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CZYM JEST STRATEGIA SRODOWISKA PRACY?

- USystematyzowanym podejsciem do tworzenia Srodowiska pracy

- analizowaniem potrzeb i badaniem tego, jak organizacja rzeczywiscie pracuje
- proponowaniem rozwiazan dopasowanych do stylu pracy zespotow i poszczegdlnych pracownikow
- tworzeniem rozwigzan we wspotpracy z uzytkownikami

+ monitorowaniem zmian w organizacji i dostosowywaniem do nich przestrzeni

WPROWADZENIE

biurach zbyt wiele sie dzieje i coraz trudniej nad wszyst-
kim zapanowac. Modele aranzacji biur stworzone w po-

przednim wieku przestaja sie sprawdzac¢. Postepujaca

ewolucja stylu pracy tworzy tez swego rodzaju presje: zmie-

niaja sie i rosng oczekiwania co do tego, co ma zaoferowac
powierzchnia biurowa. By na nie odpowiedzie¢, nie wystarczy

udostepnienie kolorowych, ale powierzchownych rozwiazan,

lecz konieczne jest siegniecie gtebiej i modyfikacja DNA biur
oparta na wnikliwej analizie tego, co dzieje sig z organizacjami

oraz jak zmieniaja sie modele biznesowe i wykonywane zada-

nia. Trzeba wzig¢ pod uwage szereg czynnikow, w tym wptyw
zmian technologicznych, sposéb, w jaki ludzie myslg o swoich
rolach zawodowych, jak ucza sie w organizacjach i jak planuja
swoje kariery. Tylko wowczas beda sie dobrze czuli w swoim
miejscu pracy i to bez wzgledu na to, jakie zajmuja stanowisko
oraz jaki maja staz pracy, doswiadczenia i przyzwyczajenia.

Mamy tego swiadomos¢ i dlatego wyjasniamy, jak mozna przy-

gotowac sie do procesu aranzacji biura i jak dzieki zastosowaniu

usystematyzowanego podejscia do tworzenia $rodowiska pracy
zamiast dogania¢ rzeczywistos¢, zacza¢ ja wyprzedzac, odzy-
skac kontrole nad biurem i tworzy¢ miejsca wspierajace rozwoj
organizacji i pracujacych w nich osgb.

Wskazujemy obszary, na ktore nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwa-
ge: zdefiniowanie punktu wyjscia, gtéwnych wyzwan i okresle-
nie stylow pracy. Tworzenie biura dopasowanego do potrzeb
organizacji to wymagajacy proces, ale odpowiednio zaaranzo-
wana przestrzen moze pozytywnie wptywa¢ na wzrost efek-
tywnosci pracy, wspiera¢ wspotprace zespotdw, tworzenie
i przekazywanie wiedzy oraz wdrazanie strategii biznesowych.
Moze réwniez ksztattowal kulture organizacyjna, wizerunek
pracodawcy i pomagac¢ w rekrutacji uzdolnionych pracownikdw.
Usystematyzowane i holistyczne podejscie do projektowania
Srodowiska pracy, weryfikowanie zatozen i dostosowywanie
przestrzeni do zmian zachodzacych w organizacji przynosi wie-
le korzysci. Analizowana w raporcie historia Monterail jest tego
dobrym przyktadem.



Tworzenie Srodowiska pracy to ztozone zadanie wymagajace zrozumienia

3. organizacji, dlatego formutowanie zalecen powinny poprzedzi¢ badania - tym
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rzenie bardziej ogdlnych rekomendacji opartych na danych w oparciu o doswiadczenia z innych zrealizowanych projektow
uzyskanych metodami iloSciowych. Dobdr narzedzi badaw- nie jest jeszcze tworzeniem ,workplace strategy”. Podstawowe
czych i skala procesu powinny by¢ dostosowane do wielkosci  zatozenia dotyczace tego, jak biuro powinno by¢ zorganizowa-
organizacji, stopnia ztozonosci struktury oraz unikalnej historii  ne, to brief, szczeg6towo definiujacy potrzeby organizacji. lego
i sytuacji danej firmy. Mozna badac i porownywac wiele aspek- rozszerzona wersja, bedaca planem taktycznym i obejmujaca
tow pracy organizacyjnej, ale warto skoncentrowac sie na zgro- miekkie aspekty zarzadzania procesem tworzenia przestrzeni,
madzeniu uzytecznych danych. Stosowanie benchmarkéw ma  takie jak wytyczne do komunikacji i zarzadzania zmiana, to
T - - F3 ; 3 sens tylko jesli punktem odniesienia sa aktualne dane i poréw- koncepcja Srodowiska pracy. Prawdziwa strategia $rodowiska
y/ g = =l 7 nujemy analogiczne kategorie. pracy to plan obejmujacy co najmniej 5-letni okres, a najle-
piej caty okres trwania umowy najmu, i oferujacy kompleksowe
Na polskim rynku wykorzystuje sie termin ,workplace strategy” podejscie do planowania przestrzeni oraz zarzadzania biurem.
na okreslenie wszelkich ustug doradczych zwigzanych z ksztat-
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PLANOWANIE ZAtOZEN SRODOWISKA PRACY WYMAGA:

- relacji biznesowej opartej na otwartosci i transparentnosci,
- 7aangazowania 0s6b posiadajacych dogtebna znajomo$¢ metodologii badar organizacii
i tworzenia strategii Srodowiska pracy,
- innowacyjnosci w dziafaniach i wykorzystywanych metodach badawczych,
- elastycznego podejscia projektowego.
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Kazda organizacja (i kazdy z jej
pracownikow) bedzie sobie radzi¢
lepiej lub gorzej w zaleznosci od tego,
jak fizyczne srodowisko pracy zostanie
zaplanowane i zaprojektowane oraz
jak bedzie zarzadzane.

