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Occupancy Planning — Efektivni planovani obsazenosti
kancelaiskych prostor

Occupancy Planning — Effective planning of office rooms
occupancy

Souhrn

Diplomova préace se zabyva problematikou rozvojové strategie podniku, konkrétné oblasti
efektivniho planovani obsazenosti kancelaiskych prostor (,,Occupancy Planning®)
a posuzovanim navrhti této ¢innosti 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 tii pak do casti 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 ekonomicke
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.

Summary

The diploma thesis deals with development of business strategy, in particular with
effective planning of office rooms occupancy (,,Occupancy Planning®) and with examining
drafts from economic perspective. At first the thesis analyses theoretical knowledge of the
given subject and then applies findings for a particular company.

This thesis is divided into six chapters which are sorted in a logical order. The theoretical
part of work is comprised of the first three chapters and the following three chapters are a
part of the analytical section. The first charter is devoted to Occupancy Planning and is
then supplemented by the second chapter about office spaces. The third chapter defines
economic indicators and metrics of effective office rooms occupancy.



The analytical part of this work characterizes the particular company and its client in the
fourth chapter, primarily their business focus and their standards of office workplaces. The
fifth chapter deals with a specific project, initial phase of which is elaborated by the author
based on the Occupancy Planning (“OP”) principles. Then the project is evaluated from the
point of view of economic efficiency indicators. The sixth chapter evaluates the results and
compares two options with added metrics of “OP”. Furthermore it recommends an apposite
option and presents a solution proposal. The analytical part of work serves as basis for the
company’s management decision.

Kli¢ova slova:
planovani obsazenosti, kancelaiské prostory, ekonomické efektivnost, uspory,
Cista soucasna hodnota, doba navratnosti, investi¢ni projekt, sdilena pracovisté, JLL

Keywords:
occupancy planning, office space, economic effectiveness, savings, net present value,
payback period, investment project, shared workstations, JLL
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UVvoD

Dnesni doba neni pro podniky taplné jednoducha. K udrzeni si konkurenéni pozice, trzniho
podilu a stabilniho zisku je tfeba mnoho Usili. V souasnosti lze pozorovat misto
rozSifovani podniku spiSe usporu nakladi v podob€ ruseni pracovnich mist, ¢i jejich
ptesouvani do levnéjsich krajin. Velké nadnarodni korporace piesouvaji jak vyrobni, tak
I administrativni ¢innosti do regiond s levnéj§imi lidskymi zdroji a tam, kde je tieba
pobocky zachovat, hledaji dalSi cesty snizovani nakladu.

Od dob posledni svétové krize vroce 2008 se stale vice spoleCnosti snazi Setfit na
nékladech 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 procest a zaroven jejich konsolidacemi z vice lokalit do jedné v daném méste.

Vyuzivaji pfi tom nové strategie obsazovani kancelaii, které za posledni stoleti prodélaly
velice vyznamné zmény. Od vyuziti kancelafi pro kazdého pracovnika, pifes oteviené
kancelafe s pracovistém téméi bez soukromi a s jeho navratem, se v dnesni dob¢ uplatiuji
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 nemtize fungovat bez jeho zapojeni do strategické urovné fizeni
podniku, diky kterému ma piistup k relevantnim datim a naopak diky kterému spole¢nosti
efektivnéji 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 navrhi pro klienta.

Samotny vyznam prace spociva v komplexnim zpracovani a zhodnoceni projektu v podobé

nékolika navrhu slouzicich jako podklad pro rozhodnuti lokalniho managementu o vhodné
zméné nemovitosti a o samotné podob¢ interiéru kancelafe pii vyuZiti novych strategii
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obsazovani kancelafskych prostor. Projekt je navrzen a hodnocen jak z hlediska
ekonomicke efektivnosti, tak z pohledu Occupancy Planningu.

Prace je strukturovana do n¢kolika tematickych blokd. Prvni znich je urceni cild
a metodiky pouzitych pfii 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 zamé&fuje na stanoveni a vysvétleni ukazateli ekonomické efektivnosti i
efektivnosti podle Occupancy Planningu.

Analyticka ¢ast charakterizuje spole¢nost autorky i spole¢nost klienta, pro ktereho pracuje
ve form¢ outsourcingu a dopliiuje normy a zékony uvedené v teoretické Casti 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 vysledkt pak doporucuje nejvhodnéjsi variantu
a navrhuje samotnou podobu budoucich kanceléatskych prostor spolecnosti klienta.
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CIL PRACE A METODIKA

Cilem prace je na zéklad¢ analyzy vyuziti kancelafskych 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 najemni
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 pfedmétid fizeni a
podnikové ekonomiky na tuto oblast, a dale vypracovat varianty investi¢niho projektu na
zakladg¢ ziskanych podkladu a zhodnotit je.

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

Naplni analytické ¢asti je na zaklad¢ analyzy dat vypracovani navrha 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.
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1. OCCUPANCY PLANNING - PLANOVANI
OBSAZENOSTI

,,Planovani stavi mosty mezi tim, kde jsme a kam chceme jit.« * Podle Zarkové (2007)
planning, Cesky pldnovani, oznacuje: ,,obecny proces formulovani vécnych cest a cili

k jejich dosahovani““.? Planovani patfi spolu srozpotem a néslednou kontrolou

vvvvvv

soucasnych rozhodnuti.

Occupancy planning, termin ktery by se dal do ¢eStiny pielozit jako planovani obsazenosti,
je soudasti sluZeb poskytovanych v oblasti komerénich nemovitosti.® Vischer (1995)
zminuje, ze vSechny soucasné trendy korporatnich spolec¢nosti sméfujici k outsourcingu,
zmenS$ovani, konsolidaci a sniZovani vydajii maji pfimy vliv na kanceldfsky prostor, nejen
na nemovitosti ale i fyzické misto pracovnika vykonavajiciho svoji tlohu.* Spole¢nosti
primarn¢ sleduji dva cile, snizit ndklady a zvySit produktivitu lidi, nebo jinak feceno
alokovat naristajici poet zaméstnancii pii stalych & niz§ich nakladech.” Meel, Martens
a Ree (2010) jeste piidavaji snahu povzbudit zaméstnance ke spolupraci, podpofit zmény
Vv kultuie spolecnosti, stimulovat kreativitu, pfildkat a udrzet si zaméstnance a také snizit
z4téz na Zivotni prostfedi.6

Jednim z podptrnych nastroji rozhodovani o kancelatském prostoru a pozadavkl na néj je

Occupancy Planning (pozn. dale jen ,,OP*), ktery vyuZiva technologického ptistupu pro

maximalizaci vyuziti prostor. OP je zdkladni soucésti nepietrzitého procesu optimalizace
7

prostor.

1.1 Charakteristika

Spole¢nost autorky planovani obsazenosti, a s tim spojené ¢innosti, nazyva ,,Occupancy
Planning®. Jeden z nejvétsich konkurentd na trhu — CBRE — tuto praci nazyvéa ,,Workplace
Consultancy*, dalSi vyznamny konkurent — Cushman & Wakefield — oznacuje planovani
jako ,,Workspace Planning®, Johnsons Controls nabizi sluzby v oblasti ,,Space Planning®.
VSechny uvedene pozice maji podobné zaméieni lisici se v detailech.

L VEBER, J. a kol., Management. Zdklady, moderni manazZerské pristupy, vykonnost a prosperita, s. 100
2 ZURKOVA, H., Pldnovdni a kontrola: kli¢ k uspéchu, s. 10

3MATHER, E. J., Best practices for high-level occupancy planning: Data and analysis, s. 162-193.

4 VISCHER, C., J., Strategic Work-Space Planning, s. 33-42

% JLL, Occupancy Planning, Roles and Responsibilities, s. 2
® MEEL, J., MARTENS, Y., REE, H.J. Planning office spaces: a practical guide for managers and

designem,
7 JLL, Occupancy Planning, Roles and Responsibilities, s. 2
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Zatimco je Workplace Consultancy zaméteno spiSe na interiérovy design a dispozici
pracovist, Workspace Planning je orientovan na celkovy koncept kancelafe odpovidajici
na otazky jaky zvolit nabytek, jaké barvy ¢i materialy. Space Planning se specializuje na
konstrukt interiérii a vyvoj planti a ndkrest pro umisténi nabytku a zafizeni.®

Occupancy Planning piedevsim poskytuje pfesna data o kancelaiskych prostorech, zvysuje
efektivitu na zéklad¢ posouzeni stavajiciho vyuziti prostoru a navrhu feSeni nedostatk,
poskytuje podporu pro rozhodovani lokalniho managementu a CRE tymu (,,Corporate Real
Estate“, dale jen ,,CRE“).® Vice nez na designovou stranku je OP zam&feno na praktickou.

At jde o jakykoliv zvySe vyjmenovanych nazvl, spolecné maji to, ze predstavuji
dynamické a v poslednich letech rychle rostouci odvétvi spadajici do oblasti trhu
s komer¢nimi nemovitostmi, jehoz sluzeb vyuZzivaji predevSim velké nadnarodni
spole¢nosti, jejichz cilem je efektivni pracovni prostiedi vedouci k tispote naklad.

Nasledujici kapitoly se zabyvaji OP spole¢nosti autorky, doplnéného o teoretické poznatky
z dal$ich zdrojt.

1.2 Vymezeni

ZkuSeni ,,Occupany Planners®, neboli lidé vykonavajici planovani obsazenosti (pozn. dale
jen ,,planovaci), na tento obor pohlizeji nejcastéji jako na jeden z podplrnych nastroju
strategického planovéni a podpory rozhodovani korporatnich realitnich makléit.

OP bud vykonavaji specializované realitni spoleCnosti, které s klientem vytvoftily
komplementarni alianci v podobé outsorcingu, nebo si nadnarodni korporace zakladaji sva
vlastni odd€leni nemovitosti. Outsourcing méa vyhodu v ¢asovém omezeni, po které si
firmy kompenzuji své slabé stranky témi silnymi svého partnera a naopak, a piitom
zustavaji konkurenty. 10

V severni a jizni Americe OP spada pod Strategic Consulting (pozn. dale jen ,,SCON*"),
cozZ je skupina zabyvajici se dlouhodobymi strategiemi a jejich praktickym zavedenim do
praxe. V Evropé, na Blizkém vychodu a v Africe (pozn. déle jen ,,EMEA" = Europe,
the Middle East and Africa) vSak spadd pod skupinu Integrated Facilities Management

8 ADDI, G., LYTLE, J., Space Planning, s. 1-7.

% JLL: OP intranet (internf zdroj)
OTYLL, L., Podnikova strategie, s. 176
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(pozn. dale jen ,IJFM®), do Cestiny pielozeno jako integrované sluzby fizeni a spravy
budov.™

Schéma ¢. 1 zobrazuje vSechny oblasti poskytovanych sluzeb klientovi, kam patii
technické sluzby, sluzby budov, sluzby zaméstnancim a sluzby obsazeni. OP tedy tvoii
samostatnou oblast podpory klienta, ktera je tvofena sluzbami stéhovani, fizeni prostoru,
planovani obsazenosti, mensi projekty, ¢i presuny/ptiristky/zmény ve stavech
zaméstnanc.

Schéma 1: Integrované sluzby Fizeni a spravy budov

Sluzby zaméstnancim
* prepravaa ubytovani
+ event management
* catering/ stolovani

Technické sluzby

*energie a udrzitelnost

* zafizenia nastroje
*BOZP

Account
management

*HR
*finance

s transformace

* performance

Sluzby budov Sluzby obsazeni

« Gklid *stéhovani
» zabezpeceni *fizeni prostoru
*odpadové hospodarstvi * planovaniobsazenosti

Zdroj: autorka podle internich zdrojii

Vsechny uvedené sluzby, vyjma planovani obsazenosti, zajist'uje lokalni facility tym, ktery
diky své uloze disponuje dobrou znalosti jak fyzického, tak technického a organiza¢niho
prostiedi firmy. Jelikoz planova¢ ptsobi vzdy v uritém regionu, manazer facility tymu
dané pobocky piedstavuje prostfednika mezi nim a lok&lnim managementem.

Podle Vischera (1995) je jednim z béznych omyli nezahrnuti planovani kancelaiskych
prostor do strategie podniku.™® Na OP se pohliZi spise z operativniho hlediska, p¥itom jeho
zafazeni do podnikatelskych cili prokazatelné¢ snizuje néklady spoleCnosti a zvySuje
vykonnost zam&stnancti.™> OP v praxi pokryva strategickou a taktickou urovefi planovéni
Vv podniku, facility tym vykonava planovani obsazenosti na operativni Grovni (umist'ovani
nove¢ piichozich, mensi st€¢hovani zaméstnanct a nabytku). Schéma €. 2 zndzoriuje urovné
Occupancy Planningu.

1 JLL: OP intranet (interni zdroj)
12 VISCHER, C., J., Strategic Work-Space Planning, s. 33-42
3 JLL: OP intranet (interni zdroj)
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Schéma 2: Vymezeni OP v rdmci hierarchie planovani podniku

Strategicky OP

OccupancyPlanning

Rizeni prostorovych dat

Zdroj: autorka podle http://www.us.jll.com/united-states/en-us/services/corporates/occupancy-
planning/realize-your-vision

Strategicky OP. Ticha a Hron (2003) definuji planovéani na strategické drovni jako:
,periodicky se opakujici cinnosti, které organizace provadi jako reakci na zmény
ve vnéjsim prostiedi.** Fotr a kol. (2012) uvédi strategicky management jako: ,, uméni
a vedu jak formulovat, implementovat a hodnotit ve vSech funkcnich Ccastech

podnikatelského subjektu takovd rozhodnuti, kterd zaruci dosazeni stanovenych cilii. “*

Cim dal vice spole¢nosti ma dva primarni, av§ak protichtidné cile — snizovani nakladt
a zvySovani efektivnosti a produktivity zaméstnancii. Techniky strategického planovani,
ROI analyzy, a piimé snizovani nakladti, zahrnujici sniZovani kancelaiskych ploch, se
obecné povazuji za cesty kprvnimu cili. Pokud se ale strategicky neplanuji cesty
k dosaZeni druhého cile, efektivnost a produktivita se mohou naopak sniZit.*°

OP na nejvyssi Urovni vykonava strategicky planovac, ktery spolupracuje se strategickym
planovacem dané podnikatelské jednotky (pozn. dale jen ,,SBU‘ = Strategic Business
Unit).

Occupancy Planning — Planovani obsazenosti. Autorka charakterizuje OP jako proces
sbéru a analyzy dat podle druhu pozadavku ze strany klienta, a navrhnuti feseni
nevyhovujici situace pfi co nejnizsich nakladech a zaroven pii co nejvy$si spokojenosti
zaméstnancl. Navrhy se planuji v asovém horizontu od Sesti mésicti az do tii let.

YTICHA, I., HRON J., Strategické Fizeni, s. 54
> FOTR a kol., Tvorba strategie a strategické planovani: teorie a praxe, s. 26
® MATHER, E., J., Best practices for high-level occupancy planning: Data and analysis, s. 162-193.
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Predmétem Ginnosti planovani obsazenosti je:*’
e udrZovani aktualnosti dat portfolia (plany kanceldri, jmenovité obsazeni)
e zpracovani pozadavkii na zménu prostoru a obsazeni
o provadeni KPI (Key Performance Indicator) auditii
¢ identifikace potenciélnich prilezZitosti i budoucich hrozeb
e vzdelavani lokalnich spolupracovnikii o prostorovych pozadavcich a normach
e wypracovani analyz a doporuceni
e komunikace a prezentace dat vrcholovému managementu na ctvrtletni bazi

Planovac pii tom vyuziva podpory lokalniho facility manazera, HSE specialisty a CRE
manaZera. Facility manazer fidi podpurné ¢innosti v oblasti technické spravy budov, kam
spada 1 sté¢hovani nabytku, zmény ucelu konkrétniho prostoru, feSeni pozadavkii na
st¢hovani, ¢i kalkulace nakladl nédvrhti ptedlozenych plénovacem. HSE specialista
(pozn. déale jen ,,HSE" = Health Safety & Environment Specialist), coZ je specialista na
bezpedi a ochranu zdravi pii praci (pozn. dale jen BOZP) a Zivotni prostedi, schvaluje
navrhy planovace z hlediska dodrzeni vSech zédkonli a norem na pracovni mista. Vystupy
a doporuceni planovag predklada a diskutuje CRE manazerovi.™®

Rizeni prostorovych dat. Aktualnost dat portfolia je pro praci planovace nezbytna. Clen
facility tymu zaznamenava vSechny zmény vztahujici se K ur¢itému ¢asovému bodu (dnu)
za urdité Gasové obdobi (mésic, ¢tvrtleti).™®

1.3 Occupancy Planner — Planovac obsazenosti

Planovac¢ vykonavajici OP je Clovék pracujici obvykle pro vice pobocek daného klienta
¢i své organizace v uréitém regionu. Jelikoz jedna s klienty, analyzuje data a pracuje na
mezinarodni Urovni, m&l by mit potfebné dovednosti, kompetence, zkuSenosti a kvalifikaci.

e vyborné komunikacni dovednosti

o plynula anglictina

o flexibilita

e znalost programu AutoCAD, CAFM a Microsoft Office nadstrojii,

e Znalost planovani prostoru, vnitiniho designu, facility systémii, architektonickych

metod a norem apod.

e orientace na zdkaznika

e schopnost prezentovat navrhy a napady

e vyborné pisemné, Ustni a analytické dovednosti

7 JLL: OP intranet (interni zdroj)
18 JLL: OP intranet (interni zdroj)
9 JLL: OP intranet (interni zdroj)
20 JLL: OP intranet (interni zdroj)
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e préace na vice komplexnich projektech ve stejném cas, atd.

Vzdélani v oboru architektury, interiéroveho designu, nebo nemovitosti a zkuSenosti
Vv projektovém fizeni, ¢i v planovani prostor na strategické trovni jsou velkym piinosem
v kvalifikaci planovace.

1.4 Hlavni vyznam OP

Zavedeni OP do strategie spole¢nosti ptinasi mnoho vyhod, jedna se vsak o investici, jejiz
navratnost se projevi az v delsim ¢asovém horizontu. Na strankach spole¢nosti autorky
zabyvajici se OP se uvadi tyto klady:*

e Agility (hbitost, sviZznost). Predpokladem sviznych reakci OP na nevyhovujici
situace je znat poslani, cile a zdméry klienta, dale jeho naroky na vyuziti mista
potfebného pro vyrobu produktii a poskytovani sluzeb. DalSim piedpokladem
sviznych reakci je zavedeni jednotného a konzistentniho procesu spravy a analyzy
informaci.

e Capitalize on opportunities (zezit/vydélat na prilezZitostech). CRE vyuZivi OP jako
prostiednika mezi nim a managementem dané spoleCnosti. Planova¢ tuto roli
napliiuje poskytovanim analyz a monitoringem nabidky ze strany OP a poptavky
ze strany byznysu.

e Managing risk (Fizeni rizik). Ptedpokladem je pochopeni poptavky a nabidky
klienta. OP vytvaii plan, ktery ukazuje na rizika ve strategii obsazovani a nabizi
feSeni, jak tato rizika eliminovat. Dale optimalizuje velikost portfolia pfedchdzenim
stavu pfili§ vysoké neobsazenosti, ktera vede ke zbyteCnym fixnim nakladim,
a také na druhé strané¢ predchazenim stavu pfili§ vysoké obsazenosti a nedostatku
volnych mist pro rist podnikatelské jednotky. OP tym rovnéz ptfenasi odborné
poznatky a zkuSenosti z oboru na zaméstnance.

e Predictability (predvidatelnost). OP pomdaha nastavit efektivni sprédvu aktiv
spole¢nosti. Analyzou portfolia spole¢nosti v ¢ase OP 1épe vyhodnoti poZadavky
jednotlivych podnikatelskych jednotek a odhadne budouci potieby. OP se snazi
0 minimalizaci nakladti a maximalizaci kapacit za cilem rdstu hrubych provoznich
marzi.

