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.Dzisiejszy office manager zaczyna zmieniac sie tak naprawde

w workplace managera, czyli eksperta odpowiedzialnego

za jakosc funkcjonowania miejsca pracy. Osoba ta powinna blisko
wspotpracowac z dziatem HR, dbajacym o rozwoj potencjatu
ludzkiego. Mysle, ze w przysztosci osoby na tym stanowisku

nie beda zajmowaty sie jedynie kwestiami operacyjnymi, a beda
musiaty bardzo dobrze zrozumiec zarowno potrzeby pracownika,
jak i samego pracodawcy oraz zapewnic im nic porozumienia

i wspomaoc realizacje wspolnych celow”.

Monika Rajska-Wolinska, Colliers Przeczytaj wywiad: 56

T e T R TR R S R
- :t_; L - Na oktadce: Drewniany biurowiec w Wieliczce autorstwa APA Wojciechowski Architekci

L L JOSEN




- 2Ll REAL ESTATE MANAGER 2/2019

Zdrowe zielone biura

90%

naszego czasu spedzamy w budynkach. Dlatego przestrzen, w ktdrej przebywamy i pracujemy, powinna
inspirowac, pobudzac kreatywnos¢, utatwiac nawigzywanie kontaktéw oraz wymiane informacji. Zmiany

klimatu, a takze zmiany pokoleniowe na rynku pracy oraz rosnaca $wiadomos¢ w obszarze tzw. work-life balance wymu-
szajq na pracodawcach koniecznos¢ wziecia pod uwage stanu srodowiska i oczekiwan pracownikow.

Skrot z raportu PLGBC , Zdrowe zielone biura" (wrzesien 2018 r.)

Inwestorzy dostrzegajg namacalne korzysci eko-
nomiczne, jakie daje zastosowanie zréwnowazo-
nych rozwigzan. Rosna takze oczekiwania klien-
téw. Sg bardziej Swiadomi znaczenia, wptywu
i popularnosci prosrodowiskowych aspektéw
budownictwa. Coraz czesciej na siedzibe firmy
najemcy poszukujg ciekawych przestrzeni
w zréwnowazonych budynkach.

To cztowiek staje ponownie w centrum uwagi
architektéw i projektantéw. Zmieniamy swoja
przestrzen zycia na estetyczng, funkcjonalna,
bliska uzytkownikom i przyjazng $rodowisku.
Spoteczne, srodowiskowe oraz finansowe korzy-
$ci zrbwnowazonego projektowania biur przy-
Ciggajg zainteresowanie instytugji, organizadji,
firm i miedzynarodowych korporacji. To trend,

ktéry mocno zaznacza swojg obecnos¢ na pol-
skim rynku.

Korzysci dla wszystkich

Zielone biuro zmniejsza wptyw dziatalnosci
cztowieka na $rodowisko. Dla pracownikow
jest zwiekszeniem komfortu codziennej pracy.
W zréwnowazonych przestrzeniach biurowych
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miejsce pracy nie tylko promuje zdrowotne
aspekty, ale takze wptywa na zmniejszenie
nieobecnosci pracownikéw, zwiekszenie kre-
atywnosci, a w efekcie uzyskanie wymier-
nych korzysci dla firmy. Pracodawcy zyskuja
motywacje pracownikéw i podniesienie ich
produktywnosci.

Nalezy zwrdéci¢ uwage na to, ze zréwnowazone
biuro to czes¢ kultury organizacyjnej odpowie-
dzialnego i innowacyjnego przedsiebiorstwa
oraz jego koncepcji dziatania. Coraz czesciej to
wiasnie biuro jest jednym z elementdw przycia-
gajacych nowych pracownikéw na rynku pracy,
stanowiac jeden z czynnikéw przewagi konku-
rencyjnej firmy.

Elementy zdrowych

i zielonych biur

Jakie cechy sprawiaja, ze biura sg zdrowsze i bar-

dziej ekologiczne? Elementy tworzace zdrowe

i zielone biura sg wazne nie tylko dla pracow-

nikow - powinny by¢ kluczowe dla inwestoréw,

projektantéw i pracodawcéw wynajmujacych

powierzchnie biurowe.

