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AB CLIMA

Servis klimatizaci

Dle nového nafizeni, které prinasi majiteldm klimatizaci a urcitych tepelnych Cerpadel povinnost
provadét kazdy rok revize zafizeni a jeho stav zapisovat do evidencni knihy. Pravidelné revizni kontroly
vzdy provadi provozovatel zafizeni, ktery vede eviden¢ni knihu, bez ohledu na to, kde je zafizeni
nainstalované. Pro pfipad kontroly se eviden¢ni kniha uchovava po dobu 5 let.

Jak ¢asto provadét servis klimatizaci a tepelnych ¢erpadel?

Servis klimatizace se doporucuje provadét pravidelné. Minimalné jednou rocné pred zahajenim chladici
sezony. Pokud klimatizaci vyuzivate i na ohfev doporucCuje se provadét dvakrat ro¢né.

Cetnost servist klimatizaci a tepelnych éerpadel

¢ Rodinné domy a byty: 1x ro¢né az 2x rocné

e Kancelare: 1x az 2x ro¢né

e Technické mistnosti: 1x az x ro¢né

* Prémyslové podniky: v prasném prostredi az 4x ro¢né

Zaneseneé filtry totiz zvysSuji spotifebu energie az 0 40 % a snizuji U¢innost systému. Dale mohou obsahovat bakterie i nebezpeéné
plisné, které se dostanou do vzduchu a mohou vést k rliznym nemocim a alegiim. Pravidelnym servisem klimatizace chranite
své zdravi. Také zamezite vzniku nepfijemnému zapachu. Se znecisténou klimatizaci vzrista i riziko poskozeni celého zafizeni,
na které se nevztahuje zaruka, pokud nebyly dodrzené vyrobcem predepsané servisni kontroly.

Diky pravidelnému servisu se vyrazné prodluzujete Zivotnost systému. Mate jistotu, Ze zafizeni funguje efektivné i ekonomicky
a zvySuje se jeho spolehlivost. Pri pravidelném servisu se provadi i kontrola t&snosti chladiciho okruhu a kompletni zkouska
funkénosti v€etné celkového posouzeni stavu klimatizace. Tim predchazite nenadalym situacim, jako je napfiklad unik
chladiciho média z klimatizace a vyvarovat se velmi nakladnym opravam.

U nas najdete také pohotovostni servis, servisujeme 24 hodin denné, 7 dni v tydnu a 365 dni v roce.
Navic vdam mdzeme poskytnout poradenstvi, kontrolu a revizi vasich zafizeni.

AB Clima s.r.o. - +420 800 022 830 - info@abclima.cz - https://abclima.cz/cs/




EDITORIAL I

ryr

dostava se k Vam cervnové ¢islo ¢asopisu Zivot za okny, které ptinasi zajimavé rozhovory, aktudlni témata a jako vzdy
i trochu inspirace.

»Profesiondlni property manager sleduje trendy, sdili informace o novinkach a ma pfistup k technologiim na svétové

urovni“ fikd v rozhovoru o vyhodach outsourcingu property managementu Drahomira EngliSovd, Head of Property
Management ve spole¢nosti CBRE na Slovensku.

Jaké technologické vymozenosti vyuziva pro spravu nemovitosti prazska pobocka spole¢nosti Knight Frank, jak prozil
pandemicky rok a jaké legislativni zmény by v budoucnu rad uvital nam prozradil feditel Property managementu Igor
Gacek.

Nejvétsi jeho inspiraci jsou Zeny, ale pouze jedna ho provézi cely Zivot — Lady Luck neboli $tésténa. Re¢ je o jednom

z nejznaméjsich ¢eskym umeéleckych fotografii Janu Saudkovi. V upfimném rozhovoru se dozvite, ktera jeho vlastnost
mu nejvice pomohla k aspéchu, jaky vztah md k novym technologiim a v ¢em koresponduje interiér jeho domova

s jeho osobnosti.

Snizovani uhlikové stopy pomoci fotovoltaiky, elektromobility nebo energetické naro¢nosti provozu budov. To je
dnesni celosvétovy trend. Jaké cile si kladou v oblasti udrzitelného rozvoje ve spole¢nosti Atrium European Real
Estate ndm nastinil jeji Chief Operating Officer pro Ceskou republiku a Slovensko, pan Ondfej Jirak.

Firemni kultura je tak trochu alchymie, jejimiz ingrediencemi jsou vztahy mezi kolegy na pracovisti, dominantni styl
vedeni, sila tlaku na vykon nebo mira podpory novych ndpadi. Se Senior Security Managerem Markem Pourem jsme
si povidali o tom, jak Coco-Cola pracuje s potencidlem svych lidi a jak je udrzuje angazované.

Hezké 1éto preje
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I EKOLOGIE

Ekologick}’f

Ondfrej Jirak pUsobi jako Chief Operating
Officer pro Ceskou republiku a Slovensko
ve spolecnosti Atrium European Real
Estate, ktera provozuje sit nakupnich
center. Jak sam fika, nejsme vsichni

jako Greta Thunberg, ktera se rozhodla,
ze uz si nikdy nekoupi nové obleceni.
Nakupujeme radi, coz neni prilis
ekologické. Nakupni centra Atrium si
presto kladou ambicidzni cile v oblasti
trvale udrzitelného rozvoje.



Vase spolecnost provozuje velka na-
kupni centra, ktera vétSinou vnimame
jako symboly nadmérného konzumu.
Malokdo by tedy ocekaval, Ze mezi vase
priority patii trvale udrzitelny rozvoj.
Jaké jsou vase hlavni cile vychazejici

z ekologickych hodnot?

Nékupni centra nemusi nutné zna-
menat nadmérny konzum. Slouzi
totiz také jako mista pro setkavani,
mista, kam lidé chodi za zébavou,

a zaroven mnoho nakupnich center
podporuje Zivot mistnich komunit.
Nase spole¢nost usiluje o co nejuzsi
spolupraci s prislusnymi méstskymi
¢astmi, $kolami v okoli center, se
z4jmovymi organizacemi a podob-
né. Poskytujeme jim prostory cen-
tra a podporujeme aktivity téchto
komunit a organizaci, jako jsou na-
ptiklad razné workshopy, predsta-
veni 8kol, vzdélavaci a kulturni akce
pro seniory. A pravé dalsi roz$ifeni
spoluprace s mistnimi komunitami
je soucasti nasi ESG (Environmen-
tal, Social, Governance) strategie

v ¢asti Social.

A jaké jsou vase cile v environmentalni
oblasti?

Co se ty¢e environmentalni ¢asti
na$i ESG strategie, zde jsme si stano-
vili cile v oblasti snizeni emisi CO2
do roku 2025 a déle az s vyhledem
na rok 2050, kdy se md skupina Atri-
um European Real Estate (AERE)
stat uhlikové neutralni organiza-

ci. Naplnéni téchto cilt znamend
naptiklad snizeni spotteby elektrické
energie o0 20 % a sniZeni spotteby
vody o 10 % do roku 2025 oproti
spottebé roku 2019, disledné tiidé-
ni odpadu produkovaného v nasich
centrech, kde jiz dnes dosahuje
podil odpadu uréeného k recyklaci
vice nez 35 %. Nakupujeme elek-
trickou energii vyrobenou z obnovi-
telnych zdroju, a tak byla v loniském
roce spotfeba v ndmi spravovanych
centrech v Ceské republice ze 100 %
pokryta produkci z obnovitelnych
zdrojtL.

Nakolik se vam dafi tyto cile napliiovat?
MiiZzete uvést i konkrétni isla?

V roce 2019 se ndm v ramci skupiny
AERE podaftilo dosdhnout snizeni
spotteby elektrické energie o 4 %,
snizeni spotfeby vody o 5 % a sni-
zeni produkce odpadu o 9 % oproti

predchozimu obdobi, pficemz podil
recyklovatelného odpadu dosahuje
celkem za vSechna centra ve skupiné
AERE 18 % (v CR je tento podil jesté
vy$$i). Nase cile do roku 2025 jsou
ambicidzni, ale nase konkrétni stra-
tegie ptipravené pro kazdou z ne-
movitosti, kterou vlastnime a spra-
vujeme, ukazuji, Ze jsou dosazitelné.
Splnéni téchto cilt si samoziejmé
vyzada zna¢né investice do moder-
nizace technologii, implementaci
inovativnich feseni, optimalizaci
nasich internich procesti a zave-
deni systému environmentélniho
managementu, na ¢emz aktualné
intenzivné pracujeme.

Sdileji vasi najemnici stejné hodnoty?
Nakolik prispivaji k napliiovani vasi vize?
Spolupréice s nasimi najemci je
dulezita. Aktualné pfipravujeme
takzvany Green Lease dokument,
ktery nastavi ramec nasi spo-
luprace v oblasti udrzitelného
rozvoje, at uz v oblasti sdileni

dat o spotfebé energii, produkci
odpadu, pouzivanych materidlech
nebo také v oblasti odpovédného
nakupovani, kdy jako pronajimatel
usilujeme o co nejvétsi vyuzivani
lokélnich dodavatelti, pouzivani
ekologickych ¢isticich prostredki
a podobné. Stejné tak se snazime
podporovat udrzitelné zptisoby do-
pravy, a to jak zaméstnancti nasich
néjemcd, tak i nasich zakaznik.
Napriklad umoziiujeme bezpe¢né
uloZeni jejich jizdnich kol, v centru
Atrium Flora méme také v provozu
$atny a dal$i zazemi pro cyklisty

z tad najemct kancelarské ¢asti
budovy.

Pochopitelné bychom nic¢eho ne-
dosdhli bez nasich zakaznikda, kteti
nase aktivity v tomto sméru ocenuji
a sami prispivaji naptiklad tim,

Ze pro dopravu do nasich nédkup-
nich center ¢asto voli hromadnou
dopravu a ve vysledku se tak podil
zakaznika vyuzivajicich pro cestu

k nam individualni automobilovou
dopravu pohybuje okolo 30 %.

Jaké technologie vyuzivate k tomu,
abyste snizili spotiebu energie a uhliko-
vou stopu? Fotovoltaiku? Kogeneracni
jednotky?

Téch technologii a systémil je cela
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fada. Fotovoltaiku vyuzivime

v nékterych centrech jiz nékolik

let a pro dalsi centra ptipravuje-
me implementaci na leto$ni rok

a jeji rozsifovani v budoucnu. Dale
pouzivame kolektory pro solarni
ohtev TUV, provéfujeme moznosti
implementace inteligentniho fizeni
systému méfeni a regulace vedouci-
ho k optimalizaci provozu systému
topeni, vétrani a chlazeni.

Kogenera¢ni jednotky zatim v na-
$ich centrech instaloviny nemame,
aktudlné provéfujeme proveditel-
nost investice a planujeme instalace
v nasledujicich 2 az 3 letech. Jedna
se o technologii, kterd spalovanim
zemniho plynu vyrabi zaroven
elektrickou energii i teplo a je velmi
zajimava z pohledu uspory spotteby
elektrické energie ze sité a snizeni
spotteby tepla v pfipadé dalko-
vého vytapéni. Pro zjednoduseni

si miZzeme kogenera¢ni jednotku
predstavit jako motor nakladniho
automobilu, ktery misto nafty spa-
luje zemni plyn. BohuZel neptinasi
snizeni uhlikové stopy v porovnani
se systémem vytapéni plynovymi
kondenzaénimi kotli, protoze i zde
dochazi ke spalovani zemniho
plynu, ale névratnost investice je
pomérné dobra, mimo jiné i diky
tomu, Ze se jedna o statem pod-
porovany zdroj energie a lze tedy
¢erpat podporu formou zelenych
bonust.

Kdyz vénujete tolik sili snaze o snizeni
uhlikové stopy, neni pro vas potom
frustrujici najit ve vaSem nakupnim cen-
tru napiiklad jablko z Nového Zélandu,
jehoz uhlikova stopa asi nebude mala?
Domnivam se, ze zakaznici si dnes
na$tésti mohou vybrat, zda budou
kupovat lokalni produkty, nebo
produkty vyrobené na jiném konti-
nentu. Jako provozoval nakupnich
center se snazime nasim zakazni-
kim vzdy umoznit ndkup lokélnich
potravin tim, Ze kromé velkych su-
permarketd, které stdle maji a do bu-
doucna zfejmé budou mit své misto
na trhu, najdou v nasich centrech

i mensi prodejny se sortimentem
farmarskym potravin a bio potravin.
To se tyka i modniho sektoru, kde

v nasich centrech naleznete i pro-
dejny Ceskych designért a produk-
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ty vyrobené v Ceské republice,
ptipadné v Evropé. Ostatné i velké
modni fetézce si jsou védomy své
environmentalni odpovédnosti,

a tak i v jejich nabidce naleznou
zékaznici udrzitelnou médu.