21 US JLL. Corporate occupancy planning | JLL [online]. JONES LANG LASALLE, IP, Inc., © 2015 [cit.
2015-01-21]. Dostupné z:http://www.us.jll.com/united-states/en-us/services/corporates/occupancy-planning

18


http://www.us.jll.com/united-states/en-us/services/corporates/occupancy-planning

e Realize your vision (realizovat predstavy). Je dulezité povédomi planovace o dané
organizaci a jeji historii, fizeni vztaht, komunikaci a analyzach. Na druhé stran¢
jde o spravné pochopeni OP klientem, ¢emuz pomahaji dokumenty o ¢innosti OP
tymu, transparentni audity a kontroly kvality a dal$i vysledky ¢innosti poskytujici
srozumitelngj$i obraz poskytovanych sluzeb.

1.5 Procesy v OP

Podle EN ISO 9000 : 2000 je proces souborem vzajemné souvisejicich nebo vzajemné
pisobicich &nnosti, ktery preméfuje vstupy na vystupy.”’ Fotr, Vacik, Soucek

a kol. (2012) uvadi, Ze ,,procesy jsou nastroje, kterymi Ize doséhnout firemnich cili.**

OP je obvykle zahrnut v prvnich fazich planovani projektu CRE tymem. Proces se méni
Vv zavislosti na typu projektu. Pennanen (2004) doporucuje nasledujici postup:24

Schéma 3: Faze procesu

r~ N N N nYd N/ aYd ™
i ) Planovani Znovu- . .
Rozvinuti/ . Zapojeni Zdlvodnéni Rozhodnuti
B Shérdat Synteza a zapojeni .
Vylepseni SBU projektu SBU
Analyza SBU
\, VAN VAN I\ VAN I\ J\ p

Zdroj: autorka podle PENNANEN, Workplace Planning, 2014

Z hlediska CRE proces zacina potiebou rozvoje €i zlepSeni vyuziti kancelaiskych prostor,
dale pokracuje ziskanim potiebnych dat a jejich naslednou syntézou planovacem. Ve ¢tvrté
fazi CRE zapoji danou podnikatelskou jednotku, které se piedlozi plany zhotovené

22 Definice procesu dle EN 1SO 9000:2000: NORMA EN SO 9001:200. In: Zcu.arcao.com [online]. Quality
Centrum, spol. s r. o [cit. 2015-02-28]. Dostupné

z: http://zcu.arcao.com/kpv/pis/pinte/Definice_procesu_dle_EN_I1SO_9000-2000.pdf

2 FOTR, J., Tvorba strategie a strategické planovani: teorie a praxe, s. 31

* PENNANEN, A., Workplace Planning, s. 142
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planovadem a analyzy vypracované CRE/planovaéem. Ctvrtd a pata etapa probiha tak
dlouho, dokud nedojde ke shodé na obou stranach.

V sedmé fazi CRE vypracuje zdivodnéni projektu, které je podpurnym néstrojem pro
rozhodovani a planovani. Tato analyza piedpoklada pravdépodobné finanéni vysledky
a dalSi obchodni dopady této akce a v podstaté se pta ,,Co se stane, pokud se vykona ta ¢i ta
akce?“, a na tuto otazku si odpovida z podnikatelskeho hlediska, tedy vysSi provoznich
nakladii, obchodnich vyhod a podnikatelskych rizik®.

V posledni fazi rozhoduje podnikatelska jednotka o pfijeti nejvhodngjsi varianty.

Pro efektivni fungovéani celého procesu je nutné, aby:

e VStupni data byla presna a aktuadlni

e pozadavky byly jasné stanoveny

e neustale probihala vzajemna komunikace mezi vSemi zainteresovanymi stranami
Existuji nastroje, které tyto pozadavky zabezpecuji.

1.6 Nastroje

Aby planova¢ mohl podle pozadavki klienta co nejlépe hodnotit a vypracovavat projekty,
mél by mit k dispozici co nejpiesnéj$i data, a to nejen ta o prostoru, ale i podklady
dlouhodobéjsiho razu, jako vyvoj poCtu zaméstnanci pro dal$i kvartaly (poskytuje
oddéleni lidskych zdroju), podnikové plany apod. V praxi zaleZi na dané organizaci, zda
mé zavedeny systém sbéru téchto dat a pripadn& na jaké dGrovni je.”®

Napftiklad faze ¢. 2 az 4 z ptedchozi kapitoly by se efektivné daly fidit softwarem ,,Space
Track®, ur¢eného pro planovani obsazenosti, ktery si vroce 2006 nechala patentovat
strategicka planovacka O’Hollearn. Sklada se z nasledujicich péti kroki: %’
1. Validation (ovéreni) — cilem je ziskani piesnych a aktudlnich dat o prostoru.
Zjistuje se celkova rozloha kazdého oddé€leni.
2. Forecasting (predpovéd) — interpretace budoucnosti. ZjisStuje se vyvoj poctu
zaméstnancu za jednotlivé kvartaly od toho souc¢asného po nasledujici rok.
3. Adjacency (vztahy) — urceni vztahti mezi jednotlivymi oddé€lenimi. Manazeti
identifikuji dalezita odd¢leni pro jejich spolupréci, z ¢ehoz vznikne matice vztaht.
4. Questionnaire (dotaznik) — dotazovani managementu za cilem zjistit, co je dulezité
pro dané oddéleni. Cilem je odhadnout ndroky na budouci prostory.

> Business Case and Business Case Analysis Explained: Definition, Structure, Content, and Meaning.
SCHMIDT, Marty. Business Case Analysis [online]. Solution Matrix Limited, © 2004-2015 [cit. 2015-02-
28]. Dostupné z: https://www.business-case-analysis.com/business-case.html

% MATHER, E., J., Best practices for high-level occupancy planning: Data and analysis, s. 162-193.

2’ O'HOLLEARN, K., Strategic Occupancy Planning, s. 1-16
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5. Analysis (analyza) — vygenerovani reportu a nésledna analyza dat. Databaze
zaméstnancl se porovna s nakresy kancelafi, neshody se ovéfi s klientem, a dale se
na zéakladé pfedpoveédi vyvoje poftu zaméstnancl, podnikového planu, tabulek
organizaci a reportt vypracuje prostorova projekce nebo analyza obsazeni.

Nastrojii, které planova¢ vyuziva k samotnému navrhu variant teSeni kancelarskych
prostor na zakladé ziskanych podkladu, je hned n€kolik. Autorka prace vyuziva piedevsim
software AutoCAD pro nékresy planti a Adobe Acrobat pro jejich distribuci. Pro analyzy
nastroj Excel a pro samotnou prezentaci navrhli ndstroj PowerPoint, oboji z kancelaiské
sady Microsoft Office.

AutoCAD. Tato platforma skladajici se ze slov Auto = sam, vlastni, pivodni, automaticky
a CAD = ,,Computer Aided Design®, tzv. pocitacova podpora konstruovani, se vyuziva pro
kresleni, projektovani, modelovani, tvorbu architektonickych a inzenyrskych vykrest
Vv rozhrani 2D i 3D. Planovaé¢ v tomto softwaru zakresluje architektonické zmény a zmény
rozmisténi nabytku v ndkresech budov, a také zpracovdva navrhy uzpisobeni
kancelaiskych prostor na zakladé danych proj ektd.?

Planovac zpravidla nékresy budov nevytvari, ale ziskava je od projektovych manazerd,
facility manazerd nebo CRE.

2 FORT, P., KLETECKA, J., AutoCAD 2014: ucebnice, s. 34
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2. KANCELARSKE PROSTORY

Pro lepsi pochopeni projektu v analytické Casti prace je tieba se okrajové seznamit se
strukturou administrativnich budov, s kancelafskymi prostory, jejich rozdélenim
a s jednotlivymi legislativnimi poZadavky a s normami, které by mél kazdy navrh spliiovat.
Kapitola se také zabyva soucasnymi a novymi trendy ve zpisobu obsazeni pracovist.

Teoretickd 1 analyticka ¢ast diplomové prace se vénuje administrativnim budovam, coz
jsou dle normy CSN 73 5305 stavebni objekty, jejichZ uZitkovou plochu zabiraji nejméné
z padesati procent kancelafe uréené pro ¢innost spravni, fidici, kontrolni, technickou,
studijni apod. Konkrétné se zabyva administrativnimi budovami 1. Kkategorie —
suniverzalnim provozem, kdy na jednoho zaméstnance V praméru piipadne
0,5-1 néavstévnika za den.

Administrativni budova se podle normy skladé z:%
e hlavnich prostor — individualni, sdruzené, spole¢né, salové, velkoprostorové
e vedlejSich prostor — vstupni, shromazd’ovaci, hygienicka, sociélni, provozni,
a hospodarska zafizeni a Satny
e komunikaci — chodby, schodisté, vytahy

Stavbu administrativnich budov a podminky pracovniho prostfedi upravuje hned nékolik
zakont, nafizeni vlady i vyhlasek. Podrobnéji pak tyto pozadavky rozvadéji technicke
normy, které ¢iselné vyjadiuji naroky na dané prostiedi.

Nejkomplexnéjsim zadkonem upravujicim pracovni podminky je Zakonik prace zroku
2006, konkrétné Hlava V — Bezpecnost a ochrana zdravi pti praci. Dale tuto problematiku
fesi nafizeni vlady ¢. 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pii praci.
Kancelaiské¢ budovy se musi fidit Stavebnim zdkonem ¢. 183/2006 a vyhlaskou
¢. 268/2009 Sb. o obecnych technickych pozadavcich na stavby. Vyznamnym zdrojem pro
vnitini kancelafské prostory je norma CSN 73 5305.

Déle jsou v kapitolach 2.1 aZ 2.3 rozebrany piedev§im hlavni prostory a komunikace,
zminény jsou Vv kapitole 2.2 vedlejSi prostory shromazd’ovaci a socialni. DalSi vedlejsi
prostory neni tfeba rozvadét, jelikoz jejich umistnéni a plocha jsou doptedu dany vnitini
strukturou budovy a pii st¢hovani do prostor se predpoklada jejich dostate¢na kapacita.

2% €SN 73 5305 Administrativni budovy a prostory, Cesky normalizaéni institut, 2005
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2.1 Hlavni prostory

Hlavni prostory slouZi pro stalou hlavni a pomocnou ¢innost. Patii sem:
e pracovna — stavebné vymezeny prostor, uceny pro umisténi jednoho nebo vice
pracovist,, jde tedy o kancelat.*
e pracovist¢ — prostor pro préaci jednoho pracovnika a pro umisténi zatizeni
potiebného k této ¢innost.*! Michalik (2009) definuje pracoviité jako dil¢i jednotku
v konkrétnim prostoru v ramci dané organizace.** Jde tedy o klasické pracovni
misto.
Pracovny = kanceléte se tedy skladaji z rizného poctu pracovist.

2.1.1 Druhy kancelari
Kancelaie se podle zptisobu rozmisténi a poctu pracovist’ déli do Ctyt kategorii na:
e buntkové — patii sem individualni s jednim pracovnikem, sdruZené se dvéma
pracovniky a spole¢né se tfemi az desiti pracovisti.
e velkoprostorové — obsahuji 11 a vice pracovist’ s komunika¢nim koridorem, ktery
nahrazuje klasické chodby.
e kombinované - jsou kombinaci bunkovych a velkoprostorovych kancelafi
a zahrnuji komunika¢ni koridory, recepci a technickou podporu, zasedaci
mistnosti, a prostory pro relaxaci.
e flexibilni — nemaji pevny pocet pracovist’ a jejich uspofadani se méni Casové
1 prostorove. %

Velkoprostorové kancelare, znamé pod anglickym oznacenim ,,open space”, jsou oteviené
pracovisté pro vice nez deset lidi, vhodné pro ¢innosti vyzadujici ¢astou komunikaci mezi
pracovniky a pro b&zné &innosti nevyzadujici vysokou koncentraci na praci.**

Tento typ kancelaii vyvinuli architekti a designeti na pocatku 20. stol. v USA s myslenkou,
7e socialni bariéry budou pfekonany odstranénim i téch opravdovych piekazek — zdi.
Moderni architekti jako Frank Lloyd Wright véfili, ze prostornost a flexibilita otevieného
prostoru lidi osvobodi od omezujicich ,krabic*, nicméné vétSina spolecnosti tohoto
demokratického pfistupu zneuzila ve prospéch jejich jedinému zajmu — umistit do budovy

%0 ESN 73 5305 Administrativni budovy a prostory, Cesky normalizaéni institut, 2005
31 4
tamtéz

32 MICHALIK, David: Co je potieba pro optimalni pracovni prostiedi?, Vyd. 1. Oddéleni psychologie OPe
MV CR, 2009

3% €SN 73 5305 Administrativni budovy a prostory, Cesky normalizaéni institut, 2005
% MEEL, J., MARTENS, Y., REE, H.J. Planning office spaces: a practical guide for managers and
designem, s.
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co nejvice pracovniki. V roce 1950 designeti piidélili ke stolam délici pticky, které
umoznily trochu soukromi.*®

Michalik (2009) zmifuje, ze do Ceské republiky oteviené kancelafe piisly po revoluci,
v souvislosti s pfichodem nadnarodnich spole¢nosti. Podle studie pracovnich prostor z roku
2014, kterou si nechala vypracovat poradenska spolecnost v oblasti komer¢nich realitnich
sluzeb - Colliers International Ceska republika, kdy byl osloven vzorek
500 zaméstnanch a 100 zaméstnavatell, je u vétSiny (81,9 %) zaméstnanch
osobni prostor. Pouze 7 % dotazanych je pro velkoprostorové kancelare. Naopak pro
buiikové kancelate, individudlni i sdilené, je az 38,5 % dotazanych. Hluk a odvadéni
pozornosti jsou podle prizkumu nejcastéji uvedend negativa prace ve velkoprostorovych
kancelafich.*

Otazku kladt a zaporu open space si klade mnoho autorti, napiiklad Oommen (2008) se
priklani k negativnim vliviim otevienych kancelaii na pracovnika, jelikoz tyto kancelaie
povazuje za vhodné jen pro skupinové ukoly v oborech jako reklama ¢i marketing, ale uz
méng& vhodné pro samostatné zpracovavani tkoli jedincem.®” Michalik (2009) vidi hlavni
1 sporech a neosobnim prostfedi. Jako pozitiva naopak uvadi zefektivnéni komunikace,
flexibilitu pfi feSeni ukold, vyssi produktivitu, kontrolu pracovnika38 a Vv neposledni tadé
niz$i naklady, kterych se dosahne tieba zvysenim hustoty obsazeni.>

2.1.2 Plos$né pozadavky na pracovisté

Pro kazdé pracovisté je stanovena minimalni a doporuc¢end volnd (nezastavénd) plocha,
jejichz vyméra zavisi na druhu kancelafské prace. V UK naptiklad plocha na jednoho
zaméstnance jen vyjimednéd piesahne 10m? obvykle se pohybuje okolo 8,5 m%.% V USA,
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odkud OP pochazi, se prostor na jednoho zaméstnance po desetileti pohyboval okolo

23 m?, ale v roce 2013 to bylo jen okolo 17 m?.*

V CR pozadavek na podlahovou plochu uréuje nafizeni vlady & 361/2007 Sb., kterym se
stanovi podminky ochrany zdravi zaméstnanci pii praci, a dale jej rozebird norma
CSN 73 5305. Udaje z normy uvadi tabulka ¢&. 1, ktera rozdéluje pracovité na &tyfi typy se
stanovenou minimalni a doporuenou plochou. Pracovisté s prostorem pro jednani
odpovidaji buitkovym kancelafim, pracovisté bez prostoru mistu v open space. Norma
predepisuje 5-10 m? na pracovi$té pro jednoho zaméstnance a 10-16 m? na buiikovou
kancelaf a vychazi znafizeni vlady, kterd& minimalni podlahovou plochu na jednoho
zamé&stnance uréuje na 5 m’? (kroms zafizeni a spojovacich cest).

Tabulka 1: Minimalni a doporucena plocha na zaméstnance

Typ prostoru minimum (m?) doporuéeno (m?)
Pracovisté s prostorem pro jednani

o 12 16
a s odkladaci plochou
Pracovisté s prostorem pro jednani 10 12
a bez odkladaci plochy
Kombinace bez prostoru pro jedndni,

o 8 10

ale s odkladaci plochou
Kombinace bez prostoru pro jednani 5 8
a bez odkladaci plochy

Zdroj: autorka dle normy CSN 73 5305

Tyto vyméry plati pro vSechny typy klimatizovanych kancelafi, s tim Ze u kombinovanych,
velkoprostorovych a flexibilnich celkovou plochu tvoii jest¢ vyméry komunikacnich
koridort, recepci, technické podpory, zasedacich mistnosti a prostori pro relaxaci.*?

2.1.3 Vybaveni kancelarskych pracovist’

Zaklad pracovisté tvoti stll, zidle a poéitaé.“3 Pozadavky na rozméry pracovniho stolu jsou
pro planovace relevantnimi informacemi pti tvorbé nakresu kancelafe. Norma uvadi tyto
pozadavky na pracovni stil:*

o minimalni rozméry: Sirka 1 200 mm x hloubka 800 mm

o doporucené rozmery: Sirka 1 600 mm x hloubka 800 mm

Spole¢nosti v dnesni dobé planuji prostory tak, aby byly co nejvice flexibilni a dokazaly se
rychle pfizplisobit zméndm uvnitt organizace, a proto voli velkoprostorové kancelaie

* MILLER, G., N., Workplace Trends in Office Space: Implications for Future Office Demands, s. 150-181.

2 CSN 73 5305 Administrativni budovy a prostory, Cesky normalizaéni institut, 2005

* MICHALIK, David: Co je potieba pro optimdini pracovni prostiedi?, Vyd. 1. Oddéleni psychologie OPe
MV CR, 2009
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s mobilnim nabytkem (pojizdné Zidle, Supliky) v kombinaci s lehce operovatelnymi
materialy (sklo, hlinik). Tento pfistup vede k niz8§im stavebnim nakladim pii zméné
narokii na vnitini prostory™®

2.2 Vedlejsi prostory

Vedlejsi prostory jsou podporou pii vykonu prace. Shromazdovaci prostory, jak ndzev
napovida, slouZi ke shromazd’ovéani osob. Podle normy sem patfi:*°

e konferencni mistnosti

e zasedaci siné

e prednadskove sine

e obradni sine

e jednaci siné
Klasicka open space kancelar navrzena v projektu obsahuje pouze konferencni mistnosti.
Tyto mistnosti jsou pouzivané pro formalni setkéni, Skoleni a telekonference a jejich
zékladnim predpokladem je pFizpisobivost témto riznym &innostem.*” Rozdil mezi nimi
a zasedacimi sinémi je v ndbytku. Prvni z uvedenych kategorii je vybavena stoly a Zidlemi,
druhd kategorie obsahuje pouze Zidle. V konferen¢éni sini na jednu osobu piipadne
1-1,5m?, zatimco v zasedaci mistnosti jen 0,8-1,2 m® Pocet mist v konferenénich
mistnostech se urcuje podle poctu stalych pracovist, na kazdych 200-300 pracovist
piipadne 10-30 Zidli. V zasedacich mistnostech by mélo byt misto pro 20-50 % stalych

pracovist'. 48

Socialni zarizeni. Na kazdém podlazi musi byt ¢ajova kuchyrika, coz je samostatné vétrany
prostor vybaveny pracovni deskou, vaficem, chladnickou a diezem. V ndvaznosti na
¢ajovou kuchynku se ztizuje prostor pro oddech zameéstnancti, kdy by mélo byt k dispozici
minimalné 5 sedadel na 100 pracovnikﬁ.49

2.3 Komunikace

Do komunikaci patii, jak jiz bylo uvedeno Vv kapitole 2, schodisté, chodby a vytahy.
Schodisté¢ a vytahy jsou pii OP pevné dany a pro planovace je nezbytné dodrzeni
pozadavku na chodby. DuleZitou normou je Sifka komunikacnich koridora a chodeb, ktera
u velkoprostorovych, kombinovanych a flexibilnich kancelafi ¢ini nejméné¢ 1600 mm.