Franklin Becker

STRATEGIA SRODOWISKA PRACY POMAGA: !

tworzy¢ miejsca pracy, w ktérych ludzie rozkwitaj, "
staja sie bardziej kreatywni i produktywni
+ 0Siggac cele biznesowe
- budowac przewage konkurencyjng
+ ksztattowac kulture organizacyjng
- zaaranzowac junkcjonalng przestrzen dostosowang do potrzeb
- 7aangazowac catg organizacje i przeprowadzic
proces zarzadzania zmiang
+ przyciagac uzdolnionych pracownikéw
+ tworzy¢ wizerunek marki

4ra strategiczna; TWORZENIE BIURA

BRIEF

Tworzenie briefu Srodowiska
pracy rozpoczyna sie od zde-
finiowania celdw biznesowych
projektu. Kolejne kroki to analiza

styldw pracy poszczegdlnych jed-

nostek organizacyjnych i wska-
zanie optymalnych sasiedztw
departamentdéw i zespotéw. Na
tej podstawie przygotowuje sie
wytyczne do projektowania.

Czy nasz r

oczekiwania zespotow?

®

Czy wiesz, jak poprowadzic
komunikacje zwigzana
7 aranzacja nowej przestrzeni?

Czy wiesz, jak zarzarzac
zZmiang przy rearanzacji
biura?

2 KONCEPCIA

Przy tworzeniu koncepcji
$rodowiska pracy trzeba
wykorzysta¢ takze dodatkowe
narzedzia, oprécz tych, po ktdre
siega sig¢ przy opracowywaniu
briefu, pozwalajace na przygoto-
wanie komunikacji wewnetrznej
i zewnetrznej oraz zaplanowanie
zarzadzania zmiana.

Czy wiesz, co Sprawdza sie
W przestrzeni,  co nie?

ONENO

E\\\) STRATEGIA

S

Strategia Srodowiska pracy
obejmuje dziatania zwigzane

z jego ksztattowaniem od mo-
mentu rozpoczecia poszukiwan
odpowiedniego biura przez caty
okres wynajmu. To zintegrowane
podejscie do zarzadzania prze-
strzenig organizacji, obejmujace
cele strategiczne, zatozenia
funkcjonalne i estetyczne.

Czy cheesz wykorzystac przestrzer
@ biura jako element employer brandingu
i budowania wizerunku?

o

BNP Paribas Real Estate | Workplace Strategy

Pomoc w wyborze modeli mebli
i ich optymalnej konfiguracji.

Czy Twoja organizacja planuje
Znaczace zmiany?

Czy traktujesz przestrzef
jako zasob strategiczny?

O,

BRIEF

STRATEGIA
KONCEPCIA



TWORZENIE PRZESTRZENI BIURA WYMAGA

NIE TYLKQ PODIECIA DECYZII STRATEGICZNYCH,
LECZ TAKZE ZMIERZENIA SIF; Z WIELOMA
/AGADNIENTAMI NATURY OPERACYINE]

badan proceséw tworzenia przestrzeni wynika, ze wiele biur jest ' g

Z niedopasowanych do potrzeb organizacyjnych. Mozna wskaza¢ /
trzy grupy wyzwan, z ktdrymi mierza sie organizacje. Jak upo-

rzadkowac rzeczy i procesy, zeby wszystko miato swoje miejsce w biu-

rze? Jak poradzi¢ sobie z pewnym paradoksem: z jednej strony utatwic

wymiane wiedzy, z drugiej zapewni¢ bezpieczenstwo informacji? Jak
tworzy¢ unikalng tozsamos¢ i odréznic sie od innych, gdy rynek oferu-

je gtdwnie szablonowe i standardowe rozwigzania? ]

LAD | PORZADEK

W biurach wiele si¢ dzieje. Ludzie, procesy i rzeczy - za-
panowanie nad wszystkim staje sie coraz trudniejsze. Nowe
aranzacje wykorzystujace strefowe i elastyczne porzadko-
wanie przestrzeni, rozwigzania architektoniczne i meblowe
dostosowane do réznych styléw pracy, aplikacje utatwiajace
zarzadzanie przestrzenig i rezerwowanie sal - to narzedzia
wykorzystywane, by zapanowa¢ nad organizacyjnym cha-
osem. ,0dzyskaj kontrole nad swoim biurem” to hasto, kté-
re powinno przys$wieca¢ kazdemu zespotowi projektowemu
planujacemu rearanzacje przestrzeni Lub relokacje.

e

WIEDZA

Zarzadzanie wiedza w organizacjach wymaga nie tylko
tworzenia odpowiednich procedur, lecz takze przestrze-
ni wspierajacej przekazywanie informacji i wspélng prace.
Zapewnianie miejsc do pisania notatek i tablic, na ktdrych
mozna zwizualizowac procesy, przestrzeni nieformalnych
wspierajacych wymiane wiedzy, miejsc do szkoleri online
i pracy warsztatowej oraz cichych pokoi oferujacych takie
warunki do pracy jak biblioteki - to dzi$ priorytety. Coraz
wiecej uwagi poswieca sie wiedzy ukrytej przekazywanej
w codziennych rozmowach oraz sieciom spotecznym w or-
ganizacjach i roli technologii w tworzeniu wiedzy.

ORGANIZACYJNE WYZWANIA WIDZIANE OCZAMI KLIENTOW

BNP Paribas Real Estate | Workplace Strategy

TOZSAMOSC, KULTURA ORGANIZACYINA
I STYL ZARZADZANIA

Nie kazdy typ biura sprawdzi si¢ w kazdej firmie. Rézne
modele biur - gabinetowe, open space'y, biura zorganizo-
wane zgodnie z koncepcjg activity-based working - opra-
cowane zostaty dla okreslonych kultur organizacyjnych
i styléw zarzadzania. Wpisane sa w nie pewne zatozenia
dotyczace stylu komunikacji czy sposobdw sprawowania
kontroli. Firmy niehierarchiczne, o demokratycznym stylu
zarzadzania, stawiajace na transparentnos¢ dziatan znako-
micie odnajda sie w przestrzeniach otwartych. Natomiast te
bardziej konserwatywne - w przestrzeniach gabinetowych.
To jednak do$¢ ogblne wytyczne - w kazdej firmie sg réz-
ne dziaty, majace wtasny rytm pracy. Jaki mix przestrzenny
stworzy¢, tak aby wspiera¢ rozwoj organizacji jako catosci,
ale takze poszczegdlnych dziatéw? - to dzi$ jedno z gtow-
nych wyzwan.