Nékteré studie v posledni dobé
uvadéji porovnani mezi nakupova-
nim v obchodnich centrech a on-
line nakupy, kde jsou oba zptsoby
v zasadé porovnatelné ve smyslu
emisi CO2. Hlavni nevyhodou
nakupnich center v tomto ohledu
je pravé individudlni automobilo-
va doprava do centra, coz se tyka
zejména center tzv. prvni generace
na okraji mést. V nasem portfoliu
v Ceské republice jsou nakupni
centra s vybornou dostupnosti
hromadnou dopravou, pfipadné
pésky nebo na kole, z divodu je-
jich umisténi v centru mésta nebo
v husté obydlené oblasti, ptipadné
v kancelarské ¢tvrti, jako jsou Ar-
kady Pankrdc, a tak nasi zdkaznici,
kteff ptijizdi automobily, tvori
vyraznou mensinu.

V Atriu Flora vyuZivate také destovou
vodu, abyste snizili spotiebu vody.

Jak tento systém funguje a jaké vam
pFinasi uspory?

Systém vyuziti destovych vod
mame instalovany na Flofe a také
v Atrium Palaci Pardubice. V obou
pripadech pomérné nové, od lon-
ského roku, takze na hodnoceni je
jesté brzy. Oba systémy planujeme
dale rozsifovat, navysit jejich ka-
pacitu tak, abychom zcela pokryli
spotiebu vody na zavlahu zelené

a z velké ¢asti také spotfebu vody
na splachovani toalet. Celkem
pocitame s usporou 13 %.

Spolupracujete s organizacemi, které
se vénuji ochrané Zivotniho prostiedi?
Spolupracujeme s poradenskymi
spole¢nostmi v této oblasti, jak

v ramci CR, tak i se spole¢nostmi
a konzultanty ze zahranidi, napti-
klad z Holandska, ale i z jinych
evropskych zemi. Jsme ¢lenem
(Participant Member) Global Real
Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) jiz od roku 2016. GRESB
je globalni hodnoceni spole¢nosti
podnikajicich v oblasti nemo-
vitosti, nejen komer¢nich, ale

i reziden¢nich, a posuzuje jejich
aktivity a dosazené vysledky v ESG,
vcetné hodnoceni spotieby energii,
emisi sklenikovych plynt, produkce
odpadu a podobné. Za rok 2020
jsme ziskali 3 hvézdy z 5 a véfime,
Ze se nam podari dale zlepSovat.
Nase centra Atrium Flora a Paldc
Pardubice jsou také certifikovana
dle standardu BREEAM In-Use
(Building Research Establishment
Environmental Assessment
Method), pficemz Paldc Pardubice
ma druhé nejvyssi hodnoceni, tj.
Excellent, ostatni centra jsou zatim
hodnocena Very Good.

Na nakupovani asi neni nic ekologic-
kého. Ale snaZite se vzdélavat i své
zékazniky? Napftiklad v oblasti recyklace
odpadi?

Bohuzel nejsme vs$ichni jako Greta
Thunberg, ktera se rozhodla neku-
povat zadné nové obleceni, a tak

si ¢as od ¢asu pottebujeme koupit
néco nového na sebe, do domacnos-
ti apod. Nase centra maji pomér-

né velky podil sortimentu zbozi
denni potteby, jako jsou potraviny,
drogerie, velky prostor vénujeme
restauracim a kavarnam a jak jsem
jiz zminoval, slouzi zejména mistni
komunité zdkaznikd, kteti bud bydli
v blizkosti centra nebo sem dojizdi
do zaméstnani. Ano, nase zakazniky
se snazime vzdélavat prostred-
nictvim informaci o nasich ESG
aktivitach, mezi které patfi i tfidéni
a recyklace odpadu, podporovani
biodiverzity v lokalité, naptiklad

na Flofe mame v¢eli dly na strese,

hmyzi hotely... Veskeré informace
naleznou nasi zakaznici na webo-
vych strankach centra v sekei udrzi-
telny rozvoj a také na informacnich
panelech v centru.

Piechod civilizace k udrZitelnému
zplisobu Zivota je nutnosti. 0dkud by
méla tato zména pfijit? 0d zakonodarcii?
0d zakazniki, ktefi by méli vyvijet tlak
na zménu? Nebo od samotnych podniki
a podnikateldi, ktefi pfesunou zisk aZ na
druhé misto?

Domnivam se, Ze to musi byt spolu-
prace véech. Zakaznici mohou pfi-
spét zejména tim, co a jak nakupuji,
zékonodarci a obecné politici by
meéli vytvorit pravni rimec, stanovit
cile a podporovat aktivity podnika-
teltl v této oblasti a to i riiznymi do-
ta¢nimi programy. Pak jsou zde také
nartstajici ceny emisnich povolenek,
jejichz cena je aktualné rekordni

a zvysuje vyrazné cenu elektrické
energie, coz nas vSechny nuti hledat
uspory ve spotiebé. Jako vlastnici

a provozovatelé komer¢nich nemo-
vitosti si nemyslime, Ze je nutné pre-
sunout zisk az na druhé misto, je ale
nutné inovovat a rozumné investovat
do novych technologii. Investice ve-
douci k udrzitelnému rozvoji vedou
i ke snizovani spotreb energii a tedy
i ke snizovani provoznich nakladu,
coz naopak mutize ve sttednédobém
horizontu vést ke zvy$eni zisku.

7 nasi zkuSenosti mohu fici, Ze na-
vratnost téchto investic se pohybuje
priblizné mezi 5 a 12 lety a s rostou-
cimi cenami energii se zfejmé bude
jesté zlepsovat. m

Atrium European Real Estate je vlastnikem,
provozovatelem a developerem nakupnich center
a maloobchodnich nemovitosti ve stfredni Evropé.
Atrium se specializuje na dominantni médni

a zabavni nakupni centra v pfednich méstskych

lokalitach. Vlastni 26 nemovitosti s celkovou
pronajimatelnou plochou pres 809 000 metr
Ctverecnich a s celkovou trzni hodnotou pfiblizné
2,5 miliardy EUR. Tyto nemovitosti se nachazeji

v Polsku, v Ceské republice, na Slovensku a v Rusku.




Firmy snizuji
uhlikovou stopu

Stale vice se hovori o ENERGY MANAGEMENTU, jehoz cilem
je snizovani uhlikové stopy, napfiklad pomoci firemni
elektromobility, fotovoltaiky nebo snizovani energetické
narocnosti provozu budov. Jak k tomu pfistupuji v M2C jsme
se zeptali Josefa Svobody, Business Development Managera.

M2C je vyznamna mezinarodni spolec-
nost podporujici inovace a vyuzivajici
moderni technologie. Jak pristupujete

k problematice snizovani uhlikové stopy?
Snizovéani uhlikové stopy je v sou-
¢asné dobé velmi silny trend, ke
kterému se musime i my aktivné
postavit a spolu s nasimi klienty
podporovat snizovani emisi. Uh-
likova stopa je ukazatel mnozstvi
vyprodukovanych sklenikovych
plynt, vyjadrené emisi CO2, které
vypustime béhem jednotlivych
lidskych aktivit. Nej¢astéji se snizo-
vani uhlikové stopy zminuje ve spo-
jitosti s vyrobou ur¢itého produktu,
ale muiZe se vztahovat i na sluzby,
dopravu nebo i dal$i nase ¢innosti.
Dnesni moderni technologie ndm
umoznuji navrhovat a ptichdzet

s takovymi fe$enimi, kterd nasim
klientiim pomohou snizit naklady.
Napiiklad vyménou LED osvétleni

a tim nejen usetfit, ale také snizit
svoji uhlikovou stopu. K této pro-
blematice tedy pristupujeme velmi
aktivné.

V oblasti trvale udrzitelného rozvoje

spolupracujete se spolecnosti PRE. MiizZe-

te nam vase sluzby podrobnéji priblizit?
Spole¢nost PRE se svoji energetic-
kou diviz{ PREmium patii mezi
nejvétsi hrace na trhu v oblasti
energetického managementu ktery
nasim klientim nabizime. Vyu-
zivame PREmium jako partnera

u vétsich projektd, jako je feseni
fotovoltaiky, elektromobility, ale
také pri konzultacich na projektech
tykajici se chlazeni, klimatizace a
rekuperace budov.

Ve spolupraci s PRE nabizite komplex-

ni sluzbu véetné vyuziti dotacnich
programii. Jaké technologie vyuZivate

k tomu, abyste snizili spotfebu energie a
uhlikovou stopu?

Dotac¢ni programy jsou specialni
disciplina, na kterou potfebujete
mit odborniky, ktet{ se dotacemi
zabyvaji a vi, jak si o jednotlivé
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dotace zazadat a ziskat je. A to
je presné role PRE, se kterou na
ziskavani dotaci pro nase klienty
spolupracujeme.

V M2C za sebou mate prvni projekty
vramci elektromobility a instalace
nabijecich stanic, coZ je jeden ze smérii
sniZovani emisi C02. Pripravujte i néjaké
projekty v ramci budov?

Ur¢ité ano. Vzrustajici trend elek-
tromobility neustéle sledujeme a
prinasime nasim klientim feseni,
kterd jim do budoucna pfinesou
usporu, coz je od nas také oceka-
vano. Jiz zminénd elektromobilita
tvofi jen malou ¢ast. Na ni miZzeme
navazat s projekty, které sméruji ke
snizovani uhlikové stopy napt. foto-
voltaikou, $etfenim vody, vyménou
led osvétleni a dal$imi. VSechny
projekty mazeme sledovat vzdale-
né z na$eho centra vzdaleného do-
hledu M2C Space, kde jsme schopni
vSechny informace prenaset do
grafického zpracovani a takto pre-
hledné predkladat nasim klientam.
Mnoho podnéti na efektivni fizeni
budov prichézi také pfimo od klien-
ti, kterym se snazime vyjit vsttic a
tim se spole¢né posouva dopredu.
Spokojenost klienttl je totiz u nas
vidy na prvnim misté. m
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Outsourcing

property

managementu

V dnesni dobé sili tlak na sniZovani nakla-
dii spojenych se spravou budov. Predsta-
vuje outsourcing property managementu
jednu z variant, jak Ize dosahnout uspor?
Ur¢ité ano. Profesiondlni property
manager, ktery spravuje celé portfo-
lio budov, ma totiz ptehled o srov-
natelnych sluzbach v podobnych
budovach. Zaroven ma piehled

o cenach na trhu. Tim padem je
schopen identifikovat mozné uspo-
ry a vyjednavat s dodavateli, s nimiz
spolupracuje, vyhodnéjsi ceny tak,
aby nemély Zadny negativni dopad
na samotnou kvalitu poskytovanych

Drahomira EngliSova pUsobi na pozici shazeb.
Head of Pro pe rty Mana geme nt ve Outsourcing property managementu
4 H H umoziiuje firmam soustredit se na sviij
S pO l ecnosti C B RE na S I ovens kU * Ze pta I I vlastni byznys. Jaké konkrétni starosti
jsme se ji, jaké konkrétni vyhody firmam odpadaji, kdy? svéfi spravu
, v, . budov externi firmé - tieba pravé vam?
firmam pfindsi outsourcing property Firmé v prvni fadé odpadne
v e , operativa a administrativa, tu
managementu. Pokud uvazujete o této automaticky deleguje na proper-
v I HI ty managera. Ten zabezpedi ve
moznosti, inspirujte se. od sprévy a provozu nemovitosti



pres komer¢ni agendu, finanéni
sluzby, Gcetnictvi a marketing az
po koordinaci technické spravy.
Majiteli nemovitosti odpadne

také persondlni agenda a povin-
nosti spojené s rizenim, vedenim,
$kolenim, zastupovanim a koordi-
naci lidi, protoze tito zaméstnanci
patii mezi zaméstnance spravce.
Ten firmé garantuje zabezpeceni
dohodnutych sluzeb, profesional-
ni tym, standard sluzeb a plnou
zastupitelnost jednotlivych ¢lent
tymu, ktery tento spravce ma. To,
co firmé zistavd, je samoziejmé
rozhodovaci pravomoc. Muize se
tak plnohodnotné vénovat stra-
tegickym tkolim a rozvoji svého
byznysu. Tento model je pro maji-
tele nemovitosti vyhodny i v ptipa-
dé, Ze se rozhodne budovu prodat.
Ma totiz profesionalniho spravce,
ktery je tfeti stranou na zakladé
smlouvy o spravé nemovitosti.
Pokud prodava podily spole¢nosti,
smlouva ztstava i nadale standard-
né platna. Na jejim zakladé zusta-
vaji i zaméstnanci spravce, ktefi
maji s danou budovou zku$enosti.
Ti pokracuji v praci, aniz by bylo
tfeba Fesit pracovné-pravni vztahy.
Je zde tedy mensi riziko odchodu
kli¢ovych lidi z dtivodu nejistoty
zaméstnani béhem procesu prodeje
nemovitosti.

