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STRATEGIE PODNIKOVYCH NEMOVITOSTI — CESTA
K EFEKTIVNIMU SNiZENi NAKLADU POMOCI FACILITY
MANAGEMENTU

BUSINESS REAL ESTATE STRATEGY - THE WAY TO EFFECTIVE COST
REDUCTION BY THE HELP OF MANAGEMENT FACILITY

Abstrakt

Economical recession of previous period causes considerable changes in role
perceptions of the estates and related services not just as the financial factor, but in all
business fields. Companies are forced to prefer the stabilization strategies to expansive
strategies. Instead of looking for new and better areas they have to solve problems what to do
with free offices, stores and display rooms. Cost saving connected i.a. with efficient office
area use is a very important part of total cost, which is monitored more carefully than before.

Uvod

Ekonomicka recese uplynulych let ma za nasledek zna¢né zmény ve vnimani role
nemovitosti a sluzeb s nimi spojenych, nejen jako finan¢niho faktoru, ve vSech oblastech
podnikani. Firmy jsou nuceny uptednostiiovat stabiliza¢ni strategie a expanzivni strategie
musi ustoupit. Misto hledani novych a lepSich prostor pro své rozsifeni fesi firmy problém,
co délat s uvolnénymi kancelafemi, sklady &i vzorkovnami. Uspora nakladii spojena mimo
jiné s efektivnim vyuZitim prostoru kancelafi je velmi dileZitou sloZkou celkovych naklad
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Facility management

Velmi dillezita je v souCasné dobé tiloha facility managementu jako kli¢ové discipliny
vénujici se prostoru, pracovisti a podpirnym sluzbam. V kazdé budové, na kazdém pozemku,
vSude, kde vykonavame néjakou €innost, vnimame prostor, ve kterém se pohybujeme. Prostor
je ve spolecnostech definovan jejimi nemovitostmi, at’ jiz vlastnimi nebo pronajatymi.

Facility management ma ve své naplni fizeni podptirnych procesu, které zajist'uji
prostor v takovém stavu a formé, ktera je pro ucely zékladni ¢innosti podniku co
nejefektivnéjsi.

V piekladu to znamena Sprava nemovitosti a jsou to ¢innosti, které zajist'uji
bezproblémovy chod nemovitosti a odstranuji ptekazky, které by zabranovaly jejim
obyvateliim v uzivani nemovitosti jako takové. Spravu nemovitosti si zajist'uji bud'to majitelé
samostatné, nebo s pomoci externi spole¢nosti. Tuto pomoc nazyvame outsourcing.

Outsourcing
Nejcastéji se v souvislosti s outsourcingem hovoti v oblasti IT. Tedy naptiklad o

dodavce a pravidelné obnove hardware ¢i o sluzby v oblasti spravy pocitacové sité. Mize se
jednat samoziejmé i o spravu webovych stranek a prezentaci atp. AvSak oblast IT neni jedina,
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ktera je vhodna pro outsourcing. Zajistovat efektivné sluzby prostfednictvim externi
spolecnosti 1ze rovnéz v nasledujicich oblastech:

Udrzba komunikaci
Uklid prostor
Ostraha objekta
Personalni zalezitosti
Marketing

Obchod

Logistika

Ucetnictvi

Udrzba objekti atd.

Sprava nemovitosti zahrnuje

uklid nemovitosti

opravy zavad inzenyrskych siti

béznou udrzbu zabranujici vzniku zavad

drobné femeslné prace (malovani, drobné opravy)

femeslné prace vétsiho rozsahu (omitdni budov, vymeéna oken)
vedeni ucetnich zaznaml nemovitosti

planovani oprav a drzby

/ L PROSTOR

FACILITY PRACOVISTE

MANAGEMENT ' [ OUTSOURCING ] -

\ PODPURNE SLUZBY

Obr. 1: Efektivni zajisténi sluZeb

Soucasti spravy by mélo byt hledani uspor

Pro efektivni fizeni ndkladti na sluZby spojené s provozem kancelaii a prostorti pro
podnikani je nutné mit spocitané, Ze kazdy metr tverecni nas ve vysledku stoji naklad nejen
V podobé njmu, ale i doprovodnych sluzeb. Kazda firma musi znat provozni néklady na
uzivané prostory a vyhodnotit, které jsou nutné a které nejsou potiebné pro chod firmy a Ize
napfiklad pronajimat jen docasné. Trendem efektivniho fizeni podnikovych nemovitosti je
strategicky vyhodnotit naklady a pfinosy vyuzivanych prostor.

