spaces, access
control, compaction, operation of installation systems.

Remote work

Remote work is a solution, the introduction of which in Poland was directly prompted by the provi-
sions of the special act of April 8, 2020 (Ustawa 2020), giving the employer the opportunity to refer
an employee to remote work by order. As a result of these conditions in Poland, the percentage of
people working remotely more than doubled for all labor sectors - from 4.6% before the pandemic
to 13.1% in Q2 2020 (Bojec et al. 2021, data for all sectors of the economy). A large scale of this
phenomenon also took place abroad - e.g. in the United States, in June 2020, the percentage of
people working remotely reached 62% of employees (Boland et al. 2020). The remote work experi-
ence turned out to be positive for both employers, who in the research in 85% stated that the flexi-
bility of the workplace leads to greater efficiency, and 74% of CFOs declared that they intend to
permanently implement remote work of employees (Poly 2020) and employees, who in the surveys
stated that they were more or equally productive - 41% and 28% in the United States (Boland et al.
2020) and 43% and 41% in Poland (Boje¢ et al. 2021), respectively. Majority of workers declares
willingness to work partially remotely in the future (Poly 2020, Boje¢ and others 2021). The saving
of time on commuting to work is also considered a great value of remote work (Economist 2020).
Despite these statistics, there are signs that a complete transition to remote work does not seem
possible. In the questionnaires, factors of the lack of direct contacts, isolation and loneliness, the
impression of being at work constantly and disturbance of the balance between work and home are
indicated as unfavorable for remote work. As many as 37% of respondents say that in the case of
this form of work, they work all day (Boje¢ et al. 2021). In terms of the future amount of time dedi-
cated to remote work, statistics show that of those working in this way during the pandemic, up to
79% declare that in the future they would like to work in this way less than 2-3 days a week
(Leesman 2021) with the prospect of working in average offices, and this percentage increases to
92% for work in offices of the highest standard. This proves that remote work will not be the only
form of employment in corporations that decide to introduce it in the future. It can be observed that
due to the remote work during the pandemic, office tenants have largely revised their rental policy.
Part of the office space was considered unnecessary for hybrid or remote work, and the situation of
uncertainty meant that a large group of organizations decided to renegotiate lease agreements or
run subleases. Flexible offices and coworking offices were gaining popularity, where, in along with
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free-lancers, work was often carried out by people employed by corporations (Magazif 2020). The
situation of access to flexible offices and the possible resignation from it, as the situation develops,
have become an attractive form of providing workplaces for many organizations (Knight Frank
2021). Many developers have decided to purchase or create their own co-working brands (eg Echo
Investment - City Space, HB Reavis - HubHub, Skanska - Business Link, Adgar - Brain Embassy).
It is estimated that in the coming years the amount of coworking space will increase by 40% (Glob-
al Coworking Growth Study 2020).

4. SUMMARY

The threat of a pandemic and the related conclusions for the design and location of office buildings
change the current perspective and practice of their implementation. In result the world of office
buildings is undergoing significant changes. The corporation pressure to densify office spaces has
decreased, the principle of work organization has changed, consisting in placing workstations op-
posite each other, the 1.8 m desk module is has come back instead of the 1.4 m module introduced
in the time before the pandemic. Workplaces and hot-desks, along with densifying of space, proved
to be unfavorable to limiting virus transmission.

The situation in which office work was perceived as carried out in one seat of a monolithized organ-
ization is a thing of the past - post-covid work organization will consist more in a smooth transition
from stationary and remote work within the network of connections that make up the work system.
Within this network, the physical location of the headquarters will be of smaller importance. More
important than the workplace location will be the efficiency and effectiveness of communication and
the ability to convey ideas within the organization and its clients. The employer's approach to the
employee must also change. They must be trusted with greater trust in hybrid work, and the work
culture must change towards greater employee inclusiveness and an emphasis on teamwork.

Certainly, the future will bring greater integration of places of residence and offices - dedicated
workplaces built into flats and flexible work carried out in multiple locations. There will be an in-
crease in the share of hybrid work with the probable model of work in homes and meetings at com-
pany headquarters, and a reduction in the size of the layout of office space occupied by the organi-
zation, with possible dispersion into many locations. The use and development of remote work
technology will deepen, including also mobile devices. The very word “work” will cease to be syn-
onymous with the place of human activity in the long run - it will first of all become a synonym for
activity.

It is unlikely that office buildings as such are no longer needed. This is indicated by research show-
ing the shortcomings of remote work. Therefore, the transition to remote work to a large extent
does not seem entirely possible. The solution implemented in the future will probably be hybrid
work - partly carried out remotely, with a certain period of work in the office.