DEFINIOWANIE
PUNKTU WYISCIA:
CEL STRATEGICZNY

(e

Dobre zrozumienie sytuacji firmy jest niezbedne, by stworzy¢ biuro, ktdre
wspiera codzienne dziatania i pomaga realizowa¢ strategiczne cele biznesowe.

potrzeby w sposéb bardzo ogélny: potrzebujemy no-

woczesnego biura, ktdre bedzie wspierato nasza prace
operacyjng i cele strategiczne. Kiedy jednak zaczyna sie rozma-
wiac z osobami odpowiedzialnymi za przeprowadzenia procesu
rearanzacji lub relokacji, opowiadaja o nich w sposéb dotykaja-
cy sedna sprawy. Oto przyktady z rozméw z Klientami:

w oficjalnych dokumentach organizacje formutuja swoje

KupiliSmy ostatnio naszego konkurenta
i chcemy zrobié¢ konsolidacje biur, zeby
stworzy¢ jedno wielkie centrum zarzadzania.

Chcemy zmienié kulture organizacyjna,

bo duzo tracimy przez to, ze jesteSmy
pozamykani w pokojach i nawet ludzie
pracujacy tu kilkanascie lat nie méwia sobie
dzien dobry” na korytarzu. Musimy mie¢é
bardziej otwarte srodowisko pracy.

ByliSmy mata firma rodzinna, ale szybki
wzrost zatrudnienia sprawit, ze pewne
sprawy wymknety si¢ nam spod kontroli

i staliSmy sie firmga silosowy, a teraz
chcieliby$my stworzyé przestrzen, w ktorej
osiagniemy synergi¢ wspétpracy.

Sprzedaz naszych gtéwnych produktow
wymaga wspotpracy wielv dziatow, musimy
zorganizowa¢ prace zespotow wokot
procesu dostarczania ustug klientom,

a przestrzen dzieli nas funkcjonalnie.

Kazda z tych firm chciataby mie¢ nowoczesne, funkcjonalnie
zorganizowane biuro, w ktdrym pracownicy beda sie dobrze
czuli, ale dla kazdej z nich oznacza to co innego. Zadne biuro nie
bedzie uniwersalnie dobre dla wszystkich. A to, co dla jednych
organizacji bedzie optymalnym rozwigzaniem, dla innych moze
wrecz stanowi¢ przeszkode w efektywnym funkcjonowaniu.

Przy planowaniu przestrzeni trzeba zawsze uwzglednia¢ sytu-
acje, w ktdrej znajduje sie dana organizacja i dobrze zdefinio-
wac punkt wyjscia: Czy konieczne jest jedynie zrozumienie, jak
organizacja rzeczywiscie pracuje, i przeanalizowanie potrzeb,
by stworzy¢ nowe, dopasowane biuro? Czy celem organizacji
jest jednoczesnie zmiana sposobu pracy i kultury organizacyj-
nej lub zacie$nianie wspotpracy jednostek, by wzmocni¢ pozy-
cje strategiczng? A moze jest nim zwiekszenie stopnia wykorzy-
stania przestrzeni, by poradzi¢ sobie z gwattownym wzrostem
albo zmniejszy¢ wydatki zwigzane z wynajmem?

Dobre zdefiniowanie sytuacji wyj$ciowej pomoze nadac priory-
tety dziataniom w ramach projektu. Umozliwia tez wtasciwe
okreslenie zakresu prac niezbednych, by opracowac zatozenia
do tworzenia $rodowiska pracy: czy wystarczy brief, a moze
niezbedna jest koncepcja albo strategia?
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SIYLE PRACY | BIURC
DOPASOWANE DO
POTRZEB

ZDEFINIOWANIE STYLOW PRACY JEST KONIECZNE
DO TEGO, BY TWORZYC ARANZACIE DOPASOWANE
POTRZEB POSZCZEGOLNYCH ZESPOOW | 0508

SRS ERTEANR
fg!ﬂ?si 1ot

Anna jest handlowcem. W biurze
bywa raz w tygodniu. Gdy przycho-
dzi, spotyka sie z wybranymi 0so-
bami, zeby przekaza¢ im najnowsze
informacje od klientéw, czasami
odpisuje na emaile. Dzieki niej wia-
domo, co sie dzieje w terenie.

Dziert Marii wyglada podobnie jak
Marcina, z ta réznica, ze wiele z jej

spotkan ma miejsce poza biurem.

Marcin jest menedzerem koordy-
nujacym prace w interdyscyplinar-
nych zespotach projektowych i jego
kalendarz wypetniony jest spotka-
niami. Czasami rezerwuje salke
konferencyjna na caty dzien. Przy
biurku siada zwykle rano i na ko-
niec dnia, zeby sprawdzi¢ poczte.

Kasia pracuje w dziale finanso-
wym i caty dzien spedza przy
biurku. Czasami ktéra$ z koleza-
nek podchodzi do niej, zeby co$
skonsultowac. Kasia pracuje jednak
raczej z danymi niz z ludzmi, jak
ujmuje to jej maz.

BNP Paribas Real Estate | Workplace Strategy

PRZESTRZENIE DLA ROZNYCH STYLOW PRACY
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wykonywane zadania majg odmienny charakter, lecz tak-

ze osoby te sag w réznym stopniu mobilne, rozny jest tez
poziom autonomii i czestotliwo$¢ wspodtpracy z innymi 0so-
bami. Dlatego kazda z nich potrzebuje nieco innego wsparcia
przestrzennego.