Pokud firma prenasi spravu budovy

na externi firmu, prenasi s tim i odpo-
védnost za pripadna rizika souvisejici

s bezpecnosti?

Property manager prebira odpovéd-
nost za soulad s legislativou a zabez-
pecuje i koordinaci véech dodava-
telt (tzv. facility management). To
znamend, Ze fe$i vée od technické
spravy pres bezpe¢nostni sluzbu az
po uklid. Pfebira zodpovédnost za
bezpec¢nost budovy, jeji technicky
stav, revize, kontroly, odstraniovani
zéavad atd.

Jaké jsou dal3i vyhody outsourcingu pro-
perty managementu? Pristup k inovativ-
nim technologiim? Zkvalitnéni sluzeb?
Profesionalni property manager,
zvlasté pokud jde o nadnarodni
firmu, sleduje trendy, sdili informa-
ce o novinkdch a také ma pristup

k technologiim na svétové urovni.
Majitel nemovitosti tak nemusi

tyto informace vyhledavat, nemusi
sledovat trendy a ani investovat do
softwaru zaméfeného na spravu
nemovitosti. Od spravce totiz pra-
videlné dostava vsechny potiebné
informace a vice pfidané hodnoty
zahrnuté v cené sluzby, nez kdyby si
to zajistoval sam. Property manager
je ¢asto mnohem efektivnéjsi vzhle-
dem k tomu, Ze mé profesionalni
tym a zkuSenosti. A to vSe pfinasi
usporu ¢asu i zdrojt. V. CBRE
poskytujeme $iroké portfolio sluzeb
v oblasti realitniho trhu, nasi klienti
dostavaji pravidelné reporty o vyvoji
trhu v jednotlivych segmentech i ak-
tualni novinky z oblasti technologii.

Na co by mély firmy myslet pfi uzavirani
smlouvy o sluzbé spravy budovy, aby se
v budoucnu vyhnuly nepiijemnostem?
Zékladem jsou zkusenosti se
spravou podobnych nemovitosti.
Proto je potteba vénovat dosta-
te¢né velkou pozornost referen-
cim spravct. V ramci smlouvy

je zasadni jasna definice sluzeb,
spravné nastaveni rozhodovacich
pravomoci, zptisobu komunikace
a spoluprace. Jednoduse feceno,
spoluprace na obou stranach je
nepostradatelnd. Dulezité je, aby
spravce dokazal zabezpedit poza-
dované sluzby v jakémbkoliv ¢ase

a byl schopen prokazat i zastu-
pitelnost svych zaméstnanct.

A to obzvlast v pripadech, kdy se
jedna o portfolio budov v rtiznych
lokalitdch. Majitel nemovitosti by
mél rozhodné védét, Ze spravce ma
v danych lokalitach tym lidi, kteti
maji potfebné zkusenosti a dove-
dou zabezpecit pozadované sluzby.
A to tak, aby se nestalo, Ze budova
neni pod kontrolou, Ze nemé kdo
komunikovat s ndgjemniky nebo
véas vystavit faktury - naptiklad

z divodu nenadalé nemoci nebo
dovolené.

Nemusi mit firmy obavu z tniku
informaci (know-how, dat o zakaznicich
a zaméstnancich) pifi vyuzivani externi
firmy pro spravu budov?

Bezpeénost dat klienta je jednou

z hlavnich priorit z pohledu citli-
vych obchodnich dat nebo osobnich
udaju z titulu GDPR. Nepostrada-
telnou soudasti smlouvy o spravé
nemovitosti jsou také dohody
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o mlcenlivosti a konfliktu zajm?.
Property manager je samozrejmé
déle deleguje i na své zaméstnance.

Poskytuje spolecnost CBRE v ramci spra-
vy budov i dopliikové sluzby, jako je inte-
riérovy design nebo pomoc pfi stéhovani
do novych prostor? MiiZzete nam nékteré
z dalSich aktivit predstavit?

Nasim cilem je maximalizovat
hodnotu spravovanych nemovitosti
komercializaci prostor, maximalizaci
vynostl, spravnym provozem, udrz-
bou i optimalizaci naklada. V ramci
nasich sluzeb spravy nemovitosti na-
bizime i standardni finanéni sluzby,
ucetnictvi, poradenstvi, marketing,
energy management ¢i spravu mist-
nich distribu¢nich soustav. Nasim
klienttim poskytujeme opravdu
$irokou $kdlu sluzeb, kterou jim
zajistujeme ve spoluprici s nasimi
kolegy z jinych oddéleni. Standardné
jde o sluzby prondjmu prostor, které
jsou velmi aktualni, protoze zmé-
nam ve struktufe ndjemct se neda
vyhnout. V CBRE nabizime i sluzby
architekta, projektového manazera,
building consultancy, ale i sluzby
financovani a refinancovani. Nasim
klienttim totiz dokdzeme pomoct

i se ziskanim nového uvéru, jeho
refinancovanim apod. Mezi nase dal-
§1 sluzby patfti i prizkum trhu nebo
ocenovani nemovitosti.

A jaké jsou cile spolecnosti CBRE do
budoucna?

Aktualné za nas hovoti hlavné spo-
kojenost nasich klientt a rust naseho
portfolia v oblasti spravy nemovi-
tosti. Za poslednich 5 let se portfolio
nami spravovanych nemovitosti
ztrojnasobilo. K dne$nimu dni spra-
vujeme uz 58 komer¢nich nemovi-
tosti. Cilem spole¢nosti CBRE je byt
i nadéle spolehlivym, diivéryhodnym
a profesionalnim partnerem pro
vSechny nase klienty. Pfedev$im
chceme i nadale udrzovat vysoky
standard nasich sluzeb, jesté vice je
zkvalitiiovat a také zvySovat uroven
profesionalt z nasich fad. Intenzivné
pracujeme na tom, abychom méli ty
nejlepsi procesy a top zaméstnance
na trhu. Pokud se ndm bude dafit
tento cil nadale napliovat, urcité
budeme jesté vice roz$ifovat nase
portfolio a poskytovat sluzby dal$im
novym klientam. m
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Spickovy property

management.

To je Knight Frank.

Spolecnost Knight Frank se zabyva
prodejem, pronajmem a spravou
komerénich nemovitosti. Které ze zna-
mych prazskych budov patii do vaseho
portfolia?

Knight Frank je jednou z nejstar-
$ich spole¢nosti na svété, ktera se
zabyva realitnim poradenstvim.
Byla zaloZena jiz v roce 1896

v Londyné. Dnes mame na celém
svété 488 pobocek. Ta nase, praz-
ska, navic letos slavi krasnych 30
let ptisobeni na ¢eském trhu. Diky
nasemu jménu a tymu profesionald
z oddéleni property managementu
spravujeme velmi zajimavé objekty.
Jako ptiklad mohu uvést palac Ko-
runa, ktery je krdsnou a ndzornou
ukdzkou pozdné secesni architek-
tury se zajimavou historii. Za dob
prvni republiky zde byl vyhldseny

Ceska pobocka spole¢nosti Knight
Frank letos slavi tficet let plisobeni

na realitnim trhu. S Igorem Gackem,
reditelem property managementu, jsme
si povidali o tom, jaké technologické
vymozenosti vyuziva pro spravu
nemovitosti, jak prozil pandemicky rok
a jaké legislativni zmény by v budoucnu

rad uvital.

Automat Koruna, samoobsluznd
restaurace, ve které si po vhozeni
mince mohli navs§tévnici natocit

z kohoutku limonddu nebo z au-
tomatu zakoupit rtizné pochoutky.
Dalsim prikladem je Palac Mysdk,
znamy jiz za prvni republiky

diky povéstné cukrarné Frantiska
Mysaka. Na zédkusky sem chodili
naptiklad Ema Destinova nebo
Oldrich Novy. Tyto budovy, véetné
Bankovniho domu, Pal4ce Euro
nebo Paldce Astra, jsou hodnotné
nejen svou historii. Vznikly diky
usili a pili svych majitelt a navzdo-
ry spole¢enskym zménam jsou
pripominkou jejich tspécht.

Do naseho portfolia v8ak patii

i novéjsi budovy. Zminit mohu na-
ptiklad objekt City Empiria, ktery
byl od svého vzniku v roce 1977

az do roku 1993 nejvyssi budovou
Ceska. A samoziejmé pecujeme
také o nejnovéjsi kancelarské pro-
jekty typu Prague Office Park nebo
Riverview. Vedle administrativnich
budov se rovnéz zabyvame spravou
obchodnich center po celé Ceské
republice.

Posledni rok byl pomérné turbulentni,
chod firem byl postizen pandemii. Jak
jste to pocitil z vasi pozice? Prisli jste

o najemniky? Museli jste se prizpiisobo-
vat pfisnym hygienickym normam?
Lonsky rok byl opravdu velmi na-
ro¢ny a plny zmén. Pandemie silné
ovlivnila realitni trh v¢etné zpu-
sobt fungovani ve vSech sférach
pracovniho i soukromého Zivota.
Budovy a mista nebyly vyjim-

kou. Protoze mame kancelare na



Véclavském namésti, mohli jsme
v pfimém prenosu sledovat, jak se
centrum Prahy, které je zavislé na
turistech, pfes noc tplné vylidnilo
a jaky duasledek to mélo pro mnoho
retailovych najemct. Oproti tomu
nékteré regionalni retail parky
zazivaly v lonském roce ze strany
navstévnika rekordni zdjem. K za-
sadnéj$imu ubytku najemcti proto
nedoslo.

Co se hygieny tyce, tam jsme
museli velice rychle a energicky
reagovat nejen na vladni opatfen,
ale také na dal$i pozadavky klientt
a ndjemcu. Samozfejmosti byla
instalace dezinfek¢nich stojand,
prosklenych zabran na recepcich,
monitoring vstupu do budov,
pravidelné dezinfekce prostor,
vybaveni rou$kami a respiratory

a podobné. Vice jsme zacali apli-
kovat bezkontaktni elektronické
prvky, napriklad ovladani vytahu,
resili jsme moznosti elektronickych
recepénich atd. Ve vysledku bych
fekl, ze doslo k posileni vztahti

s najemci a Ze jsme diky témto
situacim polozili velmi solidni
zaklady dlouhodobé spolupréce.

Jakym zpiisobem z pozice feditele
property managementu provadite kon-
trolu, zda probiha sprava vSech vasich
budov bezproblémové?

Pro nas je vztah se vSemi zucast-
nénymi stranami velice dtlezity.
Maéme nastavenou strukturu

a kontrolni procesy. Navic jsme

v dennim kontaktu s klienty i na-
jemci. Velice rad pfirovnavam nasi
praci k ozubenému soukoli, kde
kazdé kolec¢ko predstavuje jednu
slozku procesu: klienta, najemce,
dodavatele. Property management
zde funguje jako olejnicka, ktera
promazava toto soukoli tak, aby
nedochazelo ke tfenim a v$e fun-
govalo spolehlivé jako hodinky.

