Armada spravcu budov

Externi spravce nemovitosti mlzZe podle odhadu prinést firmé Uspory azZ tficet procent.

V podstaté je to takovy neviditelny byznys v zakulisi prdmyslovych podnik(, kancelarskych komplexd,
nakupnich center nebo bankovnich domu. Pracuje pro néj nékolikasettisicova armada uklizecd,
vratnych, udrzbar, montérl, recepénich, hlidaéa a jinych profesi. Firem, které se mu v Ceské
republice vénuiji, vyskoci na kazdého potencidlniho zajemce z internetového vyhleddvace desitky.

Re je o facility managementu, volné pFeloZeno o spravé budov. Zalibilo se mu i v Cesku, a Cesko se
zalibilo svétovym hraclm. Na tuzemsky trh nedavno vstoupila globalni skupina Goodman, kterd ma v
osmnacti zemich svéta sedmatficet pobocek.

"Ceska republika je diky dobré geografické poloze, snadné dopravni dostupnosti, finanéné efektivni
pracovni sile a blizkosti klicovych trhi ve stfedni a vychodni Evropé atraktivni lokalitou pro
podnikani," vysvétluje dlivody zajmu Zsombor Térok, ktery ma ve skupiné Goodman na starosti
region stfedni a vychodni Evropy.

Mali vyklizeji pole

Jesté pred péti lety se pritom v médiich objevovaly zpravy, Ze v tomto oboru témér neexistuje
konkurence. Velikost nenasyceného trhu tehdy odbornici odhadovali na miliardy. "Trh komplexnich
sluzeb predstavuje dvé az tfi miliardy korun. Spolu se samostatné dodavanymi sluzbami, které do
facility managementu patfi, jako je ostraha, uklid, stravovani a podobné, jde o desitky miliard korun

v

rocné," fekl tenkrat HN Michael Viereckl, prezident Asociace facility managementu IFMA CZ.

Ted se tuzemsky a vlastné i celosvétovy trh podle oslovenych odbornikd z oboru zadal vyznamnéji
koncentrovat. "V prabéhu nékolika poslednich mésicli, po kolapsu finanénich trhd, doslo k silné
konsolidaci trhu: mali hraci vyklizeji pole velkym spolecnostem. Pouze velci hradi, ktefi spoléhaji na
globalni, a tudiz diverzifikované ptijmy, mohou prezit," mysli si Zsombor Torok.

S tim souhlasi i prodejni manazer spolecnosti Optiservis Petr Matuska. "Dle mého nazoru dojde ke
spojeni mensich facility management spole¢nosti s dominantnimi."

Letos do Ceska pronikl dal3i vyznamny hra¢ evropského formatu. Francouzskd spoleénost TFN Group,
ktera se na tento druh podnikani specializuje, koupila majoritni podil v nejvétsi tuzemské uklidové
spole¢nosti Jana. K jejim nejvyznamnéjsim zakaznikdim patfi Skoda Auto, Siemens, Continental,
Jadernad elektrarna Dukovany, TRW, Panasonic, Coca-Cola, nebo Letisté Praha.

Loni zase danska spolecnost ISS Facility Services koupila rodinnou firmu Ryvola. JeSté pfedtim ovladla
podniky APC Praha, Optimal nebo Miva Bohemia. Spolecnosti, jejichZ hlavnim oborem podnikani je
nabidka sluzeb jako uklid nebo sprava majetku.

VSe v jednom

Objevili se ale i novi - tuzemsti - hraci. Tfeba agentura D. I. SEVEN, pasobici v Ceské republice od
roku 1995, se zabyvala predevsim bezpecnostnimi a tklidovymi sluzbami, postupné si ale pribrala i
spravcovstvi budov.



"Zdakaznici chtéji jednu firmu, ktera se jim postara tplné o vSechno - uklid, ostrahu i

spravu budov jako takovou. Asi tfi mésice proto funguje nase samostatna firma specializovana na
facility," fekl Ekonomu feditel spolecnosti D. I. SEVEN pro obchod a marketing Martin Soukup.
Potvrdil tim nartst poptavky po obdobnych sluzbach.

Zsombor Torok s jeho slovy souhlasi. Jak fekl tydeniku Ekonom, v prlibéhu poslednich tfi let se da
sledovat plynuly rist poptavky a v nejblizsi dobé by se to nemélo zménit.