Zréwnowazone przestrzenie tworzg 7 obszaréw:

» Jakos¢ Srodowiska wewnetrznego
i wentylacja
Jako$¢ wdychanego powietrza jest istot-
nym czynnikiem wptywajagcym na zdrowie
i samopoczucie. Zanieczyszczenia powie-
trza moga prowadzi¢ m.in. do: zmeczenia,
podraznien gardta, oczu, nosa, bolu gtowy,
przejsciowych i przewlektych schorzen gor-
nych drog oddechowych, nasilenia objawdw
alergii i astmy. Potwierdzony naukowo jest juz
takze negatywny wptyw ztej jakosci powietrza
na produktywno$¢ pracownikéw. Dziatania
majace na celu zapewnienie wasciwej jakosci
powietrza w budynkach obejmuja dwa pod-

systemy certyfikacji ekologicznej budynkéw,
takie jak LEED, BREEAM czy WELL. W5rdd kry-
teridw tych systeméw zawarto wiele prak-
tycznych zalecen, ktére budynki powinny
spetnia¢ na etapie projektowania, wykonaw-

Nalezy zwrécié¢é uwage na to,

ze zrownowazone biuro to czesé¢ kultury
organizacyjnej odpowiedzialnego

1 Innowacyjnego przedsiebiorstwa

oraz jego koncepcji dziatania.

stawowe podejscia: eliminacje zroédet zanie-
Czyszczen oraz wiasciwg wentylacje.

Duzg wage do zapewnienia uzytkownikom
zdrowego $rodowiska pracy przywiazuja

stwa i uzytkowania. Wymagania te moga by¢
drogowskazem, nawet w przypadku budyn-
kéw i biur, ktdére nie aspirujg do uzyskania
certyfikatu.
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» Komfort termiczny

Zapewnienie komfortu termicznego jest jedna
z podstawowych cech budynku, decydujacych
o tym, ze wiekszo$¢ czasu spedzamy w jego
wnetrzu. Budynek oddziela nas fizycznie od
otoczenia, izoluje, zapewniajac stabilne warunki
dla pracy oraz odpoczynku. Nasze efektywne
funkcjonowanie wymaga odpowiednich para-
metréw Srodowiska wewnetrznego. Do klu-
czowych zaliczy¢ mozna temperature i wil-
gotnos$¢ powietrza, predkos¢ jego przeptywu
oraz rozktad temperatury w naszym otoczeniu.
Kazdy z parametréw wptywajacych na odczu-
wanie komfortu termicznego ma $cisty zwigzek
z pozostatymi. Nalezy to jednoczesnie zestawi¢
z wykorzystywang odziezg, indywidualnymi
preferencjami oraz aktywnoscig uzytkownikéw
biura. Prowadzono wiele badan majacych na
celu ocene tego zjawiska. Ich wyniki wskazuja,
ze dotrzymanie parametréw w rekomendowa-
nych zakresach w istotny sposéb wptywa na
percepcje komfortu termicznego, a co za tym
idzie - satysfakcje z miejsca pracy.

{ »
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» Swiatto dzienne i oswietlenie

W pierwszej czesci dnia cztowiek intuicyjnie
wybiera pomieszczenia jasne, oddziatujgce
energetyzujgco. O stopniu satysfakcji decy-
duje potaczenie Swiatta dziennego, sztucznego
i odpowiednia refleksyjno$¢ materiatow wykon-
czeniowych. Optymalizacja wszystkich atrybu-
téw oswietlenia pozwala na redukcje uczucia
sennosci oraz zmeczenia wzroku. Mozliwos¢
indywidualnej kontroli znacznie podnosi
komfort. Wiadciwa iluminacja biura to poten-
cjat na zwiekszenie produktywnoscii cenny
zasob biznesowy Swiadomego pracodawcy.
Standard biur moze pozytywnie wptynac na
samoocene pracownika i wizerunek firmy.
Pomystowe potagczenie elementéw o$wietle-
nia zapewnia odczucie wysokiej satysfakdji
wizualnej. Stawianie na $wiatto naturalne jest
domeng nowoczesnych i luksusowych biur.
Decyzje o uktadzie powierzchni biurowej
i oSwietleniu majg posredni wptyw na reduk-
cje konsumpcji energii podczas eksploatacji
budynku. Dzieki optymalizacji dostepu pro-
mieni stonecznych do wnetrz mozna odnoto-
wac zyski cieplne, rownocze$nie ograniczajac
zapotrzebowanie na chtodzenie.