V souvislosti se spravou budov se dnes
miizeme setkat s pojmem ENERGETICKY
MANAGEMENT. Snahy o sniZeni spotieby
energie jsou motivovany jak ekono-
mickou strankou, tak ekologickymi hod-
notami. Jakymi postupy snizuje Knight
Frank energetickou spotiebu v komer¢-
nich budovach, které spravuje?
Energeticka naro¢nost budov

a energeticky management objek-
ta je v dne$ni dobé opravdu ¢asto
sklonovana zélezitost. Zaméfujeme
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se na standardni a osvédcené zpti-
soby uspor, kterymi jsou naptiklad
pravidelné tendry na dodavatele
energii. Je toho ale mnohem vice.
U nékterych budov fesime zave-
deni obnovitelnych zdrojt energie
nebo navrhujeme riznd usporna
opatfeni, at uz se jedna o automati-
zaci osvétleni, pouzivani spornych
konecnych spottebi¢t nebo vyuziti
prislusnych dotaci.

V minulém roce, kdy se objekty
pres noc v podstaté vyprazdnily,
jsme s dodavateli energii a distri-
buci fesili nastaveni rezervovanych
kapacit, za které se plati nemalé
poplatky, coz ptineslo Gsporu

v fadu desitek procent. V této kom-
plexni discipliné je spoluprace se
subdodavateli velice dilezita nejen
z hlediska monitoringu ¢i ptipravy
prehledu spotfeb, ale i z hlediska
pripravy analyz. Diky tomu jsme
schopni rychle odhalit pfipadné
uniky energii nebo nevhodné na-
staveni technologii.

Nékteré kancelarské prostory uz maji
i robotické recep¢ni. Jaké nejnovéjsi
technologické vychytavky vyuzivate
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ve spravé komer¢nich prostor vy?
Zajimavosti je trend centralizace.
Ovladani topeni, osvétleni, vzdu-
chotechniky a klimatizace z jedno-
ho centralniho mista ddva moz-

nost mit pod kontrolou celkovou
technologii objektu. Néktefi nasi
klienti aktualné uvazuji o pofizeni
tzv. CCTV neboli bezpe¢nost-
nich kamer s riznymi funkcemi,
jako je naptiklad méteni teploty
navstévnikd ¢i monitoring poctu
zdkaznikd v prodejné. Idedlni jsou
pro vyuziti v shopping centrech,
kde je sledovani navstévnosti velmi
dulezité.

Velice oblibené jsou i aplikace,
které jsou propojeny s najemci

a umi v rdmci jedné pozvanky na
schuzku sloudit ve$keré informace,
od moznosti parkovani v budové
az po nasmérovani do konkrétni
zasedacky. Samoziejmosti je i ske-
novani pozvanky tak, aby doslo

k bezdotykovému uziti turnikett ¢i
vytaht v budové.

Jaky software pro spravu nemovitosti
v Knight Frank vyuZivate? Jaké jsou jeho
prednosti?

V Knight Frank jsme si vyvinuli
svtj vlastni program - UNIQUE.
Z ptvodni, velmi jednoduché da-
tabdze, ktera byla primarné uréena
jen pro automatické vystavovani
faktur, upominani a placeni doda-
vatelskych faktur, se postupné stal
velmi flexibilni néstroj pro efektiv-

ni zpracovani celé finan¢ni agendy
spravy nemovitosti.

Tento program jsme si vytvorili
na miru, obsahuje proto mno-

ho néstrojt, které nam ulehéuji
administrativu. Jeho prednosti je
automatickd fakturace pro celé
obdobi trvani ndjemni smlouvy,
automatické odesildni faktur ve
specializovaném formatu pro
ucetni software, stahovani vypi-
st a parovani plateb, stejné jako
automatické generovani danovych
dokladd, upominek a reporting.
Kromé standardniho reportingu
obsahuje také analyzu ,,Profit and
Loss kterd v redlném ¢ase porov-
nava planovany rozpocdet se skutec¢-
nymi naklady ¢i vynosy, piehledy
zaplaceného ndjemného, poplatktl
za sluzby atd.

Vzhledem k velké flexibilité lze
UNIQUE adaptovat na rtizné poza-
davky klientd, tykajici se monito-
ringu i formatu vystupti. Potfebna
data lze sdilet na Cloud, One Hub,
¢i ptimo do tcetnich software typu
SAP, Pohoda, Helios, Navision atd.
Jednotlivé dokumenty zpracovava-
né v UNIQUE jsou navic ukladany
v tzv. virtudlnim souboru, ktery
plné nahrazuje klasickou papiro-
vou dokumentaci.

Spolecnost Knight Frank pisobi na
vsech kontinentech. Jste v kontaktu

s fediteli property managementu
zjinych zemi? Inspirujete se navzajem?

Sdilite best practice?

Vyuzivame moznosti sdileni a pre-
davani zkusenosti v rdmci ostat-
nich pobocek z celého svéta. Bylo
velmi zajimavé sledovat, jak razno-
rodost ptistupu k pandemii v ruz-
nych regionech odhalila mentalitu
jednotlivych narodt a spole¢nosti.
Napriklad takové staty jako Italie
nebo Spanélsko v prvopocitcich
pandemie ptistoupily k vystého-
vani najemnika z objektu, které se
posléze ,zakonzervovaly“. Nebo
naptiklad reakce ryze ¢eskych
spole¢nosti byla benevolentnéjsi
nez u nadnarodnich spole¢nosti,
které internimi narizenimi poslaly
své zaméstnance pracovat na home
office.

V soucasnosti se na politické scéné
diskutuje o danich z komercnich nemo-
vitosti. Jakych legislativnich zmén se
obdvate a jaké zmény legislativy byste
naopak uvital?

Minuly tyden byl schvalen novy
stavebni zdkon. V Zebficku Své-
tové banky, ktery hodnoti slo-
Zitost a délku stavebniho fizeni,

se nachdzime na nelichotivém
157. misté ze 190 posuzovanych
zemi svéta. Doufam, Ze se diky
této novele povede urychlit proces
vystavby novych budov - v porov-
nani s ostatnimi zemémi v regionu
sttedni Evropy se u nds stavi velmi
malo, coz md mimo jiné za nasle-
dek neustalé zvySovani cen vsech
typli nemovitosti. ®



Outsourcing
property

managementu setri
cas i penize

Spoluprace s profesionalni firmou, ktera se nam postara
o property management, pfinasi mnoho vyhod. Pfedevsim nam
umoznuje plné se soustredit na nds vlastni byznys.

Ziskejte cas i penize

Kdyz si na spravu nemovitosti
najmete externi spole¢nost, ziskate
¢as, ktery muizete vénovat ¢innos-
tem, které skute¢né generuji penize.
Ptitom nemusi jit jen o vas predmét
podnikani. MoZzna vas napadne pro-
najimat o vikendech vase konferenc-
ni mistnosti. Ted jsou prazdné, ale
pro¢ by tam nemohly probihat tfeba
vzdélavaci kurzy? Vase kancelarské
prostory nemusi predstavovat jen
nakladovou polozku. Profesionalni
externi firma se vim muZe postarat
o inzerci vasich konferen¢nich mist-
nosti k pronajmu. Stejné tak vcas
vyresi veskeré potiebné opravy, aby
v diisledku zpozdéni nedochazelo ke
ztraté penéz.

Méjte vse pod kontrolou

Outsourcing property managementu
spociva v preneseni odpovédnosti na
vybraného sprévce, ktery je odbor-
nikem v oblasti nemovitosti a ma
vSechny predpoklady k tomu, aby
odvadél vynikajici praci. Spole¢nosti

pro spravu nemovitosti pouzivaji so-
fistikovany software, ktery primérné
firmy vétsinou nemaji. Kromé toho
se vyznaji v legislativé, a tak budete
mit v porddku i pravni nalezitosti
spojené se spravou budovy. Zadné
pochybnosti uz vas nebudou budit
ze spani. Outsourcing v$ak nezna-
mend slepou duvéru a ztratu kont-
roly. Je dobré dohodnout se s externi
firmou, jak ¢asto a jakym zptisobem
chcete dostavat reporty, abyste byli
v obraze. Domluvte se také na tom,
kdy je potfeba vase povoleni k navy-
$eni vydajt - napriklad za rozsahlej-
§i opravy.

vvrs

Uzijte si vyssi kvalitu sluzeb

O kvalitu sluzeb pfi spolupréci s pro-
fesionalni externi firmou nemusite
mit obavy. Sprava budov totiz neni
néco, co délaji jen bokem, ale jde

o jejich hlavni napln prace. Mtizete
si odpocinout s védomim, Ze maji
vie pod kontrolou. Jejich sluzby ne-
musi byt levné, a pfesto vdm ¢asem
mohou prinést Gspory. Profesiona-
lové maji vybudované dobré vztahy
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s dodavateli a vyjednaji pro vas lepsi
podminky. Postaraji se vam o pra-
videlné tklidové sluzby, o technic-
kou tdrzbu budovy, o bezpecnost,

o smlouvy s dodavateli, o Gcetnictvi,
o rozpocet, dokonce i o pozitivni
image vasich kanceldfi. Vichni
vime, Ze ¢as jsou penize, a outsou-
rcing spravy budovy nejen snizuje
néklady na provoz, ale také Setfi vas
¢as. Outsourcing spravy budovy je
proto synonymem pro sporu ¢asu
i penéz.

Chcete jesté néco navic?

Soucisti profesionalni spravy budo-
vy je i pompézni vanocni vyzdoba
nebo poradani specialnich akei pfi
slavnostnich prilezitostech. Bude-
te mit vano¢ni stromecek podle
poslednich trendii a svétylka, za
ktera by se nemuseli stydét ani v Las
Vegas. Mezi uzivateli kancelafskych
budov jsou také stale popularnéjsi
mobiln{ aplikace, které umoziuji
snadné odesilani problémt a po-
zadavk. I s tim vam muzZe pomoci
profesionalni firma. m
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V atelieru
Jana Saudka

F N e

Zeny jsou jeho nejvétsi inspiraci, ale je jedna, ktera ho pry

provazi cely Zivot - Lady Luck neboli Stésténa. Fotograf Jan
Saudek spatfuje stésti v tom, ze mlze tvofrit a Zze ma spokojeny
domov.V jeho ateliéru jsme si povidali o fotografii, o vkusu

a o zivote.




Vybavuji si vasi slavnou sérii fotografii
s oknem do svétliku. Bylo to vase prvni
bydleni?

Tehdy jsem mél manzelku, ktera byla
nepolibena panna, ja jsem ji podva-
dél a ona mé uplné spravné hodila
pres palubu, protoze jako manzel
jsem naprosto selhal. Ted jsem ve
¢tvrtém manzelstvi a mohu fict, Ze
jsem potkal nejlepsi zenskou myho
zivota. Ja jsem si to sice uz myslel

o jinych holkach predtim, kterych
bylo par... Ale mdme se bavit o by-
dleni. Mé prekvapila reakce dne$ni
dopoledni navstévy. To byla dama

a dva panové z Moravy a oni se tady
citili dobfe. A vite pro¢? Protoze
jsem je nezouval, protoze vSechno
je tak trochu $pinavy, citili se tady
uvolnéné.

Vase fotografie svym aranzma pfipomi-
naji spise historii, minulost. Jaky je vas
vztah k novym vécem, tieba k techno-
logiim?

Asi pred tfemi lety jsem dostal tplné
moderni dotykovy telefon a samo-
ztejmé jsem psal holkam blbosti.
Takze jsem se vratil ke starobylému
tla¢itkovému telefonu. Ale byl bych
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blazen, kdybych odmital moderni
dobu. Ja jsem kdysi holkdm jako
darky kupoval autaky, jako Elvis
Presley. On kupoval cadillacy a ja
fiatky... Pfed dvéma lety mi dama
koupila sportovni auto, stoji to v ga-
ra7i a ja se neodvazuji jezdit, protoze
bych mohl udélat néjaky dopravni
prestupek. Muj synacek, kterému je
ted ¢trnact, jednou to auto bude mit,
ponévadz sportaky nestarnou.

Vérite, Ze staré véci v sobé maji energii?
Ja jsem vyucenej fotograf a jedno
jsem se naucil. Délat fotky, ktery
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Kouzlo fotografii Jana Saudka spociva v jejich nadcasovosti.

jsou nadcasovy. Kdyz jsem byl dité,
listoval jsem ve fotoalbech a tam
byly Zensky s vycpanyma ramenama.
No ale ona byla padesata léta a moda
uz byla uplné jina. A ja jsem si fekl,
ze pokud budu nékdy fotografovat,
tak budu délat fotografie, které jsou
mimo ¢as. A skuteéné. Mam fotky
stary $edesat let, ktery tady visi na
zdi, a neni poznat, kdy jsou délany.