** US JLL. Corporate occupancy planning | JLL [online]. JONES LANG LASALLE, IP, Inc., © 2015 [cit.
2015-01-21]. Dostupné z:http://www.us.jll.com/united-states/en-us/services/corporates/occupancy-planning
8 ¢SN 73 5305 Administrativni budovy a prostory, Cesky normalizaéni institut, 2005
* Conference / Classroom. Whole Building Design Guide [online]. National Institute of Building Sciences, ©
2015, 2009-02-06 [cit. 2015-03-30]. Dostupné z: http://www.whdg.org/design/conference.php
8 CSN 73 5305 Administrativni budovy a prostory, Cesky normalizaéni institut, 2005
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U vedlejsich a spojovacich chodeb a koridort stanovuje norma Sitku minimaln¢ 1200 mm.
Chodba spliiuje pozadavky, pokud je dostate¢né Siroka pro manipulaci s invalidnim
vozikem a manévrovaci plochou o rozmérech 1200 mm x 1500 mm. Pi#i planovani
rozmisténi pracovist, kdy zaméstnanci sedi v fad€ za sebou, bud’ zady k sobé, nebo zady
od sebe, plati norma pro vedlejsi chodby, tedy 1200 mm vzdalenosti u posazeni zady od
sebe a 2400 mm vzdalenosti u sezeni zady k sobg.*

2.4 Trendy v planovani prostoru administrativnich budov

Nové zplisoby prace ovliviuji interiér kancelafi a planovani prostoru. Uplatiiuji se AWS =
“Alternative Workplace Strategies” (pozn. dale jen ,,AWS*), coZ jsou strategie moznosti
volby pracovisté a pracovniho prostoru. Colliers International uvadi, ze tento zptlisob
obsazeni kancelafi neni ni¢im novym, jelikoZ je vyuzivan uz od 90. let 20. stoleti.®* Pfimo
souvisi s pozadavky na kancelafsky prostor, které jsou urCovany trendy v oblasti
zaméstnanosti, zejména ndroky na pracovni prostor, dale poctem zaméstnancii, Urovni
najemného, fluktuaci zaméstnanci, firemnim riistem a kulturou.>?

Hlavnimi divody hledani novych moznosti jsou ze strany spole¢nosti tspory nakladd,
optimalizace prostoru a také efektivnost vyuziti. Pronajem piedstavuje druhy nejvétsi
naklad v&tsiny spolecnosti a facility manazefi si nemohou dovolit plytvat mistem.>® Steiner
(2005) upresnuje, ze az 95 % spole¢nosti uvadi tyto naklady na nemovity majetek jako
druhé nejvyssi, hned po mzdovych nakladech.® Na druhé stran& stoji pracovnici s jejich
pozadavky na flexibilni pracovni dobu a prostfedi. Pocet tzv. ,,mobile workers®, Ccili
doslova pohyblivych zaméstnanct, tedy téch, ktetfi vice pracovni doby travi mimo kancelaf
(praci z domu, u klienta) v poslednich letech podle IDC (,,Internation Data Corporation®)
globaln¢ roste. V roce 2010 pocet mobilnich zaméstnancti prekonal miliardovou hranici
a pro dalsi roky se odhaduje rtst 6 % p. a. (viz. graf €. 1)55
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Graf 1: Podil mobilnich pracovniki na aktivné pracujicich

Globilni vyvoj mobilnich pracovniki: procentni podil na aktivné pracujicich
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Zdroj:autorka podle www.colliers.com/research

Mobilni zpusob prace velice uzce souvisi s jednotlivymi generacemi a je umoznén diky
rozvoji v informacnich technologiich. Cim vice jsou dostupné, tim vice davaji moznosti
pro alternativni pracovisté. Jde zejména o rozvoj rychlého a spolehlivého internetového
pfipojeni, o rozvoj a cenu informac¢nich komunikacnich technologii (ICT), o pfistup
K informacim a systémim spole¢nosti z vnéjSiho prostiedi a v neposledni fadé o rozvoj
telekomunikaci a vysSiho uzivani mobilnich telefoni. Dnesni generace Y, na rozdil od
generace X a generace ,,Baby Boomers®, vyuziva bezdratové piipojeni a dava piednost
laptoptim, chytrym telefonéim a tabletim pfed osobnimi poéitadi.”® Nastupujici generace
Z se do digitalniho v&ku pfimo narodila a flexibilni praci bere jako normu.>’

Je logické, ze prikopniky mobilniho zpiisobu prace jsou telekomunikacni a IT firmy.
Naptiklad 25 % zaméstnanci spole¢nosti IBM pracovalo vroce 2011 mimo kancelat.
AT&T zase uSetiilo nemalou ¢astku v fadech tisicti dolart na pronajmu za rok. Mnoho
spolecnosti pouziva alternativni usporadani pracovniho prostoru ke snizeni nebo odstranéni
pracovniho mista bez ztraty produktivity.>®

2.4.1 Nové strategie planovani pracovist’

Zmény ve zpusobech prace pfimo souvisi se zménou interiéru kancelafi a pldnovani
prostoru. S nartistem flexibilniho zpiisobu prace rostou pozadavky na flexibilni prostredi
s dobrymi podminkami pro spolupraci. Jednotlivé spole¢nosti, jejich podnikatelské
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/media/files/global/researchreports/colliersinternationalgenerationywhitepaperissue3.pdf

> JLL AU. Activity based working [online]. Jones Lang LaSalle ©2015, 2012-03-12 [cit. 2015-03-05].
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jednotky 1 podnikatelské skupiny se li$i zaméfenim a nédplni pracovni ¢innosti, a proto
nelze plosnd aplikovat jedno spravné feseni a design kancelafe na viechny.”® Mobilni
zpusob prace také fesi spole¢nosti, které tieba nepreferuji nove trendy, ale dosahly 100 %
vyuziti kancelafskych prostor a nemaji tak kapacitu pro viechny zaméstnance.*® Na tomto
Ize vidét vyznamnost zafazeni planovani obsazenosti na strategickou troven organizace,
ktera t€émto situacim predchazi.

Vysledkem rastu po¢tu mobilnich pracovniki je AWA = “Alternative Workspace
Arrangements®, ¢ili alternativni uspofadéani prostoru (pozn. déle jen ,,AWA®). V tradi¢nim
pojeti pracovniho prostiedi byl pomér zaméstnance a pracovniho stolu 1 : 1, avSak dnes se
pomér zvySuje na n: 1, kde plati, ze ¢im vyss§i hodnotou n je, tim efektivnéji se prostor
vyuziva. Vyse n pfitom zavisi na zaméteni a kultuie organizace, nicméné ani pomér 7 : 1
(sedm zaméstnanct sdilicich jedno pracovisté) neni neobvykly. Spole¢nost IBM mé pomér
4:1, klient z analytické casti ma pomér 3 :1. Jedna nejmenovana spole¢nost v oboru
»high-technologies” sidlici v New Yorku zredukovala kapacitu pracovist o 40 %,
konkrétné¢ na 334, ztoho 108 pridélenych a 226 sdilenych, pro celkovy pocet
550 zaméstnanci. Jeden still tedy pfipadne 2.4 pracovnikéim.®*

V open space tedy vedle ptidélenych pracovist’ (,anglicky assigned desks®), kde kazdy
zamé&stnanec ma své stalé misto, existuji tzv. ,,hoteling workstations” nebo také ,,hot
desking“, kde misto sdili ur¢ity pocet mobilnich pracovnikl, tedy zaméstnanci dané
pobocky, nebo pobocek jinych. 62

Vedle hotelingu existuji jesté ,,shared desks* liSici se pouze tim, ze tato sdilena pracovisté
jsou pfipsana dvéma a vice konkrétnim pracovnikim.

Mimo kancelat pak zaméstnanci vyuzivaji zcela nebo ¢astecné ,telework®, nebo také
,telecommuting®, ¢i ,,flexiplace”, coZ v podstaté znamend prace z domu, od klienta, na
cesté, ze satelitni kancelafe (soucasti veétsi spolecnosti, ktera ji fidi, ale v jiné lokalit¢),
obecné prace na dalku.®®

Nejnoveéjsim trendem v planovani prostoru a interiéru kancelafi, ktery postupné nahrazuje
klasické pojeti open space, je ABW = “Activity Based Workplace”, nebo také , Activity
Based Working“ (pozn. dale jen ,,ABW%), Cesky pracovisté zalozena na ¢innosti.
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Zaméstnanciim nejsou pridélena mista a pro uspokojeni potteb pro konkrétni praci a pro
socialni aktivitu vyuzivaji sdilené prostory, jakymi jsou zasedaci mistnosti, voln¢ dostupné
kancelate, klidové zony v blizkosti pracovisté zaméstnance apod. Kancelat je tak rozdélena
na individualni pracovisté a zony pro spolupraci. Zameéstnanec si misto vybere po piichodu
do prace a v priibdhu dne jej mize ménit podle potteby.®*

Spolecnost JLL upozornuje, ze ackoliv ABW funguje na filozofii nepfidélenych mist,
nevyuziva pii tom jen strategie sdilenych mist a prace z domu, coZ jsou alternativy
neptidélenych stolt v klasickém pojeti open space, ale i mnoho dalSich prostora pro
spolupraci v kancelatich, které nepfidélena mista dopliiuji. Obvykle se pracovisté v ABW
nazyvaji jednoduse ,,flexible seats* = flexibilni mista.®

Dostupnymi strategiemi obsazeni kancelafi z hlediska typu pracovisté jsou tedy:
o Assigned desk — pripsané misto konkrétnimu zaméstnanci
e Telework — prace z prostor mimo kancelar
¢ Hoteling/hot desking — sdilené misto pro mobilni pracovniky a navstévy
e Desk sharing — sdilené misto pro konkrétni mobilni pracovniky

A nejnoveéji
o Flexible seat — nepridelené misto

Marmot a Eley (2000) vidi ve flexibilit¢ prace zpiisob, jak dobife balancovat pracovni
a osobni Zivot, navic hoteling a flexibilni mista spoleénostem Setii prostor a tim padem
i penize.® Podle jiz zminéné studie v kap. 2.1.1 je ale pro moZnosti hoteling a flexibilnich
mist v Ceském prostiedi pouze 7,6 % dotazanych. Spole¢nost Colliers International
Australia jde dokonce proti trendiim, kdy v nedavno oteviené kancelati v Sydney pridélila
viem zam@&stnanciim pracovi§té a navic vytvorila i par hotelingovych mist pro navitévy.®’
Naopak podle priazkumu U.S. GSA, kde bylo dotdzano 75 firem v soukromém sektoru,
vice nez 72 % organizaci nabizi AWA a 42 % dotazanych sdélilo, ze ma alespon jednoho
zaméstnance na hlavni pracovni pomér vyuzivajiciho ,telework® bez ptidéleného mista
Vv kancelafi spole(“:nosti.68

 JLL AU. Activity based working [online]. Jones Lang LaSalle ©2015, 2012-03-12 [cit. 2015-03-05].

. Dostupné z: http://www.jll.com.au/australia/en-au/Documents/jll-au-activity-based-working-2012.pdf
tamtéz

% MARMOT, Alexi a Joanna ELEY. Office space planning: designing for tomorrow's workplace, s. 90

®” Financial Review. BLEBY, Michael. THE AUSTRALIAN FINANCIAL REVIEW. Colliers bucks trend,

rejects hot-desking and activity based work as it moves into new offices [online]. Fairfax Media Publications

Pty Ltd, © 2014, 2015-02-10 [cit. 2015-02-15]. Dostupné

z:http://www.misaustralia.com.au/p/business/property/colliers_bucks_trend_rejects_ moves JAqQnA1E81zJsq

RHIAofFeK

% U.S. General Service Administration. Workspace Utilization and Benchmarking Allocation. [online].
Washington: U.S. General Services Administration, © 2011, 2014-12-02 [cit. 2015-03-3]. Dostupné
z: http://www.gsa.gov/graphics/ogp/Workspace_Utilization_Banchmark_July_2012.pdf

30


http://www.misaustralia.com.au/p/business/property/colliers_bucks_trend_rejects_moves_JAqnA1E81zJsqRHlAofFeK
http://www.misaustralia.com.au/p/business/property/colliers_bucks_trend_rejects_moves_JAqnA1E81zJsqRHlAofFeK

V budoucnosti se da ocekavat, ze rozméry kancelati ztstanou podobné, za predpokladu
narlstu poctu zaméstnanci, ale zptsob vyuziti se rapidn¢ zméni. Herman Miller s.r.o. —
svétovy poskytovatel sluzeb v oblasti designu kancelafi a prodejce nabytku — pozoruje
trend rustu sdilenych mist v dasledku ubytku téch individualnich a do budoucna
predpoklada pomér mezi sdilenymi a individualnimi prostory az 50 : 50.%°

Trend rastu AWA a AWB vSak zpomaluji nepruzné najemni smlouvy na nemovitosti, které
bud’ svym internim uspofadanim novym strategiim nevyhovuji, nebo pokud firma né&jakou
ze strategii vyuzije, plocha kancelaii se ve vét§iné piipadi do konce najemni smlouvy
nezméni. To plati i v pfipadé, kdy se spolecnosti potykaji s neocekdvanym ristem c¢i
propadem. Odhad budouciho poétu zaméstnanci a miry mobility jsou kli¢ové.”

Nasledujici kapitola se proto zabyva metrikami pouzivanymi v OP pro stanoveni optimalni
vySe ukazateli obsazenosti a dale predevs§im hodnocenim ekonomické efektivnosti
investice do zmény kancelarskych prostor.

% U.S. General Service Administration. Workspace Utilization and Benchmarking Allocation. [online].
Washington: U.S. General Services Administration, © 2011, 2014-12-02 [cit. 2015-03-3]. Dostupné
z: http://www.gsa.gov/graphics/ogp/Workspace_Utilization_Banchmark_July_2012.pdf

" MILLER, G., N., Workplace Trends in Office Space: Implications for Future Office Demands, s. 150-181.

31



3. ZHODNOCENI EFEKTIVNOSTI

Kapitola se zabyva hodnocenim ekonomické efektivnosti projektu z analytické ¢asti a také
zhodnocenim z hlediska pozadavki OP. Nize je definovana efektivita, ktera je
zakomponovéna do investi¢ni oblasti a do vhodnych vypoéta a dale jsou popsany metriky,
podle kterych se urcuje efektivnost obsazenosti kancelaii.

Efektivita (anglicky ,efficiency*) jako synonymum pro efektivnost, w¢innost
a produktivitu ma se vSemi témito pojmy spole¢né to, ze obecné oznafuje ucinnost
vloZzenych zdroji a uzitek jimi ziskany. Efektivita se Casto plete s podobnym pojmem
ucelnost (anglicky effectiveness). Rozdil mezi nimi dobie vysvétluje popularni vyrok P. F.
Druckera: ,,Efficiency is doing things right, effectiveness is doing the right things.*"*

Efektivnost v praxi znamend minimalizaci nakladt nebo maximalizaci uZitku, respektive
balancovéani mezi vynaloZzenymi naklady a uZitkem z nich ziskanym a vede ke konkuren¢ni
vyhod€ organizace. Zahrnuje v sob¢ nékolik oblasti v praxi bézné vyuzivanych, a to
ekonomickou efektivnost, efektivitu prace, veiejné spravy apod.’? Tato kapitola se vénuje
ekonomickeé efektivnosti a teoretickym poznatktm, kterych je vyuzito v analytické ¢asti
préce.

3.1 Metody hodnoceni ekonomickeé efektivnosti

Otazce, zda by méla byt potencidlni investice realizovana, nejdiive predchéazi analyza
efektivnosti dané investice, tedy to, jak pfispiva k hlavnimu strategickému cili podniku.
Investici Synek (2007) definuje jako ,,odlozZenou spotiebu za ucelem ziskani budoucich
uzitkii “."® V podniku je investice jednorazovym vynaloZenim zdrojii (sou¢asnych uspor) za
cilem budoucich penéznich piijmi (budoucich vynosi) v del§im ¢asovém obdobi.

Obvykle tuto ¢innost vykonava vrcholovy management, ktery se fidi tfemi rozhodujicimi
kritérii pro posuzovani investic: "
e rentabilitou (vynosnost) — vztah mezi vynosy (piijem z investice) a naklady (za
pofizeni a na provoz) investice
e rizikovosti — stupeni nebezpedi, Ze ocekavanych vynost nebude dosazeno
e dobou splaceni (stupen likvidity investice) — doba pfemény investice zpét do
penézni formy

"Managementmania.  Efektivnost.  [online]. © 2015 [cit.  2015-03-29].  Dostupné
z: https://managementmania.com/cs/efektivnost
2 tamté?

B SYNEK, M., ManaZerska ekonomika: ucebnice, s. 281
™ SYNEK, M., ManaZerska ekonomika: ucebnice, s. 282
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Obecn¢ Ize efektivnost uréit jako pomér hodnoty vystupu k hodnoté vstupu:

hodnota vystupu

meritko ef ektinosti =
f hodnota vstupu

Vystupy tvofi zisk (rozdil mezi vynosy a naklady). Vstupem jsou nédklady nebo vynalozeny
kapital (vazany v podniku).

V praxi existuje hned nékolik metod, které pomoci matematického aparatu kvantifikuji
ekonomicky efekt. Kislingerova (2010) uvadi, Ze nejbézné&jsi déleni téchto metod probiha
na zaklad¢ faktoru casu, to znamend, zda metody zohlediuji ¢asovou hodnotu penéz.75
Déleni je nasleduj fci:"®
e metody statické — nezohlediiuji Casovy faktor a pocitd se snimi pfi méné
vyznamnych projektech s kratkou dobou Zivotnosti.
e metody dynamické — faktor ¢asu zohlediuji diskontovanim vSech vstupnich dat pro
vypocty, které se provadi v nékterém z programti Excel, Lotus, Quattro apod.
Dalsim faktorem pro dé&leni metod mohou byt finanéni kritéria: "’
e nékladové kriterium — metody, u kterych je kritériem o¢ekavana uspora naklada
(celkovych). Metody s nakladovym kritériem se vyuzivaji pfi hodnoceni investic,
u kterych jde té€Zko stanovit jejich budouci vynosy, nebo pokud je jedinym cilem
spolecnosti uspora celkovych nakladu.
o ziskové kritérium — metody s kritériem finan¢niho zisku, tedy zisku snizeného o dan
ze zisku.

Ob¢ metody vSak neberou v ivahu penézni tok z investice, protoze nezahrnuji penézni
piijmy z realizace investice a hlavné odpisy, kterymi podnik mize ovliviiovat vykazovany
zisk a tim i efektivnost investice. Proto se v dnesni dob¢ upiednostiuji:
e kritéria ve formé penéznich tokit — Kritériem je oCekavany penézni tok (anglicky
»cash flow*) a vSechny metody zaroven respektuji ¢asovou hodnotu penéz.

Pro analytickou ¢ast prace autorka vybrala metody dynamické s nékladovym kritériem.
Nejprve projekt hodnoti z ndkladového hlediska, kde hlavnim kritériem je vySe Uspor.
Nékladova metoda, konkrétné primérné rocni Gspory jsou pro rozhodovani, zda ponechat
status quo nebo provést zménu, klicové a management voli pouze takovou variantu, ktera
uSetii penize a zaroven prilis nezasadhne do dané¢ho rozpoctu pobocky.

"® KISLINGEROVA, E., ManaZerské finance, s. 268
® SYNEK, M., Manazerskd ekonomika: ucebnice, s. 291
""\JALACH, J., Investicni rozhodovéani a dlouhodobé financovani, s. 77
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3.1.1 Pramérné ro¢ni aspory

Témét kazdé manazerské rozhodnuti vychazi ze srovnani nakladi s vynosy. Rozdil mezi
vynosy a naklady za ur€ité obdobi tvoii hospodaisky vysledek podniku. Jsou-li vynosy
vySSi nez naklady, podnik dosahl zisku, a naopak, pokud jsou vynosy nizsi nez naklady,
podnik je ve ztraté. Zisk je hlavnim motivem podnikani a tedy i hlavnim kritériem pro
rozhodovani.”

V analytické ¢asti jde konkrétné o motiv uspor, tedy kolik jednotlivé varianty projektu
budou stat a zda pfinesou uspory (anglicky ,,savings®), proto je dileZzité vychazet z nynéjsi
néakladove stranky podniku a porovnavat ji s moznymi alternativami.

Aby se podnik spravné rozhodl, eviduje své ndklady v manazerském ucetnictvi, které
slouZi pro rozhodovéni zainteresovanych skupin — vlastniki podniku, fidicich pracovniki,
zamé&stnanci a dalgich.” Na rozdil od finanéniho uéetnictvi nema presné danou strukturu,
a proto si je podnik mtize upravovat podle svych potieb.

