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#WPROWADZENIE

Rewolucja technologiczna zmienia sposéb dziatania zaréwno
pojedynczych organizacji, jok i catych gatezi gospodarki.
Miliardy dolaréw, ktére naptynety do sektora nieruchomosci

w ciggu ostatniej dekady pozwolity na powstanie przetomowych
w swoje| naturze startupdw z obszaru PropTech i daty poczatek
trendom, ktére w cyfrowy sposéb zmieniajg oblicze faincucha
wartoéci na tym rynku.

NAJWAZNIEJSZE DANE | TRENDY RYNKOWE

Nieruchomosci to najliczniejsza na skale $wiatowq klasa aktywéw

z ogromnym zainwestowanym w niq kapitatem

Warto$¢ nieruchomosci na calym $wiecie siega sefek bilionéw USD,

a tylko w ubiegtym roku globalny wolumen transakeji na tym rynku wyniést

1 bilion USD. Szacowana warfoé¢ kapitatu dostepnego od reki na potrzeby
inwestycji w sekiorze nieruchomosci wzrosta w 2018 roku do poziomu

295 miliardéw USD.

Rynek nieruchomosci bardzo wolno wdraza nowe rozwigzania
technologiczne i innowacje

Historycznie na rynku nieruchomoséci brakowato instytucjonalnej formy
wiasnosci. Skutkiem tego byt niezwykle niski poziom transparentnosci

oraz wymiany informacii, kiére sq podstawowymi czynnikami umozliwiajgeymi
rozwd] innowacyjnoséci. Ponadto specyficzny charakfer sektora,

np. kapitatochtonne i dlugoterminowe akiywa, nie sprzyja otwartosci

na czeste zmiany.

Globalizacja i ,czwarta rewolucja przemystowa” przyczyniajqg

sie do przyspieszenia procesu rozwoju innowacyjnosci

Rynek nieruchomoéci czerpie znaczne korzyséci z zachodzgcego
w ostamnich latach postepu technologicznego, utatwiajacego
gromadzenie i analizowanie danych. Rownoczeénie globalizacja
zwigksza pofrzebe transparentnosci przeprowadzanych na catym
$wiecie transakeji.

Nowe pokolenia oznaczajg zmiane preferencii konsumentéw (najemcéw)
Zgodnie z badaniem przeprowadzonym w ostatnim czasie przez CBRE?,
70% najemcdw zamierza na przestrzeni najblizszych kilku lat zwiekszyé
naklady inwestycyine na rozwigzania technologiczne wykorzystywane

w sekforze nieruchomosci, szczegdlnie w obszarach zwigzanych z kapitatem
ludzkim. Nowe pokolenie konsumentéw i pracownikow (milenialsi

oraz pokolenie Z) zmuszajq pracodawcdw oraz wynajmujgeych

do zaakceptowania fakiu, iz fechnologia ma kluczowe znaczenie

w miejscu pracy. Co wiecej, 30% organizacji postrzega inteligentne
rozwiqzania fechnologiczne wykorzystane w danym budynku joko czynnik
decydujqey o wyborze siedziby.

I Global Real Estate Market Outlook 2019; CBRE Research; 2019

2 Optimising Human Capital: Evolving strategies for skills, space and service.

Occupier survey; CBRE Research; 2019
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#CEL BADANIA

PYTANIA

W erze dynamicznego postepu fechnologicznego, stale rosngcych
potrzeb konsumentow i nacisku ktadzionego na redukeje kosztow oraz
intensyfikacje dziatan proekologicznych, wzrasta znaczenie innowacii
technologicznych wykorzystywanych w budynkach oraz nowych
rozwiqzan cyfrowych wspierajgcych najemcéw. CBRE postanowito
przeprowadzi¢ badanie w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej®
(dalej CEE — Central and Eastern Europe), majace na celu znalezienie
odpowiedzi na ponizsze pytania.

INTELIGENTNE BUDYNKI ,
(PERSPEKTYWA WHASCICIELA / ZARZADCY NIERUCHOMOSCI)
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Jakie funkcjonalnoci
cyfrowe oferowane
sQ najemcom przez
wiascicieli budynkow
biurowych?

Jakie sq potrzeby
cyfrowe naszych
pracownikow?

Jakie rozwiqzania

z obszaru PropTech
oferujq najemcy
(organizacie)

w miejscach pracy

w celu przyciggniecia
pracownikow?

5 Region Europy Srodkowo-Wischodniej obejmujqey nastepujqce kraje:
Austria, Czechy, Wegry, Polska, Rumunia, Stowacja.




ODPOWIEDZ

Aby uzyska¢ odpowiedz na powyzsze pytania, cato$é projekiu
badawczego oraz niniejszy raport zostaly podzielone na dwie gtéwne
czesci:

Proptech Indeks — wskaznik Badanie Proptech
oceniajqey biurowce pod przeprowadzone wéréd
wzgledem ich technologicznego uzytkownikéw biurowcow,
zaawansowania oraz dotyczqce potrzeb oraz

dostepnosci nowoczesnych
rozwigzan cyfrowych
w miejscach pracy.

ANALIZOWANE KRAJE

Warszawa

Praga
g Bratystawa
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#PROPTECH INDEKS
METODOLOGIA

The Edge, Amsterdam
Prawa autorskie: www.hollandfoto.net / Shutterstock.com




Badanie poziomu zaawansowania technologicznego biurowcéw zostato przeprowadzone
w szesciu stolicach krajow regionu CEE: Warszawie, Bratystawie, Pradze, Wiedniu,
Budapeszcie i Bukareszcie. Okreslilismy 11 kryteriow i podzielismy je na dwie grupy:

(1) energia i wydajnosé, (2) satysfakcja i bezpieczenstwo najemcéw. Grupy te reprezentujq
dwie rozne kategorie bedqce najwazniejszymi parametrami inteligentnych biurowcow.
Okreslone przez nas kryteria zostaty wybrane w oparciu o rozwigzania zastosowane

w najbardziej technologicznie zaawansowanych budynkach $wiata takich jak The Edge

w Amsterdamie.

@

Pierwsza kategoria , Energia i wydajnosé” to perspektywa
wiasciciela/zarzqdey budynku, kiérej sednem jest rentownos¢ danego
aktywa. Gtownym celem jest optymalizacja zuzycia wszystkich mediow
(centralne ogrzewanie, chtodzenie, energia elekiryczna, wodal. Najbardziej
zaawansowane technologicznie budynki posiadajq systemy pozwalajgce
na biezqcq kontrole i optymalizacje konsumpcii energii, jak rowniez
wytwarzajqg wlasnq energie i cieplo wykorzystujqc zinfegrowane
rozwigzania fechnologiczne, takie jak panele stoneczne na dachach

czy systemy geotermalne, kiérych dziatanie opiera sie na magazynowaniu
ciepta i zimna w warstwach wodonoénych. Nowoczesne biurowce

sq przyjazne $rodowisku i wyposazone w inteligentne fasady ([dynamiczne
systemy zacieniajgce lub automatycznie sterowane rolety zewnetrzne),

kiére w produktywny sposdb wykorzystujg $wiatto stoneczne. Ponadito,

aby umozliwi¢ najemcom wglad (i wptyw) w warunki panujgee w ich biurach,
nowoczesne budynki wyposazone sq w réznorodne inferaktywne czujniki
Srodowiskowe, pozwalajgce na precyzyjne monitorowanie oraz sterowanie
$wiattem dziennym, wilgomoéciq i femperaturg powietrza, ruchem czy
poziomem wykorzystania powierzchni.

Druga kategoria ,,Satysfakcja i bezpieczenstwo najemcéw”
odnosi sie do poziomu satysfakeji (ang. tenant experience) i bezpieczehstwa
uzytkownikéw budynkow. Obejmuje wszelkie rozwigzania technologiczne,
zastosowane w celu zwigkszenia efektywnosci codziennych rutynowych
dziatah w biurze. Zintegrowane systemy zarzadzania powierzchniq biurowg
oferujq funkcjonalnosci m.in. takie jok zarzadzanie rezerwacjami sal,
analiza zajefosci powierzchni biurowej, rezerwacja miejsc parkingowych,
zarzqdzanie go$émi czy zamawianie i dostawa positkéw z pobliskich
restauracii. tqczq ludzi w miejscu pracy. Wszystkie powyzsze czynnosci
mozna wykona¢ przy wykorzystaniu jednej aplikacji mobilnej w smartfonie.