Akustyka

Otaczajace cztowieka dzwieki oddziatujg nie
tylko bezposrednio na narzad stuchu - maja
takze szerszy wptyw na organizm: czysto fizjo-
logiczny (wydzielanie hormondw, przemiana
materii, uktad naczyniowo-sercowy, funkcjo-
nowanie mézgu, wzroku), ale tez psycholo-
giczny (wywotywanie emocji) i behawioralny
(pobudzenie lub uspokojenie) czy poznawczy
(przyswajalnos¢ informacji).

Komentarz eksperta

Katarzyna Siuchninska
Business Development Manager
HC Center Sp. z 0.0. Sp.k. -
Helvar w Polsce

Nie trzeba nikogo przekonywat, ze Swia-
tto odgrywa w naszym zyciu kluczowa role.
Wptywa na nasz rytm zycia, zdrowie i samo-
poczucie, koncentracje czy wydajnosc. Z tego
powodu ogromnego znaczenia nabierajg sys-
temy os$wietlenia, skoncentrowane na czto-
wieku i pozwalajace zachowac jego naturalny
rytm dobowy, tzw. Human Centric Lighting.

miejsc pracy. Wazne jest zaréwno izolowanie
wnetrz od przenikania do nich niechcianych
dzwiekow, jak i niwelowanie hatasu w samym

> W pierwszej czesci dnia czlowiek
intuicyjnie wybiera pomieszczenia
jasne, oddzialujace energetyzujaco.

O stopniu satysfakcji decyduje potaczenie
Swiatta dziennego, sztucznego

1 odpowiednia refleksyjnos¢ materiatow
wykonczeniowych.

W zaleznosci od funkcji pomieszczenia biuro-
wego okreslone zostaty wytyczne akustyczne
dotyczace kreowania przyjaznych dla ludzi

pomieszczeniu. Istotng role odgrywa zatem
izolacyjnos¢ akustyczna przegrod budowla-
nych, $cian, stropdw, sufitéw podwieszanych,

Dzieki zastosowaniu technologii LED oraz
profesjonalnych systemdw sterowania oswie-
tleniem, ktére maksymalnie wykorzystuja
naturalne Swiatto, jesteSmy w stanie zapew-
ni¢ w zamknietych pomieszczeniach warunki
podobne do tych, jakie mamy na zewnatrz.
Maksymalizacja korzysci ptyngcych z odpo-
wiednio dobranego Swiatta, czyli energoosz-
czednosc¢ i najwyzszy komfort uzytkownikéw,
mozliwe s3 tylko w przypadku zastosowania
profesjonalnych rozwigzan. Wazne, by inteli-
gentne oswietlenie zaplanowac juz na etapie
projektowania przestrzeni i wybra¢ odpo-
wiedniego dostawce. Kazdy inwestor i archi-
tekt powinien mie¢ na wzgledzie, ze na dobre
oswietlenie sktadaja sie nie tylko dobrej jakosci
oprawy i komponenty LED, ale przede wszyst-
kim profesjonalny system sterowania, dzieki
ktéremu bedziemy mogli w petni wykorzystac
mozliwosci catego rozwigzania. Dokonujac
wyboru, warto zasiegna¢ rady ekspertéw, firm
specjalizujgcych sie tylko w dziedzinie sterowa-
nia o$wietleniem, z dtugoletnim doswiadcze-
niem, ktére oferuja doradztwo, projekt, dobor
urzadzen i optymalne rozwigzania. Wazne tez,
by dostawca zapewniat ustuge programowania
na podstawie ustalonych wcze$niej funkcjo-
nalnosci i prowadzit szkolenia dla przysztych
uzytkownikow.

ale takze instalacji. Rurociagi centralnego
ogrzewania, dystrybucji wody czy kanaty wen-
tylacyjne sg standardowo wyposazone w izo-
lacje cieplna, petnigca réwniez funkgje izola-
qji akustycznej (wymagania narzucone przez
warunki techniczne, jakim powinny odpowia-
dac budynkiiich usytuowanie). Inaczej jednak
wyglada sytuacja z rurami kanalizacji bytowej
i deszczowej. W tych przypadkach nalezy na
etapie projektowym zadbac o wybdr odpo-
wiedniej izolacji akustycznej, aby uniknac
generowanego tam hatasu.

