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Zmiany po pandemii COVID-19 w Krakowie —
analiza na przyktadzie budynkéw biurowych
i lokali biurowych wynajmowanych od miasta

Changes after the COVID-19 pandemic in Cracow —
analysis based on the example of office buildings
and office premises rented from the city

Streszczenie

Pandemia COVID-19 w kontekscie architektury zapoczatkowata lub przyspieszyta liczne zmiany do-
tyczace funkcjonowania budynkéw. Koniecznos¢ pracy zdalnej w tamtym czasie spowodowata, ze
w wielu przypadkach stata sie ona statym trendem. Badania dotyczgce Krakowa wskazujg, ze obec-
nie, po pandemii, podaz zwigzana z powierzchnig biurowga znacznie przewyzsza popyt. Ponadto po
lockdownie wielu najemcéw budynkéw biurowych przeniosto swojg dziatalno$é do mniejszych lokali
miejskich, wynajmowanych od Zarzgdu Budynkéw Komunalnych.
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Abstract

The COVID-19 pandemic in the context of architecture has initiated or accelerated numerous
changes regarding the functioning of buildings. The necessity of remote work at that time caused it
to become a permanent trend in many cases. Research on Cracow indicates that currently, after the
pandemic, the supply related to office space significantly exceeds demand. Moreover, after the lockdown,
many office building tenants moved their activity to smaller city office premises, rented from ZBK.
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1. WSTEP

Na przestrzeni lat zaréwno epidemie, jak i troska o higiene i zdrowie w masowej skali sta-
nowity podstawe do przetomu w projektowaniu przestrzeni i miast. Pod pewnym wzgledem
mozna uwazac kryzysy zwigzane m.in. wtasnie z pandemia za momenty w historii inicjuja-
ce rewolucje w podejsciu do postrzegania przestrzeni zbudowanej i jej dogtebnej analizy.
W wielu takich przypadkach rewizja sposobu projektowania przyczynita sie do znacznego
podnoszenia jakosSci bytu i zapoczatkowania na state ruchow ideologicznych i manifestéw,
takich jak chociazby Karta atenska. Kontrolowanie szerzenia sie wirusowych zakazen skut-
kowato nie tylko koniecznoscig izolacji, kwarantanny czy dystansu spotecznego, ale dato
podstawe do wprowadzenia zmian rozwigzujgcych wiele probleméw i barier spotecznych,
ekonomicznych czy kulturowych. W najblizszych latach z powodu ograniczen zwigzanych
z pandemig wirusa COVID-19 oraz pozytywnego przyjecia wsrod pracownikdw modelu pracy
hybrydowej mozna spodziewac sie, ze popyt na przestrzen biurowg w Polsce bedzie wzrastac
W znacznie zmniejszonym tempie niz dotychczas lub nie bedzie wzrastac¢ wcale. Zwiekszone
zapotrzebowanie na powierzchnie elastyczne moze spowodowac rosnacg liczbe pustostanow
w przypadku budynkdw starszych, niespetniajgcych wymogoéw energetycznych, zwigzanych
z dostepna technologia czy mozliwosciami aranzacyjnymi. Komfort pracownikéw moze okazac
sie jednym z najbardziej istotnych warunkéw w ksztattowaniu przysztego rynku biurowego.

2. METODOLOGIA

Przedstawione w artykule badania dotyczgce stanu branzy biurowej w Polsce oraz
w Krakowie stworzono na podstawie raportéw opublikowanych przed pandemig oraz po
niej. Dokonano analizy poréwnawczej materiatéw przedstawionych w tych opracowaniach.
Przy przeprowadzeniu badan szczegétowych pomocnym okazato sie uzyskanie wielu danych
z zasobodw, ktorymi dysponuje dyrekcja Zarzagdu Budynkéw Komunalnych (ZBK) w Krakowie.
Autorki przeprowadzity selekcje, ktéra objeta baze informacji odnoszgcych sie do wszystkich
wynajmowanych przez miasto Krakéw przestrzeni i lokali.