W najbardziej zaawansowanych budynkach aplikacje dajq tez mozliwosé
uzyskania dostepu i dosfosowania parametréw biura do indywidualnych
potrzeb (natezenie o$wietlenia, femperatura powietrza, kontrola dostepu).

Szczegdtowy opis zastosowanych kryteriéw zawarty jest w tabeli na nastepnej stronie.
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Tabela #1: Indeks zaawansowania technologicznego rozwigzan
wykorzystywanych w biurowcach opracowany przez CBRE - kryteria

ENERGIA | WYDAJNOSC

Nr. Kryterium Opis

1 System Zarzqdzania Budynkiem Budynek wyposazony jest w zintegrowany system komputerowy
(BMS — Building Management sterujqey i kontrolujgcy mechaniczne i elekiryczne instalacje
System) budynkowe fakie jak wentylacja, o$wietlenie, instalacja
elekiroenergetyczna, insfalacja przeciwpozarowa oraz
instalacje bezpieczenstwa.
2 System Zarzqdzania Energiq Odrebny system, funkcjonujgey obok systemu BMS, kontrolujgey,

(PMS -Power Management System)

sterujqey i optymalizujgey dziatanie instalacji energetycznych.

Obejmuje fo rowniez wiasne agregaty pradotwércze najemcdw
w budynku eliminujgce wszelkie skoki napiecia, a w przypadku
awarii zasilania podsysteméw elekirycznych PMS podejmuie
proby dostawy energii elekirycznej przy wykorzystaniu
alfernatywnej instalacji.

3 Systemy efektywnosci
energetycznej i/lub zintegrowane
rozwigzania technologiczne w
zakresie energii odnawialnej

Systemy efekiywnoici energetycznej: np. inteligentny system
zarzqdzania oéwietleniem przy wykorzystaniu czujnikéw ruchu;
czujniki sptukiwania nieczystosci w WC.

Zintegrowane rozwiqzania technologiczne w zakresie energii

odnawialnej: budynek wytwarza energie przy wykorzystaniu
paneli stonecznych na dachu czy turbin wiatrowych; system
geofermalny, kiérego dziatanie opiera sie na magazynowaniu
ciepta i zimna w warstwach wodono$nych.

4 Infeligentne fasady Infeligentne fasady takie jak dynamiczne systemy zacieniajgce
lub automatycznie sterowane rolety zewnetrzne, panele stoneczne
lub instalacje fotowoltaiczne zintegrowane z elewacjq — elementy
w produktywny sposob wykorzystujgce $wiatlo stoneczne.

5 Czujniki Zainstalowane czujniki $rodowiskowe [mierzqgce m.in. natezenie

$wiatta, poziom wilgomosci powietrza, temperature, zawartose
dwutlenku wegla) oraz czujniki interaktywne (np. mierzenia ruchu,
stopnia wykorzystania powierzchni).

W sumie poddali$my analizie 79 biurowcdw
zlokalizowanych w najbardziej prestizowych,
charakteryzujgeych sie nowoczesng zabudowg
dzielnicach stolic regionu CEE. Dla kazdego miasta
wybralismy maksymalnie trzy dzielnice. Pod uwage
wzielismy jedynie budynki, posiadajgce najwyzsze
oceny w zakresie zielonych certyfikatéw (BREEAM

— noty od Bardzo Dobra do Wyjatkowa; LEED -
poziom Zfoty lub Platynowy) potwierdzajgce wysokg

efekiywno$¢ srodowiskowq oraz wartos¢ tych
wysoce wydaijnych akiywédw.

Metodologia: jezeli budynek spefniat dane
kryterium, przyznawany byt mu 1 punkt.
Maksymalna liczba punkiow mozliwych

do uzyskania przez wiezowce biurowe
wynosita 11, natomiast dla nizszych budynkéw
byto to odpowiednio 10 punkiéw.
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Nr. Kryterium Opis
6 Zinfegrowane systemy Zinfegrowane sysfemy zarzadzania powierzchniq bivrowq przez
zarzqdzania powierzchnig najemcow oferujgee funkcjonalnosci takie jok: zarzqdzanie
biurowq przez najemcédw rezerwacjami sal, analiza zajetoéci powierzchni biurowej, zarzadzanie
srodowiskiem pracy, system rezerwacii miejsc parkingowych,
zarzadzanie goéémi, kontrola dostepu, a takze zamawianie i dostawa
positkéw z pobliskich restauraci. VWszystkie powyzsze funkcjonalnocei
obstugiwane sq z poziomu aplikacji mobilnych.
7 Personalizacja ustawien Oferowana w budynku opcja dostosowania poszczegélnych
parametréw w biurze parametréw w przestrzeni bivrowej do indywidualnych potrzeb
uzytkownika (natezenie oéwietlenia, femperatura powietrza,
regulacja rolet) bedgca czeiciq oferty skierowanej do najemcédw.
8 Zaawansowane systemy Oferowana w budynku opcja wykorzystania bardziej zaawansowanych
kontroli dostepu systemdw kontroli dostepu, np. dostep przy wykorzystaniu kodow QR,
smartfony jako narzedzie kontroli dostepu do biurowca.
Q Zaawansowany sysfem Oferowana w budynku opcja wykorzystania bardzie;
parkowania pojazdéw zaawansowanych sysfeméw parkowania pojazddw, np. czyhiki
tablic rejestracyjnych, znaczniki wolnych miejsc parkingowych,
automatyczne otwieranie,/zamykanie bramy garazowe;.
10 Infeligentny sysfem Inteligentny system zarzqdzania ewakuacjq obejmujgey elementy

zarzqdzania ewakuacjq

kontroli zbiorowisk ludzkich, przewidywania ryzyka zaistnienia
katastrofy w zbiorowiskach ludzkich, modelowanie scenariuszy
ewakuacyjnych oraz wytyczanie Sciezek ewakuacyjnych.

Zaawansowane systemy windowe

Niniejsze kryterium zostato
zastosowane wylqcznie
dla budynkéw minimum
20-pigirowych

Systemy wykorzystujgce rozwigzania z zakresu optymalizacii
przeptywu oséb, obejmujgce:

® zbiorowe sterowanie dzwigami windowymi (jeden panel
sterujgey dla wszystkich dzwigédw windowych); winda jest
wybierana indywidualnie dla poszczegdlnych oséb w oparciu
O numer pigfra, na kiére muszq one dotrze¢,

® system podwdiny / blizniaczy (jeden system dla dwoch
dzwigdw poruszajgeych sie w tym samym szybie windowym).

Tabela #2: Liczba budynkéw poddanych andlizie

Catkowita  Austria Czechy Wegry Polska Rumunia Stowacja

79 8 10

15 25 16 5
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#PROPTECH INDEKS
NAJWAZNIEJSZE WNIOSKI

Przeprowadzone badanie wykazato, iz pomiedzy poszczegdlnymi

krajami regionu CEE nie istniejg zasadnicze roznice. Prawie wszystkie
budynki uzyskaty wyzsze wyniki w kategorii Energia i wydajnosc.

W wigkszosci z nich zainstalowano nowoczesne Systemy Zarzgdzania
Budynkiem (BMS), systemy efekiywnosci energetycznej oraz czujniki
parametrow $rodowiskowych. Powyzsze jest w gléwnej mierze motywowane
potencjalnymi oszczednosciami, mozliwymi do osiggniecia przez wiascicieli
nieruchomosci.

ENERGIA | WYDAJNOSC
% budynkéw spetniajqcych wskazane kryteria — region CEE

LICZBA BUDYNKOW 79

System zarzqdzania System zarzqdzania
budynkiem energiq

System efektywnosci
energetycznej

Inteligentne
fasady Sensory




Ll

Jezeli chodzi o kategorie Satysfakcja i bezpieczenstwo najemcéw
uzyskane wyniki prezentujq sie nieco gorzej. Jedynie personalizacia parametréw
w biurze oraz zaawansowane systemy windowe byty dostepne w ponad 50%
budynkow. Wiekszoé¢ biurowcodw nie oferuje najemcom zintegrowanych systeméw
zarzqdzania powierzchniq biurowg, jednakze inwestorzy planujq zapewnié¢
dostepnos¢ tej funkcjonalnosci w przeciqgu najblizszych kilku lat. Duze firmy
deweloperskie majq $wiadomos¢ tego, ze takie zintegrowane sysfemy —

w potgczeniu z zaawansowang technologicznie kontrolg dostepu opartg

o wykorzystanie aplikacji mobilnych = sq przyszfoscig nowoczesnych

biurowcow w idgeym do przodu $wiecie cyfrowym.