It follows that probably the central office of the organization may be limited in size and its role will
change. Its important function in the future will be enabling employees to meet, provoke spontane-
ous interactions and mutual inspiration, which cannot happen during remote work situations. This
will affect the arrangement of office space - there will be a decline in individual workplaces in favor
of common spaces, meetings and exchange of ideas. Offices from unified plans will move towards
individualization, choice, contrast and diversity of space. Their role in the future will also be to moti-
vate and inspire employees, in addition to providing them with comfort and ergonomics unavailable
in the case of remote work at homes.

A very important role of the office will be to strengthen identification with the employer. The office
will become a place for creating and displaying the culture and values of the organization and
should in the future become a place with which the employee will want to identify. This, in turn, will
increase the pressure of employees on the implementation of the principles by the design of office
space and buildings in which its users believe, especially those from the new generation entering
the labor market. Most of the facilities under construction will be subject to high score certification
of the LEED and BREEAM pro-environmental policy, and WELL and Fitwell - the certificates con-
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cerning the well-being of users will be more and more common. Appropriate environment, air quali-
ty and humidity, ensuring a large amount of natural light, ecological materials and biophilic design
will become a standard. Existing buildings will be simultaneously modernized and certified to re-
main competitive in the lease market.

Future projects will have to provide for quick and easy adaptation - office buildings must be flexible
and allow tenants to increase and decrease space. This will have an impact on the design of the
floor plans of these buildings with anticipating the introduction of many smaller tenants on the floor
and joining or dividing the lease area. This policy will make it possible to adjust the floor plan layout
to a situation when, for example, a bigger tenant decides to vacate half of its space. The vacated
part should allow the introduction of an independent, different tenant, and the building solutions
should allow it.

The structure of the office building will also be a subject to change. In the future, it can be expected
that the office building will consist of a more prestigious part offered to corporate tenants as offices
for rent, perhaps in smaller office units consisting of 4 to 6 on one floor, and a large part of cowork-
ing or flexible offices offered as additional jobs for employees. The tactic of creating a "great-user
experience" - offered by the building - a range of additional services for tenants that they can use
will be very important as the possibility of offering services available to employees and unavailable
for homework. The service part of the office building will increase its multi-functionality - in addition
to gastronomy and cafes, it will be enriched with, for example, trade, gymnasiums, wellness, event
spaces, training rooms and meeting places.

Changes are expected to take place slowly in the coming months, as most employees work re-
motely, but certainly the following years will be the period of introducing modifications to the de-
signs of buildings and office spaces as the lesson of pandemic is being learnt. Nonetheless it can
be concluded that although office spaces and buildings are expected to be modified, they will still
be needed.

WPLYW ZAGROZENIA EPIDEMICZNEGO NA PROJEKTOWANIE BIUR
| BUDYNKOW BIUROWYCH

1. WSTEP

Skutki pandemii dotknety wiekszos¢ sektorow gospodarki. Jej wptyw bedzie prawdopodobnie dtu-
gofalowy i gteboki. Niniejsza praca poswiecona jest prébie odpowiedzi na pytanie jakie zmiany
czekajg w zwigzku z nig biura i budynki biurowe w przysztosci.

Obecnie mozna zaobserwowac, ze zalecenia medyczne dotyczace spotecznego dystansowania
staly sie modus operandi zachowan, oraz sg przyjmowane przez uzytkownikow i wtascicieli biur
jako bezposrednie zalecenia do codziennych aktywnos$ci. Sytuacja zwigzana z pandemig w dyna-
miczny sposéb wplyneta na sposéb pracy, rewizje potrzeby utrzymywania duzych, scentralizowa-
nych biur przez instytucje oraz sformutowanie potrzeby korekty dziatania budynkoéw i przestrzeni
biurowych.

Zmiany generowane sg przez nastepujace czynniki: che¢ ochrony zdrowia, bezposrednie uwarun-
kowania prawne — np. okreslajgce minimalny dystans spoteczny lub zageszczenie, potrzebe zmia-
ny zachowan pracownikdw — np. koniecznos¢ dezynfekcji, korzystania z okreslonych przestrzeni
oraz uchronienie kadry przed przymusowym pobytem na kwarantannie w wyniku kontaktu z osobg
zakazang.

Mozna stwierdzi¢ ze pierwszym efektem pandemii jest uzupetnienie paradygmatu lezgcego u pod-
staw projektowania budynkéw i przestrzeni biurowych. Pod tym wzgledem dotychczasowa optyka
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dazenia do satysfakcji , motywacji i produktywnos$ci pracownikéw (Boland i inn. 2020) zostata uzu-
petniona o kwestie ich zdrowia, dobrego samopoczucia i dobrostanu (Parker, 2020). Ograniczenia
zwigzane z sytuacjg epidemiczng sprawita ze wiekszg wage przywigzujemy do jakosci otaczajgce;j
nas przestrzeni (Zoppi 2021), co przekfada sie na gtebsze postrzeganie budynku biurowego - jako
czesci tkanki miejskiej oraz dgzenie do zapewnienia wigkszej r6znorodnosci i jakosci przestrzeni
wspolnej biurowcow i biur.