3. STAN BADAN

WSsrdd publikacji odnoszgcych sie wprost lub posrednio do tematu niniejszej pracy zna-
lazty sie: artykuty naukowe, monografie, oficjalne raporty opracowane przez organizacje zaj-
mujace sie badaniem kryzysu epidemiologicznego wirusa COVID-19 i jego oddziatywania na
zmiany spoteczne oraz podreczniki projektowania przestrzeni w trakcie trwania pandemii,
wydane przez instytucje zrzeszajgce architektow.
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W Urbanism beyond 2020 reflections during the COVID-19 pandemic poruszano temat
elastycznosci miast w niepewnych i trudnych czasach. W publikacji sprobowano odpowie-
dzie¢ na pytanie, czy pandemia jest wstepem do zmian obejmujacych szerszy zakres proble-
mowy (Bharne, 2022).

W 2021 roku zostata wydana publikacja Re-think. Design guide. Architecture for a post-
-pandemic world, w ktdrej poruszono kwestie dotyczace wptywu pandemii na sposéb pro-
jektowania architektury w trakcie jej trwania oraz w przysztosci. W powyzszym opracowaniu
zostaty przedstawione szczegétowe informacje dotyczgce tego, jak mozna wykorzystac stan
po pandemii z korzyscig dla otoczenia zbudowanego (Gillen i in., 2021).

W badaniu wyjgtkowo przydatne okazaty sie artykuty naukowe powstate w 2022 roku,
ktore opisywaty zjawiska na tle urbanistycznym. W pracy Disaster mitigation and response
in cities: Drawing lessons from COVID-19 pandemic omdwiono kwestie zarzagdzania kleskami
zywiotowymi i odpornosci miast w obliczu gwattownego wzrostu liczby przypadkéw chorych
na covid i globalnej katastrofy biologicznej. Poprzez przeglagd dokumentdw, analize studidéw
przypadku i danych wtérnych artykut omawia niepowodzenia krajow zaawansowanych tech-
nologicznie, takich jak Wiochy, w reagowaniu na pandemie (Chirisa, 2020).

W opracowywaniu artykutu szczegdlnie wartosciowe okazaty sie raporty sporzgdzone
w trakcie trwania pandemii i tuz po niej. Raport Rynek biurowy w Krakowie przedstawiony
przez Savills Research, opublikowany w 2020 roku, opisuje stan budynkéw biurowych na
jednym z najwiekszych rynkéw w Polsce przed pandemig (Savills Research, 2020). Z kolei ra-
porty przeprowadzone przez JLL wskazujg tendencje zaobserwowane po epidemii COVID-19
w catej Polsce (JLL, 2022a; 2022b).

4. ANALIZY

4.1. ZARYS STANU NA RYNKU BIUROWYM W POLSCE | EUROPIE W OSTATNICH
DEKADACH

W Europie mozna wyréznié kilka gtéwnych osrodkéw petnigcych role znaczacych cen-
tréw zwigzanych z architekturg biurowg. W skali samego kontynentu, ale i S$wiata istotne
sg centra biurowe, miedzy innymi w londynskim City, Hamburgu, Monachium, Frankfurcie
nad Menem, Berlinie, Paryzu i Barcelonie. Natomiast catkowite zasoby powierzchni biuro-
wej w 14 stolicach Europy Srodkowo-Wschodniej na koniec | kwartatu 2020 roku wyniosty
prawie 26,4 min m2. Wedtug Colliers International deweloperzy oddali w tym okresie do
uzytku ponad 288 min m2. Najwieksze zasoby powierzchni biurowej znajdziemy w Warszawie
(5,6 min m?), Budapeszcie (3,7 mln m?) i Pradze (3,7 min m?). Wysoki wzrost nowej podazy
w | kwartale 2020 roku odnotowano w Bukareszcie (78 tys. m?), nastepnie w Belgradzie
(48 tys. m?) i Budapeszcie (45 tys. m?) (Colliers, 2020).
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W Warszawie w 2022 roku odnotowano wzrost podazy o 2% wzgledem poprzedniego
roku. Natomiast w tym samym czasie w Krakowie zaobserwowano wzrost podazy o 6,5%
(Knight Frank, 2021a; 2022b). W ostatnich latach wtasnie w Warszawie i Krakowie oddanych
do uzytku zostato kilka kluczowych komplekséw zwigzanych z pracg biurowg. W miescie sto-
tecznym powstaty miedzy innymi kompleks Forest Il (54 tys. m?), Varso Tower (69 tys. m?)
(il. 1) oraz Skysawa (34,2 tys. m?).