SATYSFAKCJA | BEZPIECZENSTWO NAJEMCY
% budynkéw spetniajacych wskazane kryteria — region CEE

LICZBA BUDYNKOW 79

Zintegrowane systemy
zarzqdzania powierzchnig biurowq Personalizacja ustawieri
przez najemcow parametréw w biurze
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Wykres 1: BMS

% budynkéw spetniajqcych kryterium wedtug kraju

00% % % % % %
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Wieden Praga Budapeszt Warszawa Bukareszt Bratystowa

System Zarzqdzania Budynkiem (BMS) — wszystkie
analizowane budynki posiadajg BMS, jest to juz element
standardowy. Gtéwne funkcije takiego systemu obejmuiq:
kontrole i sterowanie dziataniem instalacji budynkowych
(centralne ogrzewanie, chtodzenie, energia elekiryczna,
woda). Bardziej zaawansowane systemy oferujq takze
mozliwos¢ biezqcej optymalizacii zuzycia energii

w oparciu o zarejestrowane wskazniki.
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Wykres 2: PMS

Wykres 3: Wydajno$é i energia odnawialna

% budynkéw spetniajqcych kryterium wedtug kraju
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System Zarzqdzania Energiq (PMS) — ze wszystkich
poddanych analizie budynkéw w 33 zainstalowano
odrebne systemy kontrolujgce i sterujgce dziataniem
instalacii elekiroenergetycznych. Wiekszo$é tych budynkéw
zostata oddana do uzytku w roku 2012 lub pédznie.
Najwiecej budynkow, w kidrych zainstalowano odrebny
system PMS znajdowato sie w Czechach (8) oraz Polsce
(11). W Pradze, w prawie potowie ze wspomnianych
biurowcow, zainstalowano rezerwowy system wytwarzajgey
energie elekiryczng na wypadek awarii wyposazony

w agregaty prqdotwércze napedzane ropg naftowq.

W Wiedniu wszystkie budynki wyposazone w PMS byly
duzymi kompleksami biurowymi o powierzchni co najmniej
70000 m kw. Najnowsze i najbardziej zaawansowane
systemy PMS umozliwiajg optymalizacje konsumpcii energii.
Bardziej zaawansowane systemy BMS oferujq tez funkcje
nalezgce do systemu PMS — jak ma to miejsce

na Wegrzech i w Rumunii.

Systemy efektywnosci energetycznej / zintegrowane
rozwigzania technologiczne w zakresie energii odnawialnej
— systemy efekiywnosci energetycznej zyskujq obecnie

coraz wigkszq popularno$é w biurowcach zlokalizowanych
w stolicach regionu CEE. Wynika to zaréwno z potencjalnych
oszczednoéci, jok i checi podejmowania odpowiednich
dziatan na rzecz $rodowiska i zréwnowazonego rozwoju.
Naijczesciej stosowanymi rozwigzaniami sq czujniki ruchu

w pomieszczeniach sanitarmnych, perlatory do baterii,
zbieranie wody deszczowej i wykorzystywanie wody

szarej do sptukiwania nieczystosci w WC oraz systemy
zarzqdzania oéwietleniem budynkowym. W chwili obecnej
rozwiqzania technologiczne w zakresie energii odnawialnej
nie sq jeszcze zbyt czesto spotykane w biurowcach.

W przeanalizowanej przez nas prébie badawczej tylko
kilka budynkéw oferowato fakie rozwigzania. Przyktady
obejmowaly inteligentng instalacje fotowoltaiczng
zinfegrowanq z fasadqg jednego z budynkéw w Warszawie
oraz geofermalng pompe ciepfa w biurowcu w Pradze.

Zrédfo wykreséw 1-3: CBRE Research 2019
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Wykres 4: Inteligentne fasady

Wykres 5: Czujniki

% budynkéw spetniajqcych kryterium wedtug kraju

100%

% budynkéw spetniajacych kryterium wedtug kraju

100% 100% 100%

80% Srednia 87% 88%

80% 80% 80% 80%
60% 60% 60%

40% . 40%

Srednia 32%
20% 19% 20%
Wieden Praga Budupeszt Warszawa Bukareszt Bratystowa Wieden Praga Budapeszt Warszawa Bukareszt Bratystawa

Inteligentne fasady — wiekszoé¢ poddanych analizie Czujniki — w ponad 80% poddanych analizie

budynkéw (54) nie posiadato infeligentnych fasad.

Tam, gdzie zostaty one zaprojektowane i wykonane
mielismy do czynienia ze sterowanymi automatycznie
roletami zewnetrznymi lub podobnymi rozwigzaniami

(szkto selektywne redukujgce poziom nasfonecznienial.
Powyzsze rozwigzania okazaly sie byé popularne

w nowoczesnych biurowcach w Austrii i Stowacii,

kiore osiagnety w tej kategorii najlepsze wyniki.

W niektérych budynkach istniata mozliwosé wyswietlania
napiséw na fasadach przy wykorzystaniu kolorowych $wiatet
(Warszawa) lub ekranéw telewizyinych zainstalowanych na
zewngtrz budynku (Bukareszt).

budynkéw zainstalowano czujniki optymalizujgee
natezenie wewnetrznego oéwietlenia, a takze czujniki
wilgotnosci powietrza i zawartosci w nim dwutlenku
wegla. Czujniki ruchu i wykorzystania powierzchni
nie nalezq jeszcze do standardowego wyposazenia
biura. Sq one raczej instalowane na indywidualne

zamowienie najemcy, wylqcznie na jego powierzchni.

Wszystkie czujniki wspotpracowaty zazwyczai
z systemami BMS.

Zrédto wykreséw 4-7: CBRE Research 2019

4 Zielony lis¢ to ikona znajdujqca sie na panelu ustawien w pomieszczeniv widoczna dla uzytkownikéw. Jezeli lis¢ jest koloru zielonego, system
dziata w sposéb efektywny, natomiast w przypadku zmiany koloru na czerwony nalezy weisngé przycisk, co przywréci najbardziej efektywne

z punkcji widzenia konsumpcji energii ustawienia systemu.
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Wykres 6: Zintegrowane systemy
zarzgdzania powierzchniq biurowq

Wykres 7: Personalizacja
usfawien parametréw w biurze

% budynkéw spetniajgcych kryterium wedtug kraju

100%
60%
38% !

Bukareszt Bratystowa

80%
60%

40% ,
Srednia 32%

24%

Warszawa

20%

0%

40%
25% ! 27%

Wiedef Praga Budapeszt

% budynkéw spetniajacych kryterium wedtug kraju
100%

80% 80%

87%
75%
60%
0% 40%
32%
20%
0%

Wieden Praga Budapeszt Warszawa

Srednia 51%

31%

Bukareszt Bratystawa

Obecnie wielu najemcdw korzysta z autorskich aplikaci
umozliwiajgeych rezerwacije sal konferencyjnych, analize
powierzchni biurowe| czy zarzgdzanie $rodowiskiem pracy.
Jednakze catkowicie zintegrowane systemy zarzqdzania
powierzchnig biurowq — dostepne w calym budynku dla
wszystkich najemcdw — nie sq jeszcze spotykane w krajach
regionu CEE. Niemniej jednak najwieksze firmy deweloperskie
zaczely juz oferowad te funkcjonalnosci w swoich budynkach

w celach promocyinych. W nowych obiektach zlokalizowanych
w regionie CEE Skanska oferuje zintegrowang aplikacje mobilng
o nazwie ,Connected by Skanska”. Ghelamco promuje obecnie
nowy zintegrowany system w Warszawie, a Globalworth

podjgt juz podobne dziatania w odniesieniu do planowanych
inwestycji w Bukareszcie. Z kolei w Pradze CA Immo oferuje
lokalng aplikacje startupowq Spaceflow. Zintegrowane systemy
zarzqdzania powierzchniq, oferowane na poziomie budynku

[a nie tylko konkretnego biura) to kolejny element wartoéci dodane;,
kiory w przysziosci bedzie decydowat o wyborze lokalizacji
przez najemce. Trend fen napedzany bedzie przez wchodzqce
na rynek nieruchomoéci startupy z obszaru Proptech (np. Disruptive
Technologies ze swoimi czujnikami, polski Blue Bolt i jego mobilna
kontrola dostepu), globalnych graczy z sekiora technologicznego,
oferujgeych wiasne rozwigzania (Siemens Comfy) oraz firmy
powierzchni coworkingowych [autorska aplikacja VWeWork).