Przed sytuacjg pandemii wiedziano ze bardziej elastyczne traktowanie pracy biurowej przynosi
wiekszy efekt i warto§¢ wykonywanej pracy, jednak inercyjna praktyka wprowadzania zmian w
korporacjach spowalniata zmiany. Musiato to zosta¢ zmienione w wyniku pandemii oraz lockdow-
nu, ktére wymusity dynamicznie wprowadzanie nowych rozwigzan (Poly 2020).

Sytuacja zwigzana z epidemig Covid-19 przyspieszyta wprowadzanie istniejgcych trendéw, ale i
sprawita ze musiaty pojawi¢ sie nowe rozwigzania ktére odcisng sie na sposobie projektowania
przestrzeni pracy biurowej i samych budynkéw biurowych.

Zdiagnozowaniu kierunkoéw tych zmian poswiecony jest niniejszy tekst.

2. METODY BADAWCZE

Metodg pracy byly zebranie literatury oraz raportéw i publikacji profesjonalnych, $ledzenie i uczest-
nictwo w toczacej sie debacie oraz prowadzone prace badawcze, projektowe i analityczne wyko-
nywane podczas pracy w biurze projektowym. Zebrany, bogaty materiat zrédtowy literatury facho-
wej zostat zbadany pod katem rozpoznania podstawowych, wiodgcych trendéw oraz sformutowa-
nia wnioskdw odnoszgcych sie do przedmiotu. Wyniki zostalty pogrupowane na podstawowe typu
dziatan odnoszacych sie do rozwigzan problemu. Dodatkowo na okreslenie wynikéw badan natozy-
ty sie wnioski zebrane podczas prowadzonej przez autora pracy zawodowej zwigzanej z projektami
budynkéw o funkcji biurowej, ktéra od marca 2020 dotykata problematyki zabezpieczenia srodowi-
ska projektowanych obiektow od niekorzystnej sytuacji epidemiologicznej. Badanie tematu zaréw-
no przez analize zrodet jak i szukanie autorskich rozwigzan projektowych wspdlnie z przedstawicie-
lami deweloperéw i specjalistow komercjalizacji stanowig podstawe niniejszego teksu i wyciggnie-
tych wnioskéw.

3. TYPY ROZWIAZAN WPROWADZANYCH DO PRZESTRZENI BIUROWEJ
JAKO ODPOWIEDZ NA ZAGROZENIE EPIDEMICZNE

Na podstawie przeprowadzonej analizy i prac badawczych mozna wydzieli¢ nastepujgce grupy
rozwigzah w zakresie zmiany dziatania budynkdéw biur i Srodowiska pracy w przestrzeni biurowej
stanowigcych odpowiedz na zagrozenie pandemiczne.

Grupa rozwigzanh proceduralnych

Obejmujgca rozwigzania polegajgce na zmianie dziatania biur poprzez zmiany organizacyjne w
zakresie zarzadzania. Przyktadem jest ograniczenie przez 90% pracodawcow w Polsce ilosci osob
mogacych przebywac jednoczesnie w pomieszczeniach (Boje¢ i inni 2021), wprowadzanie pracy
rotacyjnej dla czesci pracownikdéw czy tez ograniczenie uzytkowania czesci wspoélnych przez admi-
nistracje budynku (Sochacka, 2020). Zmiana nastgpita takze w rozwoju i rozszerzeniu prowadzonej
polityki informacyjnej w relacjach pomiedzy najemcami powierzchni biurowej a najmujgcymi. Na-
stapit przeptyw informacji o zageszczeniu uzytkownikéw, wystepujacych przypadkach zakazen
oraz przedstawiania kontaktéw pomiedzy osobami zakazonymi a pozostatymi w celu ograniczenia
zasiegu rozprzestrzeniania sie epidemii.

Wprowadzonym rozwigzaniem proceduralnym obok kontroli i przestrzegania narzuconego przez
przepisy rezimu sanitarnego byto takze wprowadzanie zasad i regulacji wewnetrznych przez za-
rzadzajgcych poszczegdlnymi budynkami oraz przestrzeniami biurowymi.

Wprowadzono dziatania polegajgce np. na mierzeniu temperatury, kontroli spotkan, gosci, czest-
szym sprzataniu i dezynfekcji pomieszczen (Bojec i inni 2021). Niektdrzy zarzgdzajgcy wprowadza-



MARCIN GONCIKOWSKI 19

li centralne odbieranie przesytek dla wszystkich najemcow na recepcji i organizacje mail roomow
lub wydzielanie oddzielnych wejs¢ i wyjs¢é do budynkéw w celu ograniczenia kontaktow.