IIl. 1. Widok na kompleks biurowy Varso. Fot. J.M. Cieslak

W Krakowie w trakcie trwania pandemii i tuz po niej zostaty wzniesione kompleksy biu-
rowe Unity Centre (46 tys. m?) (il. 2), MK29 (11,2 tys. m?), The Park Cracow 1&2 (25 tys. m?),

Ten Office (32,1 tys. m?), Kreo (21,3 tys. m?) oraz Brain Park (20 tys. m?).
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IIl. 2. Widok na kompleks biurowy Unity Centre. Fot. E. Owczarek

4.2. TRENDY | KIERUNKI KSZTALTOWANIA MODELU PRACY BIUROWEJ
PRZED PANDEMIA COVID-19

Implementacja na szerszg skale pracy zdalnej biurowej nie jest w dzisiejszych czasach
zaskoczeniem i nowoscig. Znane sg proby wprowadzenia programu Work From Home (WFH)
juz od lat 70. XX wieku. Poczatkowo miato to na celu zminimalizowanie czasu pokonywanego
w drodze do i z pracy.

Budynki biurowe dotychczas byty instytucjonalnym aktywem nieruchomosci. Historycznie
rzecz ujmujac, inwestorow przyciggaty ich state i przewidywalne strumienie dochodéw, ich
prosta i utrzymujaca sie wartos¢ oraz ptynna zamiennos¢ najemcéw i operatoréw. Z biegiem
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czasu technologia zmienia sposéb wykorzystania przestrzeni biurowej i na nowo definiuje
rodzaj dziatalnosci, miejsce, a nawet powody, dla ktérych ludzie wykonujg swojg prace.

W 2010 roku zostat opracowany raport Intuit 2020, w ktérym wyszczegdlniono dwadzies-
cia trenddw majgcych ksztattowac najblizszg dekade. Wiele z éwczesnych trendéw wskazy-
wato, ze rynek pracy biurowej miat juz w ostatnich latach ulec przeksztatceniu, niezaleznie
od pandemii. Do tendencji zwigzanych z demografig zaliczono miedzy innymi to, ze grupa
pracowniczg stajg sie osoby z pokolenia Y, ktére zostaty wychowane w dobie rozwoju tech-
nologicznego, dla ktérych praca zdalna lub polegajgca na outsourcingu nie jest niczym nowym
i nadzwyczajnym. Jako trend zwigzany z socjologig zostat okreslony nurt well-balanced life, kto-
ry wedle raportu nie funkcjonuje jako mit, a faktycznie powszechnie wybierany sposéb zycia.
Kult pracy zostaje coraz czesciej wypierany i jest zastgpiony lokalizmem, silnym zwigzkiem
z rodzing, lokalng komung, spotecznoscig (Intuit, 2020).

Od wielu lat znany i powszechnie stosowany jest model activity-based working (ABW) pole-
gajacy na kreowaniu Srodowiska pracy w sposéb umozliwiajgcy wykonywanie réznych czynno-
Sci ze wzgledu na ich specyfike i charakter. Opierajgcy sie na tworzeniu réznorodnych sSrodowisk
system wspierany jest przez odpowiednig technologie, kulture i design (Pennanen, 2004).

W roku 2019 w branzy biurowej trwaty dyskusje na temat kreowania pozytywnych do-
Swiadczen w miejscu pracy. Korporacje dgzyty do stworzenia oferty, ktéra pozwalataby budo-
wac lojalne zespoty i przyciggataby najlepszych pracownikéw. Celem stato sie wdrazanie wy-
dzielonych alternatywnych przestrzeni, cichych pokoi, stref relaksu, miejsc coworkingu, stref
nieformalnych. Przestrzen biurowa miata by¢ bardziej zréznicowana, aby odpowiadac oczeki-
waniom pracownikéw cenigcych tradycyjny model pracy, osobom zainteresowanym tematem
ekologii czy work-life balance, specjalistom otwartym na innowacje i nowe technologie.