V cem koresponduje interiér vaseho
domova s vasi osobnosti? Napada mé
bohémstuvi...

Nejsem zadnej bohém. Ja jsem
zkratka mél $tésti, Ze jsem prezil
skoro vSecky. Pan Gott byl o sedm
let mladsi nez ja. A ja jsem tady furt
a vyrabim. Dneska jsem délal ¢tyfi
nebo pét hodin. Mam maly déti

a véechny diivody k tomu, abych byl
Stasten.

Jsou dva pristupy k Zivotu. Jeden je,
ze 7ivot je kratkej a mizernej, a dru-

hej je, Ze Zivot je dlouhej a sladkej.
A ja se skdlopevné drzim toho, Ze
zivot je sladkej. Vite, pro¢ maluju?
Protoze byvala milenka mi vzala ne-
gativy. To je to nejhorsi, co se miize
fotografovi stat. Vichni ocekavali,
ze skon¢im sebevrazdou. Moje Zena
ne, to je severoceska, to jsou nejtvrd-
$1 holky na svété. Zacal jsem tedy
malovat a ty obrazy se prekvapivé
dobfte prodavaji.

Ktera vase vlastnost vam nejvice pomoh-
la k vaSemu tispéchu?

Ja jsem normalni chlap. Mtyj bratr
byl to, c¢emu se tikalo vilaf. Clovek,
ktery mé nezlomnou vili. My jsme
jezdili zavodné na kanoi. J4 jsem

v té kdnoi na néjaké delsi trati tfeba
zacal plakat, ale on padloval dal. Ja
jsem mél $tésti - Lady Luck. A snad
se mé to §tésti bude jesté chvili
drzet. To by bylo skvély, protoze
chci udélat jesté nékolik mazanic,
pripadné mam pred sebou jesté

jeden cil - udélat velkou knihu por-
nografii. Obrovskou.

Aby mohl umélec tvofit, musi byt inspi-
rovan, nebo se musi dostat do spravného
rozpolozeni...

Ale vibec ne. Ja vam feknu pravdu.
Ja ted délam pro penize. Ty fotky,
které jsou $edesat let stary, jsou
dobry, protoze jsem je nedélal pro
penize. Byl jsem zaméstnany ve
fabrice, mél jsem pravidelnej plat

a ty fotky jsem délal, ponévadz jsem
musel. Viibec jsem necekal, Ze za né
ty miliony dostanu.

Kde vSude nachazite inspiraci? Inspiruji
vas asi predevsim Zeny...

Zenskd je zézrak. Samozfejmé
dovede straslivé ublizit. Dovede

vas okrast. Nékolik zenskych mé
okradlo. Ja jsem na to prisel, az kdyz
mi to fekla jedna ¢echoameri¢anka:
»Zena je krasna. To je zradlo, co?“
A to jsem potteboval slyset. V po-



sledni dobé vic a vic za¢indm chapat
néturu uplné nejzakladnéjsich véci.

Pofadate u sebe doma vecirky pro
piatele, nebo jste rad sam a vyhledavate
soukromi?

Nezvu nikoho, ale skoro kazdy den né-
kdo prichazi. Jak tikal psychiatr Pepik
Nesvadba, ke vzruseni pottebuju klid.

Vinteriéru vaseho domova je vidét, ze
vizualni uméni hraje ve vasem Zivoté
hlavni roli. A co hudba?

Byl takovy homosexualni zpé-

vak, jmenoval se Mike Stipe a byl

z R.E.M. A kdy? se ho ptali, koho zna
z Ceské republiky, tak jmenoval mé.
A vite pro¢? Ponévadz je vyucenej
fotograf. A ten se mi libil, kdyz zpi-
val. Hudba je iZasnd véc. Abstraktni.
Muj otec se narodil v devatenactém
stoleti a jednou slysel zpivat Elvise
Presleyho. A fekl, ze je to krasny.
Kazdej starej clovék, kdyz zanevre
na zivot, tak proklind moderni dobu.
Proklind mléddez, ponévadz uz neni

+

mladej. Je pravda, ze nékdy mi déla
problém poslouchat ultramoderni
véci, ale fikdm si, Ze ti lidi se to snazi
délat néjak jinak. Je jedna dobra véc,
ato je ¢as. Cas to provéfi.

Napada vas néco, na co jsem se vas neze-
ptala, ale vy byste to chtél Fict?
Ma se to tykat domova...

Nemusi.

Domov je tam, kde lidé spolu sedi

u stolu. A ted si predstavte, Ze i po
trech zkrachovalych manzelstvich
méam domov. Nékdy ve zsetely
chodbé potkdm moji $estiletou
dcerusku, jak tam stoji v uplny tmé.
Ja jsem prozil takovy détstvi, ze bych
ze$ilel strachy. A ona se neboji, uz
zije ve svobodny zemi. Myslim, ze

ten zavér myho Zivota je impozantni.

Jsem pravdépodobné zdrav, mohu
pracovat, nékdy vydrzim deset
hodin malovat, dafi se mi zit naplno.
Vlastné délate rozhovor se $tastnym
¢lovékem. To je dobry, ne? m

Zacal jsem malovat a ty obrazy se prekvapivé dobre proddvaji...” fika Jan Saudek.

MOJ DOMOV IE—
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Rok 2020 se vzeprel vsem konvencim.
Zahadny virus na ¢as zastavil cely svét,

Energeticky management

Hlavnim ukolem facility man-

ktery se musel pfizplsobit a zménit. agementu v roce 2021 je dosaZeni
Soucasti nasi denni rutiny se stala pfisna by cnereio, otz b se vitom
hygienicka opatreni, kterda poznamenala snizily standardy kanceldfskych

i spravu kanceldrskych budov. Jakou Pikidy  postpandemicks dubé
proménou prosel facility management? o Kanceife Voot et o di
A jaké trendy mtizeme oZekavat Ll
v postpandemické dobé? obsazenost. Na provoznich ndkladech

budov se nejvice podili rostouci ceny
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energii, vytapéni v zim¢, klimatizace
v 1été a osvétlenti.

Energeticky management hleda po-
tencial pro uspory. V systému spravy
budovy mohou byt naptiklad nastaveny
noéni a vikendové utlumy. Existuji

i chytra ¢idla, ktera v ptipadé otevte-

ni oken automaticky vypnou topeni
nebo chlazeni. Trendem je i recyklace
odpadni ,,$edé“ vody. Jde o vyuziti vody
z umyvadel na splachovani nebo uklid,
aby se neplytvalo pitnou vodou.

Digitalizace a robotizace

Vétsina organizaci diky pandemii
digitalizovala cely provoz, ktery nyni
funguje na nejraznéjsich digitalnich
platformach. V budoucnu bude maxi-
malné dulezité “user-friendly” uziva-
telské prostiedi aplikaci. Pro moderni
néajemce jsou digitalni fedeni pritaz-

liva pravé proto, Ze jsou jednoducha

a pohodlna. Software, ktery umoznuje
klientim snadno odesilat pozadavky,
pomaha facility manaZertim ziskavat
informace v redlném case a rychle na né
reagovat.

Pozice facility manazera v posled-
nich letech obsazuji milenialové, kte-

fi se opiraji o inteligentni software.
Jsou zvykli vSe fidit prostfednictvim
svého dotykového telefonu. Software
pro spravu budov facility manazertim
rovnéz poskytuje prehled o poruchach,
prabéhu servisnich praci, platbach...
Vsechna tato data jsou dilezitd pro stra-
tegické planovani a rozhodovani.

Novym trendem je i robotizace ru-
tinni kancelaiské a administrativni
prace. O chod kanceléfi se dnes postara
i online recepce, ktera poskytuje infor-
mace nav§tévnikam, vydava navstévni
karty, odbavuje poslicky nebo objednava
taxi.

Hodnoty udrzitelnosti

Stale vice spolecnosti chce sniZovat
svou uhlikovou stopu a snazi se sla-
dit provoz budovy s hodnotami udr-
Zitelnosti. Vznikaji dokonce i zajimavé
architektonické projekty. Naptiklad
klima v kancelarskych budovach lze fesit
vyuzitim zelenych stfech a fasad. Zivé
zelené plochy absorbuji mnohem méné
slune¢nich paprska nez klasické stiesni
a fasadni materialy. Navic, aby se voda,
ktera je obsazena v zelené stiese, odpa-
tila, musi z okolniho prostfedi odebirat
teplo. A tim ho ochlazuje. ®




I FACILITY MANAGEMENT

Jak na tendrovani
ve facility
managementus

Jakych chyb se manazefi pfi tendrovani nejcastéji dopoustéji?
Ktera kritéria kromé ceny by je méla zajimat? A jak se [isi
tendrovani v soukromém sektoru od toho ve statni spravé?
Zeptali jsme se hned dvou facility odbornik( z asociace

IFMA - pana Alese Péka, ktery poskytne pohled statni spravy,
a pana Jitiho Portese, ktery se pohybuje v soukromé sfére.

- p)




»e-aukce ve sluzbach
nejsou vhodné”

Jaky mdte ndzor na e-aukce tzn. soutéze-
ni sluzby ¢isté na cenu?

AP: V ramci zékona o vefejnych
zakazkach musime byt transparent-
ni, rovnopravni a nediskrimina¢ni.
Zakon o vetejnych zakazkach se
upravoval predevsim kvuli velké
kritice, Ze se soutézi pouze na cenu.
Ted se tedy soutézi tzv. ekonomicka
vyhodnost a tam by se mély zohled-
nit jesté dalsi véci, celozivotni cykly
apod.

JP: J4 e-aukce nemam moc rad.

Z hlediska zakaznika je to sice San-
ce ziskat nejlepsi cenu, ale je otazka,
co za tu cenu zakaznik ziska.
Kolikrat vysoutézite cenu, za kterou
to pak nejste schopen ani udélat. Ja
chci, aby facility bylo kvalitni, takze
zakaznikovi ¢asto fikam: méte to za
nejlevnéjsi cenu, ale to, co mate za
ty penize slibeno, nemuzete redlné
dostat. Oni vas v podstaté podvadi.
Do facility se snazim vnéset féro-

e

Na co bychom v zadani tendru neméli
zapomenout?

AP: Kdyz to budu chtit odlehit,

tak na nic. Pfed vypsanim zadani
byste mél znat vse, co se zakazkou
souvisi. Z pohledu Zakona o zada-
vani vefejnych zakazek nemuiizete

a ani nesmite ménit zadani. Muzete
upresnit ptipadné dotazy na zakaz-
ku, ale odpovédi na né maji pouze
funkci upresnujici specifikace

(v ptipadé zasadnich zmén v zadani
to muze byt divodem k vypsani
nové zakazky).

JP: Samoziejmé bychom neméli
zapomenout na poskytnuti dostatku

informaci o zakdzce. V neposledni
fadé na dostateény Casovy prostor
na prohlidku poptavaného mista,
na pripadné dotazy a na zpracovani
nabidky.

Jaky je spravny postup pii tendrovani?

AP: Pro verejny sektor stale plati:
»Spravny postup je takovy, ktery
splituje véechny zdkonné povinnos-
ti.“ Nikdo nic dodate¢né nedotazu-
je, poskytovatelé rozumi poptavce.
To je idedl, ktery se nestava.

JP: Zadavatel by mél v praxi v prvni
radé védét, co vlastné chce a co od
poptavané sluzby ocekava. Takze
pred vypsanim samotné poptavky
by méla probéhnout analyza a popis
vSech poptavanych sluzeb. Méla by
byt pfedem stanovena i kritéria pro
hodnoceni nabidek.

Ktera kritéria kromé ceny by méla ve
vybérovém fizeni facility manazery
zajimat?

AP: Vedle ceny je to samoziejmé
kvalita. Moznosti, jak ziskat kvalitu,
je vice. Dodavatel musi splnovat
profesionalni znalosti, mit akredi-
taci v oboru, zaméstnavat kvalitn{
vlastni zaméstnance. Toto se lehce
fika, ale htite definuje a nastavuje
do poptavky. Dal$i moznosti ziskani
kvality je nastaveni tzv. parametrti
SLA, KPI, CPI (coz se uz uspésné
pouziva).

