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STRATEGICKY LIST AKO METV(')DA PODPORY PRESIDLENIA
SPOLOCNOSTI

STRATEGIC BRIEF AS A SUPPORTING METHOD OF COMPANY RELOCATION

Company relocation plays an important role in real estate business and especially
nowadays, whether we are talking about a foreign company coming to Slovakia for
a first time, or a company already operating in a country which needs to expand or to
make the use of the office premises more efficient. In all of these cases real estate
consulting companies come to the fore as they should be the experts in the process of
relocation, able to help their client and to make the best for him. Each of these
companies has its own methods to satisfy the client’s needs and there are also other
methods which should be applied, but maybe they are not.

Uvod

Pojem presidlenia spolo€nosti zohrava v dneSnej dobe doleziti ulohu, ¢i uzZ ide
0 spolo¢nost’ zahrani¢nti, prichddzajicu na Slovensko po prvykrat, alebo o spolo¢nost’
posobiacu v ramci krajiny s potrebou rozsirit’ svoje pdsobenie pripadne zefektivnit’ sti¢asné
vyuzitie kancelarskych priestorov. V tejto stvislosti st v krajinach po celom svete a v dne$nej
dobe uz aj na Slovensku zna¢ne znadme spoloc¢nosti, zaoberajiice sa konzultatnou ¢innost’ou
Vv oblasti nehnutel'nosti. Tieto spolo¢nosti maju kazda iné metddy na podporu svojho klienta
pri jeho presidlovani.

Ako kazdy rok, aj v skolskom roku 2009/2010 sa konal medzinarodny projekt
European Real Estate Challenge (EREC), ktorého hlavnym zamerom je zosuladit’ poziadavky
fiktivnej firmy s moZnostami a umiestnenim nehnutelnosti v ramci Eurdpy. Podla autora
projektu, Nicka Nunningtona, EREC je projekt zalozeny na vysokej spolupraci troch inStittcii
— tatorov (pedagdgov), Studentov a komercnych spolo¢nosti. Nadndrodna simulacia je
zalozena na presidleni centradly americkej spolo¢nosti do novej budovy v rdmci Eurdpy
a pontika Studentom vzruSujuci a stimulujici zazitok. [1]

Projekt ma svoju presne stanovent Strukturu a jednym z jeho najvéacsich prinosov je
nutnost’ vytvorenia tzv. strategického listu (Strategic Brief), na ktorom sa Studenti z r6znych
katov Europy az Ameriky naucia, ako naplnit poziadavky fiktivnej presidl'ujice; sa
spolo¢nosti.
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Strategicky list v praxi

Ak st stavebné materidly ndhodne spusStané z neba, existuje Sanca, ze pristani a
samovolne tak vyformuji budovu — tato Sanca je vSak poriadne mald. Postavenie vysoko
kvalitnej budovy vyzaduje detailné plany a odborni implementaciu tychto planov. Existuje
mnoho silnych stavebnych blokov (taktik). Pre ich najefektivnejSie vyuzitie je zasadne
dolezité vyvinat plan, tzv. integrovanu stratégiu. [2]

Vo vSeobecnosti je strategicky list nastrojom na zistenie a pochopenie zakladnych
poziadaviek a potrieb spolocnosti. Pouziva sa ako zakladné vychodisko pre nasledné
vytvorenie komplexnej stratégie v roznych oblastiach. Je to ,,pomdcka® vyuzivand ¢i uz
v marketingu, facility manazmente, ¢i akomkol'vek inom odvetvi, kde si situacia vyzaduje
vytvorenie stratégie a teda sa pre tento ucel vytvori strategicky list, ako krok smerom k jej
dosiahnutiu. Profesionalne pripraveny Strategicky list je vynikajuci sposob ako nastartovat’ na
ceste za zlepSenim vysledkov.

Tvorba takéhoto strategického listu je aj jednou =z uloh, ktort maju Studenti
zucCastnujuci sa na projekte EREC splnit, aby mohli tento list nasledne vyuzit' ako podklad
pre dosiahnutie stanovenych cielov. V projekte su Studenti rozdeleni do medzindrodnych
timov, aby mohli v priebehu niekol’kych hodin vytvorit' konzulta¢ni spolo¢nost’ v oblasti
realit, zastupujucu fiktivnu spolocnost’ pri jej presidleni. Tvorba strategického listu je aj
v takomto pripade opodstatnena, nakol’ko proces presidlenia je znacne rozsiahly a vyzaduje
zvladnut mnohé kroky, aby bol vysledok pozitivny. Domnievam sa preto, ze vytvorit
strategicky list je jeden z najdolezitejSich krokov, ktory moéze konzultatna spolo¢nost
Vv oblasti realit podniknit. Dévodom je, Ze po spracovani tohto dokumentu sa plan nasmeruje
spravnym smerom, umozni koncentrovat sa na to podstatné a vytvori sa tak nie¢o ako
priru¢na mapa pre kohokol'vek, kto bude navrh implementovat’.