Przestrzenie wirtualne, jak np. chmura, virtual rooms (VR), w raporcie Intuit 2020 sg wig-
zane z mozliwoscig pojawienia sie tendencji do umacniania znaczenia technologii we wzorcu
pracy w przysztosci. Nowe technologie majg powodowadé przyspieszenie obserwowanej na
rynku tendencji do pracy z dala od korporacji w wymiarze fizycznym, objawiajgcych sie po-
przez freelance czy home office (Intuit, 2020).

Jesienig 2020 roku zostata przeprowadzona ankieta wsrdd 298 uzytkownikéw Amazon
Mechanical Turk. Wyniki badania wskazujg, ze skutkiem pandemii byt wptyw na prawdopo-
dobienstwo nabycia VR w celach edukacyjnych, turystycznych i zawodowych. Jesli chodzi
o wtasnosé i zmiennos¢ VR, ci, ktérzy zakupili technologie VR podczas pandemii, czesciej
zgtaszali, ze kupujg jg do pracy (Ball iin., 2021).

Do trendow zwigzanych z ekonomig zaliczono zmiane modelu wymiaru czasowego pracy.
Zdaniem autorow raportu JLL dtugoterminowy angaz w 80% korporacji bedzie zwigzany z ko-
niecznoscig wprowadzenia elastycznych form zatrudnienia. Podkreslono réwniez, ze moze
nastgpic¢ wzrost znaczenia matych i srednich przedsiebiorstw jako tych, ktére oferujg bardziej
przyjazny model pracy anizeli duze korporacje (JLL, 2021).
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4.3. TRENDY | KIERUNKI KSZTAtTOWANIA MODELU PRACY BIUROWEJ W TRAKCIE
TRWANIA | PO PANDEMII COVID-19

4 marca 2020 roku zarejestrowano w Polsce pierwszy przypadek chorego na covid,
a 20 marca zostat ogtoszony stan epidemii. W wielu firmach pracownicy musieli w bardzo
szybkim tempie przystosowac sie do zdalnego modelu pracy, organizujac swoje biura w kuch-
niach czy salonach. Wiosna 2020 roku przyniosta wiele wyzwan zwigzanych z produktywnos-
cig pracownikéw biurowych. Nie tylko praca zostata przeniesiona do przestrzeni mieszkan,
domow, ale tez wykonywana byta pod duzg presjg, zwigzang z obawg o zycie i zdrowie, oraz
w catkiem nowych warunkach. W kolejnych miesigcach praca zdalna stata sie pewng nor-
ma i $miato prognozowano éwczesnie zmierzch tradycyjnego modelu przestrzeni biurowych
i upatrywano go na horyzoncie. Natomiast niecodzienna sytuacja, w ktdrej praca wykonywa-
na byta niejednokrotnie w niekorzystnych warunkach domowych, spowodowata, ze uprag-
niony stat sie powrdt do ,normalnosci”, czyli rzeczywistosci, jakg znaliSmy sprzed pandemii
(Duszynski i in., 2020).

Czesto przygotowane w szybkim tempie miejsce do pracy i permanentna obecnos¢
wspotmieszkancdw w ograniczonej przestrzeni domowej wptywaty negatywnie na efektyw-
nosc¢ i skupienie podczas pracy. Jednak w miare uptywu czasu wielu z nas zaadaptowato
sobie przestrzen i dostrzegto komfort pracy z domu. Badania wskazuja, ze 87% responden-
tow chce pracowac zdalnie, w tym 48% z mozliwoscia przyjscia do biura, np. raz w tygodniu,
23% kilka dni w miesigcu, 16% wytgcznie zdalnie (Pracuj.pl, 2020). Z kolei wedtug raportu
przeprowadzonego przez Accenture 35% badanych chciatoby zwiekszy¢ czestotliwos¢ pracy
z domu w przysztosci (co ciekawe, ta liczba wzrasta do 48% w grupie badanych, ktorzy wczes-
niej nigdy nie pracowali zdalnie) (Accenture, 2020). W pazdzierniku 2020 roku Microsoft
pozwolit wielu pracownikom na staty home office (SWPS, 2021). Z kolei Facebook przewiduje,
ze w ciggu 5-10 kolejnych lat nawet 50% ich pracownikéw bedzie pracowac zdalnie na state.
Globalny raport JLL wskazuje, ze 66% respondentow wyraza wole pracy w miejscu przez
siebie wybranym, a 72% interesuje praca hybrydowa (JLL, 2021).