K azda z tych osdb ma zupetnie inny styl pracy. Nie tylko

Konwencjonalne podej$cie do planowania przestrzeni nie
uwzglednia tych rdéznic: dostarczane sa uniwersalne rozwig-
zania takie same dla wszystkich. Natomiast w ramach pro-
cesu tworzenia zatozen do projektowania biura brane sag pod
uwage potrzeby wynikajace ze specyfiki typdw rol organiza-
cyjnych. Stratedzy $rodowiska pracy wiedza, ze nalezy wzigc¢
przy tym pod uwage wiele czynnikéw: style pracy zespotéw
i departamentdw, kulture organizacyjna, komunikacje formal-
na, nieformalng i obecny sposéb aranzacji przestrzeni, ktéry
uksztattowat okreslone sposoby dziatania. Kompleksowe bada-
nie uwzgledniajace wszystkie te aspekty umozLliwia stworzenie
dopasowanych rozwigzarn.

BNP Paribas Real Estate | Workplace Strategy

INTERAKCIA

Planowanie przestrzeni dla réznych stylow spopularyzowa-
li miedzy innymi brytyjscy architekci Francis Duffy i Jeremy
Myerson oraz holenderski konsultant Erik Veldhoen. Duffy za-
proponowat, by patrzy¢ na prace przez pryzmat dwoch aspek-
tdw: stopnia intensywnosci wspétpracy w zespole oraz zakre-
su niezaleznosci specjalistdw?. Opracowat cztery rodzaje stref
wspierajacych rézne style pracy: den, hive, club, cell.

Myerson wraz z Catherine Greene analizowali style pracy pra-
cownikdw wiedzy i wyrdznili cztery profile: kotwice, tacznikéw,
zbieraczy i zeglarzy?. Kotwice to osoby takie jak Kasia, spedza-
jace wiele godzin przy wtasnym biurku, dla ktérych wazna jest
mozliwos¢ skoncentrowania sie i to, by ich stanowisko pracy
byto miejscem wygodnym i przyjaznym. tacznicy wspotpracuja
z wieloma dziatami - tak jak Marcin - wspieraja komunika-
cje, koordynuja dziatania i potrzebuja przestrzeni do spotkan
i miejsc do pracy kreatywnej, w ktorych moga zwizualizowac
to, nad czym pracuja. Zbieracze tacy jak Anna musza mie¢ wy-
godne miejsce do pracy, gdy przyjda do biura, cho¢ moze byc

Francis Duffy, 1994, The New Office

ono wspétdzielone. Zeglarzom przydaja sie czytelne wskaz6wki,
jak poruszac sie po biurze, by mogli si¢ w nim tatwo odnalez¢.
To osoby pracujace na kontraktach czasowych zatrudniane do
wykonania okres$lonego zadania, ale tez handlowcy, ktérzy po-
jawiaja sie w biurze zaledwie kilka razy w roku.

Veldhoen do planowania przestrzeni podszedt w jeszcze bar-
dziej otwarty spos@b. Zamiast tworzy¢ zamknieta typologie
modeli przestrzeni czy wyodrgbnia¢ rézne grupy pracownikow,
zaproponowat elastyczne $rodowisko pracy: activity-based
workplace. Rézne typy przestrzeni dostosowane do réznego
rodzaju dziatan wykonywanych w ramach codziennej pracy:
kolejne zadania w innych miejscach w zaleznosci od potrzeb.

Biuro dopasowane do potrzeb uwzglednia réznorodnos¢ stylow
pracy i oferuje wszystkim pracownikom odpowiednie wsparcie.

1. Duffy F, Jaunzens D., Laing A., New Environments for Working, Taylor & Francis, 2003

2. Greene C. i Myerson J.,, Space for thought: designing for knowledge workers, “Facilities”
Vol. 29 No. 1/2, 2011, pp. 19-30.
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DESIGN PARTYCYPACYINY:

ZMIANA PODEISCIA DO PROJEKTOWANIA

- Tradycyjne ujecie: projektowanie ,ponad gtowami

uzytkownikéw": decydenci: architekt, zarzad

- Pierwsza fala zmian: dostarczanie rozwiazar w oparciu

0 badania wykorzystania przestrzeni i ankiety, stosowanie
narzedzi zarzadzania zmiang przy wdrazaniu nowych
sposobow pracy; decydenc: architekt, zarzad, zespoty
projektowe

- Druga fala zmian: tworzenie koncepcji Srodowiska pracy

metodami partycypacyjnymi: decydenci: architekt,
cata organizacja

TRZY WYMIARY ZAANGAZOWANIA

Biuro Monterail

/

WYKORZYSTANIE
WIEDZY UKRYTE)

Po pierwsze, zaangazowanie pracownikdéw w badania i za-
proszenie ich do wziecia udziatu w badaniach jako$ciowych
i warsztatach kreatywnych umozliwia wykorzystanie orga-
nizacyjnej wiedzy ukrytej. Wiele kwestii zwigzanych z wy-
konywaniem codziennej pracy nie jest nigdzie spisanych.
To sposoby dziatania, ktére przyjmowane sa za oczywiste.
Gdyby pyta¢ o nie wprost, sformutowanie odpowiedzi przy-
chodzitoby z trudnoscia. Gdy jednak opowiada sie o pracy
czy wykorzystuje rysunki i obrazy, by méwic¢ o przestrzeni,
ta ukryta wiedza zostaje uruchomiona i uwolniona.

Design partycypacyjny wykorzystuje organizacyjna
wiedze ukryta, by tworzy¢ funkcjonalne
rozwigzania dopasowane do styléw pracy.