"Dalsim faktorem je stdle jesté velmi vyznamny podil nové vystavby na trhu, prestoze stavebni boom
ma jiz Ceska republika za sebou," ptidava dalsi dGvody marketingovy manazer Okin Group Jan Hykel.
Jak dodal Petr Matuska, stoupajici tendenci ma pofad vystavba komercnich nemovitosti. Treba pocet
nakupnich center by se mél v Cesku v nasledujicich letech zvysit aZ o tietinu, a to je jen jedna skupina
potencidlnich klientd.

Uspory predevsim

Pravé jedna z nejvétsich spravcovskych spolec¢nosti na ¢eském trhu, Okin Group, obsluhuje v
soucasné dobé desitky administrativni budov, bankovni a finan¢ni instituce, velkoobchody i
pramyslové podniky. Celkové asi stovku pobocek.

"Zajistujeme technickou spravu, péci o zelen, postovni sluzby, odpadové hospodarstvi, jsme
odpovédni za Cinnost energetika a ekologa nebo za pfijem a opravy pfepravnich palet, provozujeme
zaméstnaneckou jidelnu a kantynu," vypocitava své sluzby na internetovych strankach spolecnost
Okin. Technickou spravu vyuZivaji napfiklad také ING Real Estate nebo potravinarsky fetézec Makro.

Klientovi ma vyuZiti sluzeb facility managementu pfinést nizsi naklady i méné starosti. "Nase
zkusenosti s prevzetim komplexni spravy jsou takové, Zze vidy dojde k Uspore. Ta podle okolnosti
mUze dosahnout dvaceti aZ tficeti procent oproti stavu, kdy by se vlastnik o nemovitost staral
vlastnimi silami," fika Milan Belusky, generalni feditel spolecnosti C-Facility management ze skupiny
Cimex.

Hlavni vyhoda, kterou s sebou externi podnik nese, je, Ze se stara na kli¢ o ¢3ast ¢innosti podniku, ma
zkusenosti a know-how. Firma tedy muiZe optimalizovat mzdové a administrativni naklady, navic
externi dodavatel za pfevzaté Cinnosti prebirda odpovédnost a déli se o rizika.

| proto si externé uz fadu let nechava tyto sluzby zajistit napiiklad Ceska spofitelna. "Chtéli jsme
zefektivnit spravu nemovitosti, snizit provozni ndklady a zajistit kvalitni a odborny servis
prostfednictvim specializovanych firem pro celou sit pobodéek a administrativnich objekt(.
Outsourcing nam pfinesl finan¢ni vyhody," konstatuje mluvci spofitelny Kristyna Havligerova. Presné
je nicméné nevydislila.

Ceny jsou tajné

Naopak vlastnimi silami zajistuje spravu svych budov T-Mobile. "Hlavni vyhodu vidime v tom, Ze
mame pfimou kontrolu nakladd spojenych s provozem budov a znackovych prodejen," fika manazer
sluzeb spravy majetku T-Mobile Vit Novotny.

Jeho oddéleni ma na starosti i vlastni vystavbu, pronajmy nebo rekonstrukce budov, prodejen nebo
kancelari, fesi optimalni usporadani prostor, dodavky nabytku, stéhovani a zajistuje samoziejmé



béZny provoz ve firmé, jako jsou uklidové préce, drobna udrzba, stavebni Upravy, energie, zahradni
prace a dalsi.

Kombinaci obou moZnosti zase preferuje energeticky gigant CEZ. Cinnosti, které spadaji do oblasti
facility managementu, zajistuje procesni spole¢nost CEZ Sprava majetku, ktera byla pro tento ucel
zalozena.

"V posledni dobé se jeji role méni z Cisté vykonné na obchodné-koordinacni - to znamena, Ze na
vybrané portfolium sluzeb (napfiklad udrzba, tiskové sluzby, ostraha a podobné) jsou vyuZivany
odborné zamérené firmy z externiho trhu," fekla Ekonomu mluvéi CEZ Eva Novakova s tim, Ze jednim
z hlavnich kritérii je vzdy finanéni vyhodnost takto nakupované sluzby pro celou skupinu CEZ.
"Dulezity je i transparentné;jsi tok nakladu a flexibilnéjsi moznost fizeni jednotlivych sluzeb. Do

budoucna planujeme dalsi nakup vybranych sluzeb "z venku"," potvrdila Novakova.