Pro rozhodnuti managementu se naklady nejprve Klasifikuji podle hledisek, ktera jsou
dilezita pro fizeni podnikatelského procesu a o kterych bylo rozhodnuto, a poté podle
hledisek vyznamnych pro rozhodovéni o budoucich variantach podnikani.®*® B&znou
klasifikaci nékladi jmenuje naptf. Synek (2007), existuje Clenéni druhové, ucelové,
V zévislosti na objemu vykonti, podle mista vzniku a odpovédnosti, ve vztahu
k rozhodovani a &lenéni pro vykazovani vysledku hospodateni.®

Spole¢nost autorky nejcastéji vyuziva druhového tiidéni spolu s manazerskym. V prvni
fazi se vyuZzije terminologie z finan¢niho ucetnictvi a naklady se podle ¢innosti (druhové)
rozdsli na:®
e spotieba surovin, materialu a energii
odpisy budov, zafizeni a nastroju
mzdove a ostatni osobni naklady (mzdy, platy, socialni a zdravotni pojisténi)
e financni ndaklady (pojistné, poplatky a placené Groky)
néklady na externi sluzby (opravy a udrZzovani, ndjemné, dopravne a cestovngé)

Specifickou roli hraji odpisy, neboli také investi¢ni majetek (,,Capital®), ktery piedstavuje
skupinu vécnych prostiedka spotiebovavanych po delsi dobu. U administrativnich budov
jde zejména o kancelarsky nabytek, vypocetni techniku, zabezpeCovaci systémy apod. Tim,
Ze se opottebovavaji, se snizuje jejich uzitna hodnota vyjadiend odpisy. Ty predstavuji

8 SYNEK, M., Podnikova ekonomika, s. 43

™ tamtéz, s.

8 STROUHAL, J., Ucemictvi, s. 663

8 SYNEK, M., Manazerskd ekonomika: ucebnice, s. 78
82 tamtéz s. 79
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nékladovou poloZzku podniku zahrnutou do hospodaieni po celou dobu technické a
ekonomicke zivotnosti majetku. Odpisy se déli na dafiové, upravené zakonem ¢. 586/1992
Sh., o danich z ptijmu, ve znéni pozdgjsich ptedpist, a ucetni, slouzici ke skute¢nému
promitnuti opotfebeni do nakladi. Vybér metody ucetnich odpist je v kompetenci
podniku.®®

Spotieba, odpisy, naklady na externi sluzby, mzdové a ostatni osobni naklady se rovnéz
oznacuji jako provozni naklady a jsou pfimo spojeny s vyrobnim procesem. VSechny
nefinanéni naklady vzniklé z neocekévanych udélosti se nazyvaji také jako mimordadné
néklady. Toto rozd&leni odpovida struktufe vykazu zisku a ztraty.®

Ve druh¢ fazi se pomoci terminologie manazerského ucetnictvi nédklady de€li na:®®

o relevantni (prirustkové), které jsou podstatné pro rozhodovani a pfi realizaci
riznych variant dochdzi k jejich zméné. Ostatni néklady jsou pro dané rozhodnuti
irelevantni (utopené naklady, anglicky ,,sunk cost*) a bez ohledu na zvolenou
variantu se nemeénti.

e explicitni naklady ptedstavuji penézni vydaje podniku za nakoupené stroje,
ndjemné a cizi kapital. Oproti nim stoji implicitni naklady, které nemaji penézni
formu a jsou vyjadiovany pomoci oportunitnich nakladi.

e oportunitni (alternativni) naklady se také oznacuji jako ,,usly zisk®, ktery vznika
vzdy, kdyZ se nevyuZije ekonomicky zdroj na nejlepSi moznou variantu.

Naklady piedstavuji ucelné vynalozené eckonomické zdroje spolecnosti souvisejici
s podnikatelskou ¢innosti. Na rozdil od finan¢niho tcetnictvi se v manaZzerském
neposuzuje pouze redlna vyse nakladu, ale 1 jejich hospodarné vynalozeni, tzn., Ze by mély
byt piiméfené vysledku ¢innosti a piinést vétsi ekonomicky prospéch, nez jaky byl
pivodni naklad.®

Primérna rocni uspora se po stanoveni ndkladl vypocitd jako rozdil mezi souctem
stavajicich nakladd (externi sluzby a spotfeba) a nakladii na danou variantu projektu
(externi sluzby, spotieba a odpisy), za rok.

Synek (2006) zduraziuje, Zze od nakladu je tieba odlisit penézni vydaje, které se naklady
stavaji aZz v dalsich obdobich (napf. nakup pocitace, jehoZz cena se odepisuje postupné a
tvoii tak naklad podniku).®’

8 KISLINGEROVA, E., Manazerské finance, s. 54

8 MULAC, P., VOCHOZKA, M., Podnikova ekonomika, s. 74
% STROUHAL, J., Ucemictvi, s. 673-674

8% STROUHAL, J., Ucetnictvi, s. 661

8 SYNEK, M., Podnikova ekonomika, s. 43
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Déle bude projekt posuzovan podle dynamickeé metody cisté soucasné hodnoty doplnéné o
vypocéet doby névratnosti. Oboje respektuje ¢asovou hodnotu penéz a ¢ista soucasna
hodnota za efekt z investice povazuje Cisty penézni tok, ktery nejlépe odrazi ekonomicky
pfinos k rustu trzni hodnoty podniku. Metoda také urci, ktera z variant projektu je pro
spolecnost piinosné;jsi.

3.1.2 Metoda Cisté soucasné hodnoty

Cista soucasnd hodnota, anglicky ,,Net Present Value of Investment = NPV, je podle
Synka (2007) rozdil mezi diskontovanymi piijmy z investice a diskontovanymi vydaji.®
Projekt miZze byt investovan riznymi zdroji a podle toho se méni i vypocet NPV. Na
zakladé celkového kapitalu se NPV podle DluhoSove (2008) urci jako suma celkovych
pen&znich tokd investice diskontovana o celkové néklady na kapital. ®*Respektuje tedy
¢asovou hodnotu penéz a za zakladni ekonomicky efekt z investice povazuje penézni tok.
Tato metoda hodnoti rentabilitu investice.

. _ — vn _CFt
Vzorec: NPV = YPVCF = Ji=i 7

NPV — ¢istd soucasna hodnota investice

PVCF - soucasna hodnota cash flow (vynosii z investice)

CF - ocekdavand hodnota cash flow v obdobi t

k — kapitalové naklady na investici (podnikova diskontni sazba)
t—obdobi 1azn

n — doba Zivotnosti investice

Interpretace moznych vysledki &isté soutasné hodnoty je nasledujici: ™
a) Jestlize je NPV >0, pak je investi¢ni projekt pro podnik pfijatelny a zvySuje trzni
hodnotu firmy,
b) jestlize je NPV <0, pak je investi¢ni projekt pro podnik nepfijatelny, protoze jeho
realizaci by se sniZzovala trzni hodnota firmy,
c) jestlize je NPV =0, pak je investi¢ni projekt z hlediska podniku indiferentni,
tzn., Ze nezvysuje ani nesniZuje trzni hodnotu firmy.

Vzorec pro vypocet NPV obsahuje proménné, které se musi nejprve vypocitat. Obecné je
postup hodnocenti efektivnosti investice nasledujici:™*

1. Urci se kapitalové vydaje nebo také investi¢ni naklady (,,Expense*), vydaje které jsou
bezprostfedné spojené s investi¢nim projektem. Jejich vysi tvoii pofizovaci cena investice,
zvySeni Cistého pracovniho kapitalu, dafové vlivy aj. V praxi investi¢ni vystavba bézné

8 SYNEK, M., Manazerskd ekonomika: ucebnice, s. 295

89 DLUHOSOVA, D., Financni Fizeni a rozhodovani podniku: analyza, investovani, ocernovani, riziko,
flexibilita.

O \ALACH, J., Investicni rozhodovéni a dlouhodobé financovani., s. 96

o SYNEK, M., Manazerska ekonomika: ucebnice, s. 282-291
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trva nékolik let, a proto je dillezité zohlednit faktor casu a kapitalovy vydaj aktualizovat
prepoctenim na stejnou casovou zakladnu (rok 0), a také upravit o inflaci. Pfepocty se
provadi pomoci diskontni miry uvedené v bod¢ 3.

2. Odhadne se budouci cash flow FVCF (,,Future Value Cash Flow*). Kromé zajisténi
zhodnoceni vlozeného kapitalu si podnik musi hlidat penézni toky, to znamend, aby mél
Vv kazdém okamziku dostatek penéz. Cash flow se v praxi zjiStuje dvéma zpusoby, bud’
piimo, kdy se vypocte jako rozdil nakladu, které jsou soucasné€ penéznimi vydaji a vynosii,
které jsou souCasné¢ penéznimi piijmy, nebo nepiimo, kdy se vyjde z hospodarského
vysledku za obdobi, ktery se upravi o naklady a vynosy, jez nejsou penéznimi vydaji
a penéznimi piijmy.

3. Urci se podnikova diskontni mira. Kapital, stejné jako ostatni vyrobni faktory méa sve
naklady, se kterymi se musi pii hodnoceni investice pocitat. Pokud spole¢nost financuje
investici vlastnim kapitalem, pak naklady je zaroven pozadovany vynos z kapitalu. Je-li
investice financovana uvérem (cizimi zdroji), pak naklady je Urok z Gvéru. Primérné
procento kapitalovych nakladi, anglicky oznacovanych zkratkou WACC (,,Weighted
Average Cost of Capital*), se obvykle pocita podle jednotlivych kapitalovych slozek.
Tohoto ukazatele se pouziva pii piepoctu budoucich hodnot na hodnoty soucasné.

4. Spocitd se soucasnd hodnota ocekavaného cash flow. Zatimco jednordzové naklady na
investici jsou vynaloZeny zpravidla v obdobi jednoho roku, o¢ekavané piijmy z investice
plynou po nékolik let. Rovnéz se proto musi zohlednit ¢as, ktery dnes dava penézni
jednotce veEtsi cenu nez v budoucnosti. Budouci hodnota se s pomoci kapitalovych vydaju
na investici pfepocita na soucasnou, anglicky ,,Present Value Cash flow** (PVCF).

CF,
Vzorec: PVCF = E?:1ﬁ

PVCF — soucasnd hodnota cash flow v obdobi t

CF, — oéekdavand hodnota cash flow v obdobi t

k — mira kapitdalovych vydajii (diskontni mira WACC)
t — obdobi 1 aZz n roky

N — ocekdvand Zivotnost investice v letech

Investice za dobu své Zivotnosti musi pfinést alespon takovou ¢astku cash flow, kolik sama
stala, a proto musi platit PVCF > IN.

Hlavni vyhodou metody je vyjadieni absolutnim cislem, o kolik celkova hodnota podniku
vzroste, tedy o kolik vice penéz oproti vynalozené investici podnik ziskd. Naopak jeji
nevyhodou je vysoka citlivost na diskontni sazbu (poZzadovanou vynosnost), kdy s rostouci
sazbou absolutni pfispévek investice klesd. V dnes$ni turbulentni dobé, ekonomického
prostfedi nevyjimaje, neni diskontni mira tak lehce predikovatelna.
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3.1.3 Doba navratnosti

Navratnost investice, ¢i doba splaceni, anglicky ,,Payback Method“ = PM ¢i DS, je takové
obdobi (pocet let), za které tok piijmi (Cisty cash flow) pfinese stejnou hodnotu jako vyse
piivodniho nakladu na investici.*

Pokud jsou piijmy v kazdém roce Zivotnosti investice stejné, doba splaceni se ziska
dé&lenim investi¢nich nakladd rodni astkou ofekavaného &istého cash flow:*

I
DS = — (roky)
Vzorec: CF

DS - doba splaceni
| - ndklady na investici
CF —rocni cash flow

Jsou-li vynosy v kazdém roce jiné, doba splaceni se vypocita postupnym naéitanim ro¢nich
castek cash flow tak dlouho, az se tyto kumulované ¢astky cash flow rovnaji ndkladim na
- L 94

Investicl.

U navratnosti investice plati, Ze musi byt kratsi, nez je doba jeji Zivotnosti. Cim krati je
doba splaceni, tim je investice vyhodné&jsi.

Tato metoda nezohlednuje vynosy po dobé splaceni a ¢asové rozlozeni vynosi v dobé
splaceni (mize byt odstranéno diskontovanim), a proto neni vhodnou vSeobecnou mirou
pro posuzovani investic. Doba splatnosti vSak poskytuje dilezitou informaci o likvidité
(jak dlouho bude puvodni kapital vazan v investici) a riziku (splaceni za 2 roky, coz by
optimalng mélo byt maximum, je mensim rizikem nez splaceni za 10 let) investice.*

Metoda se da vylepsit zavedenim diskontovanych hodnot u ¢asového rozlozeni vynosu
v dobé splaceni, kdy jsou tyto pfijmy diskontovany procentem nakladii na projekt nebo
pozadovanou vynosnosti investice. Tento postup dava lepsi predstavu o likvidité investice,
coz je dulezité hlavné pii porovnavani investi¢nich variant v analytické ¢asti.

Mezi faktory, které ovliviuji vysledky uvedenych metod a tim padem i volbu varianty,
patii podnikova diskontni mira (WACC) spolu s inflaci, danovou sazbou a v neposledni
fad¢ 1 mira rizika.

%2 SYNEK, M., Manazerskd ekonomika: ucebnice, s. 94

% tamtéz, s. 94

% tamtéz, s. 94

% VALACH, J., Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani.
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3.1.4 Rizikovost

Pfi investicnim rozhodovani hrozi jistd mira nebezpeci, ze skutecné kapitdlové vydaje
a piijmy plynouci z investi¢niho projektu se budou od téch predpokladanych lisit. Existu;ji
rizika spojena s provozni ¢innosti, investi¢ni, finan¢ni, inovaéni a dalsi.%®

Tato rizika se podniky snazi eliminovat jejich identifikaci, méfenim stupné nebezpeci,

kvantifikaci dopadu rizika na podnikatelskou ¢innost a ochranou proti nim. V praxi jsou

nejcastéji vyuzivanymi metodami pro hodnoceni rizika ty, které ur¢i pravdépodobnost

odchyleni skute¢né od pfedpokladané hodnoty stanoveného finan¢niho kritéria, ¢i takové,

které ur¢i proménné majici na odchylku nejvétsi vliv. Mezi nejbéznéji vyuzivané metody

patfi:97
e analyza citlivosti
e bod zvratu

e kvantifikace rizika pomoci statistickych metod

Analyza citlivosti hledd veli¢iny, jejichz zména vyvold nejvétsi odchyleni od
predikovanych vysledki dané metody, nejcastéji zaloZzené na ziskovém kritériu a kritériu
V podobé penéznich tokl.. V tomto pfipadé je zvolena metoda NPV, jejiz predikovana
hodnota je polozena 0 a sleduje se zména absolutnich hodnot veli€in, pokud se kazda
Z nich zméni o desitky procent.98

3.2 Zhodnoceni z hlediska Occupancy Planningu

Spole¢nosti v poslednich letech bojuji s nartstajicimi cenami nemovitosti snizovanim
metri ¢tvereénych piipadajicich na jednu osobu. Efektivnost obsazeni kancelatskych
prostor urcuji nasledujici vyznamné metriky, jejichz optimalni vySe je stanovena
benchmarkingem.

Benchmarking znamena systematické porovnavani procest, metod, produktd, efektivity,
zvySeni efektivnosti vlastni firmy. Vyuziva pfitom externi, ne vzdy dostupna ¢i aktudlni
data, i data interni z jednotlivych podnikatelskych jednotek nebo oddéleni. Je to nastroj,
kterym podniky mohou urychlit sviij pokrok. %

V praxi existuje mnoho typti benchmarkingu, z ¢ehoz je pro OP nevyznamngjsi ,,best in
practise*, tzn. porovnavani obdobnych technik a procesu, a ,,best in class®, tzn. nejvyssi
soucasna Groveti vykonu v daném oboru pouZivané jako standard.*®

% \VALACH, J., Investicni rozhodovéni a dlouhodobé financovani, s. 202
S"\VALACH, J., Investicni rozhodovéni a dlouhodobé financovani, s. 203
B \ALACH, J., Investicni rozhodovéni a dlouhodobé financovani, s. 203
¥ TYLL, L., Podnikova strategie, s. 44-45

10 TYLL, L., Podnikova strategie, s. 44-45

39



Vyznamnymi ukazateli v OP jsou:

1. Vacancy rate — pielozeno jako mira neobsazenosti mist v kancelatich. Jedna se
o Ciselnou hodnotu vyjadifenou V procentech, ktera urcuje vSechny volné jednotky
Vv pronajatych prostorech. Tato mira by nemeéla byt pfiliS vysokd z davodu
vynaloZeni zbyte¢nych nakladi za najem a provoz mist, ani naopak pfili§ nizka,
ktera by v ptipadé neoc¢ekavaného ristu na dané pobocce nestacila pokryt poptavku
po mistech. Za optimalni hranici se povaZzuje 10% neobsazeni kancelaiskych

pracovist z jejich celkového poétu.™®

2. Occupancy rate — mira obsazenosti mist v kancelaiskych prostorech je opakem
miry neobsazenosti. Zde plati ¢im, vySsi mira, tim efektivnéj$i vyuziti prostor.
Optimalni hranici je 90% obsazeni mist a spolu s mirou neobsazenosti by mély
davat 100 % kapacity. "

3. Density — doslova hustota obsazeni kancelaiskych prostor se pocitd jako podil
celkového poétu pracovist na celkové vyuZitelné plose (m?/ pracovists) a jako
podil poétu zamdstnancti na celkové vyuZitelné plose (m®/ osoba). Nékdy se pro
hruby odhad pocitad jako podil dvou vyse uvedenych proménnych na celkové
pronajimatelné plose.

VyuzZitelnd plocha ptedstavuje vSechny prostory slouzici k néjakému ucelu, ktery je
mozné meénit. Patii sem konferenéni mistnosti, laboratofe, dokonce i kuchyné

a hygienické zafizeni, naopak se zde nefadi vytahové 3achty, ¢i schodists.'®

Spole¢nost JLL v EMEA regionu nastavila 12 m? na osobu. V USA primér &ini
18,6 m? uzitné plochy na zaméstnance. 104

4. Utilization — mira vyuziti kancelaiskych prostor. Na rozdil od bodu 2. bere v potaz
obsazeni nejen hlavnich prostor, ale i vedlejSich. OP pomaha spoleénosti
identifikovat nevyuZzivand ¢i malo vyuzivand mista. Kureni miry vyuziti je
dulezité porozumét organizaci z hlediska celkového poétu zaméstnanci, z jakych
podnikatelskych jednotek se sklada, z jakych pozic a co je jejich néplni, kdo
vyuziva kancelatské prostory a jak ¢asto?

