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Skuteczne prowadzenie wlasnego biznesu wymaga posiadania umiejgtnosci planowania oraz zdolnos$ci przewidywania.
Powyzsze cechy okazuja sig czgsto kluczowe podczas poszukiwania odpowiedniego lokalu biurowego dla firmy.
Wynajecie dobrego lokalu moze w sposéb znaczacy wplyna¢ na sukces naszego przedsigwzigcia. Z kolei nietrafiony
wybor moze skaza¢ na niepowodzenie nawet bardzo dobry pomyst na biznes.

Znalezienie biura spetniajacego wymogi prowadzonej przez nas dzialalnosci wiaze si¢ z uzyskaniem kompromisu
pomiedzy lokalizacja lokalu, jego powierzchnia i standardem, a kosztami najmu. Rzetelna analiza naszych potrzeb,
jeszcze przed przystapieniem do poszukiwan, pozwoli nam zwigkszy¢ prawdopodobienistwo znalezienia biura
stanowiagcego wizytéwke firmy, ktére zapewni odpowiedni komfort pracy naszym pracownikom.

Klient musi trafi¢, a pracownik dojechaé

Wybér lokalizacji powinien by¢ uzalezniony przede wszystkim od tego, czy lokal bedzie wykorzystywany do osobistej
obstugi klienta. Jesli tak, powinna go charakteryzowaé dobra dostgpnos¢ komunikacyjna. Istotna w tym wypadku
bedzie dobrze rozwinigta infrastruktura drogowa okolicy oraz bliskos$¢ przystankéw komunikacji miejskiej. Bardzo
wazna jest rowniez dostepnos¢é odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych w poblizu lokalu. Zbyt dtugie poszukiwanie
przez klienta miejsca do zaparkowania moze go ostatecznie zniech¢cié do skorzystania z naszych ustug.

Jesli specyfika dziatalnosci firmy przewiduje pojawienie si¢ w biurze klienta ,,z ulicy”, duzego znaczenia nabiera
odpowiednia ekspozycja lokalu. Dobra widocznos$¢ zapewni nam lokal z duza witryng w centrum miasta przy gléwnym
ciagu komunikacyjnym. Jednak ceny takich powierzchni biurowych sa czgsto nie do udZwignigcia dla niewielkich
przedsigbiorstw. Z tego powodu warto poszukacé ,,ztotego srodka” i rozejrzec si¢ za atrakcyjnym lokalem poza $cistym
centrum, na przyktad na duzym osiedlu mieszkaniowym.

W przypadku biur, ktére z zasady nie sa wykorzystywane do osobistej obstugi klienta (tzw. back office), ekspozycja
lokalu traci na znaczeniu. W tym wypadku, z uwagi na nizsze koszty najmu, biuro warto ulokowaé poza centrum
miasta. Miejsce to musi jednak gwarantowaé mozliwos¢ bezproblemowego dojazdu osobom pracujacym w biurze.

Lokal powinien spelni¢ wymagania naszego biznesu

Przed podjgciem decyzji o zawarciu umowy najmu, nalezy doktadnie sprawdzi¢ mozliwo$¢ dostosowania lokalu do
naszych potrzeb. Upewnijmy si¢ wczesniej, czy otrzymamy zgode na ewentualne przerdbki i adaptacje pomieszczen
biurowych. Wszystkie tego typu ustalenia nalezy wpisa¢ do umowy najmu. W umowie powinny znalez¢ si¢ rowniez
uzgodnienia dotyczace mozliwosci zamontowania szyldu lub reklamy zewngtrznej na fasadzie budynku.

W przypadku dziatalnosci wymagajacej niezawodnej komunikacji telefonicznej oraz szybkiego przesytania duzej ilosci
danych, nalezy przeanalizowa¢ parametry linii telefonicznych i tacz internetowych doprowadzonych do lokalu. Za
wolne tacze lub staba linia moga stanowi¢ duzy problem w biezacym funkcjonowaniu firmy i narazi¢ nas na dodatkowe
koszty.

