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Souhrn

Diplomova préace se zabyva problematikou rozvojové strategie podniku, konkrétné oblasti
efektivniho planovani obsazenosti kancelafskych prostor (,,Occupancy Planning®)
a posuzovanim navrha této Cinnosti z ekonomickeho hlediska. Prace nejprve analyzuje
teoretické poznatky dané oblasti a poté je aplikuje v konkrétni spole¢nosti.

Prace je rozdélena do Sesti kapitol, které na sebe logicky navazuji. Prvni tii spadaji do
teoretické Casti a dalsi tfi pak do c¢asti analytické. Prvni kapitola se vénuje oblasti
planovani obsazenosti, kterou dopliiuje nasledujici druhd kapitola o kancelaiskych
prostorech. Tieti kapitola vymezuje ukazatele ekonomické efektivnosti a metriky
efektivniho obsazovani kancelaii.

V analytické Casti prace je nejprve charakterizovana vybrand spolec¢nost a jeji klient,
piedevsim jejich podnikatelské zaméteni a jejich standardy na kancelatska pracovisté. Pata
kapitola se zabyva konkrétnim projektem, jehoz pocate¢ni faze autorka vypracovala na
zakladé principti Occupancy Planningu (,,OP“) a poté zhodnotila z hlediska ekonomické
efektivnosti. Sesta kapitola vysledky zhodnocuje a porovnava varianty doplnéné o metriky
,OP*. Déle doporucuje vhodnou variantu a pfedklada navrh feSeni. Analyticka ¢ast prace
slouZi jako podklad pro rozhodnuti managementu spole¢nosti.
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Uvod

Dnedni doba neni pro podniky uplné jednoducha. K udrzeni si konkurenéni pozice, trzniho
podilu a stabilniho zisku je tfeba mnoho usili. V soucasnosti lze pozorovat misto
rozSifovani podniku spiSe usporu nakladi v podobé rusSeni pracovnich mist, ¢i jejich
piesouvani do levné&jsich krajin. Velké nadnarodni korporace piesouvaji jak vyrobni, tak
I administrativni ¢innosti do regiond s levnéj§imi lidskymi zdroji a tam, kde je ticba
pobocky zachovat, hledaji dalSi cesty snizovani nakladi.

Od dob posledni svétové krize vroce 2008 se stale vice spolecnosti snazi Setfit na
nakladech za prondjmy budov, které piedstavuji druhé nejvyssi vydaje. Nepruzné najemni
smlouvy tyto snahy brzdi, avSak tam, kde je piilezitost nebo se blizi konec pronajmu, se
spolecnosti snazi uplatiiovat zeStihlovani pobocek sjednocovanim organizacnich systému
a procesu a zaroven jejich konsolidacemi z vice lokalit do jedné v daném mésté.



Vyuzivaji pfi tom nové strategie obsazovani kancelaii, které za posledni stoleti prodélaly
velice vyznamné zmény. Od vyuziti kancelafi pro kazdého pracovnika, pies oteviené
kancelafe s pracovistém témét bez soukromi a s jeho ndvratem, se v dnesni dobé& uplatiiuji
strategie sdilenych pracovist’ ¢i dokonce naprosto flexibilnich mist pro praci, které si
zaméstnanec voli podle potfeby a nalady.

Dulezitou podporou pro rozhodovani spole¢nosti v téchto vécech hraje obor nazyvany
Occupancy Planning, neboli planovani obsazenosti ¢i obsazeni kancelafi. Tak jak je tento
obor chapany dnes, vznikl pfed vice nez dvaceti lety v USA, odkud se rozsitil do Evropy,
Austrélie a dalsich kontinentd svéta. Soucasny trend ukazuje prudky rozvoj Occupancy
Planningu v Jizni Americe a Jihovychodni Asii, a také stale rostouci trend ve vSech
regionech svéta, coz dokazuje zvysujici se poptavka po odbornicich zabyvajicich se touto
problematikou. V Ceské republice je tento tizce specificky obor teprve na poéatku.

Occupancy Planning vSak nemiize fungovat bez jeho zapojeni do strategické urovné fizeni
podniku, diky kterému ma pfistup k relevantnim datim a naopak diky kterému spolecnosti
efektivné&ji rozhoduji o budoucich nakladech na budovy a jejich vyuZiti.