Grupa rozwigzan technicznych, w tym architektonicznych

Pierwszym rodzajem rozwigzan technicznych moggcych zosta¢ implementowanymi sg dziatania
architektoniczne - w pierwszej kolejnosci takie, ktére mozna wykonac¢ w prosty sposob, bezinwa-
zyjnie oraz w krotkim czasie w celu poprawy warunkow sanitarnych , szczegodlnie przy zatozeniu
niskiego budzetu. Polegajg na reorganizacji przestrzeni biurowej, zmniejszeniu zageszczenia,
wprowadzeniu lekkich przegréd, paneli i Scianek i eliminacje wieloosobowych biurek, zwtaszcza
miejsc pracy lokalizowanych naprzeciwko siebie. Wprowadzane mogg zosta¢ indywidualne stano-
wiska do szkolen online, wydzielone akustycznie pokoje do wideokonferencji, otwarte przestrzenie
do szybkich spotkah. Typem wyposazenia korzystnego w sytuacji pandemii sg mobilne przegrody i
meble modutowe, pozwalajgce na rearanzacje i tatwg zmiang konfiguracji: ktére mozna rozstawi¢,
zestawi¢ czy czesciowo zdemontowacé i wypozyczy¢ pracownikom (Property News 16.02.2021).

W efekcie tych doswiadczen mozna stwierdzi¢ ze przestrzen i wyposazenie w najblizszej przyszto-
Sci nie powinny by¢ zaprojektowane z myslg o statych rozwigzaniach (Sochacka, 2020).

W zakresie rozwigzan wnetrz korzystnym rozwigzaniem jest ograniczenie stosowania materiatow
trudnych w dezynfekcji a stosowanie otwieranych okien stanie sie standardem (Bojec¢ i inni 2021).
Jednoczesnie blisko 70% firm chce po pandemii poswieci¢ wiecej uwagi dobremu samopoczuciu
pracownikow ( Knight Frank 2020). Wynika z tego ze na przyktad zielone dachy i tarasy, naturalne
Swiatlo, bogate elementy biofilii - zielen w biurze, przestrzenie do cichej pracy i sale relaksu bedag
czesto wdrazanymi rozwigzaniami w przysztych budynkach biurowych.

Przeprowadzone prace studialne wykazujg ze mozliwe sg takze do wprowadzenia rozwigzania
zmieniajgce tradycyjng strukture budynku biurowego. Mogg one zosta¢ wprowadzone w nowopro-
jektowanych budynkach i sg zwigzane z poprawg komunikacji i rearanzacjg przestrzeni wspdlnych
w celu poprawy dystansu spotecznego lub mogg polega¢ na zwiekszeniu kubatury przestrzeni
w strefach przeznaczonych na miejsca spotkan ludzi.

Tradycyjny schemat komunikacji pionowej w budynkach biurowych polega na jednym lobby win-
dowym z ktérego dostepna jest grupa wind obstugujgca wszystkie pietra (Ryc.1). Sprzyja to
transmisji wirusa poniewaz wszyscy uzytkownicy budynku mogg potencjalnie spotkac sie w prze-
strzeni lobby windowego oraz mogg mie¢ kontakt ze sobg podczas jazdy windg. Rozwigzaniem,
ktére w wyniku wariantowych analiz okazato sie korzystne pod katem ograniczenia transmisji wiru-
sa stalo sie podczas prac badawczych rozdzielenie wind na grupy obstugujgce oddzielne kondy-
gnacje, oraz wprowadzenie schodéw ruchomych obstugujgcych pietro pierwsze (Ryc 2). Pozwala
to na ograniczenie mozliwych kontaktéw uzytkownikdw w windach oraz, przy rozdzieleniu lobby
windowego ogranicza transmisje wirusa w jego przestrzeni.

Powyzsza strategia powinna by¢ w przypadku garazu podziemnego potgczona z rozdzieleniem
stref parkingowych na obstugujgce poszczegdine pietra i oraz poszczegdlnych najemcoéw, aby
ograniczy¢ mozliwos¢ przypadkowych kontaktow uzytkownikow réznych pieter w czesci garazowe;.

Dobrym rozwigzaniem jest wykorzystanie klatek ewakuacyjnych jako czesci podstawowej komuni-
kacji pionowej poniewaz w wypadku takiej formy przemieszczania sie pomiedzy kondygnacjami
mozliwe jest zachowanie dystansu, co jest nieosiggalne w przypadku korzystania z wind (Ryc. 4).
Aby sprowokowaé wiekszy udziat klatek schodowych w komunikacji pionowej korzystne jest
umieszczanie ich przed grupami wind, a nie tradycyjnie ukrytych za nimi i otwarcie ich przeszklo-
nymi $cianami w strone hallu windowego.