Wysoki komfort pracy to wigksza efektywnos$¢ pracownikow

Czynnikiem, ktéry w decydujacy sposéb wplywa na komfort pracy zatrudnionych pracownikéw jest powierzchnia
pomieszczen biurowych. Powinna ona by¢ uzalezniona od liczebnosci personelu przebywajacego na state w lokalu.
Kazdej osobie nalezy zagwarantowac przestrzen pracy, ktéra zapobiegnie wzajemnemu zagtuszaniu si¢ podczas
rozméw telefonicznych oraz umozliwi bezproblemowy dostep do urzadzen i pomieszczeni wykorzystywanych przez
wszystkich pracownikéw. Przyjmuje si¢, ze powierzchnia pomieszczenia biurowego przypadajaca na jednego
pracownika pozwalajaca w sposob optymalny rozmiesci¢ poszczegdlne stanowiska pracy wynosi 5 mkw. Absolutnym
minimum w tym wypadku jest 3,5 mkw.

Powierzchnia wynajmowanego biura powinna uwzgledniaé najblizsze plany rozwojowe zwiazane z nasza firma.
Pozwoli nam to unikaé sytuacji, w ktérej lokal w przeciagu kilku miesigcy okazuje si¢ zbyt maly i niefunkcjonalny.
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Istotnym czynnikiem bezposrednio wptywajacymi na komfort, a co za tym idzie efektywnos¢ pracy jest hatas dostajacy
si¢ do lokalu z zewnatrz. Moze on by¢ generowany przez przejezdzajace ulica samochody i tramwaje, ale réwniez
moze pochodzi¢ ze Zrddet, z ktérych istnienia nie zdajemy sobie sprawy (np. z warsztatu po przeciwnej stronie ulicy).
Dobrym sposobem obserwacji Zrédet hatasu jest pobyt w lokalu przez czas dtuzszy niz 30 minut. Najlepiej taka
obserwacje powtorzy¢ kilka razy o réznych porach dnia.

Podczas ogledzin powierzchni biurowej zwréémy uwage na jakos¢ oswietlenia. Ocefimy, czy naturalne §wiatto
wpadajace przez okna wystarczy do pracy w ciagu dnia, czy jednak bedzie konieczne do§wietlenie biura §wiattem
sztucznym. SprawdZmy czy zamontowane w pomieszczeniach biurowych lampy dostatecznie do§wietlaja wngtrze oraz
czy nie emituja ucigzliwego hatasu.

Warunkiem odpowiedniego komfortu i efektywnosci pracy w biurze jest zapewnienie odpowiedniej temperatury oraz
wymiana zuzytego powietrza. SprawdZmy wigc, jak dziata system ogrzewania oraz czy wydajnos¢ wentylacji lub
klimatyzacji jest wystarczajaca do zapewnienia optymalnych warunkéw funkcjonowania cztowieka.

Tab 1. Warunki zapewniajqce komfort pracy w pomieszczeniu biurowym

| Czynnik |

[Halas 2 z¢wnatrz

|OSwietlenie |

|Temperatura powietrza

[Wydajnosé Wwentylacji

| Wartosé |

'maks. 45 (B
[Minimum 200 [Ix

[Optymalnie 300 [Ix

[20-22 st.C |

W okresie upaléw:

2225 st.C |
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Imin. 50 m $wiezego pgwietrza na godzine w przeliczeniu na pracownika

Zrédto: Opracowanie wlasne
Biuro jest wizytowka firmy

Wyglad biura ma istotny wptyw na to, w jaki sposob firme postrzegaja jej potencjalni
1 rzeczywisci klienci oraz kontrahenci. Wazna jest estetyka budynku 1 jego otoczenia
oraz wystroj wnetrz. Biuro w otoczonym zielenig budynku z czysta elewacja w
przyjaznych barwach sprawi, ze klient bedzie pozytywnie wspominat wizyte w
naszej firmie. Przemyslany 1 odpowiednio zaprojektowany wystrdj lokalu wptynie z
kolei pozytywnie na zaangazowanie pracownikow i poziom ich identyfikacji z
pracodawca. Warto wigc dotozy¢ staran, aby miejsce, w ktérym prowadzimy
dziatalno$¢ byto jednym z elementéw, ktory przetozy si¢ na sukces naszej firmy.

Wojciech Porgbski
Dziat Analiz Rynku Nieruchomosci —- POENOC Nieruchomosci S.A.
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