Personalizacja ustawien parametréw w biurze — w ponad
potowie poddanych analizie budynkow istnieje mozliwose
indywidualnego ustawienia temperatury powietrza i natezenia
o$wietlenia, a w niekiérych z nich mozna automatycznie
sterowa¢ rolefami — zazwyczaj na przestrzeni jednego
pomieszczenia biurowego — jednakze sq to elementy
podlegajgce odrebnym systemom. Dostosowanie

do indywidualnych potrzeb uzytkownikéw jest funkcjonalnosciq
standardowq w nowoczesnych bivrowcach w Wiedniu,
Budapeszcie i Bratystawie. Bardziej zaawansowane
rozwigzania dostepne na rynku obejmujg zintegrowane
systemy pozwalajgce na sterowanie wszystkimi elementami
jednoczesnie: o$wietleniem, temperaturg i wilgoinosciq
powiefrza oraz rolefami (np. Siemens oferuje funkcje zielonego
liscia“). Nie znalezlismy budynkéw, kiére oferowatyby
zinfegrowane rozwigzanie wykorzystujgce aplikacje mobilng
(do obstugi przez indywidualnego uzytkownika), pozwalajgcq
na sterowanie o$wiefleniem czy tfemperaturg i wilgotnosciq
powietrza.
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Wykres 8: Zaawansowane
systemy kontroli dostepu

% budynkéw spetniajacych kryterium wedtug kraju
100%

80%
60%

40% )
Srednia 29%

0%

Bratystawa

20%

60%
38%
30%
25%
! Q 12%

Wieden Praga Budapeszt Warszawa Bukareszt
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Wykres 9: System parkowania pojazdéw

% budynkéw spetniajqcych kryterium wedtug kraju

100%
80%

60%

88%
50% 52% Srednia 48%

40% 38%

20% 1% 2%

Wieden Prago Budapeszt Warszawa Bukareszt Bratystawa

System kontroli dostepu — 23 budynki wyposazone byly w
zaawansowany system konfroli dostepu, co obejmuje m.in.
wykorzystanie aplikacji mobilnej w miejsce tradycyinej karty
dostepu. System Zarzqdzania Bezpieczenstwem wymaga

od najemcdw — juz po wejsciu do lobby — wprowadzenia
numeru PIN lub wezytania kodu QR ze smartfonu. Powyzsze
rozwiqzanie cieszy sie noiwiekszq popu|0moéciq na \/\/Qgrzech
(zastosowano je w 60% poddanych analizie budynkow),
jednakze przewidujemy, ze zaawansowane systemy konfroli
dostepu zyskajg na populamosci i w pozostatych krajach
regionu CEE. Wynika fo z rosngcej dostepnosci nowych,
bezpiecznych aplikacii, szybkiej mozliwosci ich rozbudowy

o dalsze funkcjonalnosci [otwieranie szafek pracowniczych i
bram garazowych, wysytanie powiadomie do pracownikow|
oroz z dgzenia zarzqdcdw nieruchomosci do podniesienia
poziomu satysfakeji najemcéw. Niekiére firmy deweloperskie
(np. Skanska i Globalworth) juz podijety dziatania ukierunkowane
na wdrozenie zaawansowanych systeméw kontroli dostepu w

swoich budynkach.

System parkowania pojazdéw — ponad 88% biurowcdw
poddanych analizie w Bukareszcie oraz 50% w

Pradze i Warszawie wyposazonych jest w system

ANPRS (Automatyczny System Rozpoznawania Tablic
Rejestracyjnych), kiory najczescie] wykorzystywany jest na
potrzeby kontroli dostepu i automatycznego otwierania bram
garazowych. Tylko w nielicznych budynkach zainstalowano
znaczniki wolnych miejsc parkingowych. System taki wraz

z funkcjonalno$ciq monitorowania obecnoéci pojazdéw

na miejscach parkingowych oraz inteligening nawigaciq

na parkingu (takze dla gosci) zostat zainstalowany w

jednym budynku w Pradze. W Wiedniu, Budapeszcie oraz
Bratystawie zaawansowane systemy parkingowe nie nalezq
do standardéw oferowanych przez wynajmujqeych. Jednakze
np. na Wegrzech zaczynajq pojawia¢ sie firmy z obszaru
facilities management, proponujqce fakie ustugi najemcom (na
2yczenie).

Zrédho wykreséw 8-10: CBRE Research 2019
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Wykres 10: Zaawansowane systemy windowe

Systemy zarzgdzania ewakuacjq

% budynkéw spetniajqcych kryterium wedtug kraju
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Wieden Praga Budapeszt Warszawa

100% 100%

1l

Bukareszt Bratystawa
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80%

60%

40%

20%

0%

Systemy windowe — sposréd 79 analizowanych budynkéw
20 byto wiezowcami. W 16 z nich zostat zainstalowany
zaawansowany system windowy. W gtéwnej mierze

byty to systemy sterowania zbiorowego. Mniej populame
rozwiqzania obejmowaty: system dwodch wind w jednym
szachcie oraz windy szybkobiezne z wbudowanym
inferfejsem dla uzytkownikow.

Systemy zarzqdzania ewakuacjg — ze wzgledu

na obowiqzujgce przepisy infeligenine systemy zarzgdzania
ewakuaciq nie sq jeszcze rozwigzaniem oferowanym

w sfandardzie w zaawansowanych technologicznie biurowcach
Zlokalizowanych w krajach regionu CEE. Na przyktad

w Polsce wszystkie systemy muszq by¢ zatwierdzone

przez CNBOP (Centrum Naukowo-Badawcze Ochrony
Przeciwpozarowej]. CNBOP nie zatwierdza zadnych
dodatkowych/niestandardowych elementow infeligentnych
systemow ewakuacyjnych takich jok kontrola zbiorowisk ludzkich,
przewidywania ryzyka zaisinienia kafastrofy w zbiorowiskach
ludzkich czy modelowanie scenariuszy ewakuacyjnych. Firmy
deweloperskie oraz zarzqdcey nieruchomosci mogq wdrozyc
fakie ,dodatkowe” elementy, jednakze nie jest to ani wymagane
przepisami, ani tez nie podlega to zatwierdzeniu, dlafego

w prawie wszystkich analizowanych budynkach zainstalowano
wylqcznie standardowe systemy ewakuacyine. Tylko jeden
budynek (w Pradze| z catej proby badawczej oferowat
mozliwoséé wykorzystania aplikacji mobilnej do ewakuacii
(,Connected” firmy Skanskal. Jednak nie jest ona populama
wéréd najemcdw, gdyz wigze sie z dodatkowq optatq.
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#PROPTECH INDEKS
W STOLICACH CEE

WIEDEN PRAGA BRATYSLAWA
Liczba Liczba Liczba
analizowanych analizowanych analizowanych
budynkéw budynkéw budynkéw

10

5

Proptech
Indeks

58%

Proptech
Indeks

53%

Proptech
Indeks

51%

Energia
i wydajnos¢*

83%

Satysfakcja
i bezpieczenstwo
najemcéw*

35%

Energia
i wydajnos¢*

72%

Satysfakcja
i bezpieczenstwo
najemcéw”*

35%

Energia
i wydajnos¢*

68%

Satysfakcja
i bezpieczenstwo
najemcéw*

35%

Nizszy wynik Proptech Indeksu dla Warszawy, wynika czesciowo z wiekszej proby

analizowanych budynkéw.