JP: Samoziejmé kvalita, zkuSenost

a reference dodavatele s podobnymi
zakazkami. Nebo napfiklad rozsah
kvalifikace personalu poskytovatele.
Bohuzel ve vétsiné vybérovych fize-
ni je jedinym kritériem pouze cena.

FACILITY MANAGEMENT I

Co viechno bychom si méli zjistit

o firmach, které vstupuji do vybérového
fizeni? Jaké jsou varovné signaly, Ze by
dodavatel/poskytovatel sluzeb nemusel
byt spolehlivy?

AP: Toto je vzdycky velmi tézké.
Poptavany dodavatel musi spliovat
predevs$im to, Ze po finanéni strance
se jedna o zdravou firmu. Lehce se
to fekne, htife se to zjistuje! K tomu
slouzi tteba podepsané reference.
Reference by méla odpovidat sku-
te¢nosti, aby nezkreslovala realitu.

JP: Varovné signaly se velmi tézko
rozeznavaji ¢lovéku, ktery nezna
FM trh. Proto je dobré pro vybé-
rova tizeni vétsiho rozsahu vyuzit
sluzeb poradcd, ktefi se pfipravou
zadani vybérovych fizeni zabyvaji.
Nicméné jednim z nich mutiZe byt
i extrémné nizkd cena nebo nedo-
statek referenci.

Kolik firem bychom si méli pozvat do
vybérového Fizeni? A kolik hodnotiteli
by mélo byt na nasi strané?

AP: Tti az pét firem je minimum

i standard podle velikosti. U vétsich
zakazek byva vice firem. Mnozstvi
nabidek neni zarukou vy$si kvality
zakazky. V souladu se Zakonem

o zadavani vefejnych zakazek a spl-
nénim zadavacich podminek ucast-
nikd vyhodnotite podle pfedem
daného klice vitéze. U vitéze potom
kontrolujete uplnost nabidky.
Hodnotiteltl je také tfi az pét. Velka
zakdazka hrazend z dotace vyzadu-
je vice zéstupcu, tfeba i zastupce
nadftizeného organu (napiiklad
ministerstva).

JP: V oblasti mimo verejné zakaz-
ky je to obdobné, 3 - 5 poptanych
firem, minimdlné 3 hodnotitelé.

Jaké jsou typické chyby manazerii pfi
tendrovani?

AP: Vetejny zadavatel musi zvlad-
nout spravné a komplexné defino-
vat rozsah zakazky. Jak to udélat,
kdyz zakdzce pravé vefejny sektor
tak uplné ,,nerozumi do hloubky*,
protoze to neni jeho core busi-
ness? V takovéto situaci vyuzivame
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pomoci odborného znalce v oboru
(konzultanta). Z vlastni zku$enosti
mohu doporucit. Rady, doporu-
¢eni a nastaveni zakazky spole¢né
se znalcem v oboru se zadavateli
vyplati!

JP: Nejcastéjsi chybou na strané
zadavatele je, Ze ¢asto nevi, co chce,
respektive chce to, co dostaval
doposud (v pripadé opakovaného
tendru) a chce to lep$i a zaroven
levnéjsi.

Jaky je rozdil pii tendrovani ve veiejné
spravé a v komercni sfére?

AP: Za mé veliky! Z ptedchozich od-
povédi je patrné, ze splnéni Zakona
o zadavani vefejnych zakdzek neni
vibec jednoduché. Velmi znamy

a vyuzivany je § 6, ktery musite

jako zadavatel splnit. Mluvi se

v ném o dodrzeni transparentnosti,
rovném zachdzeni a zakazu diskri-

minace. At si kazdy udéla nazor na
uvedeny paragraf sam.

JP:1 za mé je ten rozdil znacny.
Verejna sprava je svazana Zakonem
o zadavani vetejnych zakazek, ktery
mimo jiné obsahuje i mnozstvi
potvrzeni a dokladd, které musi

poskytovatel ke své nabidce prilozit.

Dale, a to je hlavni, poskytuje mi-
nimélni moznost zadavateli vybrat
nabidku, kterd je sice o néco drazsi,
ale kvalitativné lepsi. To je jeden

z divodd, pro¢ se ja osobné vetej-
nych vybérovych fizeni ztcastnuji
opravdu minimalné.

Ne kazdy umi prohravat. Jak by mél ma-
nazer reagovat na obvinéni, Ze si vybral

konkurencni firmu kvuli kamaradstvi,
korupci? Da se tomu branit?

AP: Nechala jste si ,,nejlep$i na
konec“! Vetejna sprava by se méla
chovat tak, aby tato varianta nena-
stala! Branit se tomu neda. Spory,
které kon¢i u soudu, stoji obé
strany hodné usili a energie. Jsem
moc rad, Ze jsem se do této situace
nedostal, a doufam, Ze nedostanu.

JP: Stét se to mize, Ceska republika
je pomérné mala a da se fict, Ze
lidé z oblasti facility managementu
se znaji ve velké mire navzajem.
Jedina cesta, jak tomu zabranit, je,
aby komise pro vybér poskytovatele
byly vice¢lenné a vse probihalo co
nejvice transparentni cestou. Pak
by nemél byt pro manazera pro-
blém si svoje rozhodnuti obh4jit. m



Facility
management
budoucnosti

Vétsina lidi si pod pojmem facility
management predstavi béZnou udrzbu
budovy, pana s zebfikem, ktery pfijde
vyménit Zarovku. Jak uvazujete o facility
managementu vy? A jak se podle vas
bude v budoucnu role facility manazeri
ménit?

Ano, toto je velmi rozsitena a velmi
zjednodus$ena predstava. Ve sku-
te¢nosti se véak jednd o mnohem
management je v podstaté podpora
hlavni ¢innosti nasich klientd, kterd
sice neprindsi zisk, ale je nezbytnd
pro provoz. Zahrnuje fizeni spravy
jedné ¢i vice budov, dohled nad
jejich udrzbou a feseni pripadnych
havarijnich stavt ¢i krizovych situ-
aci. Technologie se neustale vyvijeji,
ale stale plati, Ze provoz musi byt
nejen prinosny, ale i finanéné piija-
telny. V budoucnu bude role facility

FACILITY MANAGEMENT I

Podle Zdenka Gavalce, Facility
a Security Managera ve spolecnosti
DHL, je facility management

o neustalém zjednodusovani, zlepSovani

a zefektivhovani procesu s cilem vytvorit
pfiznivé podminky pro zaméstnance

i pro zakazniky. Zjistéte, jak o své praci
premysli a jaka jsou jeho ocekavani do

budoucna.

manazera vice spjata s modernimi
technologiemi a zdroji technickych
informaci nezbytnych k udrzeni
chodu vlastniho provozu budovy.
Obsluhu budou zajistovat technici

s patfi¢nou odbornosti. Nedilnou
soucasti se stane i ochrana dat

a zatizeni pred vnéj$im nezddoucim
zasahem.

Co viechno obnasi prace facility ma-
nazera v DHL? Jaka jsou specifika vasi
spolecnosti?

Facility manazer ma mimo vyse
uvedeného na starosti zpracovani
podkladd, spolupraci pti vedeni
vybérovych fizeni subdodavatel
a vyhodnoceni cenovych nabidek.
Zajistuje vedeni a kontrolu prace
udrzbary, technika a dklidu nebo
fesi odstranéni vzniklych zévad.
Je v kontaktu s najemci, hlavnimi

dodavateli a s odbornymi i servis-
nimi firmami. Zaroven ptipravuje
podklady pro servisni ¢i ramcové
smlouvy a je odpovédny za jejich
kontrolu a plnéni. Spole¢nost DHL
je stabilnim partnerem nasim
zdkaznikim, dodavatelim a v ne-
posledni fadé zaméstnancim. Préce
facility managementu poméha
vytvaret priznivé podminky pro
dlouhodobou spolupraci se za-
kaznikem a svymi zaméstnanci,
abychom byli a ztstali jejich prvni
volbou a doporucenim pro ostatni.
Na prvnim misté je pro nas bezpeci
a zdravi nasich zaméstnanct. Daéle
pak transparentni komunikace

a davéra. Velky duraz je kladen i na
ekologii v podobé fizeni odpado-
vého hospodarstvi, tfidéni odpadu
a FeSeni recyklatu.

-
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Které konkrétni ¢cinnosti vam zaberou
nejvice casu?

Nejvice ¢asu zabere vedeni tymu, fe-
$eni problémil, vyhodnocovani rizik
a naslednych dopadii. Kazdy den je
jiny, objevuji se nové tkoly a diky
tomu ziskdvame i nové zkusenosti,
které vzajemné sdilime. Vyborné na
tom je, Ze neni vitbec ¢as se nudit.

Vyuzivate ve FM primarné in-house
zaméstnance, nebo sluzby spie out-
sourcujete? Ktery pristup povazujete za
piinosnéjsi?

Vyuzivame oboji. Sluzby, které jsou
méné ¢asté a vyzaduji odbornou
kvalifikaci, zajistujeme profesional-
nimi techniky od nasich dodavateld.
Vlastni techniky vyuzivame spise pro
kazdodenni udrzbarské prace. Obé
moznosti, ptipadné jejich kombina-
ce, jsou piinosem, kdyz jsou vyuziva-
ny efektivné.

Jakou roli dnes hraje ve FM automatizace,
digitalizace a uméla inteligence? Umite

si predstavit, jak by vypadala vase préce,
kdybyste nemél k dispozici inteligentni
software?

Vse zminéné hraje dilezZitou roli.
Neustéle hledame a zkousime nové
moznosti pro zvyseni efektivity na-
$ich provozu. Nejslozitéjsi je vytvo-
feni vhodného navrhu, aby vysledek
byl efektivnim i finanénim pfinosem
pro dany provoz. Pokud bychom ne-
meéli k dispozici inteligentni software,
nebyla by nase prace tak efektivni,
jako nyni je. Doslo by k poklesu toku



provoznich informaci, které nam
pomahaji vyhodnotit provozni
stav, a tim by se zpozdila realizace
ptipadnych opatfeni.

Jaké konkrétni technologie pouZivate

a v cem vam usnadniuji praci?

Ve stru¢nosti uvedu dva priklady.
Pro prehledné fizeni pozadavkd na
spravu budov pouzivame Faci-

lity service management system
(FSMS). Pro délkové odecty energii
pouzivame SOFTLINK. Mame tak
k dispozici nastroje pro okamzité
ziskani provoznich informaci, které
ndm umoznuji ptijimat spravna
rozhodnuti, mit prehled o na-
kladech a zajisténi plnéni vsech
nezbytnych revizi a kontrol.

Da se fict, ze pandemie piispéla ke
zviditelnéni prace facility managemen-

tus tim, jak se zvySovaly hygienické
standardy?

V rdmci pandemie se nam roz§ifil
rozsah facility managementu o nové
aktivity, naptiklad o distribuci
ochrannych prostredki, ozonizaci
kancelarskych ploch, dezinfekéni
¢innost véetné zajisténi dezinfek-

ce svozovych linek pred kazdou
sménou a aktivné jsme se podileli
na organizaci testovani a samotesto-
vani zaméstnancii na COVID.

Znamenala pro vas pandemie i potiebu
hledani dspor?

Uspory hledame priibézné, pan-
demie v podstaté jen zdiiraznila
pottebu je hledat. Konkrétnim
ptikladem je pfechod na LED
osvétleni celého skladu. Toto feSeni
meélo nejen finan¢ni, ale i ekologic-
ky dopad. Dal$im takovym prikla-

FACILITY MANAGEMENT I

dem je umisténi termofolii na okna
v kancelarich, diky kterym dochazi
k eliminaci vykyvi teplot. Snizi se
tak vydaje za vytapéni v zimnich
mésicich a provoz klimatizace v 1été.
Zaméstnanciim se tim soucasné
vyrazné zlepsi pracovni prostredi.

Jaké jsou vase plany do budoucnaa cile,
kterych chcete na své pozici dosahnout?
Planem je zlepSovat a zjednodusovat
nebo zefektiviiovat nase postupy
naptiklad pouzitim vhodnych tech-
nologii, abychom dosahli dlouhodo-
bé spokojenosti klienta. K tomu je
zapottebi roz$ifovat znalosti vSech
¢lentl tymu FM, jen tak se nam
podati rozvijet profesionalni pristup
k feseni novych situaci. Mym cilem
je dat nasi praci smysl, abychom ji
délali s védomim, Ze po nas zlistane
néco ptinosného a uspésného. m
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Rok 2020 byl rokem, kdy se home office
stal z benefitu nutnosti. Ted'se vracime
do kancelafi. V ¢em je podle vas lidsky
kontakt nenahraditelny?