NARZEDZIA
warsztaty kreatywne, wywiady wykorzystujqce technike
working-life story, wywiady fokusowe

BNP Paribas Real Estate | Workplace Strategy

— =

PRZETESTOWANIE
WYGODY ROZWIAZAN

Po drugie, stworzenie sytuacji, w ktdrej ludzie moga sami
przetestowac rozwigzania meblowe, umozliwia sprawdze-
nie funkcjonalnosci i przydatnosci mebli w pracy okreslone;
organizacji i konkretnych oséb. Definicje modnych poje¢ ta-
kich jak ,user-experience” i ,human-centered design”, zwia-
zanych z amerykariska tradycja projektowania, ktada nacisk
na czerpanie wiedzy od uzytkownikdw testujacych rozwia-
zania i takie ksztattowanie produktdéw, by zmaksymalizowad
ich uzytecznos¢ oraz intuicyjnos¢ wykorzystania. Filozofia
ta znajduje tez swoje zastosowanie w projektowaniu biur,
a takze uzasadnienie biznesowe: redukuje prawdopodobieri-
stwo dokonania btednych wyboréw i nietrafionych zakupoéw.

Design partycypacyjny wykorzystuje
testowanie przez uzytkownikow, by dostarczyé¢
rozwiazania, z ktérych beda zadowoleni.

NARZEDZIA
przestrzenie testowe (tzw. mock-upy), testowanie mebli,
opracowywanie employee journey

I
-

TWORZENIE ODPOWIEDZIALNE)
WSPOLNOTY

Ostatni z wymiaréw zaangazowania pracownikéw wigze sie
z wdrazaniem nowych styléw zarzadzania i tworzenia kul-
tur organizacyjnych wspierajacych ksztattowanie wspdélnot
wiedzy i dziatania. Wiele organizacji oczekuje, ze pracuja-
cy w nich ludzie beda zaangazowani, przedsigbiorczy, ale
nie wtacza sie ich w tworzenie srodowiska pracy. To pewien
paradoks: jak maja czu¢ sie odpowiedzialni za miejsce, na
ktdre nie maja zadnego wptywu?

Design partycypacyjny to budowanie
poczucia zaangazowania i wspétdziatania.

NARZEDZIA
delegowanie kompetencji do zespotow projektowych,
angazowanie ambasadoréw

15
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CASE STUDY

TWORZENIE PRZESTRZENI DOPASOWANE) DO POTRZEB

10 PROCES WYMAGAJACY CIAGEEGO MONITOROWANIA ZMIAN

PUNKT WYJSCIA

Swiadomos¢ tego cigzyta coraz bardziej Szymonowi Bonieckiemu
i Bartoszowi Redze, zarzadzajacym Monterail, wroctawska fir-
ma tworzaca aplikacje webowe i mobilne. Byt rok 2017 i jako
organizacja mieli juz za soba dwie przeprowadzki, ktére wymu-
sit dynamiczny rozwdj. Z firmy zatrudniajacej 24 osoby w 2012
roku, stali sie jedng z najszybciej rozwijajacych sie firm techno-
logicznych w Europie Srodkowo-Wschodniej, a rok pézniej mieli
zajac 25. miejsce w regionie w prestizowym rankingu Deloitte
JTechnology Fast 50”.

Biuro, ktére zajmowali, mieszczace sie w kamienicy i zaprojek-
towane we wspotpracy z Q2 Studio, znakomicie sie sprawdzato,
gdy sie do niego wprowadzili. Duza kuchnia, tetnigca zyciem,
bedaca miejscem pracy i goracych dyskusji na tematy zwiaza-
ne z realizowanymi projektami. Amfiteatr, w ktorym wszyscy
spotykaja sie na cotygodniowe spotkania i ktdry zmienia sig
w sceng podczas programistycznych meetupow, ksztattujacych
wspoélnote ludzi z branzy. Jasny, przestronny openspace oraz
miejsca do pracy indywidualnej i spotkan zaaranzowane w réz-
nych czesciach biura. Réznorodnie i kreatywnie.

WYZWANIA

Wraz z decyzja o powiekszeniu biura o dodatkowe pietro, po-
jawity sie watpliwosci: jak zachowac kulture organizacyjna,
z ktérej sag dumni, bliskie relacje i wspdlnotowos¢ na tak duzej
i oddzielonej schodami powierzchni? | jak zaaranzowac prze-
strzen, by wspierata coraz wiecej i coraz bardziej réznorod-
nych dziatan? Wraz ze wzrostem liczby os6b pojawity sie tez
nowe wyzwania zwigzane z przekazywaniem wiedzy pomiedzy
zespotami pracujacymi nad réznymi projektami i wdrazaniem
nowych cztonkdw zespotu.

EWALUACIA

Przed rozpoczeciem aranzowania nowej czesci biura zdecydo-
wali sie na ewaluacje obecnej przestrzeni i usystematyzowa-
ng analize potrzeb przestrzennych wynikajacq z rytmu pracy
zespotdw. Jakie typy spotkan odbywaja sie w biurze i jakiego
wsparcia wymagaja? Co sie sprawdza, a co nie dziata?

Biuro Monterail

&

WSPOLNOTA PROGRAMISTOW
| DEMOKRACJA CYFROWA

Osoby biorgce udziat w ewaluacji rozmawiaty nie tylko
0 przestrzeni biura, lecz takze o tym, co jest dla nich wazne
w Monterail. To wspdlnota ponad 80 0sdb rozwijajacych swo-
je umiejetnosci, ktore cenig sobie demokratyczne srodowisko,
kolezenska atmosfere i mozliwos¢ brania udziatu w ciekawych
projektach - wyjasniali. Te wartosci odzwierciedlone sg w prak-
tykach i dziataniach na wiele réznych sposobdw: to ekrany
znajdujace sie w centralnej czesci biura, na ktdrych kazdy moze
wyswietlac tresci, czy aplikacje wspierajace organizacje dziatan
w Monterail tworzone oddolnie i gildie, w ktérych mozna zaj-
mowac sie interesujacymi zagadnieniami. ,Tu zgtaszasz pomyst
i realizujesz”.