BUDAPESZT WARSZAWA BUKARESZT
Liczba Liczba Liczba
analizowanych analizowanych analizowanych
budynkéw budynkéw budynkéw

15

25

16

Proptech
Indeks

51%

Proptech
Indeks

44%

Proptech
Indeks

52%

Energia
i wydajnos¢*

64%

Satysfakcja
i bezpieczenstwo
najemcéw*

37%

Energia
i wydajnos¢*

60%

Satysfakcja
i bezpieczenstwo
najemcéw”*

29%

Energia
i wydajnos¢*

65%

Satysfakeja
i bezpieczenstwo
najemcéw”*

40%

LEGENDA:
“lloé¢ spetnionych kryteriéw / catkowita ilo$¢ kryteriéw w danym obszarze
Wszystkie wartosci sq zaokrgglone
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Z perspektywy inwestoréw, deweloperéw

i zarzqgdcdw nieruchomosci aktywnych na rynku
biurowym, zrozumienie potrzeb najemcéw jest
kwestig kluczowqg. Najemcy to nie tylko organizacje
same w sobie, to takze pracujgcy w nich ludzie,
do ktérych obecnie nalezg nowe pokolenia
pracownikéw swobodnie poruszajgcych

sie w cyfrowym $wiecie. Badanie przeprowadzone
przez CBRE wykazalo, iz jednym z gtéwnych
czynnikéw wplywajacych na wybér lokalizacji
biurowej jest mozliwoéé przyciggniecia

| zatrzymania pracownikéw.

Nowe rozwiqzania fechnologiczne znajdujg dzisiaj szerokie
zastosowanie w fazie projektowania budynku, coraz szersze

na etapie zarzgdzania nieruchomosciq w celu optymalizacii kosztow.
Natomiast roénie populamo$é zintegrowanych systeméw zarzgdzania
powierzchnig biurowq. Oferujg one uzytkownikom nowe funkcjonalnosci
takie jak: fatwy dostep do biura lub parkingu, zdalna rezerwacja sal
konferencyinych, powiadomienia o przybyciu gosci oraz komunikacjo
ze wspdtpracownikami, wszystko dostepne w ramach jednej
zintegrowanej aplikaciji. Przykladem jest budynek biurowy The Edge

w Amsterdamie, gdzie gléwny najemca Deloitte oferuje swoim
pracownikom aplikacje, kiéra przypisuje im codzienne przestrzenie
robocze naijlepiej pasujgee do preferencji poszczegolnych uzytkownikdw,
a fokze pozwala na sferowanie natezeniem oéwietlenia i regulowanie
temperatury oraz wilgotnosci powietrza w indywidualnych czesciach
biura. Dodatkowo pomaga ona w nawigacii na ferenie catego
budynku, odczytuje miejsce spotkania z kalendarza online i przedstawia
odpowiedniq propozycje trasy. Ponadio pracownicy mogq korzystaé
z aplikacji do $ledzenia ich postepdw czynionych na usytuowanej

w budynku sifowni, a nawet uzyska¢ pozqdang mieszanke kawy.
Whkrétce rzeczywistosciq bedzie rozpoznawanie przez ekspresy
poszczegdlnych uzytkownikéw po podeijéciu przez nich do urzqdzenia
i przygotowanie pozqdanej przez nich mieszanki i dodatkéw.

Badanie przeprowadzone przez CBRE wérdd pracownikéw biurowych
w szesciu krajach regionu CEE pokazato, ze na rynku istnieje nisza

dla zintegrowanych systemow zarzqdzania powierzchnig bivrowq przez
najemcow. Obecnie wigkszo$¢ uzytkownikow biur korzysta z wielu
roznych aplikacii, kiére nie sq zintegrowane ani z sobg, ani z systemem

zarzqdzania budynkiem. Ponadio mamy do czynienia z niskim poziomem

$wiadomosci dostepnosci istniejgeych rozwigzan.
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#UZYTKOWNICY BIUR
OCZEKUJA ROZWIAZAN
DOSTOSOWANYCH DO ICH
INDYWIDUALNYCH POTRZEB

PODROZ DO PRACY

W PRACY

Rezerwacja samochodu/
takséwki / autobusu oraz
podglad trasy / czasu

przyjazdu

Rezerwacja miejsca
parkingowego
/ znalezienie
zaparkowanego
samochodu

"\

000

&7

Rezerwacja/ sprawdzenie
rezerwacji / nawigowanie
o zarezerwowanej salli
konferencyjnej lub najblizszej
ostepnej sali

@

Oéwietlenie pomieszczen,
ogrzewanie, sterowanie AV

q%;@

Rezerwacja biurka /
potwierdzenie rezerwacji
po przybyciu / nawigowanie
o swojego biurka

Zlokalizowanie ko|egi /
kolezanki

"\

“Podstawowe funkcjonalnosci
dajgce mozliwos¢ rezerwacji

i sprawdzenie dostepnosci sal
sq niezbednym elementem

kazdego nowoczesnego biura.”
(Polska)

“Nowe rozwiqzania cyfrowe
sq przydatne - organizacje
nie powinny obawia¢ sie ich
wdrazania.” (Polska)
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SPOTKANIA / PRZERWY NA WYJSCIE Z PRACY /
WSPOLPRACA KAWE / LUNCH CZAS PO PRACY

I (©

Powiadomienie Wglad w liste restauracji / Wglad w aktualne ustugi Wglad w aktualng liste
o przybyciu goscia rezerwacja stolika i rezerwacja: zajeé dostepnych rozrywek
w najblizszej restauraci na sifowni / wizyty (teatry, kina) i rezerwacja /
u kosmetyczki / zakup biletéw

fryziera / itp.

Rezerwacja/ sprawdzenie Zamawianie lunchu Dostawa Pranie
rezerwacji / nawigowanie do biura (zaméwienie paczek chemiczne
do zarezerwowanej i ptatnos¢)

sali konferencyjnej lub
najblizszej dostepnej sali

/\ /\

,~Poziom swiadomosci
istnienia nowych rozwiqzan
technologicznych i ptynqcych
Z nich korzysci jest niski.”
(Polska)

,Brakuje jednolitej platformy oferujqcej
przyjazny dla uzytkownikéw interfejs -
rozwiqzania, ktére zmaksymalizowatoby
wartos¢ dodanq dla uzytkownikéw
koncowych i wynajmujqcych.” (Czechy)
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Respondenci badania najczeécie] wykorzystujq aplikacje podczas pracy bivrowej

do takich funkcjonalnoéci jak: zamawianie lunchu do biura ($rednio raz w tygodniu),
dostawa przesytek ($rednio kilka razy w miesigeu), a takze rezerwacja $rodka transportu
na potrzeby podrozy do i z pracy (od jednego razu w tygodniu do jednego razu

w miesigeu), rezerwacja / akiualizacja rezerwacii oraz doprowadzanie

do zarezerwowanej sali ($rednio kilka razy w tygodniu), a takze podglad aktualne;
oferty rozrywkowej (funkcjonalno$¢ wykorzystywana co najmniej raz w miesigeu).

Wykres 11: Procent wszystkich respondentéw w regionie CEE,
ktérzy co najmniej raz w miesigcu korzystajq z funkcjonalnosci

» &

34, 30 27

Zamawianie lunchu Dostawa Rezerwacja samochodu/
do biura (zaméwienie paczek takséwki / autobusu oraz
i ptatnos¢) podglad trasy / czasu
przyjazdu

e (7 Ol
17%  15%  12%

Rezerwacja/ sprawdzenie Wglad w aktualng liste Wglad w liste restauracji /

rezerwacji / nawigowanie dostepnych rozrywek rezerwacja stolika
do zarezerwowanej (teatry, kina) i rezerwacja /  w naijblizszej restauracji
sali konferencyjnej lub zakup biletéw

najblizszej dostepne;
sali konferencyjnej

Nota: Na Wegrzech respondenci zostali zapytani, czy korzystajq lub nie z danej funkcjonalnosci
bez podania czestotliwosci.

Zrédfo: CBRE Research 2019
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10% % % %
Wglad w aktualne ustugi ~ Oswietlenie pomieszczers / Zlokalizowanie kolegi / Rezerwacja miejsca
i rezerwacja: zajeé ogrzewanie / kolezanki parkingowego / znalezienie
na sifowni / wizyty sterowanie AV zaparkowanego samochodu

u kosmetyczki /
fryziera / itp.