Prowadzone badania nad mozliwymi modyfikacjami przestrzeni najmu wykazaty ze pozytywnym
rozwigzaniem z punktu widzenia ograniczenia transmisji wirusa jest wydzielenie podczas prac pro-
jektowych strefy przestrzeni najmu w ktérej mogg by¢ aranzowane sale spotkan oraz zwiekszenie
w nich kubatury (Ryc 5).
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Daje to wiekszg ilos¢ powietrza na osobe w takiej przestrzeni i wraz z odpowiednim rozwigzaniem
instalacji zapewniajgcym wtasciwg ilo§¢ wymian powietrza na godzine wptywa dodatnio na rozpra-
szanie aerozolu zawierajgcego czgstki wirusa.

Analizy wykazaly takze ze w ramach przestrzeni biurowej miejscami gromadzenia sie pracowni-
kow, sprzyjajgcymi zmniejszaniu dystansu spotecznego sg pomieszczenia sanitarne oraz socjalne.
W celu zmniejszenia ryzyka transmisji wirusa w tych obszarach wypracowanym w trakcie analiz
rozwigzaniem moze byC rozproszenie pomieszczen socjalnych na szereg mniejszych, oraz rezy-
ghacja ze stosowania wspoélnych przedsionkdéw w pomieszczeniach sanitarnych. Poréwnanie mo-
delowej aranzacji tradycyjnej z aranzacjg uwzgledniajgca te rozwigzania pokazano na Ryc. 6.

Druga grupg wprowadzanych i rozpatrywanych do wdrozenia rozwigzan to rozwigzania instalacyj-
ne. W tym zakresie kluczowa dla jakosci pracy, samopoczucia pracownikdéw i zmniejszenia zagro-
zenia epidemiologicznego jest czystos¢ i jakos¢ powietrza. Wynika to bezposrednio z roli jakg mi-
krozanieczyszczenia i wilgotnos¢ petnig w transmisji wiruséw i drobnoustrojéw. Przyktadem roz-
wigzania systemdéw oczyszczania powietrza jest np. implementowana przez Echo technologia RCI
Active Pure, mozliwe do wprowadzenia do instalacji systemy odkazania UV (Bojec¢ i inni 2021) lub
montowanie dodatkowych filtrow w systemach wentylacji , np. filtréw HEPA lub EAC. Rozwigzania
instalacyjne obejmujg: catkowitg rezygnacje z recyrkulacji powietrza, zwiekszenie wentylacji powie-
trzem zewnetrznym, podniesienie poziomu filtracji powietrza do MERV-13 (filtrowane jest 90%
czgstek 3-10ppm), zapewnienie pracy instalacji w dtuzszych okresach czasu (optymalnie 24/7),
doposazenie przestrzeni w przenosne oczyszczacze powietrza o ile to konieczne, dodanie urza-
dzen z odkazaniem UV (np. lamp), utrzymywanie temperatury i wilgotnosci w zakresie odpowied-
nim dla zredukowania transmisji przez dany aerozol (dla Covid-19 przyjeto ze optymalna wilgot-
nos¢ powietrza zapobiegajgca transmisji wirusa miesci sie w przedziale 40%-60%).

Kolejnym rodzajem instalacji sg instalacje niskoprgdowe. Aby minimalizowa¢ transmisje wirusa
wprowadzane sg nowoczesne systemy kontroli (np. kamery na podczerwien stuzgce do przesie-
wowych badan temperatury, kamery do wykrywania maseczek) i zaawansowane rozwigzania cy-
frowe. Grupa rozwigzan kontroli zmierza w kierunku stworzenia bezdotykowego biura, w ktérym
wyeliminowana zostaje potrzeba korzystania z klamek, przyciskéw (np. do wind, systemoéw stero-
wania), a kontrole umozliwia instalowana aplikacja w telefonie lub karty bezdotykowe. Rozwigzania
cyfrowe zmierzajg w kierunku integracji wszystkich systeméw budynku wraz z instalacjg dodatko-
wych czujnikéw (np. czujnikdow wilgotnosci, stezenia CO2, pytdw, lotnych czgstek, czujnikow zaje-
tosci) oraz kamer. Dzigki potgczeniu urzgdzen w internecie rzeczy (internet of things) oraz syste-
mow budynkéw mozliwe bedzie rozleglejsze i bardziej precyzyjne zbieranie informacji stuzgcych
zarzgdzaniu budynkiem i stanem bezpieczenstwa sanitarnego. System bedzie mogt rozpoznawac
i informowac o niepokojgcych zdarzeniach oraz reagowa¢ na nie. Moze to dotyczy¢ na przyktad
jakosci i ilosci powietrza, poziomu temperatury i wilgotnosci , $ledzenia kontaktu, przesytania da-
nych o zageszczeniu i lokalizacji ludzi w strefach budynku. Sytuacja w budynku zostaje monitoro-
wana pod katem zadanych parametréw oraz wizualizowana w aplikacji zarzadcy oraz aplikacjach
udostepnianych uzytkownikom w telefonach komérkowych. Sprawi to ze uzytkowanie biura staje
sie bezpieczniejsze, bardziej funkcjonalne i zoptymalizowane. System moze poinformowaé np.
podczas spotkania o przekroczeniu czasu lub ilosci oséb w sali, a po spotkaniu zablokowa¢ sale
i wigczy¢ systemy dezynfekcji UV.