Uktad biura i active design

Pufy i pitki obok krzeset, kosze w oddale-
niu od stanowisk pracy, dwupoziomowe
biura. Nowoczesne przestrzenie do pracy
coraz bardziej upodobniaja sie do wnetrz
domowych. To, co z zewnatrz wyglada na
zgrabny design, pod podszewka kryje inny,
duzo bardziej strategiczny zamyst - utrzyma-
nie pracownika w zdrowiu i dobrej kondydiji.
Kondydja fizyczna jest o tyle istotna, ze w pracy
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spedzamy najbardziej produktywng czesc¢
swojego zycia. Wedtug rankingu Organizacji
Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD)
220716 . Polacy zajmuja 7. miejsce na 38 naro-
déw pod wzgledem pracowitosci. Nawet poza
biurem ponad potowa z nas po$wieca swoj
czas obowigzkom zawodowym.

Jednym z bardziej skutecznych argumen-
téw pomagajacych firmie pozyskac pracow-
nika sa atrakcyjne warunki pozafinansowe:
zdrowe otoczenie, elastyczne godziny pracy
oraz otwarto$¢ na taczenie zycia zawodowego
zprywatnym. Na ten czynnik wskazuje az 80%
spoteczenstwa. W duzych miastach, na lep-
szych stanowiskach, komfort w biurze zyskuje
przewage nawet nad zachetami finansowymi.
Koncepcja active design ma na celu, najproscie]
mowiac, dbanie o zdrowie ludzi i pozytywne
stymulowanie pracownika poprzez ruch.
Zrelaksowany cztowiek jest bardziej efektywny,
wykazuje sie twérczym mysleniem, ma chec
rozwijac wiezy spoteczne, aw efekcie stanowi
wieksza wartos¢ dla firmy. Active design ma
swoje uzasadnienie ekonomiczne i medyczne.

Dostep do natury i widoki na zewnatrz
Projektowanie biur ma odzwierciedla¢ marke
firmy, ale takze pozytywnie wptywac na samo-
poczucie pracownikéw. Jednym z nasuwaja-
cych sie rozwigzan projektowych jest zapew-
nienie odpowiedniej liczby roslin w biurze,
dostepu do naturalnego $wiatfa, a co za tym
idzie widoku na nature. Wydaje sie, ze wiek-
szo$¢ firm i organizacji niestety nie zapew-
nia pracownikom dostepu do roslinnosci.
Alarmujace wyniki ankiety PLGBC wskazaty, ze
ponad 50% badanych respondentow nie jest
zadowolona z liczby roslin w swoim otoczeniu
biurowym. Badania wykazuja, ze wprowadze-
nie elementdéw natury, zaréwno autentycz-
nych, jak i imitacji, do miejsca pracy, wptywa
pozytywnie na wyniki pracownikéw i ich samo-
poczucie. Pracodawcy powinni zastanowic sie
nad zapewnieniem kontaktu z naturg w biurze,
aby pozyskiwa¢ nowych utalentowanych pra-
cownikéw oraz utrzymac obecnych.

Wedtug raportu Human Spaces: The Global
Impact of Biophilic Design in the Workplace,
w organizacjach, ktére dostarczajq inspiruja-
cych, zielonych i do$wietlonych miejsc pracy,
produktywnos¢ ludzi wzrasta o 15%. Wptyw
projektowania w oparciu o biophilic design
pomaga w twdrczym dziataniu. Kreatywnos¢
pracownika wzrasta w naturalnym otoczeniu.
Nowoczesny system pracy, elastyczny i sprzy-
jajacy podejmowaniu indywidualnych decyzji
0 migjscu i czasie pracy, jest dostosowany do

potrzeb mfodej generadji. Aby tzw. nomadzi
czesciej pracowali w biurze niz np. w kawiarni
badz hotelowym lobby, architekci musza pro-
jektowac specyficzne doswiadczenia wewnatrz
biura, przyciagnac ludzi, aby czuli sie komfor-
towo, otoczeni zielenig i z widokiem na nature.
Okna s gtownym facznikiern miedzy wewnetrz-
nym a zewnetrznym $rodowiskiem, zapew-
niajac prosty sposob potaczenia z natura.
Pracownicy, ktérzy swoje miejsce pracy maja
przy oknie badz w jego poblizu, sa mniej

pozytywny aspekt mozna rowniez uznac
zyskujacy na popularnosci system car sha-
ring polegajacy na wspdélnych dojazdach do
pracy - dzieki temu nie ma potrzeby plano-
wania wiekszej liczby miejsc parkingowych.