A&
62 32 3%

Powiadomienie Rezerwacja biurka / Pranie
o przybyciu goscia potwierdzenie chemiczne
rezerwacji po przybyciu /
nawigowanie do swojego
iurka
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Tabela 3: Wybrane aplikacje najczeicie] wykorzystywane w podziale

na funkcjonalnosci, region CEE

Funkcjonalnosé

Wybrane aplikacje

Rezerwacja samochodu / zaméwienie
takséwki lub autobusu oraz sledzenie
trasy / czasu przyjazdu

Uber, Bolt, jakdojade.pl, epodroznik,
Anytime, cardway, Rekola, Freebike, Lime,
Veturilo, Hive, Bird, iTaxi, MyTaxi,

Rezerwacja miejsca parkingowego
/ odnajdywanie zaparkowanego
samochodu

autorskie aplikacje stworzone na potrzeby
danej organizadji

Rezerwacja / rejestracja przybycia /
doprowadzanie do wybranego biurka

MS Outlook (funkcjonalnosé wyszukiwania
dostepnych sal), iDesk (personalizacja biurkal,
deskfinder (wyszukiwanie dosfepnych miejsc
do pracy w czasie podrézy stuzbowych),
autorskie aplikacje stworzone na potrzeby
danej organizadji

Lokalizowanie wspétpracownikéw /
komunikacja wewnetrzna

Microsoft Teams, Skype, Whatsapp,
autorskie aplikacje stworzone na potrzeby
danej organizadji

Rezerwacja / aktualizacja rezerwacji /
doprowadzanie do zarezerwowanej lub
najblizszej dostepnej sali konferencyjnej

MS Outlook, Google Calendar, auforskie
aplikacje stworzone na potrzeby dane;
organizacji

é Powiadamianie o przybyciu gosci

Visitor, Microsoft Outlook, Versum, Qmatic,
autorskie aplikacje stworzone na potrzeby
danej organizadj

Zrédfo: CBRE Research 2019




Przeprowadzone badanie wykazato, iz rynek Proptech w regionie CEE jest bardzo
rozdrobniony. Jest na nim dostepnych wiele zréznicowanych aplikacji, dedykowanych
konkretnej funkcjonalnodci, a brakuje fakich, kiore oferowatyby zintegrowane
rozwigzania. Dodatkowo wiele organizacji wdraza wlasne systemy autorskie. Wszystko
fo powoduije, ze stworzenie spdjnej platformy obstugujacej wiele funkcjonalnosci nadal

pozostaje wyzwaniem.
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Funkcjonalno$é

Wybrane aplikacje

Sterowanie o$wietleniem, centralnym
ogrzewaniem, systemem audio/video
w pomieszczeniach

rozwiqzania oferowane przez firmy

z sekfora technologii (np. Philips Hue),
zazwyczaj przeznaczone do uzytku
w konkretnym biurze

Podglad aktualnie dostepnych restauracii
/ rezerwacja stolika w najblizszej
restauracji / zamawianie lunchu

aplikacja pyszne.pl, aplikacja pizzaportal,
Zomato, DirectBistro, Quandoo, Finebite
(dawniej Everytap), Wolt, Uber Eats, Tokeaway

Podglad aktualnego natezenia ruchu
i rezerwacja: zajec fitness / ustug
kosmetycznych / fryzjera, itp.

aplikacja efitness, booksy, google calendar,
autorskie aplikacje stworzone na potrzeby
danej organizacii, autorskie aplikacje danej
sitowni

Podglad aktualnej oferty rozrywkowej
(teatry, kina) i rezerwacja / kupno biletu

aplikacja booking.com, aplikacja e-bilet,
autorskie aplikacje kin i featréw

Dostawa przesytek

autorskie aplikacje firm kurierskich (DHL, InPost,
dpd, FedEx), aplikacja furgonetka.pl
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FUNKCJONALNOSCI

Funkcjonalnosciq najbardziej pozqdang przez pracownikéw w miejscu
pracy jest spersonalizowane sterowanie o$wietleniem, centralnym
ogrzewaniem oraz systemem audio/video w pomieszczeniach. Blisko
poftowa z przebadanych pracownikéw wskazata te opcje. Drugg
najbardziej popularng funkcjonalnoéciq jest powiadamianie o przybyciu
gosci. Ponad 66% respondentéw na Stowacii, 65% w Rumunii, 51%

Wykres 12: Procent respondentéw wyrazajgcych zainteresowanie
mozliwoiciq korzystania z danej funkcjonalnosci, region CEE

o]

46, 44-, 437

Oéswietlenie pomieszczers / Powiadamianie Wglad w aktualng liste
ogrzewanie / o przybyciu gosci dostepnych rozrywek
sterowanie AV (teatry, kina) i rezerwacja /

zakup biletéw

s @] i
41 41 39,

Wglad w aktualne ustugi ~ Wglad w liste restauracji / Zamawianie lunchu
i rezerwacja: zaje¢ rezerwacja stolika do biura (zaméwienie
na sifowni / wizyty w najblizszej restauracji i ptatnosé)

u kosmetyczki /
fryzjera / itp.

Zrédto: CBRE Research 2019
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w Austrii, 46% w Czechach oraz 41% w Polsce chciatoby mie¢ dostep

fo fej funkcjonalnosci, przy czym obecnie nie uzywaijq oni w tym celu zadne;
aplikacji. Ponadio pracownicy chcieliby mie¢ tez mozliwos¢ integracii ustug
poza biurowcem, np. podglad oferty rozrywkowej i restauracyinej, podglad
akiualnej dostepnosci i rezerwacja zajec fitness / ustug kosmetycznych /
fryzjera lub zaméwienie lunchu do biura z pobliskiej restauracii.

Jechnologia — w zaleznosci od tego, jak jest
wykorzystywana — moze przyczyni¢ sie do zwiekszenia
produktywnosci i pozytywnie wptywaé na ludzi
przebywajqgcych w biurze.” (Rumunia)

Y

o~
>

=

FEE

37 % 37 37 % 33%

Dostawa Rezerwacja miejsca Rezerwacja samochodu/ Rezerwacja/ sprawdzenie
paczek parkingowego / znalezienie  takséwki / autobusu oraz rezerwacji / nawigowanie
zaparkowanego samochodu podglad trasy / czasu do zarezerwowanej
przyjazdu sali konferencyjnej lub

najblizszej dostepne;
sali konferencyjnej

33% 25¢, 202

Zlokalizowanie ko|egi / Rezerwacja biurka / Pranie
kolezanki potwierdzenie chemiczne
rezerwacji po przybyciu /
nawigowanie do swojego
iurka
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Inne ciekawe funkcjonalnosci zintegrowanego systemu bivrowego, dodane do listy
pozgdanych funkcji przez respondentéw uwzgledniajq: tablica cyfrowa i platforma
do czatu zespotowego (Austria), aplikacja do zarzadzania projektami (Rumunial),
mozliwos¢ sprawdzenia aktualnych warunkéw pogodowych (Rumunia i Czechy),
fadowanie roweréw elekirycznych (Stowacia), podglad liczby dostepnych miejsc

i rzutnikow w danym pomieszczeniu (Polskal).

Wykres 13: Pie¢ najbardziej pozgdanych funkcjonalnosci

CHCIALBYM/CHCIAtABYM KORZYSTAC

0% 10% 20% 30% 40% 50%

. ‘| Oéwietlenie pomieszczer /
i @ : P 46%

ogrzewanie / sterowanie AV

o przybyciu gosci
Wglad w aktualng liste dostepnych
rozrywek (teatry, kina) i rezerwacja / _ 43%
zakup biletéw
Wglad w liste restauracji /
‘ ‘ ‘ rezerwacja stolika w najblizszej 41%
restauracji
AJ— Wglad w aktualne ustugi
— . - 2aie¢ na stowni / o
500D I rezerwacya: zajec na sifiowni ' _ 41°%
ogovv wizyty u kosmelyczkl / fryZ|erc1 / itp.

Zrédto: CBRE Research 2019
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Oprocz zintegrowanego systemu zarzgdzania przestrzenig bivrowg, dajgcego
poszczegdlnym uzytkownikom dostep do spersonalizowanego interfejsu,
pozostate podstawowe funkeje, takie jak powiadamianie o przybyciu gosci,
nie sq w wystarczajgcym sfopniu uwzglednione w istniejqgce] ofercie rynkowe;.
Przeprowadzone badanie pokazuje, ze istieje duza rozbieznos¢ pomiedzy
najbardziej pozgdanymi funkcjonalnosciami a ich obecng dostepnosciq oraz
zastosowaniem.