Wiele firm dazy do tego, by catkowicie zrezygnowac z powierzchni biurowej na rzecz
pracy zdalnej, aczkolwiek niektdrzy pracodawcy obawiajg sie m.in. braku kontroli nad pra-
cownikami, pogorszenia relacji w zespotach czy stabszej kondycji psychicznej zatrudnionych.
Niepewnosc te zwiekszajg informacje o duzej grupie wypalonych zawodowo mtodych pra-
cownikéw i o obecnie diagnozowanym przez badaczy tzw. zoom fatigue, czyli zmeczeniu
ciggtymi spotkaniami online.

By¢ moze w niedalekiej przysztosci powstanie nowy format biurowcéw, a dotychczasowa
rola biura ewoluuje — budynki te beda ztozone z trzech typdw powierzchni: klasycznych biur,
coworkingdw i parterow wypetnionych aktywnosciami — rozbudowanymi o ustugi i miejsca
spotkan.
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Mozna tez zaktada¢, ze pandemia COVID-19 przyspieszyta tylko proces, ktory i tak na-
stepowat (ograniczenie pracy stacjonarnej), a praca zdalna cieszy sie coraz wiekszg popu-
larnoscia. Niezaleznie od scenariusza, jaki czeka rynek biurowy, popyt na przestrzen pracy
w budynkach biurowych szybko nie wzrosnie.

4.4. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU W PRZYPADKU BUDYNKOW BIUROWYCH
W POLSCE W 2021 ROKU

Zasoby powierzchni na najwiekszych rynkach biurowych w Polsce w 2021 roku wynosi-
ty ponad 12 mln m?. Ponad potowa tej powierzchni jest oferowana w miescie stotecznym,
natomiast okoto 5,6 min m? to powierzchnia budynkéw biurowych w Krakowie, Wroctawiu,
Tréjmiescie, Poznaniu, Katowicach, todzi i Lublinie (tab. 1).

Tabela 1. Charakterystyka najwiekszych rynkéw biurowych w Polsce w 2021 .
Oprac. aut. na podst. (JLL, 2022a)

Miasto Podaz [m?] pogz?iw[?nz] Popyt [m?] pust\glsstkaarfg\l/:/( %]
Warszawa 6 150900 324 600 646 500 12,7
Krakow 1617 600 60 700 156 000 16,1
Wroctaw 1253100 21 800 135400 16,7
Tréjmiasto 963 300 73 200 108 000 12,3
Poznan 620 400 37 500 73 500 12,7
Katowice 603 000 13 500 53 400 10,5
todz 583 000 3600 51 600 15,8
Lublin 213 800 16 100 7400 10,7

W czwartym kwartale 2021 roku w kazdym z miast regionalnych (poza Warszawg), mimo
zniesionych restrykcji zwigzanych z pandemia, wynajetych zostato tylko 661 100 m? prze-
strzeni biurowej (JLL, 2021). Oznacza to, ze podaz byta az 0 88% wyzsza od popytu. Znaczaca
jest rowniez liczba pustostandw wsrdd budynkdw biurowych w 2021 roku, ktérych wspot-
czynnik waha sie miedzy 10,5 a 16,1% w wymienionych miastach. Ponadto w najwiekszych
osrodkach biurowych pod koniec 2021 roku pozostawato w budowie ponad 50 000 m? tak
zwanej nowej podazy, czyli budynkow pozostajgcych w budowie. Szczegétowe badania prze-
prowadzone przez autorki artykutu dotyczg miasta Krakowa z uwagi na to, ze w tym miescie
w roku 2021 znajdowato sie najwiecej oferowanej podazy na rynku biurowym (poza War-
szawg) (JLL, 2022a).
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4.5. CHARAKTERYSTYKA RYNKU W KRAKOWIE W PRZYPADKU BUDYNKOW
BIUROWYCH PRZED PANDEMIA | PO PANDEMII COVID-19