Pokud se podivame na préci z do-
mova ze strany zaméstnanct, kli¢o-
vé4 je DUVERA. Vedeni spole¢nosti,
persondlni oddéleni ¢i jednotlivi
vedouci tymt museli posilit svoji
duvéru v zaméstnance, motivovat je
k odvedeni kvalitni prace v téch-

to podminkdch a vice naslouchat
jejich potrebam. Dalsi dulezitd

véc je LOAJALITA. Priznejme

si oteviené, Ze ne kazdy dokaze

v domacich podminkach pokraco-
vat v obdobném rezimu prace jako
v kancelafi, a ne kazdy ma takovou
uroven sebekontroly, kterou dokaze
tak dlouho udrzet na stejné urovni.
Jsme jenom lidé a téch rusivych
vlivli jsme jisté vSichni zazili nespo-
¢et. Obdivuji kolegy, kteti ve svém
ne tGplné rozlehlém byté se dvéma
détmi na online vyuce dokazali

iremn{ kultura ;
odle Coca-Coly =

\ \.\.

Coca-Cola je silny brand se silnou firemni
kulturou. Se Senior Security Managerem
Markem Pourem jsme si povidali o tom,
jak Coca-Cola HBC pracuje s potencialem
svych lidi a jak je udrzuje angazované.

tfeba ridit a koordinovat vyznamné
nadndrodni projekty. Treti a jisté
zasadni je KOMUNIKACE a ja v ni
vnimdam i socialni interakci. Z pra-
covni trovné to klade velké naroky
na jakéhokoli vedouciho, ktery vede
tym. Potfeba jasné komunikovat
to, co se od kazdého ocekava, jaky
je dopad na jeho préci, jaké jsou
kratkodobé i sttednédobé cile v této
situaci, jakou formou vhodné sdilet
informace a zaroven délat vSe pro
to, aby tym drzel spolu, podporoval
se navzajem, hledat nova inovativ-
ni fedeni... Neni nic snadného to
zvladnout. Na druhou stranu tato
situace pomohla lépe identifikovat,
jak jednotlivi vedouci v redlu fun-
guji, jaké vyuzivaji styly fizeni, kde
maji své limity. Pokud se odvazili

a vyuzili tuto sebereflexi, mohl to
pro né byt velmi cenny impulz pro
jejich dalsi rozvoj. Posledni slova,
kterd mé v této souvislosti napada-
ji, jsou ENERGIE a NASAZENI.

Opravdu mé potésilo, ze se v nasi
spole¢nosti vzedmula silna vina

a ochota pomoci si navzdjem mezi
zaméstnanci a pomahat i ve svém
okoli. Vzniklo nespocet izasnych
piribéht, za které jsem rad a myslim,
Ze vystizné charakterizuji to, jaci

v Coca-Cole HBC jsme. A jisté to
plati i v jinych organizacich.

»Ukazalo se, kde
maji vedouci

tymu své limity.
Pokud se odvazili
a vyuzili tuto
sebereflexi, mohl
to pro né byt velmi
cenny impulz pro
jejich dalsi rozvoj.”



Je zifejmé, ze fada firem se jiz
nevrati k pivodnimu zptsobu
prace. Zjistily, Ze to pro né muze byt
prilezitost pro rozvoj a optimaliza-
ci. Nehledé na to, ze u fady z nich
to generuje i uspory naklada za
kancelare a sluzby. Ocekéavam zde
dalsi posun v digitalizaci procesti

a tlak vedeni spole¢nosti na rych-
lejsi transformaci. Jsem zvédavy,
jak se dokazi vyporadat s absenci
socialniho kontaktu zaméstnan-

ct, s dopadem na firemni kulturu

a ztrdtou motivace zaméstnancu.
To jsou oblasti, které fada uchazecu
o0 praci zminuje také jako své prio-
rity, a neztidka se stavaji jazycky na
vahdch pfi jejich rozhodovani, do
které firmy chtéji vstoupit.

Co miiZe podle vas firma udélat pro to,
aby zaméstnanci ziistali angaZovani?

A jaky pfistup se osvédcil v Coca-Cole HBC?
Nase spole¢nost je jedineénd uz jen
proto, ze na$ brand je nejcennéjsi
potravinarskou znackou na svété.
Snad mohu mluvit za své kolegy, Ze
sila znacky jiz sama o sobé pozitiv-
né motivuje i nds zameéstnance. To,
ze patfime k této hodnoté, tradici,
kvalité. Ja tady pracuji uz vice nez
20 let a ve své soucasné pozici mam
na starosti budovani odolnosti
(Business Resilience) a ochranu
aktiv spole¢nosti. I po této dlouhé
dobé¢ existuje mnozstvi klicovych
véci, které mé motivuji a posouvaji
dal. Rad bych zminil alespon dvé
oblasti.

Tou prvni je prostor pro rozvoj
kazdého zaméstnance. Kazdy z nas
ma fadu prilezitosti, jak pracovat na
svém individudlnim pldnu rozvoje.
Neni to jen formalni popis planova-
nych aktivit, ale i skvély nastroj na
identifikaci talentti ve spole¢nosti.
Jsou k dispozici rtizné projekty

a iniciativy k zapojeni dle jednot-
livych potteb zaméstnanct. Jsme
soucasti korporatniho prostredi

28 zem, takzZe to klidné muze byt

i na mezinarodni drovni. Ptikladem
muze byt platforma Opportunity
Marketplace, kde si zaméstnanec
muZe vytvorit a predstavit vlastni
projekt a oslovit tim dalsi kolegy
tfeba z jinych zemi. Tim se dafi
spolupracovat a vytvaret spole¢né
nova vyuzitelna feSeni ¢i zlepseni
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a zaroven je to pro zapojené zameést-
nance uzasna zkusenost. V ramci
nasi CZ/SK obchodni jednotky
vznikl i dal$i skvély projekt —
Learning Labs. Je to vlastné takova
interni univerzita. Rekli jsme si,

ze zaméstnanci v sobé maji cenné
know-how, znalosti a zkuSenosti

z fady obord, tak pro¢ to nevyuzit
zase zpét pro dals$i zaméstnance.

V této platformé mohou sdilet své
znalosti, to, v ¢em jsou experty,

s ostatnimi. Nejcastéji formou
workshopt, skoleni, tréninkt

s riznorodou tématikou. Zajem je
obrovsky.

,»INas projekt
Learning Labs
funguje jako
interni univerzita.
Nasi zamestnanci
maji cenné know-
how, znalosti

a zkuSenosti z fady
oborti. Tak proc¢ to
nevyuzit?”

Druhou oblasti, kterou povazuji
za duleZitou, je sdileni strategie

a cilt spole¢nosti. Povazujeme za
dulezité, aby kazdy zaméstnanec
mél dostupné informace o tom,

jaké jsou cile spole¢nosti, rozumél
jim a obchodni ukazatele mu byly
prubézné komunikovany. Vyuzi-
vame velmi diikladny systém pro
fizeni a hodnoceni vykonu (MBO).
Je skvélé, ze zaméstnanci i vedouci
pracovnici definuji své cile v tomto
modelu v ramci sedmi vychozich
kompetenci: 1. motivace, 2. zamé-
feni na zdkazniky, 3. spoluprace,

4. rozvoj, 5. flexibilita, 6. budovani
talentu a 7. podpora vlivu. Urovné
ocekavani jsou nastaveny dle seni-
ority Grovné pozic. Jina o¢ekavani
jsou u manazera, ktery vede dalsi
manazery, a néco jiného se pred-
pokladd u zaméstnance, ktery je
napiiklad v roli experta bez vedeni
podtizenych. Myslim, Ze tyto kom-
petence docela hezky vystihuji nase
vnitfni nastaveni - jaci chceme byt
a to, Ze zaméstnanci jsou skute¢né
to nejduilezitéjsi, co mame.

Kreativci a inovatofi nejspis nepiijdou
pracovat do firmy, ktera piisobi zkost-
natéle a zastarale. Jaké jsou podle vas
hlavni poznévaci rysy podniku, ktery
piestal drzet krok s dobou? Je to piilis
vertikalni organizacni struktura? Po-
deziele mnoho papiri a Sanoni? Nebo
néco uplné jiného?

To je jisté otazka, kterou kazdy
muZe vnimat rtiznorodé a dle svych
preferenci. Myslim ale, ze fada
indikatort mtiZze naznacit, jakd je ve
firmé firemni kultura a atmosféra.
Myslim, Ze je docela dobré sledovat
reference a ocenéni spole¢nosti.
Mohu vybrat nékolik poslednich
ocenéni nasi spole¢nosti, ktera nas
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velmi té$i. Dow Jonestv index udr-
Zitelnosti, predni globdlni ukazatel
udrzitelnosti, za rok 2020 hodnoti
spole¢nost Coca-Cola HBC jako
nejudrzitelnéjsi napojovou firmu
svéta. Odborna porota aliance Byz-
nys pro spole¢nost nas za rok 2020
opét zaradila mezi nejodpovédnéjsi
firmy v Cesku a udélila ocené-

ni TOP ODPOVEDNA VELKA
FIRMA, Agentura CZECH TOP
100 nas zaradila mezi Obdivované
firmy CR roku 2020 a udélila n4m
titul HRDINA BOJE S KORONA-
VIREM v Cesku a na Slovensku.
Obsadili jsme druhé misto katego-
rie spotfebitelsky primysl v anketé
Top Zaméstnavatelé a ¢tvrté misto
v prestizni anketé Najzamestnavatel
na Slovensku. Takové tspéchy nam
jisté mohou prilakat kvalitni ucha-
zece O praci.

Obecné si myslim, Ze je dilezité
nabidnout zaméstnanctim sebeu-
platnéni a moznost riistu a rozvoje.
Ur¢ité chceme, aby zaméstnanci byli
ztotoznéni s firemnimi hodnotami
a aby je prace bavila. JiZ zmino-
vanou vétsi miru flexibility prace

a prostor, jak vhodné vybalancovat
¢as na rodinu a na praci, povazuji
také za velmi dulezity faktor.

»Je dalezité
nabidnout
zameéstnanclim
sebeuplatnéni

a moznost rastu
a rozvoje. Chceme,
aby zaméstnanci
byli ztotoZnéni

s firemnimi
hodnotami a aby
je prace bavila.”

Je zajimavé vnimat i rdznorodost
pozic, které Ize u nas zastavat. Jsme
vyrobni firma, tedy mame fadu
pozic ve vyrobé, distribuci, skladu,
kde je sménny 24/7 provoz, pak je
tu fada pozic, které jsou v pfimém

kontaktu se zdkazniky v rdmci
obchodniho oddéleni, marketingu
apod. A samozfejmé mnoho dal$ich
podpirnych a fidicich pozic. Z toho
plynou i riznorodé predstavy a oce-
kévani od dané prace. Nase perso-
nélni oddéleni musi toto reflektovat
a dokazat oslovit takové kandidaty,
kde jejich oc¢ekavani je plné v sou-
ladu s nasi nabidkou pozic. K tomu
mohou jesté nabidnout fadu
benefitl a nasi zminovanou firemni
filozofii a kulturu. Myslim, Ze se jim
to dari a ditkazem je tfeba i to, Ze

ve spole¢nosti mame vice nez 110
kolegti, kteti tady jsou vice jak 25
let, tedy skoro od samého zac¢atku
samostatného ptisobeni Coca-Coly
v Cesku a na Slovensku.

Podporujete v Coca-Cole HBC inovace?
MiiZe pfijit s napadem i kolega na juni-
orni pozici? Bude mu naslouchano?