PARTYCYPACYINIE

Zaangazowanie 0S0b z zespotéw w proces wspétgrato z kultura
organizacyjna i umozliwito wykorzystanie ich wiedzy ukrytej do
opracowania koncepcji Srodowiska pracy i szczegdtowych roz-
wigzan. Tworzenie nowego biura koordynowat architekt Pawet
Hawrylak na co dzien zajmujacy sie w Monterail projektowa-
niem aplikacji. Zaplanowat i rozrysowat miejsca pracy.

NOWA PRZESTRZEN

Przestrzen na nowym pietrze podzielona zostata na osobne
pokoje wyposazone w telewizory i kamery, ktére dzieki temu
dobrze odpowiadaja stylowi pracy zespotdw projektowych.
W ten sposdb powstata funkcjonalna przeciwwaga dla otwar-
tych przestrzeni pierwszego pietra. Ponadto udato sie dzigki
temu zmniejszy¢ zapotrzebowanie na pokoje konferencyjne.
Zaaranzowane zostaty nowe typy przestrzeni, zeby dac jeszcze
wigcej mozliwosci wyboru odpowiedniego miejsca do pracy: na
przyktad pokoje do pisania kodu w skupieniu. Zaréwno w po-
kojach projektowych, jak i w przestrzeniach cichych pojawity
sie standing deski. Funroom, bedacy wczes$niej uciazliwym zré-
dtem hatasu, zastgpiony zostat wygtuszonym pokojem spor-
towym, w ktérym oprdcz pitkarzykéw zainstalowane zostaty
drazki umozliwiajace podcigganie. Kolejne planowane zmiany
to stworzenie pokoju do spania lub spedzania czasu z dzieckiem
oraz zaaranzowanie matych pokoi o potréjnej funkcji: (1) spo-
tkania i calle, (2) pair-programming i (3) spotkania one-on-one.
Nowa przestrzeri odbierana jest partiami, dlatego niektore po-
mysty czekajg jeszcze na wdrozenie. Ale zeby odpowiedzie¢ na
pewne potrzeby wczesniej, w pokojach konferencyjnych wsta-
wione zostaty dwa wygodne fotele i stolik przy oknie do pro-
wadzenia rozmdéw one-on-one w mniej formalnym i przyjem-
niejszym otoczeniu. Dobra przestrzen to niekoniecznie drogie
rozwigzania, lecz dbatos¢ o szczegdt i detal.
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DOBRY WORKPLACE?

TYLKO BEZ ROZWIAZAN SHOWYCH

v e

SZTUKA KOMPROMISU

Zawsze pojawia sie duzo sprzecznosci, gdy zaczyna sie
rozmawia¢ z ludZzmi o potrzebach przestrzennych. Kazdy
chciatby mie¢ nie za daleko do kuchni i nie za daleko do
toalety, niezbyt daleko do okna, ale tez niezbyt blisko.
Tworzenie biura to sztuka kompromisu. Pewne rzeczy trzeba
odpusci¢, bo nie da sie wszystkiego pogodzi¢, a w szczegdl-
nosci tych sprzecznych interesow. Sg dziaty, ktére wiedza,
co robig, wiedza, jak pracujg, bo charakter ich pracy jest
dobrze okreslony. Sg tez takie, ktdrych charakter nie jest
jasno zdefiniowany, ktére caty czas sie zmieniaja, ewoluuja,
przeksztatcajg sie.

Arkadiusz Gqtkiewicz
CSEE Region and Poland Finance Director, Antalis

<

LICZY SIE SZCZEGOL

Jesli porozmawiamy z reprezentantami dziatéw, to oka-
ze si¢, ze w kazdym zespole jest cos, co jest dla tych
os6b niestychanie wazne. OdkryliSmy, ze to drobiazgi sa
najwazniejsze: detal, szczeg6t. Moze to by¢ dozownik do
wody, haczyki przy biurku na torebke, podstawki pod ko-
morki. Jesli sie wstucha w te potrzeby i zapewni ludziom
to, o co prosili, to poczuja sie docenieni i powaznie trakto-
wani. Dlatego staraliSmy sie stucha¢ wszystkich, nie tylko
zarzadu i menedzerdw, lecz takze tych naszych szerego-
wych zotnierzy. O konkretnych potrzebach warto rozmawiac
nie tylko z dyrektorami, bo o wielu sprawach zwigzanych
z praca operacyjna nie beda mieli zielonego pojecia. Trzeba
zapytac specjalistow.

Wojciech Sobczak
Menedzer Administracji, Antalis

PLANOWANIE BIURA TO DIALOG

W ankiecie pytalismy o to, co pracownicy by chcieli mieé¢
w nowym biurze. PoprosiliSmy ich o wskazanie tego, co
musza miec, i tego, co mito bytoby miec¢. Pewne wybory sie
powtarzaty: na przyktad wszyscy chcieli mie¢ pokoje, otwie-
rane okna i klimatyzacje. Wiele preferencji byto sprzecznych.
Dla kierownictwa pewne rzeczy byty wazne ze wzgledu na
strategie, ktorg chcieli realizowad, ale dzieki ankiecie dowie-
dzieli sie, co wazne jest dla ludzi, ktdrzy tworzg ich firme.
Planowanie biura to jest dialog. To nie znaczy, ze wszystkie
zachcianki trzeba spetni¢, ale jesli sie nie zapewnia czegos,
co dla ludzi jest wazne, to trzeba im wyttumaczy¢, dlaczego
ich preferencje nie zostaty uwzglednione.