Soucésti fizeni spravy nemovitého majetku by mélo byt i hledani moznosti ke
zlepSeni, potencialu k Gsporam a k pifehodnocovani dilezitosti kvality nad kvantitou.

Podle zvetfejnénych vysledki studii popisujicich aktualni stav a zmény vyuZzivani
kancelarskych ploch v evropskych spolecnostech, je zfejmé Ze kvalitativni standardy
kancelatskych prostor daleko prevysuji kvantitativni.

Konkrétné spolecnost Cushman & Wakefield publikovala svou studii European
Landlord & Tenant Survey 2009, kde bylo prokazano, ze ve stiedni Evropé doslo
Vv poslednich tiech letech ke snizeni primémné plochy urcené pro jednoho zaméstnance
0 priblizn¢ deset procent, konkrétné z 12 metrti ¢tverecnich na 10,9. Za posledni rok

02/2010 48 |Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

40 procent dotazovanych firem zintenzivnilo vyuzivani svych obsazenych ploch. Na tento
vyvoj ma vliv 1 souc¢asna hospodaiska krize a 1ze ocekavat pokracovani tohoto trendu i u
ostatnich firem, které budou mit ambice se na trhu udrzet a byt konkurenceschopné. [2]
Nadnarodni spolecnost Skanska pfinesla sviij aktualni Skanska Office Index,
priizkumem trhu kancelafskych prostor v Ceské republice, Polsku a Mad’arsku.
Vysledek priizkumu ukazuje, ze v Ceské republice ma 32% dotazanych firem 8 - 11 m2
kancelarského prostoru na zaméstnance, u 20% firem je to 16 m2 na jednoho zaméstnance a
u 13% vice nez 16 m2 na zaméstnance. Vétina firem pusobicich v Ceské republice podle
zaveért nepocita v nejblizsich dvou letech s rozsifovanim svych kanceléaiskych prostor, ani se
zvySovanim pocetniho stavu zaméstnancii, naopak napiiklad ve stavebnictvi je spousta firem
nucena zaméstnance propoustét a tvofit krizové plany, které musi zahrnovat i sniZzeni ndklada
vynalozenych na kancelafrské prostory a jejich provoz a tim 1 sniZeni standardu firmy.
Vsechny spole¢nosti musi vénovat nakladiim na prostory vetsi pozornost nez tomu bylo pred
n¢kolika lety vlivem nejen trendu, ale i vlivem situace po parlamentnich volbach v tomto
roce. [2]
Naésledujici schéma ukazuje kolik m? kancelaiského prostoru maji firmy pro jednoho
zaméstnance.
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8-11m2 16 m2 vice jak 16 m2

Obr. 2: Schéma dle priizkumu trhu kancelarskych prostor spole¢nosti Skanska
Problémové oblasti z pohledu strategie podnikovych nemovitosti, které lze vylepSit

Nejobvyklejsim problémem je neefektivni vyuzivani stavajicich kapacit prostor.

S pfirozenym vyvojem firmy a aktudlnich zakéazek se také vyvijeji potfeby na prostory a ¢asto
firmy opomijeji se témto zménam pruzné piizplisobovat.

Dale jsou to nevhodné nastavené prostorové a kvalitativni standardy z pohledu trznich
zvyklosti spole¢nosti a netcelné vyuzivani kapacit, kdy zptsob vyuzivani nemovitosti neni
v souladu s trznim potencialem firmy.

K vyvoji firmy patii také zmény v rozdéleni majetku a investicich, z toho plyne
neefektivni zplisob zajisténi nemovitosti (naptiklad vlastnictvi, prondjem, leasing), firma by
méla pruzné piizpiisobit vyuZivanou nemovitost ke svému dalSimu rastu.

V ptipad¢ jak vlastnictvi nemovitosti vyuzivané pro podnikani tak v ptipad¢ prondjmu
muiZe znamenat malo efektivni spradva a provozovani udrzby velké finan¢ni tiniky.