101 |nvestopedia. Vacancy Rate Definition [online]. Investopedia, LLC, © 2015 [cit. 2015-03-01]. Dostupné

z: http://lwww.investopedia.com/terms/v/vacancy-rate.asp

102 tamtéz

103 STEINER, J., The art of space management: Planning flexible workspaces for people, s. 6-22.

104°U.S. General Service Administration. Workspace Utilization and Benchmarking Allocation. [online].
Washington: U.S. General Services Administration, © 2011, 2014-12-02 [cit. 2015-03-3]. Dostupné
z: http://www.gsa.gov/graphics/ogp/Workspace_Utilization_Banchmark_July_2012.pdf
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Optimalni mirou je stejné jako u miry obsazeni pracovist 90% vyuZiti
kancelaiskych prostor v daném okamziku. Jak v USA, tak v Evropé se mira vyuZiti
kancelati mezi osmou hodinou ranni az patou hodinou odpoledni v kazdém
okamziku pohybuje v rozmezi pouhych 35-50 %.'%°

5. Mobility — podil sdilenych pracovist’ na celkovém poctu mist ve spole¢nosti. Tuto
metriku si kazda spolecnost urci na zakladé¢ zamétfeni Cinnosti a firemni kultufe.
Organizace vyuzivajici strategii ABW dosahuji mobility z 50-100 % poctu
pracovist’ v poméru od n =1 az 10 pracovniku na jedno pracovisté (viz. kapitola
2.4.1). 1

6. Occupancy cost — nejbéznéjsi ekonomicky ukazatel pro vycisleni nakladi na jedno
pracovisté ¢i metr CtvereCni vyuZitelné plochy. Do nékladi patii naklady na
prondjem a dale naklady placené pronajimateli, kam spadaji poplatky za spole¢né
prostory a energie. Vypocet naopak nezahrnuje odpisy, osvobozeni od najmu
a minimalni potiebné vybaveni interiéru.'%’

105 U.S. General Service Administration. Workspace Utilization and Benchmarking Allocation. [online].
Washington: U.S. General Services Administration, © 2011, 2014-12-02 [cit. 2015-03-3]. Dostupné
z: http://www.gsa.gov/graphics/ogp/Workspace_Utilization_Banchmark_July_2012.pdf

196 PREISER, W., VISCHER., J., Assessing building performance, s. 79

97 STEINER, J., The art of space management: Planning flexible workspaces for people, s. 6-22.
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4. CHARAKTERISTIKA SPOLECNOSTI

Analytickd ¢ast prace nejprve charakterizuje spolecnost autora i klienta dané spolecnosti,
dale uvadi zakladni informace o projektu, popisuje jednotlivé faze, predkladd navrh
projektu z hlediska occupancy a z hlediska finanéniho, dale navrzené varianty hodnoti
a predlozi doporuceni managementu podniku pro jejich rozhodnuti.

4.1 Charakteristika spolec¢nosti autorky

Autorka prace si pro analytickou ¢ast vybrala spole¢nost Jones Lang LaSalle (pozn. dale
jen ,JLL*), nadnarodni korporaci, ktera je Spi¢kou ve svém oboru — trhu s komerénimi
nemovitostmi. Tato spolecnost je globalné outsorcovana vyznamnym klientem, jehoz
jméno bude oznaCeno pismenem X. Pravé pro tohoto klienta je zpracovan nasledujici
projekt.

4.1.1 Historie vybrané spoleCnosti

JLL ma vice jak 200letou historii. Vznikla slou¢enim dvou vyznamnych mezinarodnich
firem v oblasti realit a investic — Jones Lang Wootton a La Salle.

Na pocatku (1783) byla londynska aukéni sin zalozena panem Richardem Winstanleyem,
kterd byla po mnoha flzich a partnerstvich pfejmenovana podle svych tii hlavnich
podilnikt na Jones Lang Wootton & Sons (JLW). Po skonceni 2. svétové valky se vyrazné
zaslouzila o obnovu mésta Londyn a podnikla prvni globalni expanzi do Australie a z ni
dale na Novy Zéland, do Singapuru, Kuala Lumpuru, Hongkongu a Tokia. V Evropé
expandovala do Skotska a Irska a dale na kontinentalni Evropu. V 80. letech oteviela prvni
americkou pobo¢ku v New Yorku.

Roku 1968 v texaském EI Pasu vznikla realitni spolecnost IDC Real Estate s cilem
profesionalizovat trh. Spolec¢nost rychle expandovala, sidlo st€éhuje do Chicaga a také méni
jméno na LaSalle Partners. V 70. a 80. letech stejné jako konkurent JLW rozsituje své
pobocky do evropskych, asijsko-pacifickych a dalSich americkych zemi.

Tyto dvé spolecnosti se spojuji vroce 1999 v jednu globalni — Jones Lang LaSalle —
a zam¢tuji se na trh komercnich realit a investic.*®

108 JLL CZ. Nage historie [online]. JONES LANG LASALLE, IP, Inc., © 2015 [cit. 2015-1-21]. Dostupné
z: http://lwww.jll.cz/czech-republic/cs-cz/o-nas/hase-historie
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4.1.2 Soucasny stav

Spole¢nost zaméstnava vice jak 48 000 lidi v 7 000 oblastech a 70 statech. Na cesky
realitni trh vstoupila LaSalle v roce 1992.*%

JLL na svych strankdch udava vysledky, kterych docilila u klientd po celém svété. Ti
pracuji s 95% presnosti dat. VyuZiti kancelati a hustota obsazenosti vzrostly o vice jak
20 % oproti ptivodnimu stavu. Byla odhalena az ¢tvrtina volného mista z celkové kapacity
pracovist, a také se sniZily naklady na obsazenost 0 5-15 %.*°

Spolecnost X je se spolecnosti JLL na mnoha pobockach v komplementarni alianci, a to
piedev§im v oblasti facility managementu, realitnich sluzeb a occupancy planningu.
V regionu EMEA nyni pro spolecnost X pracuji dva planovaci, jeden CRE manaZer
a n¢kolik maklétt. Efektivni spolupraci mezi jednotlivymi poboc¢kami a planovaci zajist'uji
facility manazefi, jejichz pocet roste s pfibyvajicimi pobockami integrovanymi do
programu IFM.

4.2 Charakteristika klienta X

Jednim z klientd JLL je vyznamnd globalni spole¢nost s vice jak 132 000 zaméstnanci,
z toho s 22 000 védci a inzenyry, jejimz hlavnim poslanim je hledat feSeni ke zlepSeni
kvality zivota lidi pomoci vyroby ¢isté a zdravé energie a jejim efektivnim vyuziti, a dale
zvySovani bezpecnosti a zabezpeceni.

Spolecnost se vzhledem k vysi pocCtu zaméstnanci a jeji rozloze d€li na jednotlivé
podnikatelske skupiny, anglicky ,,Strategic Business Group* (pozn. dale ,,SBG*), kterych
jsou Ctyfi:

e ACS (Automation and Control Solutions)

e AERO (Aerospace)

e SM (Speciality Materials)

e TS (Transportattion Systems)

Ty se dale déli na jednotlivé SBU, které mohou obsahovat nékolik nebo zadné SBE =
“Strategic Business Enterprise®.

109 3L CZ. Nage historie [online]. JONES LANG LASALLE, IP, Inc., © 2015 [cit. 2015-1-21]. Dostupné
z: http://www.jll.cz/czech-republic/cs-cz/o-nas/nase-historie

10 31 L US. Corporate occupancy planning | JLL [online]. JONES LANG LASALLE, IP, Inc., © 2015 [cit.

2015-01-21]. Dostupné z: http://www.us.jll.com/united-states/en-us/services/corporates/occupancy-planning
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4.2.1 Klasifikace prostor

Klient X jako nadnérodni korporace klasicky vyuZivd open space. Spole¢nost JLL
vytvofila pro identifikaci jednotlivych prostor nasledujici klasifikaci: 1

Do hlavnich prostor patfi:
e Office — kancelat, jako ohrani¢eny prostor s ¢lovékem a nabytkem, slouzici
k vykonavani urcité ulohy. Kancelaf je bud’ samostatna pro jednoho zaméstnance,
nebo sdilena pro dva a vice pracovniki, pak se nazyva Shared Office. Kancelaie
pro mobilni pracovniky se nazyvaji Hoteling Office.
e Workstation — pracovi$té v open space, typicky system nabytku. Pro mobilni
pracovniky se pouziva Hoteling Workstation.

Do vedlejsich prostor patii:

e Conference Room — konferen¢ni mistnost, prostor pro setkani skupiny lidi

e Telephone Room (také Huddle room) — mistnost navrzena pro duvérné ¢i soukromé
hovory, slouZi i jako maléd zasedaci mistnost pro 1-2 zaméstnance

e Training Room — tréninkova mistnost, podobajici se svym uspofadanim ucéebné,
S ptisluSnym vybavenim k tréninku

e Storage/Archive — sklad/archiv, mistnost nebo prostor pro skladovani véci nebo
archivaci dokumentti

e Lab — laboratof s technickym vybavenim pro praci ur¢ité organizace, jejiz prostory
se d¢éli na testovaci mistnosti, oteviené prostory s pfislusSnym vybavenim,
a uzaviené kancelafe slouzici pro neurcity pocet laboratornich pracovnikii

e Server Room - serverovna, klimatizovand mistnost zajist'ujici trvaly provoz
pocitacovych servert spole¢nosti

e Breakroom — prostor ¢i mistnost slouzici pro odpocinek, vybavena umyvadlem,
kavovarem, mikrovinou troubou a lednickou. Men$i uzaviena mistnost se oznacuje
jako mala kuchyrka ,,Kitchenette®.

Do komunikaci spadaji:
e Circulation — plocha rozdélena do ulicek mezi pracovisté a kancelaie
e Stair — schodisté ¢i nouzové schodisté
e Elevator — vytahy

4.2.2 Standardy pro pracovisté

Kapitola ¢. 2 shrnula ploSné pozadavky na kancelaiské pracovisté podle legislativy a
technickych norem. Spolecnost X ma své vlastni standardy s doporucujicim charakterem,
coZ znamena jejich podifazenost legislativé dané zemé. Pokud zakony a normy
necharakterizuji nékteré oblasti ploSnych pozadavku, pak se planova¢ fidi standardy

11 Interni zdroj: JLL space category and type mapping
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spolecnosti X, které pochdzi z USA, kde jsou naroky na plochu kancelafskych pracovist
daleko vyssi. Obvykle se standardy vyuzivaji spiSe pro urceni vedlejSich ploch (napft.
rozdéleni zasedacich mistnosti podle velikosti) a pro identifikaci zaméstnancti majicich
narok na pracoviste.

I spolecnost X postupné zavadi strategie AWS. Zakladnimi charakteristikami jsou:**?
o minimum buiikovych kancelari
e minimum pridélenych mist zaméstnanciim
e pripsani tzv. ,,cluster, tedy shluku nékolika pracovnich mist pro tym misto
pridélovani pracovist podle pomérul: 1
e maximum variabilnich prostor v kanceldrich — zasedaci mistnosti, odpoc¢inkové
zony, neformalni mista pro jednani apod.

Nové standardy 2.0 se podle teoric hodné podobaji trendu ABW a nyni se nachézi
V testovaci fazi pouze na n¢kolika vybranych pobockach. Proto se v projektu postupuje
podle stavajicich standardut 1.0 a uplatnéni sdilenych pracovist.

4.2.2.1 Hlavni prostory

Ve standardech 1.0 spole¢nost X vyuziva sdilenych mist pro mobilni pracovniky za G¢elem
zvyseni vyuziti kancelaiskych prostor. Nepsanym pravidlem je 20-25 % podilu sdilenych
pracovist’' na celkovych, zalezi vSak na pracovnim zaméfeni dané pobocky.

Pracovisté (workstation + office) se ptidéluje podle ,,Global Job Function®, coz je globalni
rozdéleni pracovnich pozic do kategorii podle hlavniho zameétfeni. Kazda funkce je
roziazena do kategorie (viz. tabulka ¢. 2):
e Assigned — zaméstnanci vykonavajici danou funkci 80-100 % casu na svém
pracovisti
e Semi-Mobile — dané funkce travi 60—-80 % casu na piidélenych mistech
e Highly Mobile — dané funkce travi pouze 40 % ¢asu na svém pracovisti

Témto kategoriim jsou pfifazeny vahy — procentni podil na ptidélenych mistech, dané
benchmarkingem sedmi spole¢nosti (Motorola, Agilent Technologies, Sun Microsystems,
Sprint, IBM, HP, Cisco Systems).

12 Interni broZzura spole&nosti X
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Tabulka 2: Atributy pro mobility

Atribut
Globalni funkce* mobility
Business Services, Engineering, Finance, .
. Assigned
Integrated Supply Chain, Legal, Procurement, (0%)
Technology R&D ?
Semi-Mob
Business Management, Communications, Facilities emi-io
(20 %)
Business Development, Customer / Product Support, .
. ) Highly Mob
Health, Safety & Environment, Human Resources, Information (40 %)
Technology Marketing, Sales, Six Sigma Plus 0

*funkce jsou uvedeny v anglickém jazyce dle oddé€leni spole¢nosti X

Zdroj: autorka podle internich zdrojui

Celkového poctu potfebnych mist je pak dosazeno tim, Ze se nejprve podle vah vypocita,
kolik zaméstnanci by z jejich celkového poctu (anglicky headcount, déle jen ,,HC*) mé&lo
mit ptidélené misto a po odecteni tohoto ¢isla od HC se dostane pocet zaméstnanct pro
sdilend mista. Tento pocet po vydé€leni tfemi (pomér tfi zaméstnanci na jedno misto) da
pozadované C¢islo mobilnich stoli, které spolu s pfidélenymi tvoii celkovy pocet
potiebnych mist.

Kolik kancelari a komu se pridéli, zalezi krom¢ funkci, na dvou ukazatelich. Prvnim je
rozdéleni zaméstnancu do ur€itych stupiiti, anglicky ,,Band®, kterych je Sest, druhym je
pocet piimych podiizenych. Kancelai dostane ten, kdo patii do Band 4 a vySe a ma
minimalné pét ptimych podiizenych. Z téchto méfitek planovac vychéazi, nicméné vzdy je
ze strany podnikatelské jednotky vyvijen tlak na zvySeni poctu navrhovanych kancelafi
z raznych divodi. Nejcastéji je kancelai dodateCné piid€lena zaméstnanci pracujicimu
s citlivymi informace, napt. HR, nebo tomu, kdo ve spolecnosti piisobi jiz delsi dobu a je
vazenym zameéstnancem, ale podle standardi na ni nema nérok. V obou ptipadech tyto
dodateéné kancelare musi schvalit feditel celé dané SBU.

Plosné maji jednatelé spolecnosti narok na kancelat o velikosti 20,9 m?, Band 5 obyva
kancelafe o rozloze 14 m?, Band 4 s miniméln& p&ti piimymi podfizenymi narokuje rovnéz
14 m?. Pro tyto skupiny jsou vymezeny zdéné kanceléare. Oteviené kancelaie pro inZzenyry
maji rozlohu 9 m?, a ostatni pracovnici obyvaji 6 m*.**® Praimé&rné na kazdého zaméstnance
pripada 12 m? nezastavéné plochy.

Vybaveni. U spole¢nosti X se zakladni vybaveni otevienych kancelaiskych pracovist
sklada z pracovniho stolu o standardnim rozméru 1 800 mm $itky na 800 mm hloubky, coz

3 Interni standardy spole¢nosti X
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je vice nez doporuéuje norma CSN 73 5305, a dale se sklada ze Zidle, pojizdného kabinetu,
skiinky, telefonu, pfivodu energie a dat. Hotelingova mista pouze pro navstévy mohou mit
pracovni plochu mensi, a to 1400 mm S$itky na 800 mm hloubky. Uzaviené kancelafe pro
jednoho zaméstnance se skladaji z ovalného stolu, ktery by mél kapacitné usadit dvé az
Ctyti osoby, a dale zidli pro zaméstnance 1 pro navstévnika, telefon pro konferen¢ni hovory
a zabezpeceni datového piipojeni a elektrické energie.114

4.2.2.2 VedlejSi prostory
Standardy uvadi postup pro uréeni poc¢tu mist v konferenénich mistnostech, ktery fika, ze
na kazda tfi pracovis$té v open space piipada jedna Zidle. Pokud se tedy HC vydéli tiemi,
dostane se pozadované Cislo, se kterym se dale pracuje pro urCeni poctu mistnosti.
Standardy spole¢nosti X vymezuji podle velikosti ¢tyfi kategorie konferenénich mistnosti:

e huddle (15 %) — pro 1 aZ 2 zam&stnance, rozloha obvykle 6-7 m?

e small (35 %) — pro 4 aZ 6, plocha stejn& velka jako buiikové kancelafe, tedy 14 m?

e medium (30 %) — pro 7 aZ 10 pracovniki, plocha okolo 20 m?

e large (20 %) — pro 15 aZ 25 zamé&stnanci, rozloha 30 m? a vice

Cislo v zavorce dale uréuje doporucené procento Zidli z jejich celkového mnozstvi, které
by mélo pfipadnout na danou kategorii konferenéni mistnosti. Podle poétu zidli
a doporucené kapacity se pak stanovi pocty jednotlivych konferen¢nich mistnosti.

Ostatni prostory, jako vytahy, schodisté, hygienické a socialni zafizeni planovac
nenavrhuje, jelikoZ jsou vétinou soucasti budovy. Sitka chodeb se #idi podle technickych
norem, hlavné podle jiz diive uvedené CSN 73 5305.

" Interni standardy spole¢nosti X
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5. PRIPADOVA STUDIE

Projekt zacina za dvou ptedpokladi. Prvnim je pozadavek spoleCnosti na vyfeSeni
formujiciho se problému s kancelaiskym prostorem, kterym je bud’ necekany narast
a nasledkem toho nedostate¢nd kapacita kancelafi, nebo snizeni HC a nasledna vysoka
mira neobsazeni. Druhym ptedpokladem zapoceti projektu je ,.lease event®, tedy uplynuti
urCité doby pied datem ukonfeni ndjemni smlouvy, kdy CRE manazer a lokalni
management potiebuji podklady pro rozhodnuti o:

Renewal — prodlouZeni najemni smlouvy

Termination — ukonc¢eni najemni smlouvy

Consolidation — sjednoceni vice kancelaii do jedné

Cash - prodej nemovitosti

Jako projekt byl vybran navrh konsolidace tfi kanceldfi do jednoho prostoru, na kterém se
autor prace podilel velkou mérou v prvnich fazich analyzy a ptipravy projektu, a to za
podpory CRE a facility manazera. Jako u jinych projektt tento zapocal z divodu bliZiciho
se konce najemnich smluv u vSech tii pobocek (dale pojmenovanych CZ10, CZ20, CZ23).

Kancelafe se nachézi v hlavnim mésté CR, Praze. Viechny tfi pobocky CZ10 a CZ20 sidli
ve stejném ,,business parku“, CZ23 leZi ve vzdalenosti zhruba 850 m chuize. VSechny tii
pobocky patii pod stejné SBG — ACS, ale jiné SBU a vSechny maji kombinované
uspofadani, tzn. velkoprostorové kanceléie s buitkovymi.

Tabulka ¢. 3 ukazuje celkovou pronajatou plochu jednotlivych pobocek, ktera dohromady
¢ini 2290 m% Nejvétsi kancelaif je CZ10 srozlohou tém& 1500 m? a s obsazenim
84 zaméstnanct, nejmensdi je CZ20, ktera méa lehce pies 300 m? a sidli v ni pouhych
18 pracovnikii. CZ23 ma celkem skoro 500 m?® plochy a obyva ji 22 zaméstnanci. Celkovy
ro¢ni pronajem ¢ini 502 749 tisic eur (zahrnuje kancelafské plochy, sklady a parkovaci
mista). Na jednu osobu piipada v priméru 22 m? celkové pronajaté kancelatské plochy. Ve
stavajicich prostorech se postupuje podle metodologie co zaméstnanec, to stll, tedy
kazdému je pfidéleno pracovisté a sdilend mista zcela chybi.

Tabulka 3: Zakladni udaje o poboéce

Pobocka Celkozl:‘zg;locha Zaméstnanci Rocni najem (€) (:Zl;:)ts(:t?a)
CZ10 1494 84 323 147 17,80
Cz20 323 18 67 059 17,90
Cz23 473 22 112 542 21,50
Celkem 2290 124 502 749 22

Zdroj: autorka podle internich dat
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Hlavni hnaci silou projektu je tedy konsolidace a pfedpokladané zvySeni produktivity. Jako
méfitelné cile byly nastaveny:

e redukce tri nemovitosti na jednu pri snizeni celkové plochy

e rocni Uspory v rozmezi 45 000 —90 000 €

Spole¢nost X chce tohoto dosahnout pomoci politiky ,jeden podnik® sjednocenim
kancelafi nejen mistné, ale i systémové a procesné, a to sluCovanim a propojovanim
jednotlivych SBU za cilem zvySeni efektivnosti diky pfinesenym usporam v ekonomické
oblasti a potencialné i v lidském kapitalu.

Piilezitosti jak zvysit produktivitu je vyfeSeni problému nizké hustoty obsazeni v jedné
Z pobocek a uplatnéni jedné z AWS strategii, konkrétné mobilnich pracovist. Dale je zde
prilezitost pro vyteseni absence dostatecného reprezentativniho prostoru pro organizovani
schuizek, tréninkt a jinych udalosti. Rizikem muazou byt plosné vétsi nabidky na trhu, nez
jakou je poptavka (pod 2 290 m?) a také rozdil mezi pozadavky lokalniho managementu
a navrhem planovace podpofenym CRE manaZzerem.

