Kancelarie su sucast’'ou firemnej kultury
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Aj Smyklavka musi mat’ zmysel

Dvanasty rocnik odbornej konferencie Real Estate Market 2016 predstavil okrem iného mnozstvo novych
trendov v odvetvi administrativnych priestorov. Vsetci poznaju Googleplex, ich Smyklavky a hojdacie siete,
ale treba sa aj Uprimne opytat’, preco ich ma mat’ firma na Slovensku a ¢o tym chce dosiahnut’. Len pre
zaujimavost: slovensky Google ma v kancelariach napriklad polovicu vozidla ,,Chrobak“ alebo valasku
,Zatatu“ do dveri.

Pozvani panelisti sa na konferencii zhodli v tom, Ze rézne vycapy a bary, luxusné kavovary, oddychové a
relaxacné zony, fitness-centra, stolny futbal ¢i hoci aj lezecka stena inStalované priamo v kancelariach,
mozu vyznamne posilnit’ HR branding a marketing firmy. Druhou otazkou je, ¢i sa tento zamer stretava s
ocakavanym ohlasom u zamestnancov. Patrik Vanc¢o, country manager spolocnosti Nowy Styl Group
odporuca urobit’ prieskum medzi zamestnancami 3-4 mesiace po nastahovani a koncept ladit’ podla
vysledkov internej ankety. Podstatné je, aby zamestnavatel vytvoril prijemné prostredie na pracu. Aby sa
ludia citili na a neutekali hned’ po skoceni pracovnej doby a hlasno za sebou plesli dverami. Navyse vo
velkych korporaciach sa moze v jednom priestore stretavat’ az pat generacii. Od senior manazérov, cez
Baby Boomers az po mladuckl( Generaciu Z. Kazda ma rozny styl prace, iné navyky, oCakavania a priority.
Vratane travenia volného Casu. Pri tvorbe motivacného kancelarskeho prostredia je potrebné na to
pamatat'.

,V budovach Polus Towers | a Il mame napriklad kreativcov s realnou Cervenou telefonnou badkou ako
vystrihnutou z centra Londyna alebo jednu nadnarodnu firmu z oblasti pivovarnictva, ktora ma v kancelarii
zvysené naklady a o kreativnom zariadeni priestoru uvazuju az neskor,“ uviedol Peter Ocovan, Leasing
Manager & Marketing Coordinator, IMMOFINANZ Services Slovak Republic. Dodajme, ze najom sa v
budovach tohto typu pohybuje na trovni 10-11 €/m2/mesiac. Pre firmu, ktora sa sem prestahuje a hned’ aj
do vacsieho priestoru, pricom doteraz platila 9 €/m2/mesiac, je to vyrazny narast fixnych nakladov.

Alfa a Omega: Investicie a naklady

Zelen, dekoracie a prijemné prostredie zname skor z lobby Stvorhviezdickovych hotelov a viedenskych
kaviarni s dnes ocakavané prvky aj v spolocnych priestoroch vratane recepcie. Pritom je jedno, Ci ide o
Uplne nové alebo o rekonstruované budovy. Nie je vobec vynimocné, ak povodne kancelarska budova, ktora
uz nedokaze vyhoviet takymto trendom, ,,konvertuje“ na rezidenény projekt. Naopak, takmer husarsky
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kusok sa podaril dvom veziam, ktoré maju 12 az 14 rokov. Po tom, Co ich v kratkom rozpati opustili velki
najomcovia IBM a Telekom, stal majitel budov pred dilemou, ako d'alej. Pomerne citelne projekt (a
lokalitu) zasiahla i vzajomna konkurencia najstarSieho nakupného centra Polus City Center v Bratislave a
jedného z centier tretej generacie OC Central. Polus zacal stracat’ body najma pre dlhodobu krizu jedného
z kotevnych najomcov hypermarketu Carrefour. Pritom pritomnost’ kvalitného nakupného centra s pestrou
gastrondémiou je mimoriadne silny stimul pre potencialnych najomcov kancelarii. V sGcasnosti Polus stale
hlada svoj novy pozicioning. ,,Najomcovia sa rozhodovali aj na zaklade lokality, dopravy, dostupnosti MHD,
ponuky sluzieb, obchodov a blizkosti jazera Kuchajda, pripustil P. Ocovan a vysvetlil genézu prerodu
budov: ,,0be Polus Towers sme kompletne prerobili, az na fasadu. Aby sme sa vyrovnali modernym
budovam, instalovali sme nové progresivne technolédgie. Napr. privolavanie vytahov so systémom ovladania
cielovej stanice. Ako jedna z mala budov mame vzduchotechniku so systémom chladiacich tramov. Uplne
nové su spolocné priestory s wi-fi pripojenim a audiovizualnymi technologiami a s obcerstvenim z kaviarne.
Spolocné zasadacky, ktoré su zdarma pre vsetkych najomcov a su zaratané v prenajimatelnej ploche.
Celkova investicia bola vo vyske priblizne 25 milionov eur, pricom do tejto sumy zahriame i fit-out pre
najomcov a zmenu Standardu vypoctu plochy v prospech najomcov. Aktualna obsadenost’ celkovej plochy
36 000 m2, v Polus Tower | na Urovni 85%, Polus Tower Il okolo 70 %.“