Przyktadem aplikacji pokazujgcej na urzgdzeniach mobilnych sposdb uzytkowania biura jest np.
cyfrowe odbicie biura Symbiosy — aplikacja zaimplementowana przez HB Reavis, zbierajgca przez
sie¢ czujnikéw informacje o lokalizacji pracownikéw co pozwala na monitorowanie i zachowanie
dystansu spotecznego, rezerwacje sal, znajdowanie wolnego miejsca i identyfikacje oséb z ktdérymi
miata kontakt osoba zakazona Covid-19. Aplikacja integruje zasoby techniczne biura, po zainsta-
lowaniu w smartfonie stanowi bezdotykowy klucz do budynku i biura. Ingerowanie w catos¢
wszystkich systemoéw budynku — kamery, informacje o miejscach parkingowych, kontroli dostepu,
zageszczenia, dziatania systemoéw instalacji.
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Praca zdalna

Praca zdalna jest rozwigzaniem ktérego wprowadzenie w Polsce bezposrednio sprowokowaty za-
pisy specustawy z dnia 8.04.2020 (Ustawa 2020), dajgcej pracodawcy mozliwos¢ skierowania pra-
cownika do pracy zdalnej poleceniem. Wskutek tego w warunkach Polskich odsetek 0sob pracuja-
cych zdalnie zwiekszyt sie ponad dwukrotnie dla wszystkich sektoréw pracy— z 4,6% przed pan-
demig do 13,1% w Il kwartale 2020 roku (Boje¢ i inni 2021, dane dla wszystkich sektorow gospo-
darki). Duza skala tego zjawiska nastgpita takze za granicg — np. w Stanach Zjednoczonych w
czerwcu 2020 roku odsetek osob pracujgcych zdalnie siegnagt 62% pracownikéw (Boland i inn.
2020). Doswiadczenia pracy zdalnej okazatly sie pozytywne zaréwno dla pracodawcow , ktérzy w
badaniach w 85% twierdzili ze elastyczno$¢ miejsca pracy prowadzi do wiekszej wydajnosci a 74%
dyrektoréw finansowych deklarowato ze zamierza na state wdrozyé prace zdalng pracownikéw
(Poly 2020), jak i pracownikéw, ktérzy w ankietach twierdzili ze sg bardziej, lub tak samo produk-
tywni — odpowiednio 41% i 28% w Stanach Zjednoczonych (Boland i inn. 2020) i 43% i 41% w Pol-
sce (Boje¢ i inni 2021).W wiekszosci pracownicy chcieli by w przysztosci takze pracowac czescio-
wo zdalnie (Poly 2020, Boje¢ i inni 2021). Za duzy walor pracy zdalnej uznawana jest oszczednosé
czasu na dojazdach do pracy (Economist 2020).

Mimo tych statystyk widoczne sg oznaki wskazujgce ze catkowite przejscie na prace zdalng nie
wydaje sie mozliwe. W ankietach, za niekorzystne dla pracy zdalnej wskazywane sg czynniki braku
bezposrednich kontaktow, izolacji i samotnosci, wrazenia ciggtego bycia w pracy i zaburzenia réw-
nowagi pomiedzy pracg a domem. Az 37% ankietowanych stwierdza ze w przypadku tej formy
pracy pracujg przez caty dzien (Bojec¢ i inni 2021). Pod katem przysztej ilosci czasu dedykowanego
pracy zdalnej statystyki wskazujg ze z oséb pracujgcych w ten sposéb w czasie pandemii maksy-
malnie 79% deklaruje ze w przysztosci chciatoby pracowacé w ten sposéb wiecej mniej niz 2-3 dni w
tygodniu (Leesman 2021) przy perspektywie pracy w przecietnych biurach, za$ odsetek ten rosnie
do 92% dla pracy w biurach o najwyzszym standardzie. Wsréd oséb pracujgcych zdalnie 34,7%
badanych stwierdzito ze przeszkodg jest brak bezposredniego kontaktu z cziowiekiem, a 30,2%
wskazato brak poczucia relacji z organizacjg (Boje¢ i inni 2021). Swiadczy to o tym Ze praca zdalna
nie bedzie w przyszitosci jedyng formg zatrudnienia w korporacjach decydujgcych sie na jej wpro-
wadzenie. Mozna zaobserwowac¢ ze w trakcie trwania pandemii najemcy biur w duzej mierze rewi-
dowali swojg polityke najmu ze wzgledu na ograniczenie pracy w siedzibach firm. Czes¢ przestrze-
ni biurowej zostata uznana za niepotrzebng w sytuacji pracy zdalnej, a warunki niepewnosci spra-
wialy ze spora grupa organizacji decydowata sie na renegocjacje uméw najmu, lub prowadzeni
podnajmu. Na popularnosci zyskiwaty biura elastyczne, coworkingu, gdzie oprocz free-lanceréw
prace prowadzity czesto osoby zatrudniane w korporacjach (Magazif 2020). Sytuacja dostepu do
biur elastycznych i ewentualna, w miare rozwoju sytuacji rezygnacja z niego staty sie dla wielu
organizacji atrakcyjng formg zapewnienia miejsc pracy (Knight Frank 2021). Wielu deweloperow
zdecydowato sie na zakup lub tworzenie wlasnych marek co-workingu (np. Echo Investment — City
Space, HB Reavis — HubHub, Skanska — Business Link, Adgar — Brain Embassy). Szacuje sie, ze
w najblizszych latach ilos¢ przestrzeni coworkingowej wzrosnie o 40% (Global Coworking Growth
Study 2020).