Hlavnim motivem autorky pro vybrani tohoto tématu je jeji profesni zaméfeni coby
zacinajici ,,Occupancy Plannerky” a také osobni zajem o vzdélani v této problematice.
Autorka se pokusila 0 pteneseni teoretickych poznatki nabytych béhem studia do realného
Zivota a 0 uplatnéni téchto poznatki pii vypracovani navrha pro klienta.

Samotny vyznam prace spoc¢iva v komplexnim zpracovani a zhodnoceni projektu v podobé
nékolika navrha slouzicich jako podklad pro rozhodnuti lokalniho managementu o vhodné
zméné nemovitosti a o samotné podob¢ interiéru kancelafe pii vyuZiti novych strategii
obsazovani kancelafskych prostor. Projekt je navrzen a hodnocen jak z hlediska
ekonomicke efektivnosti, tak z pohledu Occupancy Planningu.

Prace je strukturovana do né¢kolika tematickych blokd. Prvni znich je uréeni cild
a metodiky pouzitych pfi zpracovani tohoto dila.

Literarni reSerSe se vénuje teoretickym vychodiskim nutnym pro dosazeni cili této
diplomové prace a zabyva se dalSim tematickym blokem, konkrétn¢ charakteristikou,
vymezenim a vyznamem Occupancy Planningu, a dale se zaobird blokem klasifikace
kancelaiskych prostor a kvantifikaci pozadavkt na né kladenych podle norem a zakoni.
Tato oblast rovnéz uvadi nové trendy obsazovani kancelarskych pracovist. Nasledujici
tematicky blok se zaméfuje na stanoveni a vysvétleni ukazatelti ekonomické efektivnosti i
efektivnosti podle Occupancy Planningu.

Analyticka ¢ast charakterizuje spole¢nost autorky i spole¢nost klienta, pro kterého pracuje
ve form¢ outsourcingu a doplituje normy a zékony uvedené v teoretické ¢asti o standardy



platné ve spoleénosti klienta. Nasleduje popis projektu a jeho jednotlivé kroky, které jiz
probéhly a dale hodnoti dohodnuté varianty zhlediska nakladové metody, ro¢nich
primérnych uspor, Cisté souc¢asné hodnoty, doby navratnosti a miry citlivosti na zménu
vybranych proménnych.

Posledni ¢ast prace porovnava a hodnoti financni stranku a dopliiuje ji o hodnoceni
Z hlediska Occupancy Planningu. Podle vysledki pak doporucuje nejvhodnéjsi variantu
a navrhuje samotnou podobu budoucich kanceléafskych prostor spole¢nosti klienta.

Cil prace a metodika

Cilem prace je na zaklad¢é analyzy vyuziti kancelaifskych ploch a posouzeni efektivnosti
navrhnout komplexni feSeni pro klienta s vyuzitim principi Occupancy Planningu. Jedna
se o poskytnuti podkladl, na zaklad¢ kterych se klient rozhodne, zda prodlouzi ndjemni
smlouvy Vv soucasnych nemovitostech, nebo konsoliduje kancelaie do vybranych prostor,
anebo bude hledat jiné prostory dostupné na trhu.

Dil¢im cilem je charakterizovat a analyzovat oblast Occupancy Planningu jako nastroje pro
podporu planovani na strategické drovni, aplikovat poznatky z pfedmétd fizeni a
podnikové ekonomiky na tuto oblast, a dale vypracovat varianty investi¢niho projektu na
zékladeé ziskanych podkladii a zhodnotit je.

V literarni reSerSi jsou za pomoci analyzy zhodnoceny dostupné primarni a sekundarni
informacni zdroje, a to pfedevsim literarni a elektronické zdroje, odborné ¢lanky, zakony a
normy. Informace o oblasti Occupancy Planningu jsou Cerpany z externich i internich
zdrojt, predevsim z ptirucek, vlastnich zkusenosti a také zdrojii konkurenti a odbornych
¢lanka.

Naplni analytické Casti je na zakladé analyzy dat vypracovani navrhu konkrétniho projektu
pro klienta pii dodrzeni zasady zefektivnéni kancelafskych prostor, a poté zhodnoceni
ekonomické efektivnosti navrZzenych variant pomoci vypo¢tu pramérné ro¢ni tspory, Cisté
soucasné hodnoty a doby navratnosti investice. Vedle ekonomického zhodnoceni se
hodnoti i metriky pouZivané v Occupancy Planningu. Tato dvé hodnoceni spolu s
posouzenim stanovenych cilti spole¢nosti uréi nejvhodngjsi variantu. Cisla a nastroj pro
vypocet jsou poskytnuty klientem spolecnosti.