Ceny, které si externi firmy Uctuji za své sluzby, ale nikdo neprozradi. Tvrdi, Ze se nedaji specifikovat.
"Ned3 se to jednoduse pausalné urdit. Vzdy zdlezi na rozsahu zakdzky, na kvalité, jakou klient
pozaduje. Obecné ale plati, Ze ¢im vétsi rozsah poskytovanych sluzeb, tim je cena nizsi, a to diky
synergickym efektim, které klientovi generuji Usporu," prohlasuje Hykel.

Nékteré odhady vsak mluvi o tom, Ze hodnota kontraktu v primyslu se pocita na desitky a stovky
miliond korun, smlouvy pro priimyslovou skupinu mohou prekrodit i miliardu korun ro¢né.

Vrchol na obzoru

Do Evropy se facility management ze Spojenych statd dostal az pocatkem 90. let minulého stoleti.
Tam je komplexné podle odhad( spravovana az tfetina velkych nemovitosti. Prvni zemé, které tento
obor v Evropé viibec zaznamenaly, byly Velka Britanie, skandindvské zemé a Francie s Beneluxem. V
némecky mluvicich zemich se objevil a7 o pét let pozdé&ji. V Cesku byly jednémi z prvnich firem
zabyvajicich se spravcovstvim budov préavé Okin Group a Optiservis zaloZzené roku 1993, respektive
1992. Myslim, Ze oblast facility managementu uz svij nejvétsi boom proZila, ale svého vrcholu
prozatim stale nedosahla. S rozvojem a lepSim vyuzitim modernich informacnich a komunikacnich
technologii se oteviraji nové moznosti," fika Jan Hykel z Okin Group.

Uz ted' jsou pfitom Uspésni se svou nabidkou po celé republice, Okin ma vyznamnou ¢ast klient( na
Moravé a v Moravskoslezském kraji. "Prostfednictvim své dcefiné spolecnosti RPG Sluzby spravujeme
vice nez 44 tisic bytd a nékolik zakdzek tu mame i v oblasti priimyslu," vypocitava Hykel.

Nejvétsi procento klient(i Optiservisu se zase nachazi v Praze. Podle Matusky proto, Ze hlavni mésto
pfitahuje nejvétsi procento zahranicnich i tuzemskych investor(. Firma kazdy rok zaznamenava
narlst objemu zakazek, mezi jeji klienty patfi kromé Ceské spofitelny finanéni skupina PPF, Uniga
pojistovna, Vodafone nebo Ministerstvo dopravy a dalsi.

Smér vychod

Uspéchy Zenou obdobné firmy zkusit $tésti i do zahranici. Napiiklad Okin, kterému narostl meziro¢né
obrat o vice nez 115 procent, vyznamné posilil svou pozici na Slovensku, pres rok uz plisobi na
Ukrajiné. V soucasné dobé chysta zaloZeni pobocek v Rusku a Bulharsku.



"Do budoucna uvazujeme o rozsifeni aktivit do dalSich zemi stfedni a vychodni Evropy, pfedevsim
pak do Rumunska," potvrdil Ekonomu Jan Hykel s tim, Ze vyvoj facility managementu je v téchto
zemich oproti Cesku o nékolik let pozadu. Na Slovensku chce v nejbliz&i dobé zaloZit pobocku také
Optiservis.

"V regionu stfedni a vychodni Evropy, ktery je spojen se silnym ekonomickym rlstem, velkymi
spotrebitelskymi vydaji a stale stoupajicim tempem primyslové vyroby, spatfujeme Siroké spektrum
pfilezitosti. Poptdvka po kvalitnich skladovych prostorach vysoce prevysuje nabidku, kvalita pracovni
sily je srovnatelna se zapadni Evropou a lze se spolehnout na standardni pravni systém," uzavira
Zsombor Torok.

Stejné dlvody vidi i ostatni. Zminéna akvizice ze zac¢atku letosniho roku, kdy firmu Jana koupili
Francouzi, se ma stat zakladem pro francouzskou expanzi nadnarodni skupiny ve stfedni a vychodni
Evropé.

Hana M3sova

- Veskeré podpUlrné nevyrobni sluzby firmy, které ji neprinaseji zisk.

- Nejcastéji jde o technickou spravu, udrzbu, uklid a bezpeénosti sluzbu.

- Rozsituje se o odpadové hospodarstvi, energetické, administrativni, gastronomické a dalsi sluzby.
30 procent

Az tolik mohou uspofit firmy, kdyz si najmou externi firmu na spravu nemovitosti.

Do Evropy se facility management ze Spojenych statl dostal az pocatkem 90. let minulého stoleti.
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