4. PODSUMOWANIE

Sytuacja zagrozenia pandemig i wigzgce sie z nig wnioski do projektowania i lokalizacji budynkow
biurowych zmieniajg dotychczasowg perspektywe i praktyke ich realizacji. Swiat budynkéw biuro-
wych przechodzi w wyniku pandemii znaczne zmiany. Zmniejszyta sie presja korporacji na dogesz-
czanie przestrzeni biurowych, zmienita zasada organizacji pracy polegajgca na lokowaniu stano-
wisk pracy naprzeciw siebie, nastepuje powr6t do modutu biurka 1,8 m zamiast wprowadzonego w
czasie przed pandemicznym modutu 1,4 m. W sytuacji pandemicznej zmienne miejsca pracy i hot-
deski wraz z przegeszczeniem przestrzeni okazaly sie nie sprzyjajgce ograniczaniu przenoszenia
wirusa.

Sytuacja w ktorej praca biurowa byta postrzegana jako prowadzona w jednej siedzibie zmonolity-
zowanej organizacji zostata zakwestionowana — post-covidowa organizacja pracy polegac¢ bedzie
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bardziej na ptynnym przechodzeniu z pracy stacjonarnej i zdalnej w ramach sieci powigzan tworza-
cych system pracy. W ramach tej sieci fizyczna lokalizacja siedziby bedzie miata mniejsze znacze-
nie.

Bardziej niz miejsce pracy wazna bedzie bardziej sprawnosc¢ i efektywno$é komunikacji oraz zdol-
nos¢ do przekazywania pomystow i idei wewnatrz organizaciji i jej klientom.

Zmieni¢ sie musi takze podejscie pracodawcy w stosunku do pracownika. Musi on zosta¢ obdarzo-
ny wiekszym zaufaniem w pracy hybrydowej, a kultura pracy musi zmieni¢ sie w kierunku wiekszej
inkluzywnosci pracownika i nacisku na prace zespotowa.

Obserwacja trendéw wskazuje ze najprawdopodobniej przyszios¢ przyniesie wiekszg integracje
miejsc zamieszkania i biur — dedykowanych miejsc pracy wbudowanych w mieszkaniach i ela-
styczng prace prowadzong w wielu lokacjach. Nastgpi wzrost udziatu pracy hybrydowej przy praw-
dopodobnym modelu pracy w domach i spotkan w siedzibach firm oraz zmniejszenie zajmowanego
przez organizacje rzutu przestrzeni biurowej przy mozliwym jej rozproszeniu na wiele lokacji. Po-
gtebi sie uzycie i rozwinie technologia pracy zdalnej, obejmujgca tez urzadzenia mobilne. Samo
stowo praca przestanie w dtuzszym czasie by¢é synonimem miejsca dziatan ludzi — stanie sie prze-
de wszystkim synonimem aktywnosci.

Nie wydaje sie prawdopodobne, zeby budynki biurowe jako takie przestaty by¢ potrzebne. Wskazu-
ja na to badania pokazujgce niedostatki pracy zdalnej. Dlatego przejscie do pracy zdalnej w duzym
wymiarze nie wydaje sie w przysztosci catkowicie mozliwe. Rozwigzaniem wdrazanym w przyszio-
Sci bedzie prawdopodobnie praca hybrydowa — czesciowo prowadzona zdalnie, z pewnym okre-
sem prowadzonej pracy w biurze.

Wynika z tego ze biuro centralne organizacji moze zosta¢ powierzchniowo ograniczone, a jego rola
sie zmieni.