Strategicky list v ponimani projektu EREC sa zaoberd dopytmi organizicie, jej
kultirou a pracovnymi postupmi, aby boli néasledne stanovené vhodné kritérid na vyber
stavby. Jeho stcast'ou je vypracovanie podrobného priestorového rozpoctu, diagramu vztahov
a analyz na podporu vyhotovenia zoznamu podnikovych poziadaviek. Umozni tak realitnym
konzultantom ndajst’ vyhovujucu budovu podla poziadaviek presidl'ujicej sa firmy.

V strategickom liste je dolezité zanalyzovat’ suCasnu situaciu organizacie a jej buduce
potreby spojené s navrhovanym preusporiadanim jej prevadzok, oddelit’ zdkladné poziadavky
na lokalitu a budovu tak, aby ¢o najlepsie slazili potrebam organizacie a jej podnikatel'skych
¢innosti. Je velmi vhodné pdsobit’ strategicky a zaistit, Ze novonadobudnuté majetky
a zariadenia podporuju vizie, hodnoty, misiu a podnikatel'sky plan spolo¢nosti.

Nevykonanie tohto ,,cvienia“ (vypracovania strategického listu) spravnym sposobom
alebo vobec, moze viest' k velmi nakladnym chybam a k premarnene;j prilezitosti napriklad
zvysit' produktivitu, motivaciu alebo udrZzat’ zamestnancov. Strategic Brief napomoZe pri
procese vyberu a nakoniec vytvaruje rozhodnutie o umiestneni v konkrétnej lokalite a budove.

Strategicky list v projekte EREC

Tento obsahuje vsetky informécie potrebné na redlne presidlenie spolo¢nosti. Zhfna
informdcie ziskané¢ z mnohych dokumentov a na zaklade niekol’kych rozhovorov s vykonnou
radou spolo¢nosti, ako aj informacie ziskané z dotaznikov poskytnutych zamestnancom
spolo¢nosti. Konzultacnd spolo¢nost’ sa snazi v prvom rade pochopit’ presidl'ujucu sa firmu,
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aby mohla ¢o najlepSie zastupovat’ a sumarizovat’ jej potreby. V strategickom liste je taktiez
podrobne rozpracovany priestorovy rozpocet, ako aj typové zadelenie jednotlivych priestorov
firmy tak, aby mohli vykonni spolo¢nici a zamestnanci o najlepSie a najefektivnejSie
pracovat’.

Stale CastejSie sa v suvislosti s pracovnymi priestormi spomina meno Frank Duftfy.
Tento architekt Studoval sposoby, ako podporit’” pracu priestorom a jeho myslienky viedli
k redukcii poziadaviek na priestor pri si¢asnom zvyseni spokojnosti pracovnika. Vytvoril 4
zékladné typy kancelarskych priestorov - Klub, Brloh, UT a Cela.

\

- . Klub - je idealny pre vedomostnu pracu, rovnako interaktivnu, ako aj
‘ ¢ 2 &

BN nezavisli. Jeho rozvrhnutie mézeme charakterizovat ako uvolnené

: % a neformalne. Priestor je védcSinou vybaveny volnym zariadenim
2 | ( - a moze zahfnat' aj ,horuce stoly, teda priestory spravidla neobyvané
L7 W pracovnikom, pripravené pre jeho sporadicky a chvilkovy pristup.
/ Zamerany na rieSenie problémov.

T

N

S
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Brloh - priestor je ur€eny pre interaktivnych pracovnikov, pracujtcich
najmé v time. Riesia sa kratkodobé, ale intenzivne ulohy a je dblezité,
aby bola v tychto pracovnych priestoroch moznost’ zmeny. Dispozi¢ne
sa uprednostiiuju priestory typu open space, teda otvorené priestory.
VyuZiva sa najmé pre pracu médii, poistenia a reklamnej ¢innosti.

UP - tento typ priestoru poskytuje malé vzajomné pdsobenie medzi
spolupracovnikmi, ¢o je vtomto pripade Ziaduce. VyuZiva sa pre
rutinni pracu, nezavislé procesy. Typickym prikladom oddelenia, pre
ktoré je tento priestorovy typ vyhodny, je napriklad call centrum.

Cela - pouzivana pre nezavisli pracu. Medzi pracovnikmi prebieha iba
vel'mi mala alebo Ziadna komunikacia. Nie je potrebna personalizicia
a uplatiiujit sa dlhé pracovné doby. Mdzu sa pouzit' zdielané stoly.
Tento typ priestoru sa vyuZiva najmd v oddeleniach manaZmentu,
Fudskych zdrojov a v uétovnickom oddeleni. 2

K tymto Styrom zakladnym priestorom sa eSte mdze pripojit’ priestor nazyvany hot
desking, ¢o sa da prelozit' ako horuce stoly, praca za hortica. Umiestnit’ takyto typ priestoru
mozno napriklad do firemného bufetu, prip. k vratnici ¢i vstupu do spolo¢nosti. Vyuzivaji ho
najmd manaz¢€ri, ktori nepotrebujii bezpodmienecne riadne pracovné miesto a nevyzaduje sa
interakcia s ostatnymi pracovnikmi, teda sa iba zastavia vo firme na kratky cas a bud’