Soucasti chodu kazdé firmy je fada procest, ¢innosti a sluzeb, které pfimo nesouviseji
S jejimi klicovymi aktivitami. Pro fungovani a existenci firmy jsou tyto podptirné ¢innosti
nezbytné, na druhou stranu vSak piedstavuji znacné nakladové zatizeni a je jim teda tfeba
vénovat potiebnou pozornost bud’ prostfednictvim externi formy nebo pomoci vlastnich
zamé&stnancu. [1]
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ReSeni snizovani nakladu

Stale vEtsi nutnost snizovani rezijnich nakladi nuti firmy, aby hledali feseni, ktera
prinesou maximalni mozné snizeni téchto nakladd, aniz dojde ke sniZzeni objemu nebo
standardu ¢innosti z oblasti podptrnych procesii. Stale vice dobrych manazert firem dnes
proto voli moznost outsourcing sluzeb, tedy necha si zajistit tyto ¢innosti ¢i sluzby externi
spole¢nosti. Termin vznikl spojenim dvou anglickych slov — out (ven, venku, z domu) a
source (zdroj). Podptirné ¢innosti, které slouzi k zabezpeceni provozu a spravé nemovitého
majetku Cili aktivit mimo tzv. core business, 1ze rozd¢€lit na technické a netechnické. [3]

Core business

Aby se firmy mohly soustifedit na svlij Core business, tedy na to v ¢em
podnikaji,vyuzivaji formu outsourcingu nékterych sluzeb z diivodu profesionalniho zajisténi
podpirnych ¢innosti, ale také z diivodi financnich. ZajisStovani vSech ¢innosti vlastnimi
silami by mé¢lo za dasledek nartist cen produktu spole¢nosti. V obdobi ekonomické recese je
outsourcing cestou k vyznamnym tsporam provoznich naklada. Pro outsourcing se
spole¢nosti rozhoduji 1 z divodu zachovat schopnost soustiedit se na klicové ukoly tim, Ze se
firma zbavi téch okrajovych, i kdyz nezbytnych pro chod firmy. [3]

Vyuziti externich firem mtze pfinést firm¢ snizeni provoznich nékladt az o 30 procent
a snizeni prostorovych narokii az o 40 procent, ve vétSing€ ptipadu vede k vyznamnym
usporam firmy.

Technické a netechnické podpiirné ¢innosti
Mezi technické ¢innosti patii:

sprava energii

osvétleni

udrzba

revize a opravy technického zatizeni budovy
odpadové hospodatstvi
uklidové prace

datova centra a zpracovani dat
telekomunika¢ni provoz
skladovaci sluzby

parkova uprava,

sprava vozového parku
deratizace

st€éhovani

udrzba vytaht

Do netechnickych ¢innosti fadime:

provoz recepce

kuryrni a postovni sluzby
kopirovani a tiskové sluzby
tlumoceni a preklady
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e bezpecnostni sluzby
e rozuctovani najemného a dalSich poplatki
e zavodni stravovani ¢i catering pro specialni prilezitosti.

Mezi pracovni ukony firmy zajist'ujici provoz budovy patii hlavné vytvoreni planu
praci a finan¢niho rozpoctu ve spolupraci se zakaznikem, dale sestaveni mési¢niho finan¢niho
rozpoctu pro provoz a planu Cerpani. V nékterych piipadech se pak jedna o dlouhodobou
spolupraci a piipadnou ucast na provoznich poradach vedeni zakaznika. Poskytovatel téchto
sluzeb ma také za kol sledovat a zajiStovat nezbytnou legislativu, uzavira smlouvy
s externimi dodavateli ¢i obstarava smlouvy na energii a dalsi.

Vybér prostoru s pomoci facility managera

Vhodny prostor pro kteroukoliv firmu by mél byt optimaln¢ velky, vybaveny
a kvalitné spravovany. To znamena ekonomicky a provozné vyhovujici (ani velky,
ani maly — ani drahy, ani pfili§ laciny, ani technologicky ptespfili§ vybaven, ani zanedbany
atd.). Facility manazer se stdva partnerem jednatelll a akcionait pii volbé vhodné strategie
podnikovych nemovitosti (Corporate Real Estate Strategy), ktera bude podporovat
sttednédobou strategii celé spolecnosti. Forma vyuzivani nemovitosti, tedy vlastnictvi,
pronajem nebo kombinace je soucasti celofiremni strategie. Nepruznost v oblasti prostoru
a prostorovych sluzeb se stava omezenim pro efektivni snizovani néklada.

