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Egy 4j projekt kigondolasakor a fejleszt6k
nem kis energiat forditanak a piaci igények
latszélagos megismerésére, majd a jovébeni
létesitmény kozvetlen és tagabb kérnyeze-
tét is tiizetesen tanulmanyozzak. Pontos sza-
mitasokat végeznek, hogy mondjuk egy dél-
budai ipari parkban létesitendé inkubétor
irodahaz vélhet6 felhasznaléi, bérléi vajon
mennyit fizetnének majd a bérletért, illetve
ehhez nekik milyen szinvonald technolé-
giat, és anyagminGséget kell beépitenitik.
Ezzel a kalkulaci6val pedig megversenyez-
tetnek néhany épitész irodat, majd elkezdik
a tervezést és a minél gyorsabb kivitelezést.
Itt kapcsolédik be a marketing csapat, akik
pedig szamtalan korszer( eszkozzel prébal-
jak a bérlGjelolteket meggydzni arrdl, hogy
az 6 épiiletitkben fog az adott véllalkozis a
legjobban fejlédni. Készitenek légi felvétele-
ket, fot6 realisztikus kiilsé és belsé latvany-
terveket, virtudlis videdkat, és szamtalan

eseményt rendeznek, ahol széles mosollyal
probaljak el6zetes koncepci6juk helyességét
visszaigazoltatni a piaccal.

De vajon 6szinte-e a mosoly akkor is, ami-
kor a bérlé néhdny hénap utan azt érzi, hogy
rugalmasnak és krnyezetbaratnak ,kinalt”
tégladoboz valéjaban komoly falakat hiz
fejlédése elé. Ki és hol kovette el a hibat?
Milyen jelenségek esetén allithatjuk, hogy
baj van az épiilettel? Hogyan lehetne ezt
elkertilni a j6vében?

Ha réviden szeretnénk erre a kérdésre vala-
szolni, akkor taldn azt tanacsolhatnank a
bérlsknek, hogy jobban gondoljak 4t sajat
miikodési struktardjukat, fejlédési tervei-
ket, és ennek megfelelGen valasszanak t6bb
irodahaz kozil. Ezt a kivalasztdst minden-
képpen erre szakosodott iroda, belséépi-
tész és véllalati folyamatszervezd szakember
bevondsaval végezzék. Ne azt nézzék, hogy
az adott szinten épp elférnek-e, és a bérleti
dij még belefér-e a foly6 évi budget-be, vagy
hogy milyen opcidkkal bérelhetnek tovibbi
teriileteket?

Ez csak az els6 1épés lenne, de mi dssunk
mélyebbre, a valédi okokat kutatva.

Batraké a...

Az épiiletek tervezésébdl fakadé hibikért
értelemszertien a fejleszték, valamint a ter-
vezdk okolhatéak, de a helyzet még ennél is
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etesitmenyexy,

Jobban gondoljak at sajat belsé szervezetiiket,
terveiket, és ennek megfelel6en valasszanak

az irodahazak koziil a bérlék. Bar a fejleszt6k
nem ezt allitjak, nagy atlagban az uj kinalat
csaknem 40 szazaléka nem felel meg a rugalmas
atalakithat6sag kritériumanak. Es ez csak egy a
valasztasi szempontok koziil...

arnyaltabb. A legnagyobb hiba dltaldban az,
hogy a fejleszt6k nem elég batrak a speciali-
zalt éptiletek megval6sitasaban. Talsdgosan
nagyot szeretnének meriteni a bérlék pia-

cabdl, és olyan épuleteket terveznek melyek
— idézek az altaluk kommunikalt tizenetek-
bél - alkalmasak akar 3000-5000 négyzet-
méteres nagy bérlok befogadasara, ugyan-
akkor akar 200 négyzetméteres kis irodakat
is ki tudnak alakitani. Ennek a jelenségnek
harom £6 okét vizsgaljuk meg.

Az els6 valtozatban — amit nevezziink auto-
matikus marketingnek — a fejleszt azt
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gondolja, hogy a nagy bérlsk, a nagy és
jolcsengd nevek majd az éptiletbe vonzzak a
kisebb — féleg azonos profilt — cégeket, akik
sokszor a nagy nevek beszallitéi vagy mas
szolgaltatdi. Az elv helyes, de miért pont
abban az éptiletben kell elhelyezni 6ket?
Lehetne a f6épiilet mellett egy masodik,
val6éban rugalmasan tizemeltethetd épiilet-
tomb vagy szarny.

A masodik ok tisztan kockdzati kérdés, mely-
ben a szamolas tirgya annak eldéntése, hogy
milyen hamar és milyen biztonsaggal adhat6
ki az épiilet. Nyilvanval6, hogy a befekteté-
sek megtérillésének gyorsasaga 4ll e mogott
amodell mégott. Inkabb épitenek egy atla-
gos, kisebb bérleti dijért kiadhat6 irodah4zat,
melynek helyiségeit viszonylag gyorsan érté-
kesitik. Az épitészeti megoldasok ilyen eset-
ben meglehetésen szokvanyosak: gipszkar-
ton falak, esetleg dlpadlé, de az épiilet t6bbi
gépészeti eleme mdr jéval merevebb. Az eset-
legesen felmertlé rugalmas médositasi igé-
nyeket lassan és igen magas kialakitasi dijért
végzik az tizemeltetdk. Ilyen esetben sokszor
eléfordul, hogy a kivitelezésre az tizemeltets
— garanciavesztésre hivatkozva — nem enged
be kiilsés, tehat verseny alapjan kivalasztott
kivitelez6t, sajat bels6 csapataval, gyakor-
latilag monopol arazasi politikat folytatva
végezteti el a munkdlatokat. Ezt a jelensé-

,,,,,

egy 5 éves ciklus alatt igen komolyan meg-
emelhetik a valds bérleti dij addig oly vonzé-
nak tlint mértékét!