Jego wazng funkcjg bedzie w przysziosci umozliwianie pracownikom spotkan, spontanicznych
interakcji sprzyjajgcych bezposredniej, wzajemnej inspiracji ktére nie mogg zdarzy¢ sie podczas
sytuacji zdalnej pracy. Wplynie to na sposob aranzacji przestrzeni biurowej — nastgpi w jej ramach
spadek miejsc indywidualnej pracy na rzecz przestrzeni wspoélnych, spotkan i wymiany pomystow.
Biura ze zuniformizowanych planéw przejdg w kierunku indywidualizacji, wyboru, kontrastu i rézno-
rodno$ci przestrzeni, ktorej rolg bedzie takze motywowanie i inspirowanie pracownikéw, oprocz
zapewnienia im komfortu i ergonomii niedostepnej w wypadku pracy zdalnej.

Bardzo wazng rolg biura stanie sie wzmacnianie identyfikacji z pracodawcg. Biuro stanie sie miej-
scem tworzenia i eksponowania kultury oraz warto$ci organizacji i powinno w przysziosci sta¢ sie
miejscem z ktérym pracownik bedzie chciat sie utozsamia¢. To z kolei wptynie na zwiekszenie pre-
sji pracownikow na realizacje przez projekty przestrzeni i budynkéw biurowych zasad w ktére wie-
rzg uzytkownicy, zwtaszcza ci, sposréd wkraczajgcego na rynek pracy nowego pokolenia pracow-
nikdw. Wiekszos¢ realizowanych obiektow bedzie poddawana wysokiej certyfikacji dotyczacej rea-
lizacji polityki pro-srodowiskowej LEED i BREEAM, wkroczg coraz powszechniej certyfikacje doty-
czgce dobrostanu uzytkownikéw — WELL i Fitwell. Pod wzgledem poprawienia dobrostanu pracow-
nikéw standardem stang sie odpowiednie srodowisko, jakos¢ i wilgotnos¢ powietrza, zapewnienie
duzej ilosci naturalnego Switata, ekologiczne materiaty oraz biophilic design. Istniejgce budynki
bedg jednoczesnie poddawane modernizacjom i certyfikacji aby utrzymaé konkurencyjno$¢ na
rynku najmu.

Przyszte projektu bedg musiaty przewidywac szybka i tatwg adaptacje — biurowce bedg musiaty
sta¢ sie bardziej elastyczne i umozliwia¢ zwiekszanie i zmniejszanie powierzchni przez najmuja-
cych. Wptynie to na projektowanie rzutdw pieter tych budynkéw pod katem przewidzenia wprowa-
dzania wielu mniejszych najemcéw na pietrze oraz taczenia lub dzielenia powierzchni najmu.
Umozliwi to dostosowanie uktadu rzutu pietra do sytuacji gdy na przyktad najemca decyduje sie na
zwolnienie potowy swojej powierzchni. Zwalniana potowa powinna umozliwia¢é wprowadzenie nie-
zaleznego, innego najemcy a rozwigzania budynku powinny to umozliwiac.

Zmiana czeka takze strukture budynku biurowego. W najblizszych latach ilos¢ przestrzeni cowor-
kingowej wzrosnie za$ w dalszej przysztosci mozna sie wiec spodziewac ze budynek biurowy be-



MARCIN GONCIKOWSKI 23

dzie sktadat sie z bardziej prestizowej czesci oferowanej najemcom korporacyjnym jako biura na
wynajem, byé moze w mniejszych niz dotychczas powierzchniach jednostek biurowych, sktadaja-
cych sie po kilka na jedno pietro, oraz duzej czesci coworkingu lub biur elastycznych oferowanych
jako dodatkowe miejsca pracy dla pracownikéw. Bardzo wazne w sytuacji mozliwosci oferowania
ustug dostepnych dla pracownikéw a niedostepnych w przypadku pracy domowej bedzie taktyka
tworzenia ,great-user experience” - oferowana przez budynek — paleta dodatkowych ustug dla na-
jemcéw z ktérej mogg korzystaé. Czes¢ ustugowa budynku biurowego zwiekszy swojg wielofunk-
cyjnos¢ — oprocz gastronomii, kawiarni, bedzie wzbogacana o np. handel, gimnazjony, wellness,
przestrzenie eventowe, sale szkoleh i miejsca spotkan.

Nalezy sie spodziewamy ze w najblizszych miesigcach zmiany bedg zachodzity powoli, gdyz wiek-
szo$¢ pracownikéw pracuje zdalnie. Dopiero kolejne lata bedg okresem wprowadzania modyfikacji
do projektow budynkoéw i przestrzeni biurowych, ktdre, jakkolwiek w innej formie i po zmianach —
w dalszym ciggu beda potrzebne.
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