Heitman napriklad zmenil skladbu retailu v BBC 5, aby reflektoval na sucasné potreby najomcov a ich
zamestnancov. PonUkol viac sluzieb, zdravsie a roznorodejsie jedlo, vniesol viac zivota do okolia budovy.
Na jednej strane teda stoji vyska investicii prenajimatela alebo developera a na strane druhej moznosti
najomcov. Obe strany zvazuju kazdé euro. Stalo sa vsak, ze v snahe usetrit’ musel majitel prerabat lobby
administrativnej budovy dvakrat, nakolko vysledok prevej rekonstrukcie nesplnil ocakavania. Vzhladom k
spominanému nedostatku zamestnancov a k faktu, Ze sa v Bratislave dokoncuju d’alSie administrativne
projekty kategorie A, budi musiet’ byt' developeri a prenajimatelia velmi kreativni, aby ziskali a udrzali
klientov. Jednou z ciest su sluzby a nadstandardna starostlivost’ o klientov az na Urovni partnerstva a
poradenstva.

V kancelarii (takmer) ako doma

Firmy si tazko zvykaju na fakt, ze firemny telefon, notebook a auto, nie si pre zamestnanca benefity. Su
to jeho pracovné nastroje. Zaznel i jeden trefny bonmot: zatial ¢o v kancelarii ma zamestnanec bezne
fotografie z domacnosti, rodinu alebo psa, zriedkavo asi najdete domacnost’, kde by mal jej majitel
fotografie seba a kolegov v kancelarii. Mnoho prenajimatelov tak radi najomcom, ako ponukany priestor
vyuzit' na maximum a vytvorit pre zamestnancov takmer domacke prostredie.

,Vela firiem hovori o tzv. activity based working, no menej uz ich tomuto pojmu rozumie. V praxi to
znamena, ze pri pocte 1000 zamestnancov, bude mat’ kancelaria napriklad iba 600 pracovnych miest a
bude dodrziavat’' dve zasady: kto prv pride, ten si sadne, ale nikto nesmie sediet’ dva dni po sebe na
rovnakom mieste. Cielom je na kazdy druh ¢innosti mat’ vyhradeny priestor. Rovnako ako je spalna v
domacnosti prioritne urcena na spanie a kuchyna na pripravu jedla. Ked potrebuje zamestnanec vykonavat’
sustreden( pracu, zatvori sa do malej kancelarie a ma pokoj, ked’ potrebuje prediskutovat’ Glohu s
kolegami, s tu menej formalne miestnosti so sedacimi vakmi. Celorocné vysledky s vedenim firmy
prediskutuju zasa vo velkej formalnej zasadacke,“ uviedol P. Vanco a zdoraznil: ,, Takto navrhnuty priestor
podporuje komunikaciu medzi zamestnancami a pretavi sa do nizsej fluktuacie, absencii a do vyssich
vykonov. Koncept vsak nie je aplikovatelny pre kazdu firmu a kazd( firemn( kulttru. Ekonomicky sice
firma usetri 1000 minus 600, teda 400 fyzickych miest, ale zaviest’ tak(to inovaciu je casto nakladnejsie,
ako klasicky open space.“

Firmy sa nepochybne snazia byt pre budlcich zamestnancov atraktivne aj svojimi priestormi. Pracovisko uz
nie je obmedzené iba na pracovny stdl, ale je nim cela kancelaria pripadne cela budova. Pomaha tomu
flexibilné rozmiestnenie stolov, rozne relaxacné a komunikacné zény, neraz aj bohata kniznica a miestnost’
pre zabavu, kde zamestnanci hraju stolny futbal, 3ipky alebo videohry. Ako spomenula Lucia Simekova zo
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spolocnosti Cresco, v novom projekte UNIQ Staromestska bude napriklad stresna terasa dostupna pre
vsetkych najomcov a chill-out zéna.

Kancelarie a firemna kultura

V sucasnosti je doraz kladeny na priestorova a funkénu flexibilitu kancelarii. Praktické skusenosti ukazujd,
Ze sa nestava, aby zamestnanci hrali stolny futbal alebo podriemkavali v hojdacich sietach, na Ukor
pracovnych povinnosti. Naopak, ¢asto na drahé zariadenie pada prach a zostava nevyuzité. Firmy, ktoré
chcl byt atraktivhym zamestnavatelom, najdu rozumny kompromis, medzi lakadlami interného
marketingu, bonusmi a zmysluplnou pracovnou naplnou. Zaroven budi dbat’ na vyvazenost’ pracovného a
nepracovného zivota a budd motivovat' zamestnancov, aby vyuzivali zariadenie a spestrili si hoci aj
hektické obdobie. Napriklad formou firemnych hier alebo sutazi o zaujimavé ceny.
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