Természetesen egy valdéban rugalmasra ter-
vezett iroda esetén egy irodabévités koltsége
akar tizede is lehet az imént bemutatott eljs-
rasnak.

Kompenzalhato kiadasi tobblet
Aharmadik ok, mely attételesen az elsé kettd
mogott is megtalalhato, egyszer(ien a rendel-
kezésre 4ll6 befektethetd pénzosszeg nagy-
sdga. Aki tehat rendelkezik anyagi és tech-
nolégiai hattérrel, képes megfinanszirozni
specializalodott éptileteket, képes azokat
magasabb miiszaki szinvonalon megépiteni
és esetleg tobb ideje is van kivarni, mig a spe-
cializalédott bérlsk megtoltik az irodat. Ezért
a tiirelemért és tobbletbefektetésért viszont
magasabb bérleti dijat is kérhetnek, mely
kompenzalja az id6kozbeni atalakitasokbdl
befoly6 tobbletbevételeket. Ha tovabb kalku-
ldlunk, tovabbi megtakaritédsokat is taldlha-
tunk a tulajdonosok szamara az tizemeletetési
koltségekbdl, hiszen egy rugalmas iroda mobil
valaszfalainak 4thelyezéséhez sokkal keve-
sebb id6, és kevesebb létszami személyzet
szitkséges. Leegyszersitve: a tébbletkoltsé-
gek a beruhazas elején jelentkeznek a ,,rugal-
mas technol6giak” beépitésével, de ez az ala-
csonyabb tizemeltetési koltségekkel, valamint
amagasabb elérhet6 bérleti dfjjal késébb kom-
penzalodik.

Csaknem a fele nem ,,yrugalmas”!
Az okok 4ttekintése utan tehat lathato, hogy a
hibat akkor kévetik el a felek, ha egy cég nem
megfeleld irodatipust keres maganak, nem
megfelelGen elGkészitett keresési mddszerrel.
A misik oldalon pedig az épittetSk gyorsabb
profitszerzési viselkedése, valamint vallalko-
zasi gyavasaga” teremti meg a valéban rugal-
mas épulettipusok hidnyat.

Nagy 4tlagban elmondhatjuk, hogy a jelen-
legi hazai irodakinalat kézel 40 szazaléka
nem felel meg a rugalmas - és itt alacsony
koltségekkel modosithatét értink — iroda
kritériuménak.

A rugalmas irodak részletes bemutatasdra egy

kovetkez6 cikkben térunk vissza, annyit azon-

ban mér most megtehetink, hogy a rugal-
matlanségi tiineteket réviden attekintjik.

Ha egy bérlének hamarosan val6ban rugal-

mas irodaba kell kéltdznie, akkor az alabbi

szitudcidk valamelyike évente legaldbb két-
szer megjelenik irod4ja életében:

« az épiilet bels6, természetes fénnyel
nem jél ellatott terilete felé terjeszked-
nek az operativ munkatarsi asztalok,

« az egyter( iroddkban tobb és magasabb
paravant kérnek a dolgozok,

+ az Gj munkatdrsak felvétele nem az igé-
nyeknek megfelel6en halad, lassi a
betanulasi szakasz,

+ nem létszamardnyosan né a halézat-ki-
épitésre szant éves keret,

+ adolgozdk egyre tobb asztali lampat
kérnek a munkahelyiikre,

+ néhany targyal6bdl alkalmi, majd

4llandé iroda létesiil,

tobbszor kell kilsé helyszint bérelni

nagy targyalasok lebonyolitasara,

« novekszik a kiils6 archivalas koltsége,

archival6 dobozok jelennek meg a szek-

rények tetején,

« tobben az asztaluknal kezdenek enni,

+ az ebédsziineti tavolléti idé né,

+ tobben nyitott ablak mellett dolgoznak,
« az tiizemeltetési koltségek — ha nem dtalanyt
fizetnek - jelent6sen megugranak.

A fenti néhany példa csupén kiragad olyan
objektiven is érzékelhetd jelenségeket,
melyek esetén érdemes még a bérleti ciklus
lejérata el6tt tobb évvel is dtgondolni az iro-
davaltas gondolatit. Kevesebb csal6das érné
a feleket, ha az el6készitésre és tervezésre
joval tobb id6t és energiat forditandnak.
Vagy ha a bérlsk figyelembe vennék szakta-
nacsadok részletekig mend vizsgalatait és a
jovére vonatkoz6 modellezéseinek eredmé-
nyeit is. Mint az ingatlanpiac oly sok teri-
letén, itt is meg kell tanulni egy k6zos nyel-
vet és gondolkodasi mechanizmust, melynek
egyiitt kell fejlédni egy jéval professziona-
lisabb tizleti kommunikéciéval, ahol a fej-
leszt6k és tizemeltetSk nem az apré bettis
részekbe bujtatott tizemeltetési koltségté-
ritésekbdl kivanjak hasznuk jelentds részét
megszerezni.
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