W Krakowie w 2021 roku wzgledem 2019 roku przybyto 197 000 m? powierzchni budyn-
kéw biurowych. Szacuje sie, ze w 2021 roku do uzytku ma zostaé oddane kolejne 60 700 m?
powierzchni biurowej bedacej jeszcze w budowie. Jednoczesnie w tym samym czasie popyt
zmniejszyt sie 0 72% (w roku 2021 wynidst 156 000 m?) wzgledem popytu sprzed pandemii
(tab. 2). Wskaznik pustostanéw w 2021 roku wzrdst do 16,1% (tab. 3).

Tabela 2. Zestawienie podazy, popytu i wskaznika pustostandw w przypadku budynkéw biurowych
w Krakowie w 2019 oraz 2021 roku. Oprac. aut. na podst. (JLL, 2022a; Savills Research, 2020)

Rok Podaz [m?] Popyt [m?] Wskaznik pustostanow [%]
2019 1420000 275 000 10,7
2021 1617 600 156 000 16,1

Poréwnujac liczbe metréw kwadratowych powierzchni niewynajmowanych oraz wskaznik
pustostanéw w przypadku budynkéw biurowych w Krakowie w roku 2019 wzgledem roku
2021, mozna zauwazy¢, ze wzrosta ona az o 316 600 m?, a wskaznik pustostanéw wzrdst
05,4% (tab. 3).

Tabela 3. Zestawienie powierzchni niewynajmowanych i wskaznika pustostanow
w przypadku budynkéw biurowych w Krakowie w 2019 oraz 2021 roku.
Oprac. aut. na podst. (JLL, 2022a; Savills Research, 2020)

Charakterystyka powierzchni Powierzchnia [m?] | Wskaznik pustostanéw [%]*
Powierzchnia niewynajmowana w roku 2019 1145 000 10,7
Powierzchnia niewynajmowana w roku 2021 1461611 16,1

* Wskaznik pustostandw —zgodnie z definicjg NBP to ,,stosunek niewynajetej powierzchni do catkowitej
podazy powierzchni nieruchomosci pod wynajem w wybranej lokalizacji. Wynik moze dotyczy¢ na
przyktad danego miasta badz dzielnicy, i jest zmienny w czasie” (Social Estate, 2020)

4.6. CHARAKTERYSTYKA RYNKU W KRAKOWIE W PRZYPADKU LOKALI UZYTKOWYCH
BIUROWYCH, WYNAJMOWANYCH OD ZBK W 2021 ROKU

W Krakowie ZBK wynajmuje tagcznie 3016 lokali, ktdre sg przeznaczane na rézne funk-
cje. W 2021 roku prawie 30% powierzchni sposréd wszystkich wynajmowanych lokali uzyt-
kowych miejskich stanowita powierzchnia na wynajem o przeznaczeniu na funkcje biuro-
wa. Powierzchnia tego typu lokali wyniosta 68 328,8 m? i stanowita az 28,6% wszystkich
lokali, ktérymi dysponuje ZBK (tab. 4). Sredni koszt wynajmu lokalu biurowego od miasta
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w 2021 roku wynosit 13,74 zt/m? netto za miesigc (podczas gdy w tym samym czasie koszt
najmu powierzchni w budynku biurowym w Krakowie szacowano na 14-15,5 € brutto mie-
siecznie) (JLL, 2022a).

Tabela 4. Charakterystyka lokali uzytkowych wynajmowanych od ZBK w Krakowie
(stan na 2021 rok, IV kwartat). Oprac. aut. na podst. (ZBK, 2022)

Charakterystyka lokalu Powierzchnia [m? (%)]
68 328,8 (28,6)

170 560,9 (71,4)

Wynajmowane lokale uzytkowe biurowe

Wynajmowane lokale uzytkowe inne niz biurowe

W 2021 roku najwieksza grupe wsrod lokali miejskich biurowych stanowity przestrzenie
o powierzchni do 50 m? (38%), drugg po niej lokale o powierzchni od 100 m? do 300 m?
(29,4%). Najmniejsza grupa obejmowata lokale powyzej 300 m? (7,9%) (tab. 5).