KORZYSTAM OBECNIE

0% 10% 20% 30%

©

; Oéwietlenie pomieszczen / 92
.| ogrzewanie / sterowanie AV °

Powiadamianie l 6%

o przybyciu gosci

Wglad w aktualng liste dostepnych

rozrywek (teatry, kina) i rezerwacja / - 15%
|

zakup biletéw

Wglad w liste restauracji /
N W, o
‘ H rezerwacja stolika w najblizszej 12%

restauracji

»{]E[} Wglad w aktualne ustugi

i rezerwacja: zajeé na sitowni / . 10%
g g 35’ wizyty u kosmetyczki / fryzjera / itp.

40%

50%
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Istniejq jedynie niewielkie roznice miedzy wynikami uzyskanymi w poszczegdlnych krajach regionu CEE. W Austrii
pracownicy wykazujg mniejsze zainferesowanie infegraciq ustug zewnetrznych (zamawianie lunchu, podglad aktualne;
oferty rozrywkowej) z aplikacjami wykorzystywanymi w miejscu pracy. Moze by¢ to spowodowane faktem, ze grupa

mitodszych respondentéw (w wieku ponizej 45 lat), kiéra jest bardziej cheina do korzystania z nowych rozwigzan

cyfrowych, w Austrii byla najmniejsza (56% w poréwnaniu ze $rednio okoto 80% w pozostatych krajach).

Tabela 4: Pozgdane funkcjonalnosci wedtug kraju

Rumunia  Austria

Czechy

Stowacja  Wegry

Polska

Rezerwacja samochodu/ takséwki / autobusu
oraz podglad trasy / czasu przyjazdu

v

<

v

Rezerwacja miejsca parkingowego / znalezienie
zaparkowanego samochodu

v

Rezerwacja biurka / potwierdzenie rezerwacii
po przybyciu / nawigowanie do swojego biurka

Zlokalizowanie kolegi / kolezanki

Rezerwacja/ sprawdzenie rezerwacji /
nawigowanie do zarezerwowanej sali konferencyjne;
lub najblizszej dostepnej sali konferencyjne;

Powiadomienie o przybyciu goscia

Oéwietlenie pomieszczen /
ogrzewanie / sterowanie AY

Wglad w liste restauracii /
rezerwacja stolika w najblizszej restouracii

CICIKHL

Zamawianie lunchu do biura
(zaméwienie i ptatnose)

Wiglad w akiualne ustugi i rezerwacija: zaje¢
na sitowni / wizyty u kosmetyczki / fryzjera / ifp.

Wglad w akiualng liste dostepnych rozrywek
(featry, kina) i rezerwacja / zakup biletéw

Dostawa paczek

CLIKIKIKIKIKL
CKIKIKIKICIKL

<

CCIKICICICK S KICKL

CCIKICICICKKTC K
NESASASASASAS

Pranie chemiczne

Zrédto: CBRE Research 2019
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v

Wigkszo$¢ respondentéw
chciataby korzysta¢ z
funkcjonalnosci

Wiekszo$¢ respondentéw
chciataby korzysta¢

lub juz korzysta z
funkcjonalnosci

Réwnomiernie roztozone
opinie: chciatbym / nie
chiatbym korzysta¢ z
funkcjonalnosci

Nie jestem
zainteresowany,/a
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Pracownicy chcieliby korzysta¢ z rozwigzan cyfrowych w biurze, jednakze nie sq one
wystarczajqeo dostepne. Srednio 49% respondentéw stwierdzito, ze cheiatoby korzysta¢

z nowych aplikaciji technologicznych, jeéli bytyby one dostepne. Okoto 45% ankietowanych
pracownikéw ma dostep do nowoczesnych rozwigzan cyfrowych i technologicznych,
iednakze tylko 12% korzysta z nich na co dzien.

Wykres 14: Dostepnosé nowoczesnych rozwigzar cyfrowych
i technologicznych w biurach

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Austria 11% 39% 45% 5%

(zechy 11% 27% 54% 7%

Wegry 21% 21% 51% 8%

Polska 18% 31% 40%
Rumunia REEZ: 41% 55%
Stowacio [JIERD 38% 48%

I Powszechnie dostepne I Powszechnie dostgpne w moim [ Nie korzystam z nowych ¥ Nie uzywam / Nie jestem
w moim biurze i uzywam biurze jednak uzywam tylko rozwigzaf poniewaz sq zainteresowany/na nowymi
ich codziennie wybranych aplikacji / Korzystam niedostgpne w moim rozwigzaniami
7 nich sporadycznie biurze / Chee z nich
korzvsta¢

Zrédto: CBRE Research 2019
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PERSPEKTYWA ORGANIZACII

,,Nowe rozwiqzania cyfrowe ,,Rozwiqzania technologiczne

sq przydatne - organizacje i cyfrowe wdrazane na potrzeby
nie powinny obawiaé sie ich biur powinny byé szerzej
wdrazania.” (Polska) reklamowane. Ludzie bedq

je czesciej wykorzystywaé tylko
wtedy, gdy bedq mieli sSwiadomosé
ich istnienia.” (Polska)

#NAJEMCA
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Zdaniem respondentow wiekszoé¢ organizacii jest $wiadoma wptywu postepu
technologicznego na przestrzen bivrowq. Srednio w co czwarte firmie stworzenie
nowoczesnego i cyfrowo zaawansowanego miejsca pracy jest czebciq szerszej wizji.
Najwigksza grupa organizaciji (od 35% do 53% w zaleznosci od danego kraju) jest swiadoma
isfofnosci technologii w przestrzeni biurowe i sfara sie wdrazaé nowe rozwigzania cyfrowe,
jednakze brakuje spdjnej koncepcii przeprowadzenia takich zmian. Organizacie fe dopiero
rozpoczynajq swojq cyfrowq przygode. Jednak nadal isieje duza grupa firm, kiére

nie wspierajq posfepu technologicznego w przestrzeni biurowej — sq $wiadome jego
znaczenia, ale nie sq jeszcze gotowe do wdrozenia nowinek technologicznych u siebie.

Wykres 15: Czy organizacje wspierajq wdrazanie
nowych rozwigzan technologicznych w biurach?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Austria 28% 53% 15% 4%
(zechy 23% 50% 24% 3%
Wegry 3% 35% 18% 10%

Polska 2% 3% W%

Rumunia 22% 39% 33% 6%
Stowacja 45% 4% 7% | 1%
I Tak, ten aspekt jest bardzo I Tk, moja organizacja jest $wiadoma I Nie, mojo organizacia jest [ Nie, moja organizacia

wazny dla mojej organizagji Znaczenia zaawansowanego technolo- $wiadoma znaczenia nie jest Swiadoma znaczenia

i stworzenie nowoczesnego, gicznie migjsca pracy i sq pewne proby zaawansowanego technologicznie zaawansowanego technologicznie

Zoawansowanego cyfrowo wdrozenia nowych rozwigzad cyfrowych, miejsca pracy, ale nie ma prob mijsca pracy.

migjsca pracy jest czesciq jednak nie ma jednej zintegrowane wdrozenia nowych rozwigzan

szerszej wizji firmy. koncepcji, aby to zrobic. cyfrowych.

Zrédto: CBRE Research 2019

Znajomo$¢ terminu ,PROPTECH” w krajach regionu CEE

Austria Czechy Wegry Polska Rumunia Stowacja

‘ @ @ ‘ ‘ ‘
TAK TAK TAK NIE NIE TAK
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#KLUCZOWE WNIOSKI

PODSUMOWANIE

S

WLASCICIELE ORAZ ZARZADCY
NIERUCHOMOSCI KONCENTRUJA
SWOJA UWAGE NA ZWIEKSZANIU
EFEKTYWNOSCI ENERGETYCZNEJ ORAZ
OBNIZANIU KOSZTOW OPERACYJNYCH.