Dobrze rozwinieta infrastruktura sciezek
rowerowych, parkéw i centréw sportowych
w bliskim sasiedztwie budynku umozliwia
pracownikom prowadzenie aktywnego trybu
zycia nie tylko w czasie wolnym, ale takze
w drodze do i z pracy, a nawet w przerwach

Jednym z bardziej skutecznych
argumentow pomagajacych firmie
pozyskaé pracownika sg atrakcyjne
warunki pozafinansowe: zdrowe
otoczenie, elastyczne godziny pracy oraz
otwartosc na tgczenie zycia zawodowego
z prywatnym. Na ten czynnik wskazuje
az 80% spoteczenstwa.

podatni na stres. Szczegdtowe badania sg
w toku, jednak sugerujg, ze w celu pozytyw-
nego pobudzenia pracownikéw pracodawcy
powinni bra¢ pod uwage srodowisko wizualne
otaczajace miejsce pracy i oceniac jego poten-
Cjatw poprawianiu samopoczucia, produktyw-
nosci i kreatywnosci uzytkownikdw wnetrza.

» Lokalizacja i dostep do udogodnien
Szybki dojazd do pracy i infrastruktura udo-
godnien lokalnych maja dzi$ bardzo duzy
wptyw na komfort i zadowolenie pracowni-
kow. Coraz wiecej ludzi zwraca uwage na loka-
lizacje biura podczas decyzji wyboru pracy.
Najbardziej cenione lokalizacje to centra miast
z duzym wyborem udogodnien lokalnych,
dobrym transportem publicznym i mozliwo-
$cig dotarcia do biura na rowerze.
Lokalizacja budynku na terenie wczesniej
zagospodarowanym lub zanieczyszczonym
(po remediacji) ma wptyw na ograniczenie
przeksztatcania terenéw zielonych w zabu-
dowe miejska i rozszerzania sie miast. Dobra
lokalizacja terenu inwestycyjnego wptywa na
przyszte ograniczenie emisji zanieczyszczen -
dzieki obecnosci sieci transportu miejskiego
(kosztem zmniejszania powierzchni pod par-
kingi samochodowe przy budynkach) i moz-
liwosci korzystania z ciepta miejskiego. Za

w pracy. Blisko$¢ udogodnien, takich jak
poczta, sklep spozywczy, apteka, przed-
szkole, ma pozytywny wptyw na uzytkownikéw
budynku, poniewaz moze pomac im zaoszcze-
dzi¢ czas podczas zafatwiania codziennych
obowigzkéw domowych.

Podsumowanie

Zielone budynki wykorzystujg innowacyjne roz-
wigzania i nowe technologie, oszczedzaja zasoby
i 53 niskoemisyjne. Dodatkowo wspierajg zdrowie,
dobre samopoczucie i produktywno$¢ os6b w nich
przebywajacych.

W Polsce powstaje coraz wiecej projektow zrow-
nowazonych przestrzeni biurowych, a certyfika-
cja wielokryterialna stata sie juz standardem w tej
czedci branzy. Z ponad 10,3 min m? nowoczesnej
przestrzeni biurowej w naszym kraju az 67% jest
certyfikowana. Firmy juz dostrzegaja wartos¢
satysfakdji w miejscu pracy i zaczynaja aktywnie
dziata¢. Wiaczaja te aspekty jako wartosci bizne-
sowe do swojej oferty oraz do dos$wiadczen, ktére
starajg sie promowac. Poszukuja zdrowych budyn-
kéw dla uzyskania korzysci, jakie moga one zapew-
ni¢ organizacjom.

Przeczytaj wiecej w Raporcie PLGBC
~Zdrowe zielone biura” (2018 r.),
dostepnym na www.plgbc.org.pl