Tabela 5. Charakterystyka lokali uzytkowych biurowych, wynajmowanych od ZBK w Krakowie
(stan na 2021 rok, IV kwartat). Oprac. aut. na podst. (ZBK, 2022)

Przedziaty powierzchniowe

<50 m? 50-100 m?

100-300 m?

>300 m?

Liczba [szt. (%)]

211 (38,0) 137 (24,7)

163 (29,4)

43(7,9)

Powierzchnia [m%(%)]

5972,45 (2,34) | 9535,45 (13,95)

26 299,9 (38,49)

26 521 (45,22)

W odniesieniu do podziatu terytorialnego, czyli dzielnic Krakowa, najwiecej powierzchni
sposrod lokali biurowych miejskich wynajmowanych w 2021 roku znajdowato sie w Starym
Miescie oraz Nowej Hucie. W dalszej kolejnosci w tamtym czasie znaczaca liczba lokali mies-
cita sie na Krowodrzy, Grzegdrzkach oraz Prgdniku Biatym (tab. 6).

Tabela 6. Szczegdtowa charakterystyka lokali uzytkowych miejskich biurowych, wynajmowanych
od ZBK w 2021 roku w Krakowie, z podziatem terytorialnym na dzielnice.
Oprac. aut. na podst. (ZBK, 2022)

Podziat terytorialny (dzielnica) Liczba [szt.] Powierzchnia [m? (%)]
| Stare Miasto 159 20908,64 (31,10)
Il Grzegorzki 50 4226,34 (6,18)
Il Pradnik Czerwony 18 1334,25 (1,94)
IV Pradnik Biaty 39 6753,53 (9,87)
V Krowodrza 54 4311,59 (6,31)
VI Bronowice 3 106,90 (0,15)
VIl Zwierzyniec 4 237,97 (0,35)
VIl Debniki 20 1591,56 (2,33)
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IX tagiewniki-Borek Fatecki 8 822,27 (1,20)
X Swoszowice 3 440,68 (0,65)
X!l Podgdrze Duchackie - -

XIl Biezandw-Prokocim 9 1908,32 (2,79)
Xl Podgorze 39 2964,85 (4,34)
XIV Czyzyny 4 224,96 (0,33)
XV Mistrzejowice 1 69,04 (0,10)
XVI Bienczyce 5 432,78 (0,63)
XVII Wzgdrza Krzestawickie 9 1086,48 (1,59)
XVIII Nowa Huta 129 20 488,04 (30,23)

4.7. CHARAKTERYSTYKA LOKALI UZYTKOWYCH BIUROWYCH, WYNAJMOWANYCH
OD ZBK PO PANDEMII W LATACH 2020-2021

W 2020 2021 roku popyt na powierzchnie wsréd budynkéw biurowych zdecydowanie
sie zmniejszyt, w tym samym czasie nastgpito wieksze zainteresowanie wynajmem lokali
biurowych miejskich. Az 13,7% wsrdd wszystkich wynajmowanych od ZBK lokali biurowych
to te, ktdre zostaty wynajete w czasie pandemii i tuz po niej (tab. 7).

Tabela 7. Szczeg6towa charakterystyka lokali uzytkowych biurowych miejskich, wynajetych od ZBK
w Krakowie w latach 2020-2021. Oprac. aut. na podst. (ZBK, 2022)

Lokale uzytkowe biurowe miejskie, wynajete od ZBK w latach 2020-2021
Liczba [szt. (%)] 76 (13,7)
Powierzchnia [m? (%)] 8020(11,7)

Popyt na powierzchnie w budynkach biurowych w 2021 roku zmniejszyt sie 0 119 000 m?
wzgledem 2019 roku. W tym samym czasie zapotrzebowanie na lokale biurowe miejskie
wzrosto o powierzchnie 6039,7 m?.