5.2 Proces krok za krokem

Planovac se tidi procesem podobnému tomu v kapitole 1.5 Procesy. Nasledujici postup se
vztahuje na cely projekt konsolidace od zafatku az do konce a zahrnuje vSechny
odpovédné osoby (viz. schéma €. 4). Proces se sklada ze Sesti fazi:

Schéma 4: Faze projektu konsolidace

[ 0 1 2 3 4 5 6 h
Sbér a Finanéni
Uvodni upfFesnéni . . . . . .
schtze posadavki analyza Rozhodnuti Design Realizace Stéhovani
- né\'r-h variant
. S

Zdroj: vlastni préace autorky
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KaZdy projekt za¢ina tivodni schuzi — Fazi 0, kde se stanovi jasné cile. Vyznamné jsou
z hlediska projektu Faze 1 a 2, které dodaji relevantni podklady OP a finanéni oblasti, jenZ
jsou kli¢ové pro rozhodnuti lok&lniho managementu. Zde Uloha planovace v projektu
konci.

Faze 3 predstavuje samotné rozhodnuti — pfijeti ¢i odmitnuti. V pfipadé odmitnuti
obchodni jednotkou se hledaji moznosti snizeni nakladt (levnéj$i dodavatelé, levnéjsi
nabytek). Rozhodnuti se zaklada na nakladech. Pokud se projekt schvali, vypracuje se plan
dodéni — pravni tym navrhne za pomoci financi a nakupu smlouvu o prondjmu a vSechny
ptislusné podminky.

Ve Fazi 4 doch&zi k potvrzeni dodrzeni standardu spoleénosti X, ke kontrole prostorovych
standardi ze strany pozarniho technika a HSE specialisty. Dale dochazi k potvrzeni
rozpoc¢tu na projekt. IT oddéleni vypracuje plan na bezpecné umisténi veskeré elektroniky
a kabelaze.

Ve Fazi 5 je poticba ziskat povoleni k nast€hovani, definitivni potvrzeni ze strany SBU
a jednotlivych funkci. Primarni odpovédnost nese CRE manaZer a oddéleni nakupu.

V posledni fazi projektu probiha samotné st€éhovani. Stanovi se HSE normy, zasedaci
mistnosti jsou dokonceny, instalace a rozvod vSech kabell také. Zacina se platit najem.
Zamé&stnancum se rozesila dotaznik spokojenosti s realizaci projektu.

Zobrazeny postup je doporuceny a podle druhu projektu se nékteré kroky mohou liSit.
Prvni tfi faze (1-3) mohou trvat okolo péti mésict, druhé tii faze (4—6) od deviti mésict do
jednoho roku. Dohromady mohou trvat vSechny faze 14—17 mésicu.

Odpovédné osoby v projektu zobrazuje schéma ¢. 5. Osobou fidici projekt je CRE
manazer, ktery cely proces koordinuje. V 1. fazi je kli¢ova spoluprace planovace s mistnim
facility manazerem, ve druhé pak s finan¢nim oddélenim. Po celou dobu projetu se udrZuje
komunikace se zastupcem lokalniho managementu. Na pozadi stoji pravnici, ktefi sepisuji
smluvni dokumenty a vyhotovuji obchodni podminky za podpory financi a nakupu. IT

a zabezpeceni jsou zapojeni od 4. Faze. HSE dohliZi na z&sady bezpecnosti a ochrany
zdravi.
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Schéma 5: Odpovédné osoby projektu

Zastupce lokalniho

managementu Finance

Pravnici /

\ Zabezpeceni
CRE /
manazer
IT
T HSE
Occupancy - .

Planning Facility Nakup

Zdroj: autorka podle interniho zdroje
Prace se dale zabyva diilezitymi fazemi 0 az 2.

5.3 Faze 0 — Uvodni schiize

Prvni schiize, obvykle telekonference, se tcastni vSechny zainteresované strany, tedy CRE
manazer, planovac, facility manazer, HSE, pravnik a pfipadné dalsi zajmové skupiny.
Hodnoti se soucasny kancelaisky prostor dané pobocky, diskutuje se optimalni strategie a
uplatnéni AWS. Vysledkem je dohodnuti se na jasném cili.

Na uvodni schiizi byl dohodnuty jasny cil konsolidace kanceldri ze stavajicich ti1 lokalit do
jedné, ktera se porovnava s dalSimi variantami. U konsolidace se vidy hodnoti nejméné tri
alternativy:

e ponechat status quo (3 lokality)

e konsolidace do jedné lokality se stavajicim pronajimatelem

e relokace do jiného objektu na trhu

Z téchto alternativ je vidy uprednostioviana ta strategicky a financné nejvyhodnéjsi,
V tomto pripadé je po strategické strance vhodna konsolidace kancelari do nemovitosti
nabidnuté soucasnym pronajimatelem, avsak rozhodnuti ovlivni financni analyza.
Soucasné prostory jsou z hlediska jejich rozloZeni do jinych lokalit nevyhodné a proti
politice spolecnosti. Aby CRE manazer mohl poptavat novou nabidku od pronajimatele
a poptavat dalsi nabidku na trhu, potrebuje analyzu soucasné situace.
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5.4 Faze 1 — Sbér a upiesnéni pozadavki a navrh

V prvni fazi je dilezité shromazdit, ovéefit a upfesnit pozadavky, které jsou odrazovym
mustkem pro hledani vhodné nemovitosti a navrhnuti planu budouci podoby kancelatskych
prostor. Kli¢ovymi podklady jsou ,,Requirements Pack®,” Headcount Validation**
a ,,Utilization Study** dohromady s ,,Mobility Study**. Kroky zjisténi, upfesnéni pozadavku
a vystup jsou zjednoduSenym modelem, jelikoz mezi zjisténim a vystupem doslo
K upraveni pozadavkt hned né€kolikrat. V této fazi je zapojen hlavné planovac a facility
manazer dané lokality.

5.3.1 Sbér pozadavki

Requirements pack (dale jen ,,RP*) by se dal do Cestiny piclozit jako ,,bali¢ek pozadavki‘
ze strany celé pobocky. Tento excelovsky formular predvypliiuje pldnovac a rozesila jej
klicovym osobam poboc¢ek jmenovanych na telekonferenci. RP obsahuje ¢asti:

e Summary information — souhrnné informace o pobocce, kde se nachazi, jaké SBU
a SBG obsahuje, dtivod pro vyplnéni formulafe apod. Vypliuje planovac.

e Business requirements — celkovy popis, charakteristika dané pobocky, ktera se pta,
kolik mista pobocka potiebuje. Obsahuje otdzky tykajici se typu podniku
(administrativni, vyrobni, sklad), lokality, ucel a vyuziti specialniho vybaveni,
zasedacich mistnosti, odpocinkovych zo6n, mist pro kopirovani a skladovani.
Vypliiuje lokalni vrcholovy management.

e H/C summary — zahrnuje stavajici celkovy pocet zameéstnanct a predikovany pocet
na tii roky doptfedu. Planovac vyplni stavajici pocet zaméstnancti, HR predikci.

e Headcount detail — u kazdého zaméstnance se zjisti jiz zminéna ,,Global Job
Function“ a ,,Band“. Do listu se vyplni chybéjici pracovnici, ktefi podle HR dat
nejsou pobocce piifazeni, nicméné praci z dané kancelafe vykonavaji, a naopak se
oznadi ti, ktefi na pobocce fyzicky nepracuji. Opét vyplituje planovac, kontroluje
a doplnuje vrcholovy management/HR.

e Equipment — naroky na specifickd vybaveni, tedy rizna zafizeni pro vyzkum
a vyvoj, Skoleni, praci apod., vyzadujici vy$$i nez b&zné napcti, a také na
standardni kancelafské vybaveni jako tiskarny, kopirky a dal$i zafizeni. Vypliuje
vrcholovy management.

e Support space — vSechny existujici prostory zajistujici podporu pii vykonu prace,
tedy zasedaci mistnosti, recepce, odpocinkové zony, sklady, laboratotfe, socidlni
zafizeni apod. Tedy vSechny prostory vyjma kancelarskych pracovist’ a buiitkovych
kancelafi. Vyplituje vrcholovy management/Facility manazer.
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Stanovena doba od zaslani RP mistnimu facility manazerovi, ktery formulaf rozesle dale
jednotlivym manazertiim SBU, po navraceni, je jeden, maximaln¢ dva tydny.

Balicek pozadavkii nejprve vyplnil planovac¢ souhrnnymi informacemi o podniku, a dale
Z HR databdze vytihl seznam zaméstnancii dané pobocky, vietné jejich ,,Global Job
Function* a ,,Band* (v této fazi se neuvadi kviili citlivé povaze této informace). Planovac
poté poslal RP lokalnimu facility manazerovi, ktery jej rozeslal manazerim jednotlivych
SBU.

Tabulka ¢. 4 ukazuje H/C summary, tedy vyvoj poctu zaméstnancii do roku 2017. Stavajici
pocet zaméstnancu cini 124 0sob, ktery v letoSnim roce vzroste na 139 osob, ve 2016
o dalSich 10 osob na 149 a v roce 2017 o dalSich 10, dohromady tedy na /59 zaméstnancii.
Tento odhad poskytnuty lokalnim managementem je spise optimistickym pranim a musi se
potvrdit u nejvyssiho manazera dané SBU ci regiondlniho financniho reditele.

Tabulka ¢. 4 dale ukazuje nynéjsi kapacitu 149 mist, z nichZ jsou viechna pouZitelna, to
znamend, Ze v jakémkoliv okamziku se daji obsadit zaméstnancem. V roce 2014 byl rozdil
mezi pozadovanym cislem mist a mist kdispozici 16 %, coZ reprezentuje miru
neobsazenosti. Optimalni vy3e, jak bylo uvedeno v kap. 3.1.5, by méla byt 90%, zatimco
zde je 84%. Toto procento neobsazeni se sice snizuje na 7 % v letoSnim roce a v roce 2016
dosahne 0 %, avsak v nasledujicim roce dojde Kk situaci nedostatku mist a trend ristu HC
bude pokracovat i v nadchazejicich letech.

Tabulka 4: Vyvoj po¢tu zaméstnancu

Existujici Odhad Odhad Odhad
X HC 2015 2016 2017
Celkem (HC) 124 139 149 159
Existujicich mista 149 149 149 149
Prebytek mist 25 10 0 -10
Prebytek mist (%) 16% 7% 0% -7%

Zdroj: autorka podle interniho zdroje

Tabulka ¢. 5 zobrazuje poZadavky ze strany managementu jednotlivych SBU na ,,support
spaces”, které celkové s prostory hygienického zafizeni a socidlniho zabiraji pies 2708 m?
kanceldiské plochy, coz je o 418 m? vice ne? stavajici pronajata plocha. Predpokladem
konsolidace je vsak vzdy doruceni uspor, kterych se dosdahne snizenim pronajaté plochy pri
zvySeni produktivity pracovniho mista pomoci identifikovani prilezitosti uplatnit sdilend
pracoviste.

Naproti tomu lokdlni management poZaduje 25 bunkovych kancelari o celkové plose
350 m? a jednu sdilenou kanceldi pro dvé osoby o velikosti 22 m*. Dalsi pozadavek pocitd
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s pridélenim pracovniho mista pro kazdého ze zbylych 132 zaméstnancii, vyndsobeno 12 m?
pro kazdého z nich, ¢ini 1584 m*plochy.

Tabulka 5: PoZzadavky podniku na hlavni a vedlejsi prostory

Hlavni a vedlejsi prostory Poiadavek # Pozadavek (m?)
Burikova kancelar 25 350
Burikova kancelar sdilena 1 22
Pracovisté v open space 132 1584
Tréninkova mistnost 6 268
Konferencni mistnost 8 150
Sklad/archiv 13 105
Laboratof 2 35
Serverovna 2 27

Celkem

Hygienické zafizeni, kuchyné
Celkem
* mistnosti podle typologie uvedené v kap. 4.2.1

Zdroj: Zdroj: vlastni prace autorky

Jednotlivée SBU jsou diky své poloze hlavnimi organizatory schiizi a tréninkii novych
produktit spolecnosti, a proto kazda znich poZaduje svou mistnost o celkové rozloze
268 m®. Lokalni management také poptava jednu zasedaci mistnost o kapacité az 40 osob
(se zabudovanim posuvné zdi pro rozdéleni mistnosti na dvé mensi) a dale 4 ,,huddle*,
3 ,,small* a 1 ,,medium*. Skladovaci plochu vyzaduje kazdé ze trindcti SBG, dohromady
o rozloze 105 m? Potiebu laboratoie maji dvé SBG o celkové plose 35m? a serverovny
0 27 m*. K vyse uvedenym prostorim je potieba pripocitat oblasti kuchyné a hygienického
zarizeni, ulicky jsou zapocitiny do pracovist vopen space. Celkem by tedy nova
kanceldiska plocha méla cinit 2 708 m.

V ,,business requirements” nepadly Zadné speciélni poZadavky a naroky na ,,equipment*
jsou pokryty v pozadavcich na tréninkové mistnosti.

5.3.2 Upresnéni a ovéieni poZzadavki

V kroku upfesnéni pozadavkl je kliCové provést studii pro posouzeni miry vyuziti
kancelaiskych prostor a dale spolu s vypoétem mobility uréit potencial pro zavedeni
sdilenych mist. Dulezité je i ovéfeni a potvrzeni HC manaZzerem dané SBU ¢i regionalnim
finan¢nim feditelem.

Studie byla provdadéna facility manazerem po dobu dvou tydnii, dvakrdt denné v predem
stanoveném case. Manazer kontroloval obsazeni pracovist jednotlivymi globalnimi
funkcemi a vysledky zanesl do tabulky c¢. 6, kterou poté propojil s atributy mobility.
Kancelare nejsou ve studiich zahrnuty.
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Podle tabulky jsou tedy vSechny tri pobocky v priméru vyuzivany z 66 %, coZ je vice nez
evropsky prumér, nicméné je to stéle neZadouci. Nyni je pridéleno 124 mist, kterd by se
méla zmensit o 15 na celkovych 109. To znamena, ze 102 lidem bude pridéleno misto
a 22 pracovniku bude sdilet 7 mist (vypocet podle pomeru 3:1). Atribut Mobility zcela
neodpovida tabulce ¢. 2 uvedené vyse, jelikoz byl upraven na zdkladeé vysledku utilization
studie. Ta zjistila, Ze vysoce mobilni pozice (human resources, information technology,
marketing apod.) ve skutecnosti travi vice ¢asu v kanceldrich.

Tabulka 6: Utilization studie a mobility atributy

Souhrn pfipsané Atribut HC HC

Globalni funkce % v pracovisté mobility % podil pripsany  sdileny  Pozadavek
Business Management 78 3 Semi-Mobile 20 3 0 3
Customer /Product
Support 66 31 Semi-Mobile 20 25 6 27
Engineering 40 14 Highly Mobile 40 9 5 10
Facilities 100 1 Assigned 0 1 0 1
Finance 75 10 Semi-Mobile 20 8 2 9
Health, Safety &
Environment 67 3 Semi-Mobile 20 3 0 3
Human Resources 75 4 Semi-Mobile 20 4 0 4
Information Technology 88 4 Assigned 0 4 0 4
Integrated Supply Chain 78 6 Semi-Mobile 20 5 1 5
Legal 80 1 Semi-Mobile 20 1 0 1
Marketing 80 4 Semi-Mobile 20 4 0 4
Procurement 65 2 Semi-Mobile 20 2 0 2
Sales 66 41 Semi-Mobile 20 33 8 36
CELKEM 66 124 X X 102 22 109

Zdroj: autorka podle internich zdrojii

Oveéreni HC. V tomto pripade se odhad liSil pouze o 7 zaméstnancii, ze 159 odhadovanych
osob lokalnim managementem jich v roce 2017 bude 152.

5.3.3 Navrh

Vystupem sbéru, upfesnéni a ovéfeni pozadavkd je navrh zalozeny na ziskanych
podkladech upravenych podle standardi spole¢nosti a podle doporuceni HSE, CRE
a facility manazera. Prvni navrh prezentovany lokalnimu managementu je vzdy predmétem
dalsich diskuzi a kompromisii.

Tabulka ¢. 7 predstavuje upravenou tabulku ¢. 5 a misto pozadavkii prezentuje navrhy. Na
bunkové kancelare ma podle standardii spolecnosti narok pouze 10 zaméstnancii, je tedy
navrhovano pouze 140 m? plochy. Narok sdilené kanceldre pro dvé osoby o velikosti 22 m?
je zcela zamitnut z diivodu nesplnéeni podminek pro kvalifikaci. Navrh pocitd se zavedenim
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sdilenych mist, podle utilization a mobility studie, kterych dohromady s pridélenymi bude
109 s celkovou plochou 1 308 m?.

Tabulka 7: Navrhy na hlavni a vedlejsi prostory

Hlavni a vedlejsi prostory Navrh # Navrh (m?)
Burikova kancelar 10 140
Burikova kancelar sdilena 0 0
Pracovisté v open space 109 1308
Tréninkova mistnost 4 120
Konferencni mistnost 7 78
Sklad/archiv 2 30
Laborator 1 25
Serverovna 2 27
Celkem X

Hygienické zafizeni, kuchyné

Celkem

Zdroj: vlastni préace autorky

Pocet tréninkovych mistnosti se zredukoval na ctyri, planovac pri tom respektoval
vzdjemné konkurencni vztahy nékterych z SBU. Pri stanoveni poctu konferencnich
mistnosti se navrh ridil standardy spolecnosti (109 pracovnikii : 3 = 36 zidli) a zarover se
snazil vyhovet pozadavku lokalniho managementu, a proto do planu zakomponoval celkem
7 mistnosti: 4 huddle, 1 small, 1 medium a 1 large (délitelnd na dvé mensi).

Vyrazné zredukovana byla skladovaci plocha ze 105 m? na 30 m?. Velkym potencialem
skladovaciho mista primo v kanceldrich jsou totiz skriné, jejichZ kapacita je nyni vyuZita
pouze z 60 %. Jelikoz SBU pozadujici laborator nejsou konkurenty a sdili spolu
i tréninkovou mistnost, bylo navrhnuto i sdileni mistnosti pro laboratorni ucely. Na
serverovny se vztahuji prisné bezpecnostni a technické poZadavky, proto bylo néroku
vyhovéno.

Celkova kanceldarska plocha tak cini 1 728 m?, kterd po pripocteni kuchyni a hygienického
zaFizeni vzroste na 1 898 m%, coz je 0 801 m? méné nez pozadavek lokdlniho managementu
a skoro 0 400 m® méné nez stavajici pronajata plocha.

Navrhované pocty a rozlohy jednotlivych kancelaii, pracovist a vedlejSich prostor jsou
v souladu s vyse uvedenymi standardy. Jejich prosazeni byva obvykle tou nejtezsi casti
procesu, a proto je dalsim krokem navstéva pobocky a schiizka vSech zainteresovanych
stran.
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5.3.3.1 Prezentace a Uprava navrhu
Tento krok ma za cil predstaveni prvniho navrhu lokalnimu managementu a zapoceti

diskuze. Kromé toho osobni schiizka slouzi i pro lepsi pozndni a porozuméni soucasné¢ho
prostoru spolecnosti a k navstiveni potencialniho budouciho prostoru vybraného CRE
manazerem.

Osobni navstéva potencidlnich budoucich prostor pomohla lépe pochopit vnitini
usporadani a moznosti kanceldrské plochy. Zaroven prohlidka stavajicich prostor poskytla
lepsi predstavu toho, na co jsou mistni zameéstnanci zvykli. Prvni navrh planu na zdakladé
udaju predchozi tabulky vyvolal mnoho pripominek a komentari. DulezZité bylo pro tuto
zménu vysvetlit vyhody pro vSechny strany a ziskat podporu sponzora zmény a co nejvice
manazeru a takée HR, dulezitého partnera v komunikaci se zaméstnanci.