? [lustra&né obrazky a definicie prebraté z [3]
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pouzivaju vlastny pocitac, alebo firemny s napojenim do systému spolo¢nosti. Umoznuje sa
tak rychla a bezprostredna praca, prakticky 24 hodin denne, ked’Ze nie je potrebné vstupovat
dovnutra firmy. Horuce stoly sa mézu rovnako umiestnit’ aj do priestorov typu klub a vd’aka
pouzitiu tejto formy kancelarskych priestorov, firma usSetri ndklady na pracovné miesta, ktoré
su viacsinu Casu prazdne a nevyuzité a usetrené prostriedky moéze tak investovat’ do dalSich
kreativnych doplnkov kancelarii.

Pre najlepsic navrhnutie kancelarskych priestorov tak, aby spifiali potreby
zamestnancov, ¢i uz priestorové alebo potrebu pohodlia a pohody, je ddlezité poznat’ ich
pracovnu naplii, sposob prace a vztahy medzi jednotlivymi oddeleniami. V suvislosti so
vztahmi pouzivame pojem Cross-selling, teda krizovy predaj. Predstavuje spdsob fungovania
spolo¢nosti, zalozeny na transparentnosti, kedy je ako typ priestoru vSeobecne preferovany
open space, otvoreny priestor, ktory napomaha interakcii medzi pracovnikmi, neformalnej
komunikacii a V neposlednom rade otvorenému presunu informécii tak na urovni jednotlivcov
Vv oddeleni, ako aj medzi oddeleniami ako takymi. Sucastou strategického listu je teda aj
navrh vztahov medzi oddeleniami v podobe tzv. Adjacency Chart, teda diagramu spojeni,
navéznosti (obrazok ¢. 1).

V liste je d’alej vypracovana dopytova Cast' Real Estate Norm, teda REN analyzy,
ktora predstavuje detailny opis poziadaviek spolo¢nosti na budovu a jej okolie.
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Obrazok ¢. 1 — Priklad diagramu spojeni [3]
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Strategicky list moze zaroven poskytovat’ inovativne a kreativne napady konzultacne;j
spolo¢nosti v podobe konkrétnych, novych typov priestorov a ich vyuzivania, pouzitia
konkrétnych farieb a prvkov, pre zvyraznenie pocitu, aky chce firma u svojich zamestnancov
alebo klientov vyvoléavat’, alebo méze dokonca navrhnut novy spdsob zmyslania ¢i konkrétne
napady na zabezpecenie vyssej bezpecnosti, flexibility Ci trvalej udrzatelnosti.

Spracovany strategicky list teda prinasa komplexné zhodnotenie vizii, hodn6t a misie
presidl'ujiicej sa spolocnosti, spolu s detailnym rozpisom parcialnych Casti, potrebnych na
presidlenie firmy a v neposlednom rade s inovativnymi navrhmi konzulta¢nej spolo¢nosti.

Doporucena Struktira strategického listu

Na zaklade analyzy viacerych strategickych listov, vytvorenych pocas spominaného
projektu EREC v rokoch 2009 a 2010, vytvorila som nasledujucu zakladnu Struktaru, ktora je
podl'a méjho nézoru tou najvhodnejSou a teda pri tvorbe strategického listu je mozné podla
nej postupovat’. Zavisi len na konkrétnej konzulta¢nej spolo¢nosti, aku Struktaru si zvoli.

1. Zhrnutie (Executive summary)
2. Uvod (Introduction)
3. Mravy spolo¢nosti (Company ethos)
4. Porozumenie spolo¢nosti / Profil potrieb (Understanding the company / Needs profile)
5. Analyza poziadaviek klienta (Client demand analysis)
6. Pracovné postupy (Working practices)
7. Vztahy medzi oddeleniami (Interdepartmental relationships)
8. REN analyza (REN analysis)
9. Priestorové Standardy (Space standards)
10. Priestorovy rozpocet (Space budget)
11. Konflikty - rieSenia (Conflicts - Solutions)
12. Odportcéania / Nase navrhy (Recommedations / Our suggestions)
13. Prilohy (Appendices)
a. REN (REN)
b. Tabulka vztahov (Adjacency table)
c. Diagram vztahov (Adjacency diagram (chart))
d. Detailny rozpocet (Detailed space budget)
+ (Privodenie nélady) (Mood board)
Zaver

Domnievam sa, ze ak by realitno-konzultaéné spolo¢nosti na Slovensku pouzivali
podobny pristup ku klientovi, ako si mézu precvicit’ Studenti na projekte EREC a aky sa
v mnohych pripadoch vyuZiva v inych eurdpskych Statoch, napomohlo by to k zlepSeniu
urovne tychto spolo¢nosti najma v oblasti starostlivosti o klienta a o jeho poziadavky.
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