4.8. PRZESTRZENIE NIEWYNAJMOWANE W 2020 | 2021 ROKU — CHARAKTERYSTYKA
PUSTOSTANOW WSROD BUDYNKOW BIUROWYCH

W Krakowie powierzchnia pustostandw wsrdod budynkow biurowych w roku 2021 wzgle-
dem 2020 zwiekszyta sie az 0 11 000 m?(tab. 8). Oznacza to, ze praca biurowa, mimo zniesie-
nia obostrzen zwigzanych z pandemig w 2021 roku, nadal pozostawata w formie zdalnej lub
zostata przeniesiona z duzych biurowcéw do mniejszych lokali wynajmowanych od miasta.
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Tabela 8. Charakterystyka pustostandw wsrod budynkéw biurowych w Krakowie
w 2020 oraz 2021 roku. Oprac. aut. na podst. (JLL, 2022a; Savills Research, 2020)

Pustostany wsréd budynkéw biurowych w latach 2020-2021 Liczba [m?]

Pustostany w roku 2020 1145 000
Pustostany w roku 2021 1461 000

5. REZULTATY BADAN

Najwiekszym rynkiem biurowym tuz po stotecznym jest rynek krakowski, w przypadku
ktérego powierzchnia wynosita w 2021 roku 1 617 600 m2. Poréwnujac dane sprzed pan-
demii COVID-19, czyli z roku 2019, do stanu po epidemii wirusa mozna zauwazy¢, ze podaz,
jezeli chodzi o przestrzen biurowg w Krakowie, zwiekszyta sie 0 197 600 m2. W tym samym
czasie popyt zmniejszyt sie 0 119 000 m?2. Wskaznik pustostanow w 2019 roku wynosit 10,7%,
aw 2021 az 16,1%. Oznacza to, ze mimo zniesienia obostrzen zwigzanych z epidemia i moz-
liwoscig powrotu pracownikéw do pracy w budynkach biurowych w duzym wymiarze to nie
nastapito.

Badania zostaty poszerzone o analize przestrzeni biurowej wynajmowanej od ZBK w da-
nym czasie. Obserwacje dotyczgce wynajmowanej powierzchni biurowej w starszych budyn-
kach, kamienicach, matych lokalach pozwolity na stwierdzenie, ze praca biurowa po pan-
demii, w roku 2021 roku, w duzej mierze zostata na state przeniesiona do takich wtasnie
lokali. Najwieksza grupa lokali biurowych wynajmowanych w tamtym czasie znajduje sie
w dzielnicach Stare Miasto i Nowa Huta i stanowi 61,33% wszystkich obiektow. Powierzchnia,
ktora zostata wynajeta od ZBK, aby petnic¢ funkcje o takim wtasnie przeznaczeniu w latach
2020-2021 (czyli jeszcze w czasie trwania pandemii i tuz po niej) wyniosta 8020 m?.

6. PODSUMOWANIE

Pandemia zdecydowanie miata wptyw na architekture i spowodowata wiele dyskusji na
temat tego, jak bedzie wyglgdac przysztos¢ miast w dobie epidemii wiruséw. Wiele aspektéw
zwigzanych z budynkami i wnetrzami ulegto przeobrazeniu czy przeksztatceniu. W trakcie
trwania lockdownu obiekty architektoniczne byty czasowo zamykane, a niektore z nich zmie-
niaty swoje przeznaczenie (powstaty szpitale polowe). W przypadku budynkéw biurowych po
pandemii obserwuje sie znaczne zmiany. Praca zdalna spowodowata trwatg transformacje
modelu pracy. Z badan wynika, ze po epidemii wiele z firm na state przyjeto model pracy
WFH. Oznacza to, ze wiele z budynkdéw biurowych w duzej mierze pozostaje niewykorzysta-
nych, pustych. Ponadto badania wskazuja, ze w Krakowie po zniesieniu restrykcji zwigzanych
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z domowag kwarantanna, podczas gdy liczba wynajmowanych budynkéw biurowych znacznie
spadfa w zwigzku z implementacjg pracy zdalnej w duzej mierze na state, nastgpit wzrost
zainteresowania lokalami biurowymi wynajmowanymi od miasta.
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