Tabulka ¢. 8 ukazuje nové stanoveny pocet pridélenych stolii (94) a schvalenych kancelari
(17), kterych je oproti standardiim o sedm vice. Duvod dodatecného pridéleni kancelare je
bud’ prace s citlivymi informacemi v pripadé HR, nebo vysoké postaveni zaméstnance bez
primych podrizenych, ktery si schvaleni kanceldre zajistil u hlavniho manazera dané SBU.
Byl schvalen celkovy pocet 15 mobilnich pracovist, z toho 9 K dispozici celé spolecnosti
a 6 pripsanych konkrétnim SBU. Tyto pracovisté celkové pojmou az 44 zaméstnancii, na
kazdé misto pripadnou tri zaméstnanci. Celkem je vyzadovano 109 kancelarskych
pracovist a 17 kancelari, které pojmou potvrzeny HC 152 zaméstnancu.

Tabulka 8: Upraveny navrh po¢tu pracovist’ podle HC

Zam. pro
Zam. pro pridélena a

Navrh Navrh Schvalena mobilni mobilni
pridélenych bunkovych mobilni pracovisté pracovisté

pracovist kancelafi pracovisté (3:1) celkem

Zdroj: autorka podie internich zdrojii

Faze 1 analyzovala souc¢asnou situaci podniku, a za pomoci planovace zjistila poptavku po
kancelarském prostoru a navrhla feseni s ohledem na vyuziti pfilezitosti efektivnéjSiho
planovani prostorti regulovanych standardy spole¢nosti, normami a legislativou. Mozna
podoba zmény je nasledné ekonomicky vyjadiena a zhodnocena.
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5.5 Faze 2 — Finané¢ni zhodnoceni

Zde se definuji scénafe a je provedena finan¢ni analyza. Pii konsolidaci se vzdy
porovnavaji nejméng tfi varianty:

e Alternativa 1 = Status quo (3 lokality)

e Alternativa 2 = Konsolidace do prostoru stavajiciho pronajimatele

e Alternativa 3 = Porovnani s jinou nemovitosti na trhu

Alternativa 1 (pozn. dale jen ,,Al“) slouzi jako vychozi bod (angl. ,,baseline®), ktery
udava, jaké by spole¢nost méla naklady, pokud by nerealizovala projekt. Alternativa 2
(pozn. dale jen ,,A2‘) ptedstavuje konsolidaci kancelafi do prostoru o celkové plose
2 033 m?, ktery se nachazi ve stejné budové jako nyn&jsi pobocka CZ20. Vzdy by méla byt
posuzovana vuci dal$i varianté dostupné na trhu, proto je hodnocena i Alternativa 3 (dale
jen ,,A3“) o rozloze 2 200 m?, nachézejici se ve zhruba 1,5 km vzdalené lokalité.

Spolec¢nost se jako velky globdlni hra¢ neobava o své penézni toky, a proto je
realizovatelnost projektu hodnocena zejména podle primérnych ro¢nich tspor, které by
investice pfinesla. Proto jsou nejprve porovnany a zhodnoceny naklady (,,costs”) spojené
s realizaci zmény, tim, Ze se porovnavaji mezi jednotlivymi variantami za jeden kalendaini
rok. Dale je urena vySe ro¢nich uspor A2 a A3 oproti stavajici situaci Al a pouzitim Cisté
souCasné¢ hodnoty je porovndna vyse zhodnoceni podniku s druhou a tieti alternativou.
Nakonec je provedena analyza citlivosti a vypoctena doba navratnosti investice. Tyto
ukazatele byly vybrany na zakladé teoretickych poznatkt a bézné praxe v podniku.

Nabidky smluv ptedpoklddaji dobu prondjmu na sedm let, od srpna roku 2015 do Cervna
roku 2022, doba Zivotnosti investice je tedy 83 kalendarnich mésict. Pro vypocty byly
pouZity daii z piijmu pravnickych osob ve vysi 19 %™° a priméma ro¢ni mira inflace ve
vysi 2 %. 1 kdyz podle Ceského statistického ufadu ¢inila primérna roéni inflace za rok
2014 pouze 0,4 %*®, jeji vyse pro finan¢ni zhodnoceni byla stanovena konzervativng, tak
aby pokryla jeji mozné zvySeni v prabéhu dalSich sedmi let, tedy po dobu trvani ndjemni
smlouvy. Diskontni mira WACC, vtomto piipadé pozadovany vynos Kkapitalu, je
stanovena na 9 %. Vysi urcilo finanéni oddé€leni na zakladé minulych obdobi. Amortizace
probiha linearni metodou. Castky jsou uvedeny v eurech. Viechny vypodty byly provedeny
v tabulkovem procesoru Excel na zakladé podklada piiloh 1-3.

15 Businessinfo. Dafi  z pijmu. [online]. © 2015 [cit. 2015-03-29].  Dostupné
z. http:/jwww.businessinfo.cz/cs/clanky/dan—z-prijmu—3462.htm|
16 Cesky  statisticky  ufad.  [online]. © 2015 [cit.  2015-03-29].  Dostupné

z: http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/mira_inflace
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5.4.1 Nékladové hledisko
VSechny nize uvedené tabulky vychazi z pfilohy ¢. 1 —,,Costs Imputs®.

5.4.1.1 Ro¢ni provozni naklady

VSechny niZe uvedené naklady (tabulka ¢. 9) jsou spojené s uzivanim budovy a jejich vyse
v reprodukénich cenach je uvedena za jeden kalendarni rok. Spolecnost tuto kategorii
nazyva jako ,,Annual Operating Costs* =ro¢ni provozni naklady, které déli na naklady
spojené s pronajmem (kancelafe, parkovani, sklad) a naklady mimo pronajem (poplatky za
sluzby, energie zahrnujici i vodné plus sto¢né). Podle druhového tfidéni najemné
a poplatky za sluzby odpovidaji externim nékladiim, energie, vodné a stocné se fadi do
nakladii na spotiebu.

Tabulka 9: Ro¢ni provozni naklady

"Annual Operating Al: A2: A3:
Costs" Status quo konsolidace relokace
Velikost budovy (m?) 2290 2033 2200
Najemné 502 749 398 241 433 575
Poplatky za sluzby 122 339 121716 122 500
Energie 28 000 20 000 20 000

653 088 539 957 576 075
Zdroj: autorka podle internich zdroju

Al status quo ukazuje naklady, které by vznikly, pokud by nebyla provedena jina akce
(konsolidace, relokace). Za stavajici prostory by spole¢nost v nékladech vynaloZila po
dobu dalSich sedmi let 653 088 € ro¢né. Najem celkové ¢ini 502 749 € a zahrnuje
prongjem kancelaii CZ10, CZ20 a CZ23, dale 40 parkovacich mist a sklad o rozloze
30,5 m®. Za metr &tvereény kancelaiské plochy spolecnost plati 16,07 €. Jedno parkovaci
misto stoji 95 €.

Do poplatkti za sluzby patii financovani spole¢nych prostor a provedenych praci v nich,
tedy poplatky za recepci, uklid, upravu zelené, myti oken apod., rozpocitanych mezi
vSechny spole¢nosti (sidlici v dané budové) podle velikosti jejich pronajaté plochy.
V tomto ptipadé¢ se pobocka podili ¢astkou 122 339 €.

Energie ¢ini 28 000 € ro¢né, coz je fixni ¢astka dana smlouvou.

A2 konsolidace pocita sbudovou o celkové plose 2 033 m?. Cena metru &tveredného
kancelatské plochy ¢ini 14,75 €. Pronajimatel ale nabizi pouze 25 parkovacich mist
v podzemnich gardZich (100 €/misto za mésic) a dalsi 3 mista v bezprostiednim okoli
budovy (70 €/misto za mésic). Jelikoz se tyto kancelafské prostory nachazeji ve stejné
budové jako CZ20, pronajimatel nabizi ponechani skladu v piizemi o stejné rozloze
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30,5 m? za stejnou cenu. Celkem by za néklady na najem spole¢nost vydala 398 241 € za
jeden rok.

Castka 121 716 € za sluzby ve spoleénych prostorech je opét stanovena podilem plochy
spole¢nosti na celkové spolecné plose.

Energie by bylo opét dano fixni ¢astkou ve smlouvé ve vysi 20 000 €. Celkem by A2 ptisla
na 539 957 €.

A3 relokace nabizi kancelafsky prostor o plose 2200 m? za cenu 14,85€/m?.
Pronajimatel nabizi 30 parkovacich mist v podzemnich gardZich za cenu 100 € za mésic.
Sklad v podzemnich prostorech o plose 30,5 m? by byl rovn&z k dispozici. Naklady na
najemném by rocn¢ piisly na 433 575 €.

Castku 142 500 € za rok, by spole¢nost vydala za sluzby a energie, a také by byla uréena
stejné jako u A2, tedy vySe poplatku za sluzby (122 500 €) podle pronajaté plochy
a energie s vodnym a sto¢nym (20 000 €) by byla fixn¢ dana ve smlouve.

Z tabulky je zfejmé, ze naklady na sluzby a energie budou pro rozhodovani irelevantnimi,
naopak najemné bude relevantni a je zahrnuto do vypoctu primérnych ro¢nich tspor.

5.4.4.2 Investi¢ni majetek
Spolu s konsolidaci ¢i relokaci kancelafi je spojen piedpoklad investi¢nich nakladd do

dlouhodobého hmotného majetku (tabulka ¢. 10), ktery si spole¢nost v priabéhu sedmi let
bude odepisovat linearni metodou. Jeho technicka a ekonomicka zivotnost neni pro ucel
zhodnoceni alternativ dilezita, proto se bude rovnat Zivotnosti investice. Jde o relevantni
naklady ovliviiujici vysi primérnych roc¢nich uspor.

Tabulka 10: Investi¢ni majetek

"Implementation Costs" A2: A3:

Capital konsolidace relokace
Celkem 150,000 200,000

Zdroj: autorka podle internich zdrojii

Ptiloha ¢. 1 pod investovanym kapitdlem uvadi prostfedky vynaloZzené na informacni
technologie, coz vtomto pfipad¢ pljde na upravu a rozvod kabelové sité, na potfizeni
dokovacich stanic a telefond. Pod polozkou zabezpefeni se skryvaji naklady na Cipy
a Cipové karty. Nabytkem se mysli pofizeni pracovnich zidli, stold a skiini pro doplnéni
stavajiciho poctu. Pod polozku neocekavané vydaje se skryvaji rezervy na piipadné dalsi
vydaje. Celkem by spolecnost u A2 méla vynalozit 150 000€. U A3 by c¢astka na
zabezpeceni byla Sestindsobna z diivodu potfizeni nového kamerového systému.
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5.4.4.3 Jednorazové naklady
Jednordzové naklady (tabulka ¢. 11) pfedstavuji vynaloZzené prostfedky pfimo souvisejici

s procesem sté¢hovani. Podle druhového tfidéni nékladl patii do skupiny externich sluzeb,
charakterem do mimotadnych, a z hlediska manazerského do relevantnich nakladi.

Tabulka 11: Jednorazové naklady

"Implementation Costs" A2: A3:

Expense konsolidace relokace
Celkem 47 000 90 000

Zdroj: autorka podle internich zdrojii

Do jednorazovych nakladi (na externi sluzby) patfi transakéni naklady spojené se
sluzbami notare, soudni poplatky a prace makléia z JLL. Samostatnou polozku tvofi
vydaje za praci pravnikt. Naklady na st€éhovani jsou vyrazné nizsi u A2, diky mensi
vzdalenosti od soucasnych pobocek.

5.4.2 Ro¢ni uspory

Po stanoveni ndklad nasleduje vypocet uspor, tedy kolik by spolecnost usetiila oproti
stavajici situaci, kdyby zvolila danou variantu. Do vypoctu vstupuji provozni néklady Al
(najem, sluzby, energie), od kterych se odecitaji provozni naklady dané varianty (ndjem,
sluzby, energie). K nakladim A2 a A3 patfi i odpisy, jejichz vydaj se v prubéhu zivotnosti
projektu stane ndkladem. Do vychozi situace je zahrnuta poloZzka prondjem zdarma, ktera
byla vyjedndna CRE manazerem.

Postup u vypoctu vzdy vychazel z roc¢nich ¢astek uvedenych v kapitole 5.4.1 a v ptiloze
¢.1, ze kterych byla vypocitina cCastka za mésic a ta vyndsobena poctem mésicil
v prislusném roce. Od 1. roku do vypocti vstupuje 2 % mira inflace. VSechna cisla jsou
uvedena pred zdanénim v eurech v desitkéach tisic a jsou zaokrouhlena na jednotky.

Jak ukazuje tab. ¢. 12, provozni naklady by po dobu najemni smlouvy u stavajici Al piisly
celkem na 4517 000 €. Uleva na najemném byla vyjednana na 270 000 €. Oproti tomu
stoji celkové provozni naklady A2 ve vysi 4 009 000 € a odpisovany investi¢ni majetek
v hodnoté 150 000 €.
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Tabulka 12: Ro¢ni uspory pro A2

2015 2016 2017 Celkem
0] 1 2
provozni ndklady Al 272 653 653 653 653 653 653 327 4517
prondjem zdarma 16 39 39 39 39 39 39 20 270
provozni naklady A2 -225 -551 -562 -573 -584 -596 -608 -310 -4009
odpisy -9 -22 -22 22 -22 22 -22 -11 -150

rocni Uspory

Zdroj: vlastni préace autorky

Vychozi  situace (4517000 +270000=4787000€) by oproti  konsolidaci
(4 009 000 + 150 000 = 4 159 000 €) vysla o 628 000 € dréz, to znamena, Ze by podniku
A2 ptinesla celkové uspory v hodnoté 628 000 €.

Z této Castky pak pramérné ro¢ni Gspory ¢ini: (628/83) * 12 =90 795 =91 000 €
U vypocétu uspor u A3 (tabulka ¢. 13) se vychazi opét z celkovych provoznich naklada Al

ve vySi 4 517 000 € a z Ulevy na ndjemném, ktera by u této smlouvy cinila 196 000 €. A3

by z hlediska provoznich nakladu ptisla dohromady na 4 278 000 € a investi¢ni majetek na
200 000 €.

Tabulka 13: Ro¢ni dspory pro A3

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Celkem

0 1 2 4 6 7
provozni nadklady Al 272 653 653 653 653 653 653 327 4517
prondjem zdarma 12 28 28 28 28 28 28 14 196
provozni naklady A3 -240 -588 -599 -611 -624 -636 -649 -331 -4278
odpisy -2 29 -29 -29 -29 -29 -29 -14 -200

roCni Uspory

Zdroj: vlastni prace autorky

Zpométeni  vychozi  situace (4517000 +196000=4713000€) s relokaci
(4 278 000 + 200 000 = 4 478 000 €) vychazi opét uspora v celkove vysi 235000 €
zvolenim A3.

Z toho pak primérné ro¢ni Gspory €ini (236/83) * 12 =34 120 = 34 000 €
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5.4.3 Cista sou¢asna hodnota

Po urceni vySe prumérné ro¢ni Gspory se varianty dale hodnoti stanovenim cisté soucasné
hodnoty, ktera na rozdil od Uspor vychazi z finan¢niho vykazu, tedy z ptehledu penéznich
tokl za celé obdobi. Podle postupu uvedeného v kapitole 3.1.2. se nejprve uréi kapitalové
vydaje, poté se odhadne budouci cash flow, urci se podnikové diskontni mira a spocita se
oc¢ekavana hodnota souc¢asného cash flow.

Kapitalové vydaje odpovidaji jednorazovym néakladiim a investiénimu majetku, tykajicich
se pfimo investicniho projektu. Pro A2 kapitdlové vydaje ¢ini 197 000 € (investi¢ni
majetek + jednordzove naklady), pro A3 potom 290 000 €. Piedpoklada se, ze tyto vydaje
budou vynaloZeny v roce 0 investi¢niho projektu.

Budouci cash flow FVCF se potom uréi jako rozdil provoznich nakladu Al, véetné
pronajmu zdarma a provoznich nakladu alternativy A2, vcetné kapitalovych vydaji. Po
ptipoéteni dan¢ z pfijmu pravnickych osob (19 %) se dostane budouci cash flow po
zdanéni, ze kterého se vypocita ocekdavanda hodnota soucasného cash flow PVCF.

Aby se mohla spocitat o¢ekavana hodnota cash flow, musi se budouci hodnota diskontovat
za pouziti WACC. Podnikova diskontni mira je stanovena na 9 % finan¢nim odd€lenim

a jde o poZadovanou miru vynosnosti, jelikoZ podnik investici financuje z vlastnich zdroja.

Cista soucasnd hodnota NPV se podle vzorce v kapitole 3.1.2 ziskd jako suma
diskontovanych ocekévanych hodnot cash flow.

Tabulka 14: Cista sou¢asna hodnota pro A2

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 NPV

1 2 3 4 5 6 7
provozni naklady Al 653 653 653 653 653 327
pronajem zdarma 150 120 0 0 0 0 0 0
provozni naklady A2 -225 -551 -562 -573 -584 -596 -608 -310
kapitalové vydaje -197 0 0 0 0 0 0 0
FVCF (pred zdanénim) 0 222 91 80 69 57 45 16
FVCF (po zdanéni) 43 33 12

Zdroj: vlastni préace autorky

Tabulka ¢. 14 sumarizuje hodnoty vypoctu Cisté soucasné hodnoty pro A2 a udava jeji vysi:
>PVCF = -1000 + 183000 + 59 000 + 48 000 + 37 000 + 28 000 + 20 000 + 6 000 =
380 000 €
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Rika tedy, ze NPV je kladné a podnik se investici do A2 konsolidace zhodnoti 0 380 000 €.
Tohle ¢islo se vsak musi porovnat s dalSi variantou.

Tabulka 15: Cista sou¢asna hodnota pro A3

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 NPV

0 1 2 3 4 ) 6 7
272 653 653 653 653 653 653 327

provozni naklady Al

pronajem zdarma 163 33 0 0 0 0 0 0
provozni naklady A3 -240 -588 -599 -611 -624 -636 -649 -331
kapitalové vydaje -290 0 0 0 0 0 0 0

FVCF (pred zdanénim) 54 42 30 17

Zdroj: vlastni prace autorky

Tabulka ¢. 15 shrnuje proménné pro vypocet Cisté souc¢asné hodnoty A3 relokace a jeji vysi
stanovi jako:

> PVCF=-83000 + 86000+ 44000+ 34000+ 24000+14000+4 000-3 000-=
85000 €

Cista sou¢asna hodnota pro A3 je rovndZ kladna, ve vy§i 85000 € a podnik by tuto
investici mohl také ptijmout.

Jelikoz obé¢ varianty disponuji kladnymi Cisly Cisté souc¢asné hodnoty, je tieba tyto varianty
posoudit z dalSich hledisek — analyzou citlivosti a dobou navratnosti.

5.4.4 Analyza citlivosti

Pro citlivost byly vybrany nékladové proménné uvedené v rocnich castkach, které vychazi
z Prilohy ¢. 1. Konkrétn€ byly zvoleny ro¢ni provozni naklady rozdélené na najemné a na
sluzby + energie, dale byl jako proménna zvolen investi¢ni majetek a jednorazové naklady.
Nasledujici tabulky demonstruji, jak drobné zmény ve vysi jednotlivych nakladt ovliviiuji
vysi odchyleni od predikované hodnoty NPV.

Tabulka 16: Analyza citlivosti pro A2

Proménna / %

zména +10% +20%
najemné 42 169 380 591 801
sluzby + energie 254 317 380 443 506
investi¢ni majetek 406 393 380 367 354
jednorazové naklady 387 384 380 376 372

Zdroj: vlastni préace autorky
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V tabulce €. 16 lze u varianty A2 vidét, ze nejvétsi vliv na Cistou soucasnou hodnotu ma
zvySeni ceny ndjemného, pii jehoz zméné o 20 % se NPV zvysi vice nez dvojnasobné.
NPV je také citlivd na zménu ceny sluzeb a energii, avSak podstatné¢ méné. Zména ceny
investi¢cniho majetku NPV také vyrazné¢ neovlivni a jednorazové naklady jen zcela
nepatrné.

Z tohoto piehledu Ize vyvodit zaver, ze nejvétSim rizikem pro projekt je zména ceny
najemného.