Biurowce w analizowanych krajach regionu CEE
sq coraz bardziej zaawansowane technologicznie,
jednak poréwnujgc je z najatrakcyjniejszymi
budynkami $wiata, takimi jak holenderski

The Edge, wciqz uwidacznia sie duza
rozbieznos¢. W wigkszosci przebadanych
nieruchomosci zainstalowano zaawansowane
Systemy Zarzgdzania Budynkiem BMS (niektore
zintegrowane z Systfemami Zarzqdzania Energiq
PMS), technologie energooszczedne i czujniki
$rodowiskowe (mierzqce m.in. natezenie $wiatla,
poziom wilgotnoéci powietrza, temperature,
zawarto$¢ dwutlenku wegla). Nowoczesne
rozwiqzania windowe, takie jak zbiorowe
sterowanie dzwigami windowymi, sq réwniez
populame w wiezowcach biurowych
zlokalizowanych w sfolicach krajow CEE.

WYNAJMUJACY BEDA KONKUROWAC

O KLIENTOW POPRZEZ DODAWANIE

| OFEROWANIE NAJEMCOM NOWYCH
FUNKCJI TAKICH JAK ZINTEGROWANE
SYSTEMY ZARZADZANIA POWIERZCHNIA
BIUROWA.

Uczestnicy rynku sq $wiadomi tego, iz nowoczesny,
wielofunkeyiny i cyfrowo zaawansowany biurowiec
jest czynnikiem zwiekszajgeym atrakeyjnos¢ miejsca
pracy. Obecnie wiekszoé¢ budynkéw nie posiada
takich udogodnien. Jednakze najwieksze firmy
deweloperskie w regionie (Skanska, Globalworth,
Chelamco, CA Immo) zaczely juz wdraza¢
rozwiqzania dosfosowane do indywidualnych
potrzeb uzytkownikéw zapewniajge mobilng
kontrole dostepu i zarzqgdzanie miejscem pracy.
Trend fen napedzany bedzie przez wchodzgce

na rynek nieruchomosci startupy z obszaru Proptech,
globalnych graczy z sektora technologicznego (np.
Siemens) oraz firmy co-workingowe, oferujgce swoje
wiasne aplikacje (np. WeWork).

KRAJE REGIONU CEE DOPIERO
ROZPOCZYNAJA SWOJA PRZYGODE
Z NOWYMI ZINTEGROWANYMI
ROZWIAZANIAMI CYFROWYMI

W MIEJSCU PRACY.

Firmy sq $wiadome wplywu postepu
technologicznego na przestrzen bivrowq

i starajq sie wdrazaé nowe, niezalezne aplikacje
dla wybranych funkcjonalnosci. Jednakze
zintegrowane rozwiqzania udostepnione przez
wynajmujgcych w catym budynku weigz

nalezq do rzadkosci. Z drugiej strony, niekiore
podstawowe funkcjonalnoici, takie jak
powiadamianie o przybyciu gosci lub mozliwose
dostosowania o$wietlenia czy temperatury

do indywidulanych potrzeb, nadal nie sq

w wystarczajgeym stopniu uwzglednione

w istiejqcej ofercie rynkowe;.

RYNEK NIERUCHOMOSCI POTRZEBUJE
STANDARYZACJI LUB PLATFORMY, KTORE
ULATWIA INTEGRACJE USLUG. BEDZIE

TO MOZLIWE DO OSIAGNIECIA JEDYNIE
POPRZEZ WSPOLPRACE GLOWNYCH
PODMIOTOW AKTYWNYCH NA
POSZCZEGOLNYCH RYNKACH.

Najemcy szukajq zintegrowanych rozwigzan, kidre
pozwolq im na zaoszczedzenie cennego czasu

i bedq przydatne w codziennej pracy i zyciu.
Obecnie ich dziatania zarzgdzane sq za pomocg
wielu odrebnych aplikacji, kiére sktadaijq sie

na dosy¢ pokazny zbiér ponad 50 rozwigzan.
Stworzenie spéjnej platformy ustug stanowi
niemate wyzwanie, kiére moze okazaé sie trudne
do zrealizowania na potrzebny pojedynczego
budynku. Poréwnujqc te sytuacje z innymi
sektorami, takimi jak finanse, medycyna czy
marketing, oczywistym jest, ze rynek nieruchomosci
potrzebuje standaryzacji lub platformy, kiére
utatwig integracje ustug. Bedzie to mozliwe

do osiggniecia jedynie poprzez wspdtprace
gtownych podmiotéw aktywnych

na poszczegdlnych rynkach.
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METODOLOGIA BADANIA

#ZALACZNIK

Badaniem Proptech objeto 1 801 respondentéw z szeéciu krajéw regionu
CEE: Austrii, Czech, Wegier, Polski, Rumunii oraz Stowacji, bedqcych
przedstawicielami zréznicowanej grupy sektoréw, gdzie najszerze;
reprezentowane byly: ustugi finansowe (14%), sektor publiczny (12%),
doradziwo (9%), handel (9%), nieruchomosci (9%), dystrybucija i logistyka (8%),
wytwérstwo przemystowe i energetyczne (/%) oraz technologia i komunikacja
(6%). Okoto 25% respondentow mieszkata w stolicach, a pozostata grupa
pochodzita z najbardziej zaludnionych miast danego kraju (ClujNapoca,
Pitesti, Timisoara, Pilzno, Brno, Katowice, Poznan, Tréjmiasto, Krakédw, todz,
Poznan, Szczecin, Wroctaw). Blisko 60% respondentéw zatrudniona byta

w $rednich i duzych przedsiebiorstwach, a wiekszos¢ z nich piastowata
stanowiska specjalistow (68%) oraz szczebla kierowniczego (19%).

Wykres 16: Sktad préby wedtug wieku

35-64 lata
/ 45%

ponad 64 lata
N 1%

\ 18-24 lata

12%

Wykres 17: Sktad préby wedtug sektora

Inne i bi
Brania urysyczn e lélg/loum biznesowe (SSC/ BPO)

a
Branza technologiczna 3%

: oy Doradztwo
i telekomunikacyjna 0

6% 7%

Radcy prawni / Adwolé%;i ~
h
Dystrybucja i logistyka
Sektor hundlgvﬂy ~ ‘ BX/o
0

Nieruchomosci
9%

“—Uslugi finansowe
14%

Sektor publiczny / Organ 'EQUIU%[,% Produkeja przemystowa i sekfor energefyczny

Media
R

Branza paliwowa i samochodowa
%

Prywatne ustugi /
w zakresie zdrowia i edukacji
4%

Zrédfo: CBRE Research 2019
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#PODZIEKOWANIA

Raport zostat przygotowany przy wsparciu wielu firm oraz pracownikéw
biurowych z Polski, Austrii, Czech, Stowacii, Rumunii oraz Wegier.
Dziekujemy wszystkim, kiorzy wzieli udziat w ankiecie oraz udostepnili
informacije, niezbedne do oszacowania indeksu budynkow.

W szczegolnosci dziekujemy nastepujgeym firmom:

AFl Europe Management S.R.L

Atenor Group Hungary Kft.

BA Business Center s.r.o.

BNP Paribas Real Estate Poland sp. z o.0.

CA Immo Real Estate Management Czech Republic s.r.o.
CA Immo Real Estate Management Romania SR L.
Cenfrum Bankowo-Finansowe ,Nowy Swiat” S.A.
Colliers Infernational Poland sp. z o.0.

Concept Development BSD sp. z o.0.

CORWIN as.

CRESCO REAL ESTATE as.

CRESTYL Real Estate s.r.0.

Cushman & Wakefield Polska Trading sp. z 0.0.
Echo Investment S.A.

Erste Group Bank AG

Futureal Management Kift.

Globalworth Real Estate Investments Limited

HB Reavis Hungary K.

HOCHTIEF Polska S.A.

Metrostav Development a.s.

Portland Trust Development One S.R.L.

Senatorska Investment sp. z 0.0

Skanska Property Czech Republic, s.r.o.

Strabag Real Estate GmbH

S Immo

S4B Plan & Bau Prag spol. s r.o.

UBM Development AG

Vastint Romania S.R.L.

White Star Real Esfate s.r.o.

Wood & Company, a.s.
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te sq prawdziwe. Jakiekolwiek przewidywania, opinie, zatozenia, oszacowania zawarte w raportach zostaty podane jedynie
dla przykladu i nie odzwierciedlajq aktualnej ani przysztej sytuacji na rynku. Ani CBRE ani jakikolwiek jej reprezentant, lub
pracownik CBRE nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody poniesione przez Klienta powstate na skutek wykorzystania w jakikolwiek
sposdb raportéw w catosci lub w czesci.
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