Renata Wilczyriska
Starszy Specjalista ds. Administracji
i Floty Samochodowej, Antalis

Biuro Antalis




PRZESTRZEN DO ROZWOIU

pUZY WZROST PODAZY NOWEI POWIERZCHNI
BIUROWE) STWORZYt UNIKALNA OKAZJE DO

\WWPROWADZENIA TPRZETESTOWANIA NOWYCH
SPOSOBOW ORGANIZACH PRZESTRZEN

WARSZAWA REGIONY

CALKOWITE ZASOBY
POWIERZCHNI BIUROWE)

H1 2018

BNP Paribas Real Estate | Workplace Strategy

LABORATORIUM ZMIAN

W latach 2008-2018 oddano do uzytkowania 6,2 mln m?2 po-
wierzchni biurowej w Polsce. Obecnie jej zasoby osiagnety
9,9 mln m? co oznacza, ze przez ostatnia dekade wielkos¢
powierzchni biurowej w Polsce wzrosta prawie trzykrotnie.
W | pot. 2018 r. popyt netto, obejmujacy nowe umowy i po-
wigkszenia dotychczas zajmowanej powierzchni, osiagnat re-
kordowy wynik 320 000 m? w samej Warszawie i 205 000 m?
w regionach. Nowe przestrzenie staty sie naturalnym labora-
torium, w ktérym firmy przy okazji aranzowania biur mogty
wyprébowaé nowe koncepcje i modele tworzenia $rodowiska
pracy, a takze nowe technologie i rozwiazania meblowe: wpro-
wadzano wspétdzielenie biurek, podziat strefowy przestrzeni,
aranzacje dostosowane do poszczegolnych typow aktywnosci.

722000 m:

450 000 m’ '

WARSZAWA REGIONY

NOWA PODAZ
POWIERZCHNI BIUROWE)

2017-H1 2018

PRZYSZLOSC POLSKICH BIUR?

Warto podkresli¢, ze obecnie obserwujemy poczatek zjawiska
zmiany przeznaczenia starszych budynkéw z funkcji biurowej
na inne uzytecznosci komercyjne, bgdZ nawet wyburzania sta-
rych naniesieri i zmiany sposobu zagospodarowania lokalizacji.
W efekcie pewna czg$¢ powierzchni bedzie w kolejnych latach
wykluczana z zasobow biurowych, a zastapia ja bardziej nowo-
czesne projekty w dogodniejszych lokalizacjach. W kolejnych
latach spodziewane jest tez zwigkszenie udziatu powierzchni
coworkingowej w rynku - obecnie to 150 000 m? przestrzeni
biurowej w samej Warszawie. Wzigwszy pod uwage wszystkie
te prognozy, nalezy sie spodziewac, ze organizacje bedg musia-
ty szuka¢ nowych strategii, by dostosowac sie do tych zmian
i dobrze wykorzysta¢ nadarzajace sie okazje.

350 000 m:
750000 m:

WARSZAWA REGIONY

POWIERZCHNIA
BIUROWA W BUDOWIE

H1 2018
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ytuacja w kazdej organizacji jest inna. Nie ma rozwiazan uni-
wersalnych, ktdre beda pasowaty do wszystkich przypadkdw,
ani jednego modelu tworzenia workplace strategy. Zakres
zaangazowania konsultantéw moze zaleze¢ od wielkosci i zto-
zonosci struktury danej firmy oraz tego, ile wsparcia potrzebuje
i w jakich obszarach, ale wszystkie dziatania zwiazane z poszuki-

waniem biura powinny byé spéjnym procesem.

Matgorzata Fibakiewicz, Dyrektor Dziatu Wynajmu
Powierzchni Biurowych, BNP Paribas Real Estate Poland

POSZUKIWANIE BIURA IDEALNEGO

iezowce, kompleksy biurowe, biura bu-
w tikowe, serwisowane, co-workingi - ry-

nek oferuje roznorodne przestrzenie
i modele korzystania z biur. Wybdr lokalizacji
wymaga okreslenia wielu parametrow takich
jak dogodny dojazd, sasiedztwo biznesowe, za-
plecze ustugowe, klasa budynku czy dostepna
liczba miejsc parkingowych. To takze decyzje
finansowe, ktdére wptyng na kondycje firmy
w perspektywie kilku lat. Aranzacja srodowi-
ska pracy rdwniez wymaga przemyslenia wielu
kwestii. To nie tylko wybor mebli z oferty i do-
bor kolordw, lecz takze wiele decyzji dotycza-
cych sposobu zarzadzania organizacja.

Stworzenie dokumentu porzadkujacego decy-
zje dotyczace nowej aranzacji przestrzennej
usprawni obieg informacji zwigzanych z reali-
zacjg projektu oraz umozliwi okreslenie i de-
legowanie zadan dla poszczegdlnych zespo-
téw i os6b. Staranne zaplanowanie procesu
sprawi tez, ze tworzenie nowego biura stanie
sie dla wszystkich pracownikéw przewidy-
walnym, zorganizowanym dziataniem, w kt6-
re tatwiej sie wtaczy¢ i ktére dzieki temu nie
jest stresujace.

Proces wyboru biura idealnego

ANALIZA
POTRZEB
KLIENTA

identyfikacja kluczowych
czynnikéw wptywajacych
na wybdr nowej lokalizacji
Lub renegocjacje umowy

okreslenie sytuacji wyjsciowej
i celéw strategicznych

opracowanie briefu, koncepcji
lub strategii Srodowiska
pracy, w tym wytycznych
dotyczacych ogdlnych
zatozen funkcjonalnych

i koncepcji designu

weryfikacja modelu lokalizacji

zastosowanie wskaznikéw
poréwnawczych (jakosciowych
i ilosciowych)

poréwnanie mozliwosci
wdrozenia ogélnych
rekomendacji co do

aranzacji Srodowiska pracy

w réznych lokalizacjach

analiza wptywu na rachunek
zyskéw i strat oraz na rachunek
przeptywoéw pienieznych

niefinansowa ocena opcji

identyfikacja
i minimalizacja ryzyka

poréwnanie mozliwosci
wdrozenia szczeg6towych
rekomendacji co do
aranzacji srodowiska pracy
w réznych lokalizacjach
(warianty space plandw)

zatwierdzenie
harmonogramu projektu

realizacja
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JAK PRZYGOTOWAC SIE DO TWORZENIA
\WORKPLACE STRATEGY?