Tabulka 17: Analyza citlivosti pro A3

Proménna / %

zména +10% +20%
najemné 472 278 85 -109 -303
sluzby + energie 212 148 85 21 50
investi¢ni majetek 119 102 85 67 66
jednorazové naklady 99 92 85 77 70

Zdroj: vlastni préace autorky

Nejvice citlivou proménnou u varianty A3 (tabulka ¢. 17) je opét vzestup ¢i pokles ceny
najemného. NPV je na zménu ceny sluzeb a energii opét mén¢ citliva, a stejné tak na
zménu ceny investi¢niho majetku. Zvyseni ¢i pokles jednorazovych ndkladi nemé na NPV
témef zadny vliv.

5.4.5 Vypocet doby navratnosti

Vypocet doby navratnosti navazuje na vypocet ¢isté souc¢asné hodnoty a je jeji dopliikovou
metodou. Spise nez hodnoceni efektivnosti hodnoti o¢ekavanou likviditu dané varianty
a cilem této metody je poskytnuti dalSich dat pro rozhodovani o nejlepsi investi¢ni
varianté. Spole¢nost X upiednostiiuje vSechny investice s dobou splatnosti do dvou let.

Nasledujici vypoéty byly provedeny podle druhého zptsobu uvedeného v kapitole 3.1.3
a vysledek je pfeveden na roky, mésice a dny. V prvnim fadku tabulek je zahrnut rok 0, to
je rok pofizeni investice a stejn¢ jako v piedchozich vypoctech i tento vychézi ze srovnani
oproti stavajici situaci Al.
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Tabulka 18: Doba navratnosti pro A2

CASH FLOW/

ROK rocné kumulované
0 0 0
1 222 222
2 91 314
3 80 394
4 69 462
5 57 519
6 45 564
7 16 581

CELKEM 580 X

Zdroj: vlastni prace autorky

Z tabulky ¢. 18 uvadéjici dobu navratnosti pro A2 je patrné, Ze ke splaceni kapitalovych
vydajii ve vysi 197 000 € dojde jiz v roce pofizeni investice. Konkrétné bude splacena za:

222 000...1 rok
197 000...x roka
x/1=197 000 /222 000 — x = 0,887, investice se tedy vrati za 10 mésicti a 19 dnd.

Tabulka 19: Doba navratnosti pro A3

CASH FLOW/

1{0] ¢ rocné kumulované
0 -95 -95
1 98 4
2 54 57
3 42 99
4 30 129
5 17 146
6 4 150
7 -4 146

CELKEM 146 X

Zdroj: vlastni prace autorky

Z tabulky ¢. 19 uvadéjici dobu navratnosti pro A3 je lze vidét, ze ke splaceni kapitadlovych
vydaji ve vysi 290 000 € dojde ve druhém roce investice. Konkrétné v mésicich a dnech
pak bude splacena za:



98 000...1 rok
4 000...x roki
x/1=4000/98 000 — x = 0,0408; tedy 15 dnti. Investice se tedy vrati za 1 rok a 15 dnt.

Faze ¢. 2 zhodnotila varianty z hlediska ekonomické efektivnosti a nyni je na lokalnim

managementu udélat rozhodnuti. K tomu slouzi dalsi kapitola Zhodnoceni a doporuceni
autorky.
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6 ZHODNOCENI A DOPORUCENI

Posledni kapitola porovnavd a vyhodnocuje projekt z analytické ¢asti po finanéni
a occupancy strance, dava doporuc¢eni pro rozhodnuti lokalniho managementu a predklada
navrh realné podoby budouciho kancelafského prostoru.

6.1 Porovnani a vyhodnoceni variant

6.1.1 Ekonomické zhodnoceni

Tabulka ¢. 20 shrnuje dalezité ukazatele, na zaklad¢ kterych podnik vybira ptijatelné;jsi ze
dvou variant. Prvni moznost — status quo — neni pfedmétem hodnoceni, jelikoz slouzila
jako vychozi situace pro porovnani navrhovanych variant.

Hlavnim cilem spole¢nosti byla konsolidace do jedné lokality, coz se v obou ptipadech
naplnilo. Cile ro¢nich tspor v rozmezi 45 000-90 000 € doséahla pouze druha varianta,
ktera predpoklada uSetieni az 91 000 € oproti vychozi situaci. Naproti tomu tfeti alternativa
by pfinesla Uspory jen ve vysi 34 000 €.

Rovnéz jednorézove vynaloZzené naklady na A2 (47 000 €) jsou vyrazné niz$i nez na A3
(90 000 €), a to hlavné z diivodu velice dobré lokality kancelatského prostoru v misté jedné
ze soucasnych pobocek (CZ20).

Hlavnimi faktory posouzeni efektivnosti investice jsou podle kapitoly 3.1 rentabilita,
rizikovost a likvidita. V tomto piipadé o¢ekavanou vynosnost zastupuje ¢ista soucasna
hodnota, rizikovost zastupuje analyza citlivosti a likviditu doba névratnosti investice.

Tabulka 20: Porovnani ekonomickych ukazateli

jednorazové primérny zisk za Cista soucasna
Alternativa naklady (€) rok (€) hodnota (€) doba splatnosti
A2 47 000 91 000 380 000 10m 19d
A3 90 000 34 000 85 000 12m 5d

Zdroj: vlastni préace autorky

Tabulka ¢. 20 ukazuje, Ze vysSi absolutni hodnotu NPV ma A2, a je tedy lepsi variantou,
ktera pfinese vyssi trzni zhodnoceni spole¢nosti X. Podnik se vice zhodnoti investici do
konsolidace se stavajicim pronajimatelem, a to 0 380 000 €, neZ investovanim do relokace,
ktera by spole€nosti pfinesla jen 85 000 €.
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Co se tyce rizikovosti, ta ma u obou variant stejnou pii¢inu — vySi ndjmu, kterd se vSak
vV ngjemni smlouvé¢ stanovi fixné na celou dobu pronajmu a ztraci tim tak vliv na ohrozeni
projektu. Za dalsi rizika by se dala jest¢ povazovat zména vyse dané z piijmu pravnickych
osob ¢i zména WACC, které by vsak mély podobny dopad nehled€ na zvolenou variantu.

Ob¢ varianty spliuji preference spole¢nosti X na dobu navratnosti investice do dvou
kalendainich let. Investice do Al se splati za 10 mésici a 19 dnu, investice do A2 pak za
12 mésici a 5 dnu. Nicméné varianta A2 se oproti A3 zaplati podniku rychleji, a to
0 2 mésice a 14 dnti. M4 tedy vyssi likviditu a je preferovang;jsi.

Na zakladé téchto informaci o stanovenych cilech (vySe tspor), pozadované likvidité
a Cisté souCasné hodnoty autorka vyhodnotila jako ekonomicky nejlepSi variantu pro
podnik A2 — konsolidaci se stavajicim pronajimatelem.

6.1.2. Zhodnoceni z occupancy hlediska

DalSim kritériem bylo zvySeni produktivity snizenim celkoveé plochy a tim padem
i nakladi na jedno pracovni misto, co? oproti stavajicim 2290 m? vice spliuje A2
s plochou men$i 0 257 m? (2 033 m?). Naproti tomu A3 snizila pottebu prostoru jen o 90 m?
(2 200 m?). Tyto a nasledujici Gdaje vychazeji z tabulky ¢&. 21.

Pro ob¢ varianty byly uplatnény ,,Utilization” a ,,Mobility” studie, za cilem uplatnit sdilena
pracovisté a zvysit miru vyuziti kancelafi.

Metrika hustoty urci metry ctverecni ptipadajici na pracovisté a na zaméstnance. Pocita se
s celkovou vyuZitelnou plochou, ktera pro A2 &ni 1910 m? A3 disponuje o0 90 m? vice,
celkem 2 100 m? uzitné plochy. Pracovisté zahrnuje jak misto v open space, tak misto
v kancelafi. Pro ureni hustoty u zaméstnancu je vzat Udaj o HC za rok 2018. Pro vypocet
hustoty u pracovist se vychdzi zmozného maxima poctu pracovist v Open space
a Vvbunkovych kancelafich pii dodrzeni vSech ostatnich pozadavki lokalniho
managementu.

Tabulka 21: Porovnani occupancy ukazateli

Pocet
Celkova UzZitna pracovist v Bunikové
Alternativa  plocha (m?) plocha (m?) open space kancelare
A2 2033 1910 114 15 152
A3 2200 2100 120 15 152

Zdroj:vlastni prace autorky
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Hustota zamé&stnanci podle HC na m? pak je:
A2:1910:152 =12,57 m?
A3:2100 : 152 = 13,82 m?
Lépe tedy vychazi konsolidace neZ relokace.

Hustota fyzického pracovists na m*:

A2:1910: 129 = 14,08 m’

A3:2100 : 135 = 15,56 m’

V tomto ptipade€ opét 1épe vychazi konsolidace nez relokace.

Dale 1ze vypocitat naklady na jedno pracovisté, jak bylo uvedeno v kapitole 3.1.5, které se
ur¢i jako podil ro¢nich provoznich naklada (najemné, sluzby a energie) na celkovém poctu
pracovist. U A2 by to tedy bylo skoro 4 186 €, u A3 pak 4 267 €.

I z hlediska occupancy vychazi varianta A2 — konsolidace lépe, nez varianta A3 — relokace.
Proto autorka po zhodnoceni obou aspekti doporucuje lokalnimu managementu zvolit
variantu ¢. 2 — konsolidaci se stavajicim pronajimatelem.

6.2 Navrh

Na zavér diplomové prace autorka navrhuje potfebné kroky pro uspéSnou realizaci
projektu. Na zakladé zhodnoceni v piedchozi kapitole autorka doporucuje dals$i postup
a navrhuje feSeni budouci podoby nové pobocky s ohledem na mistni legislativu,
korporatni standardy, odsouhlasenymi prostorovymi poZadavky a HC.

vvvvvv

rozhodnuti o piijeti ¢i odmitnuti projektu. Faze 1 nabidla feSeni na prostorové pozadavky
s vyhledem tii let dopiedu a Faze 2 analyzovala projekt po finan¢ni strance. Pokud lokalni
management nepfijme ani doporu¢enou variantu, pak se musi jednat o dalSich moznostech
sniZeni ceny vitézné varianty. Pokud se navrh schvali, nasleduje Faze 4 — Design. Autorka
predkladéd budouci moznou podobu kanceléaiského prostoru po jeho konsolidaci.

Piedlozeny navrh se oproti navrhu v kapitole 5.3.3 1iSi v n€kolika polozkach, coz je
vysledkem diskuze mezi lok&lnim managementem aplanovatem, CRE a facility
manazerem o uplatnéni nékterych pozadavki jednotlivych SBU.

Tabulka ¢. 22 shrnuje ptfedchozi navrzené prostory, jejich pocCet a rozlohu, a srovnava je
s novym kone¢nym navrhem. Pocet kancelafi oproti pfedbézné dohodé o navyseni z desiti
na 17 klesl na 15 (14 samostatnych a jedna sdilend), z divodu neschvaleni Zadosti na
bunikovou kancelat manazerem piislusné SBU. Celkové tak buiikové kancelafe zabiraji
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178 m? plochy. 109 pracovist v open space vzrostlo na 114, diky prostoru pavodn&
uréenému pro kancelafe. Na jedno pracovi§ts pripadne 11 m?, celkem 1 206 m?.

Lokélni management se dohodl na ¢tyfech tréninkovych mistnostech misto Sesti diky
moznosti jejich sdileni nékterymi z SBU a jejich velikost se zmensila 0 48 m?. PoZadavek
na velkou konferencni mistnost pro 30 az 40 lidi byl zakomponovan do planu, celkové
mistnost o rozloze 62 m* pojme az 32 lidi a v pripadd potieby se rozd&li na dvé mensi.
K velké konferenéni mistnosti piibylo dalSich Sest prostort, z toho ¢&tyfi ,,huddle®, jedna
,small“ a jedna ,,middle”. VSechny zasedaci mistnosti dohromady pokryvaji plochu
125 m*,

Plocha i pocet skladt/archivii se zvysily diky uspotfadani budovy a velkym tlakiim ze
strany finan¢niho oddéleni na pottebu archivu, celkem tak kancelar obsahuje pét
skladovacich mistnosti o rozloze 52 m?. Laboratof se nepatrné zvétsila, opét diky dispozici
interiéru.

Nové byl vznesen pozadavek na odpocinkovou mistnost z divodu malych prostor
kuchyn¢k. Dohromady s oblasti kuchynék a hygienického zatizeni celkova vyuzitelna

plocha &ini 1 910 m?, tedy 100 % vnitfni uZitné plochy.

Tabulka 22: Koneény navrh na hlavni a vedlej$i prostory

Navrh ¢.1 Navrh ¢. 2 Navrh ¢. 1 Navrh ¢. 2

Hlavni a vedlejsi prostory (#) (#) (m?) (m?)
Burikova kancelar 17 14 140 178
Burikova kancelar sdilena 0 1 0 15
Pracovisté v open space 109 114 1308 1206
Tréninkova mistnost 4 4 120 168
Konferencni mistnost 7 8 78 125
Sklad/archiv 2 5 30 52
Laboratof 1 1 25 28
Odpocinkova mistnost 0 1 0 36
Serverovna 2 2 27 19

Hygienické zafizeni,
kuchyné 167 83

Celkem 1895 1910
Zdroj: vlastni prace autorky

Na zaklad¢ takto upravenych pozadavkl autorka prace navrhla v softwaru AutoCAD
budouci podobu kancelaiskych prostor pro A2. Z planku lze vidét, ze patro do budoucna
umoziiuje vyuziti daldi volné plochy (392 m?), kterd nyni mize byt nabidnuta jinému
zajemci a v ptipadé dalsi expanze pobocky, poskytnuta spole¢nosti X.
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Obrazek 1: Varianta ¢&. 2 — konsolidace
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Zdroj: vlastni prace autorky v programu AutoCAD
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Plan dodrZuje vsechny ziméné normy z kapitol 2.1-2.3. Plocha na jednoho zaméstnance
Vv konferen¢nich mistnostech €ini vice, nez udava norma (1-1,5 mz), konkrétné 1,8 m% Na
152 pracovnika pfipadne 64 zidli, coz je podle standardi spole¢nosti X o 21 zidli vice
kvuli vyhovéni pozadavku na velkou konferen¢ni mistnost. Také hlavni a vedlejsi koridory
jsou dodrzeny a rovnéz mista v kuchynkach.

Néavrh planovacée po jeho schvaleni bude déle postoupen architektovi pronajimatele, ktery
interiér upravi na zaklad¢ jeho odborné kvalifikace a dobré znalosti dispozice budovy.
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ZAVER

V dnesni dobé& spolecnosti stale ¢astéji hledaji Gisporna feSeni pro nemovitosti, ve kterych
sidli jejich pobocky. Pti blizicim se konci najemnich smluv se poohlizi po levnéjSich
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 dosazeni 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 investi¢cniho 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 aspor 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.
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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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SEZNAM PRILOH
Priloha é. 1: COSTS IMPUTS

Alternative 2

Alternative 3

Description Baseline Costs
of (current sites to be exited) Consolidate within PL20 building Relocate (benchmark only)
Alternative Building(s) Size (sq.m) 2,290 Building(s) Size (sg.m) 2,033 Building(s) Size (sq.m) 2,200
ANNUAL PL10 Rent 288,147 Rent 359,841 Office rent 392,155
PL20 Rent 62,310 Garage parking (25) 30,000 Garage parking (25) 36,000
RENT PL23 Rent 100,542 External parking (3) 2,520 Storage 5,420
Parking (40 total) 45,869 Storage 5,880
Storage 5,880
Total 502,749 Total 398,241 Total 433,575
Annual Escalation 2% Annual Escalation 2%
ANNUAL Service Charges 122,339 Service Charges 121,716 Service Charges 122,500
OPERATING Utilities 28,000 Utilities (est.) 20,000 Utilities (est.) 20,000
COSTS
(Cash Only)
Total 150,339 Total 141,716 Total 142,500
Annual Escalation: 2% Annual Escalation: 2%
IT 60,000 IT 60,000
Security 10,000 Security 60,000
Capital Contingency 30,000 Contingency 30,000
Implementation Furniture 50,000 Furniture 50,000
Costs
Total 150,000 Total 200,000
Free Rent Free Rent Amount: 269,881 Free Rent Amount: 196,077
Months: 9 Months: 6
Transaction costs 30,000 Transaction costs 35,000
Expense Legal 5,000 Legal 10,000
Implementation Moving Cost 12,000 Moving Cost 45,000
Costs
Total 47,000 Total 90,000




Priloha ¢é. 2

A2 consolidation 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Total
Year 0 1 2 & 4 5) 6
Net Implementation Costs (Capital) (150) 0 0 0 0 0 0 0 (150)
Net Implementation Costs (Expense) 47) 0 0 0 0 0 0 0 (47)
One-time Cash Costs (197) 0 0 0 0 0 0 0 197)
Net Cash Investment (197) 0 0 0 0 0 0 0 (197)
ANNUAL OP COSTS - RENT (166) (406) (414) (423) (431) (440) (448) (229) (2,957)
ANNUAL OP COSTS - NON-RENT (59) (145) (147) (150) (153) (156) (160) (81) (1,052)
LESS: BASELINE COSTS 272 653 653 653 653 653 653 327 4,517
LESS: FREE RENT 150 120 0 0 0 0 0 0 270
P&L Spread of Free Rent 16 39 39 39 39 39 39 20 270
Depr. on Building Improvements (9) (22) (22) (22) (22) (22) (22) (11) (150)
Total Non-cash Costs 7 17 17 17 17 17 17 9 120
Annual P&L Savings 54 120 109 97 86 74 62 25 628
P&L Impact before Tax 120 109 97 86 74 62 25 581
Tax Impact (19%) 23 21 19 16 14 12 5 110
P&L Impact after Tax 6 97 88 79 70 60 50 20 470

| 2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Net Cash Flow (before tax) 0 222 91 80 69 57 45 16
Net Cash Flow (after tax) 1) 200 71 62 52 43 33 12
PV of Net Cash Flow (after tax) (1) 183 59 48 37 28 20 6
Cum. Net Cash Flow (before tax) 0 222 314 394 462 519 564 581
Cum, Net P&L Flow (before tax) 7 127 236 333 419 493 556 581
Payback Calculation - Cash 0.4166667
Payback Calculation - P&L 0.4166667




Priloha ¢. 3

A3 relocation 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Total

Year 0 1 2 & 4 5) 6

Net Implementation Costs (Capital) (200) 0 0 0 0 0 0 0 (200)

Net Implementation Costs (Expense) (90) 0 0 0 0 0 0 0 (90)

One-time Cash Costs (290) 0 0 0 0 0 0 0 (290)

Net Cash Investment (290) 0 0 0 0 0 0 0 (290)

ANNUAL OP COSTS - RENT (181) (442) (451) (460) (469) (479) (488) (249) (3,219)

ANNUAL OP COSTS - NON-RENT (59) (145) (148) (151) (154) (157) (160) (82) (1,058)

LESS: BASELINE COSTS 272 653 653 653 653 653 653 327 4,517

LESS: FREE RENT 163 33 0 0 0 0 0 0 196

P&L Spread of Free Rent 12 28 28 28 28 28 28 14 196

Depr. on Building Improvements (12) (29) (29) (29) (29) (29) (29) (14) (200)

Total Non-cash Costs 0) 1) (€] (€] (€] 1) 1) 0) 4)

Annual P&L Costs 32 65 53 41 29 16 4 (5) 236

P&L Impact before Tax (58) 65 53 41 29 16 5) 146

Tax Impact (19%) (11 12 10 8 6 3 1) 28

P&L Impact after Tax (47) 53 43 33 23 13 (4) 118
2015 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Net Cash Flow (before tax) (95) 98 54 42 30 17 4 4)

Net Cash Flow (after tax) (83) 86 44 34 24 14 4 3)

PV of Net Cash Flow (after tax) (83) 79 37 26 17 9 2 (2

Cum. Net Cash Flow (before tax) (95) 57 99 129 146 150 146

Cum, Net P&L Flow (before tax) (58) 7 60 101 130 147 150 146

Payback Calculation - Cash 0.4166667 0.9627493

Payback Calculation - P&L 0.4166667  0.8956254
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