Aby spolec¢nost mohla byt moderni, “jit s dobou** a dobte prosperovat méla by
strategie podnikovych nemovitosti sledovat aktualni trendy na trhu nemovitosti, organizace
prace a designu pracovist’ a hlavné maximalné€ podporovat fungovani hlavniho pfedmétu
podnikani spolecnosti . V neposledni fad€ musi myslet na dostate¢nou miru flexibility
Vv ptipadé€ potfebnych zmén. V sou€asné ekonomické situaci firmy musi byt schopné okamzité
reagovat na vyvoj trhu, politické situace, potieb, dostupnost zakazek a na dalsi faktory.
Prudky rist mize byt nasledovan prudkym padem. Spolecnosti musi umét ,,pfezit™ a ve své
expanzi nebo krizi miize byt dobte zvladnuta strategie podnikovych nemovitosti jednim
Z pozitivnich faktorti. Nebo naopak negativnich.

Rizeni podpiirnych ¢innosti

Z pohledu pfijemce sluzby, tedy objednatele musi byt facility manager clovékem
odpovédnym za vykon sluzeb, které jsou v ramci outsourcingu klientovi poskytovany. Musi
umét podle vyvoje a potieb piizplisobovat provedeni sluzeb ménicim se pozadavkim klienta.
Komunika¢ni dovednosti jsou pro vykon funkce facility managera stézejni. Vyhodou
outsourcingu je, Ze tento ¢lovék nemusi ovladat v§echny technické obory, nebot’ za nim stoji
spolecnost, ktera disponuje experty v potiebnych oblastech, manager je koordinuje a vybira
pro konkrétniho klienta konkrétni sluzby, vé€nuje se tedy fizeni podptirnych ¢innosti a fesi
klientovy pozadavky.

Z pohledu poskytovatele 1ze fici, Ze facility manaZer je iniciatorem celého procesu
outsourcingu a musi mit ptislusnou zpusobilost. U strategického fizeni je ¢lenem vedenti,
ktery odpovida za strategii podpiirnych Cinnosti a fidi ostatni trovné. Na dalSich trovnich
fizeni je nutné, aby zabezpecil optimalni a ekonomicky efektivni spravu veskerého majetku
a potfebnych sluzeb u objednatele. Operativné musi zajistit kazdodenni fungovani spolec¢nosti
podle profesi (ma na starosti provoz a udrzbu nemovitosti, inovace apod.).

Dobry fidici pracovnik v této oblasti musi pocitat s tim, ze kazdy klient potiebuje
sluzby ptizptisobené jen jeho potiebam, protoze kazdé firma v kazdém oboru ma velmi
specifické potieby. Nad takovymi zakdzkami musi dohlizet profesional, ktery se vyzna
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v daném prostiedi. Na vysokych skolach jsou jiz obor tykajici se této oblasti a potom z nich
vychdazeji ptipraveni odbornici. Pro poskytovatele facility managementu je to signal, Ze tento
obor se nadale rozsituje.

Uspory nakladii v souvislosti s pronajmem a spravou

Na soucasnou stagnaci realitniho trhu musi také reagovat jednotkové ceny, at’ jiz
V oblasti prondjmu nebo sluzeb. Zvysujici se neobsazenost administrativnich budov tomu jen
nasvédcuje. Pronajimatelé na tuto situaci reaguji riznymi slevami, jako naptiklad najemni
prazdniny nebo vyssi procento klientskych Uprav hrazenych pronajimatelem.

Jednim z tkoli facility managementu je vyjednat rizné slevy nebo vyhodné balicky
pro objednatele, dochazi tak k optimalizaci rozsahu sluzeb, ale i k pfejednavani jednotkovych
cen. Soucasné vykyvy na trhu nemovitosti nejsou dobrou zpravou pro developery a vlastniky
komerénich nemovitosti, avSak nejsou ni¢im neobvyklym, zazilo je Japonsko, Spojené staty,
Svédsko, Norsko i Velké Britanie. A piesto i dnes se v téchto zemich stavi komeréni
nemovitosti.

Pozadavky na energetickou efektivnost provozu

S vétSinou vSech nakladd, které jsou spojeny s pofizenim nemovitosti pro podnikani
je pocitano pouze na zacatku, ale nikdo uz dal nepfemysli o energetické efektivnosti provozu.
V dobé¢ nejvétsiho boomu ve vystavbé komerénich budov to problém nebyl, ale soucasnosti
kdy nabidka ptevySuje poptavku se firmy zajimaji pfed rozhodnutim kde umistit sidlo firmy
o energetickou efektivnost a roste poptavka po zelenych budovach a po flexibilité
dopliikovych sluzeb.

i -

Obr. 3: Kancela¥ské prostory
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