Tworzenie sSrodowiska pracy to ztozony proces, ktory
mozna jednak sprawnie przeprowadzic¢, jesli sie go
dobrze zaplanuje oraz stworzy zatozenia i wytyczne
oparte na badaniach.

Okresl gtéwne cele, ktére towarzysza
zmianie biura, oraz wyzwania, z jaki-
mi mierzy sie Twoja organizacja. Kto
powinien bra¢ udziat w ich ustalaniu?
Czy kwestie te sg jasne i oczywiste
dla najwazniejszych o0sdb decyzyj-
nych? Czy mozliwe jest osiagnigcie

) . e L kompromisu?
systematyzowane i holistyczne podejscie do tworzenia sro-

dowiska pracy przynosi wiele korzy$ci: pomaga zrozumied,

jak dziata organizacja, i zdefiniowac sytuacje, w ktdrej sie
znajduje, a takze zaplanowac proces aranzacji i zaangazowac
w niego ludzi oraz dopasowac rozwigzania.

Jak przygotowac sie do procesu badar i tworzenia workplace
strategy, by nowe biuro odpowiadato na potrzeby podczas cate-
go okresu trwania umowy najmu?

Rozrysuj mape pytan i obszaréw dzia-
tan. Do pracy nad niag zapro$ osoby
z réznych dziatéw. Jakie parametry
biura beda kluczowe? lJakie decyzje
strategiczne trzeba podja¢? Na jakie
pytania mozesz znalez¢ odpowiedzi
we wtasnej firmie? Czego trzeba sig
dowiedzie¢ od specjalistow? Jakie
dane zebrac z rynku?

24
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Przygotuj informacje na temat struk-
tury organizacyjnej. Jak zorganizowane
s departamenty i zespoty? Jaka jest
liczebnos¢ poszczegélnych zespotdw?
Jakie grupy nalezy uwzgledni¢ przy
obliczaniu potrzeb przestrzennych:
pracownikéw etatowych, zatrudnia-
nych w ramach uméw cywilnopraw-
nych, $wiadczacych ustugi jako firmy,
zatrudnianych okresowo przez firmy
zewnetrzne (np. konsultantéw)? Ile
0s6b nalezy do kadry zarzadzajacej?
Czy sa jakie$ procesy, ktore realizowa-
ne sg przez zespoty pracujace w struk-
turze projektowej?

Przygotuj inwentaryzacje mebli i prze-
chowywanych w nich dokumentéw.
Przygotuj informacje dotyczace liczby
i charakteru szkoleri oraz sposobu re-
alizacji onboardingu. Zbierz informacje
dotyczace tego, w jaki sposéb prowa-
dzona jest komunikacja, i na temat
kultury organizacyjnej. Jakie informa-
cje sa przekazywane pracownikom
w materiatach wewnetrznych? Jakie
dziatania z zakresu ksztattowania kul-
tury organizacyjnej prowadzone byty
przez dziat HR?

KROK 5

KROK 4

BNP Paribas Real Estate | Workplace Strategy

Zorganizuj wizyty referencyjne dla za-
rzadu i zespotu projektowego w kilku
biurach, zeby zobaczy¢ rdézne typy
aranzacji przestrzeni. Zache¢ zespét
do podsumowania kazdej wizyty: co
sie podobato, co sie nie podobato.

Uporzadkuj zebrane do tej pory in-
formacje. Opracuj wraz z zespotem
projektowym plan i zakres dalszych
dziatan. Przygotuj wytyczne dla do-
radcy workplace strategy, okresl cele
i efekty badan.

KROK 7

Go; ZN S

Przy wyborze doradcy workplace stra-
tegy upewnij sie, ze Twdj przyszty part-
ner dazy do budowania relacji opartej
na zaufaniu, wyjasnia, jak przeprowa-
dzi proces i jakie dane Ci dostarczy,
a w rozmowie przedstawia wartoscio-
we i merytoryczne argumenty.
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SKONTAKTUJ SIE Z NASZYM EKSPERTEM

KAROLINA DUDEK
Workplace Strategy
Manager

DOSWIADCZENIE

0d dekady zajmuje sie naukowo przestrzeniami pracy, od trzech
lat takze doradza klientom biznesowym, jak tworzy¢ lepsze
biura. Wykorzystuje wiedze z zakresu zarzadzania, socjologii
organizacji i antropologii kultury, by zrozumie¢, jak dziataja or-
ganizacje oraz jak powinna by¢ zorganizowana przestrzen, by
wspierata zaréwno realizacje kluczowych celéw biznesowych,
jak i codzienng prace operacyjna. Opracowywata strategie
przestrzeni zaréwno dla matych organizacji, jak i duzych przed-
siebiorstw. Specjalizuje sie w metodologiach wykorzystujacych
opowiesci i techniki wizualne.

KWALIFIKACJE

Karolina uzyskata stopieri doktora nauk spotecznych w zakresie
socjologii w Instytucie Filozofii i Socjologii PAN, jest absolwent-
ka Szkoty Gtdwnej Handlowej i Uniwersytetu Warszawskiego.
Solidne przygotowanie badawcze zdobywata pod okiem wybit-
nych uczonych w kraju i zagranica. Ma bogate doswiadczenie
naukowe i menedzerskie. Wcze$niej koordynowata duze projek-
ty badawcze na UW i w IFiS PAN (taczny budzet prawie milion
ztotych). Wyktadata na UW i w Akademii Leona Kozminskiego.
Jest autorka kilkudziesieciu artykutow, ksiazki Sieci wiedzy
0 karierach menedzerskich i roli wiedzy w organizacjach oraz
wspotautorka Pustyni kulturalnej o wspotpracy miedzyorgani-
zacyjnej i tworzeniu kultury.
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