Hlavni metodou védeckého zkoumani je tedy analyza. V teoretické ¢asti konkrétné analyza
informaci a v analytické ¢asti analyza dat.

Prace by méla byt podkladem pro rozhodnuti managementu o budouci zméné¢ a investici.



Zaveér

V dnesni dobé spolecnosti stale ¢astéji hledaji Gisporna feSeni pro nemovitosti, ve kterych
sidli jejich pobocky. Pii blizicim se konci najemnich smluv se poohlizi po levné&jSich
variantach nejen samotné nemovitosti, ale také po efektivnéjSich zplsobech obsazeni
kancelafi.

Zaméfenim diplomové prace bylo uvést relativné novou oblast planovani — Occupancy
Planningu — do jednotného a piehledného celku. Hlavnim cilem préce pak bylo na zakladé
analyzy vyuziti kancelatskych ploch a posouzeni efektivnosti navrhnout komplexni feSeni
pro Klienta pravé s vyuzitim principd tohoto planovani. Navrzené feSeni by mélo slouzit
jako podklad, na zaklad¢ kterého se klient rozhodne, zda prodlouzi najemni smlouvy
V soucasnych nemovitostech, nebo konsoliduje kancelaie do vybranych prostor, anebo
bude hledat jiné prostory dostupné na trhu.

Stézejnim bodem pro dosaZzeni stanoveného cile bylo hlubSi pochopeni problematiky
Occupancy Planningu, pozadavku na kancelaiska pracovisté a také novych strategii
zpusobu obsazeni pracovist. Druhym klicovym bodem bylo pochopeni a ur¢eni vhodnych
ekonomickych ukazateli pro hodnoceni investiéniho projektu, jehoz soucasti bylo
i stanoveni metrik vyuZivanych v OP.

Analyticka cast charakterizovala spolecnost autorky a klienta, pfedevsim z hlediska
stavajicich pozadavku na kancelaiska pracovisté, které spolu s normami a zdkony byly
zakladem pro navrhnuti vhodné varianty budouciho uspotadani nové pobocky. Planovac se
pti tom snazil zohlednit pozadavky ze strany lokalniho managementu, pfedevsim splnit
potvrzeny rust poCtu zameéstnancii, a na druhé stran¢ uplatnit pro spole¢nost dosud
neznamou strategii sdilenych pracovist. Z navrhu pak vychazela poptavka po nemovitosti.

Byly hodnoceny dvé alternativy vybrané CRE manazerem, pficemz z pohledu autorky se
jednoznaéné jevi jako lepsi alternativa ¢. 2 — konsolidace se stavajicim pronajimatelem,
jelikoz z ekonomického i occupancy hlediska vychazi 1épe, nez alternativa ¢. 3 — relokace.
Alternativa €. 1 — status quo se automaticky vyloucila, nebot’ nespliiovala cil konsolidace
vSech tii pobocek do jedné. Byla brana jako vychozi bod, se kterym se poméfovaly zbylé
dvé metody.

Konsolidace spliiuje vysi ro¢nich uspor stanovenych spole¢nosti, zmenseni kancelaiské
plochy, nizsi jednorazové naklady spojené se st¢hovanim, vyssi likviditu v podobé kratsi
doby splatnosti a vyssi rentabilitu stanovenou ¢istou souc¢asnou hodnotou. Z hlediska OP je
také vyhodnéjsi, nebot’ hustota pracovist i zaméstnancli na metr Ctverecni je vyssi nez
u relokace.



Projekt nyni ¢ekd na rozhodnuti lokalniho managementu, ktery v pfipadé schvéleni
postoupi do zpfesiovani finan¢ni i designové stranky. V opa¢ném piipadé se projekt vrati
do finan¢ni faze a budou se hledat moznosti snizeni nakladii vybrané varianty, naptiklad
zménou nékterého z dodavateld sluzeb spojenych s realizaci.

Na projektu lze vidét dualezitost zahrnuti Occupancy Planningu do strategické Urovné
fizeni, ktera diky praci planovact disponuje relevantnimi podklady pro efektivnéjsi
rozhodovani o nakladech na nemovity majetek.
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