V nasi spole¢nosti je velky prostor
pro zapojeni do projektii a podpo-
rujeme hledani inovativnich feseni.
Urcité to nezavisi na seniorité
pozice a opravdu kazdy muze prijit
s dobrym népadem nebo se podilet
na komplexnéjsich zménach v ram-
ci vétsich projektt. Mohu i zde zmi-
nit jeden priklad - Innovation for
Growth, projekt zaméfeny na inova-
ce a sdileni best practice. V tomto
projektu vedeni spole¢nosti pravi-
delné navrhuje vhodné oblasti pro
tvirdi pohled — podavani navrhti
pro inovace. Nemusi se vzdy jednat
o vyznamné novinky, nékdy jde

i 0 jednoduchd nova feseni, zmény,
které ve svém diisledku ale mohou
prinést mnoho uzitku. Z poslednich
navrhovanych oblasti mohu zminit
napriklad témata ,,Budme udrzitelni
a viditelni®, déle ,,Jak na podpo-

ru HoReCa zakaznikd“ a tfeba

i zaméfeni na zlep$eni pracovniho
prostiedi. Jednotlivé navrhy jsou
vyhodnocovany a ty nejpfinosné;jsi
jsou pak i mezinarodné ocenény.

,Innovation for
Growth je projekt
zamereny na
inovace a sdileni
best practice.
Vedeni spolecnosti
navrhuje oblasti
pro tvarci pohled,
ale s ndpadem
muze prijit

opravdu kazdy.”

Nékteii manazefi maji pocit, Ze lidé
pracuji nejlépe, kdyz jsou udrzovani ve
stresu. Tlaci na podrizené nerealistic-
kymi terminy a zahlcuji je tkoly, z nichz
vsechny jsou naléhavé. Jste takovym
typem manazera? Jaky je vas pristup

k vedeni lidi?

Vite, i ve své koucovaci praxi se
Casto setkdvam s timto tématem...
Jak fidit tym, jak vyuzit silu spolu-
prace, jak zvladnout rtiznorodost
osobnosti v tymu. Ja osobné to
vnimdam tak, Ze zékladem je budo-
vat vzdjemnou divéru a otevienou
komunikaci o nasich cilech a pla-
nech v tymu. Podporuji poskyto-
vani zpétné vazby, coz zni relativné
snadno, ale neni uplné snadné ji
poskytnout v konstruktivni podobé
a umét ji prijmout a vyuZit pro svij
rozvoj. Dilezitym bodem pro mé




je ijit ptikladem. V dennodennich
situacich dokazovat, Ze to, co fikdm,
opravdu v realu délam, ty hodnoty,
o kterych mluvim, opravdu nésle-
duji. A pokud se ptate, jaké prefe-
ruji styly vedeni lidi, tak i tady mé
velmi ovliviiuje moje zku$enost jako
empowerment kouce a vyzivim

ji. Zamétuji se na potencidl, ktery
kazdy ¢len v tymu v sobé m4, a na
jeho prileZitosti pro rozvoj. Takze
Castéji mé uvidite v roli podpo-
rovatele a privodce nez opravdu
néjakého prisného nadrizeného.
Vérim, Ze timto pfistupem mutiZeme
spolu docilit trvalé zmény a spoleé-
ného rustu, i kdyz docasné jde tieba
o vétsi investici casu. Tento piistup
se mi osvéd¢uje i v tom, ze lidé

pak lépe snéseji situace mimo svou
komfortni zénu, tyto prozitky je
posiluji a dodavaji jim dalsi energii.

»Zameruji se na
potencial, ktery
kazdy ¢len tymu
v sobé m4, a na
jeho prileZitosti
pro rozvoj. Spise
mé uvidite v roli
podporovatele

a pravodce nez
v roli néjakého
prisného
nadfizeného.”

Pravidelné vysledky z prizkumu
motivovanosti zaméstnanct mi
potvrzuji, Ze je nase cesta spravna.
Tési mé, ze se jako tym pohybuje-
me dlouhodobé na samém vrcholu
tohoto priizkumu v ramci véech
oddéleni. Rad bych zminil, Ze pro
muj tym je dualezité budovat i spe-
cifické schopnosti a kompetence
pro situace, kdy potfebujeme rychle
prepnout do médu urgentni situace,
zvy$ené operativy a zvladat racio-
nalné ¢asto pomérné stresovou situ-
aci s velkou mirou neur¢itosti. Toto
povazuji i za nasi jistou jedine¢nost.

Rika se, Ze lidFi by méli kritizovat
soukromé a chvalit verejné. Ale také se
fika, Ze verejna pochvala je tim nejvét-
$im trestem. Vzbuzuje zavist kolegii.
Jak by se podle vas mélo chvalit?

Ur¢ité kazdy rad uslysi slova dikt

a uzndni. Jista rizika jsou ve formé,
jak to udélat, aby podékovani napl-
nilo sviij ucel, a naopak nezptisobilo
$kody ¢i hotkou pachut. Ne kazdy
si uvédomuje, Ze je rozdil mezi
pochvalou a ocenénim ¢i zpétnou
vazbou. Pochvalu ja chapu jako pro-
jev podékovani z pohledu autority,
obecné sdéleni, nékdy i se skrytym
oc¢ekavanim ¢i dokonce kritikou (no
vidis..., Ze jsi to nakonec dokazal).
Zpravidla nevyvola néjaké silnéjsi
dopady na toho, komu je adre-
sovana. Spise je to jen akceptace
bez néjakého emocéniho dopadu.
Zvy$ena rizika ma vefejnd pochva-
la, ktera mtize vypadat nevinné,

ale s odstupem ¢asu miize vzbudit

i rozpaky. Pro ostatni je to vlastné
vzkaz, 7e jsou druhoradi, nékdy
muZe vyvolat zavist a tim i negativ-
ni pnuti v tymu.

»verejna pochvala
je riskantni.
Vypadd nevinng,
ale s odstupem
casu muze
vzbudit rozpaky.
Pro ostatni je to
vlastné vzkaz, ze
jsou druhotadi.”

Jsem rad, Ze jsme v nasi spole¢nosti
v tomto obezfetni a preferujeme
ocenéni za konkrétni praci, dosaze-
ny mimoradny vysledek. Myslim, Ze
velmi dobfe funguje systematické

i nahodilé poskytovani zpétnych
vazeb a ocenovani zaméstnancii ¢i
tymu. Vzdy je soudasti informace

i konkrétni ¢in, mimoradny vykon,
za ktery je ocenéni poskytnuto.
Napriklad minuly mésic jsme

byli ocenéni jako nejlepsi tym za
bezproblémové zavedeni testovani
nasich zaméstnanctl. Moje osobni
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doporucdeni zni: pokud to Ize, klidné
se nebdt byt vice neformalni. Ja se

o to snazim a véfte mi, Ze si pfi tom
uzijete spoustu legrace, kdy?z jako
maly darek v rdmci ocenéni preda-
vate pekac vlastnoru¢né upecenych
buchet nebo tfeba hrnek s logem
oddéleni. Na kazdou takovou pti-
lezitost se té$im a také to beru jako
jedine¢nost dané chvile.

Myslite si, Ze i manazefi budou v bu-
doucnu nahrazeni chytrymi aplikacemi,
které budou samy delegovat tikoly
asledovat deadliny? A je automatiza-
ce procesii jednim z diivodil, pro¢ by
manazer mél fungovat predevsim jako
inspirator?

Postup automatizace, digitaliza-

ce a snizeni podilu lidské prace

je bezesporu jasny trend. Svét se
kolem nas neuvéfitelné rychle méni.
Zacinaji se objevovat rozdily mezi
firmami, které intenzivné pracuji
na své transformaci, a témi ostatni-
mi. Je zde celd fada faktord, které
dodévaji vyznamné impulzy vedeni
firem, at uz je to rtst pozadavka
zakaznikd, zvy$ovani rychlosti
inovaci, konkuren¢nich novinek
nebo i potteba zvysSovat digitalni
gramotnost svych zaméstnancti pro
zvladnuti zavadéni novych techno-
logii a tfeba i pro efektivni naplnéni
vSech regulaci. Spole¢nosti jako
Coca-Cola HBC se snazi nachazet
nova digitalni feSeni pro své zakaz-
niky a automatizovat fadu rutinnich
procestl. Aktudlnim ptikladem je
nas projekt vystavby plné automa-
tizovaného skladu v Praze Kyjich

s pokrocilou technologii skladovani
distribuce. Jsem si jisty, ze flexi-
bilita naseho mozku a schopnosti
reagovat na rychlé zmény, vyhod-
nocovat, pracovat s variantami, volit
spravna fe$eni s néjakou ambici ¢i
mirou rizika — zkratka lidsky ¢initel
- bude i nadéle potteba. Myslim, Ze
poroste potieba umét rozhodovat

v komplexnéjsim nejistém prostiedi
a velmi dulezita bude schopnost vy-
hodnocovat data a interpretovat je
pro spravna rozhodnuti, ktera zajisti
rtst firem. m

Chcete jesté vice inspirace?
Poslechnéte si video rozhovor

s Markem Pourem, ktery najdete na
www.zivotzaokny.eu.
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Firemni kultura je tak trochu
alchymie, jejimiz ingrediencemi
jsou vztahy mezi kolegy na
pracovisti, dominantni styl
vedeni, sila tlaku na vykon
nebo mira podpory novych
napaduy. Praveé tyto Ctyfi
dimenze - vztahy, autorita,
vykon a kreativita - dokonale
vystihuji atmosféru firmy.

L. Pfeifer a M. Umlaufova
popsali Ctyfi typy firemni
kultury.
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Kultura VSECHNO, NEBO NIC

V nékterych firméach panuje kultura VSECHNO, NEBO
NIC. Pracovnici jsou vysoce cenéni za nadprimérné
vysledky. Kariéra ma vsak vét§inou podobu rychlého
vzestupu a rychlého padu. Firma se snazi vymacknout
ze zaméstnance co nejvic, ale kdyz se dostavi vycerpdani
a s nim chyby, zbavi se ho. Firmy s kulturou VSECH-
NO, NEBO NIC tak zbyte¢né ptichazeji o talentované

a angazované zameéstnance.

Kultura PRATELSKEHO EXPERIMENTOVANI

Ve firméch s kulturou PRATELSKEHO EXPERIMEN-
TOVANTI se nejvice ceni kreativita a inovace. Lidé

v tymech hodné komunikuji a spolupracuji, vzdgjemné
se inspiruji a neustale generuji nové napady. Svobodné
experimentuji, mohou si dovolit délat chyby, ale uz je
neopakuji. Délaji stale nové. Pracovnici jsou produktiv-
ni, protoze je prace bavi a naplnuje. V praci maji i své
pratele a pracovisté se tak stava tézistém jejich zivott.



Kultura JiZDY NA JISTOTU

V nékterych firmach se zkratka zastavil ¢as. OFFICE
MANAZERKA se jmenuje TAJEMNICE VYKONNE-
HO REDITELE a PURCHASE MANAGER se jmenuje
REFERENT NAKUPU. Vétsinou si toho vSimnete
béhem prvnich par vtefin. Pfitom nejde o liné in-
stituce. Jen se jede na jistotu. Cilem je nedopustit se
chyby. Proto se praktikuji jen lety provéfené postupy.
Stereotyp a rutina lidem dévaji pocit bezpeci. To neni
prostfedi pro inovétory.

Kultura POZIC A PREDPISU

Predstavte si frustraci zaméstnance, ktery prijde

s ndpadem na zlepseni, ale jeho nadtizeného nebude
zajimat obsah. Rozhodné ne tolik, jako formalni nalezi-
tosti. Ndpad musi schvalit nadfizeny nadfizeného toho
nadfizeného. Je potieba dodrzet spravny postup, proto-
ze hierarchické postaveni v organiza¢ni struktufe firmy
né protahuje a firma ztrdci jak konkurenceschopnost,
tak zajem zaméstnanct o néco se snazit.

Jak na kreativni firemni kulturu?

Richard Florida kdysi fekl: NAPADY JSOU MENOU
NOVE EKONOMIKY. A mél pravdu. Profesor Florida
se ve svych vyzkumech vénoval socialni stratifikaci.
Identifikoval novou socidlni tfidu s vysokym spolecen-
skym statusem. Nazval ji KREATIVNI TRIDA.

Soucasti KREATIVNI TRIDY jsou védci, univerzitn{
uditelé, architekti, designéti, umélci a vsichni tvtirci
novych myslenek, nového obsahu a novych technologii.
Florida povazuje KREATIVNI TRIDU za hybnou silu
ekonomického pokroku v postindustrialni dobé. Do-
mniva se, ze kreativni lidé jsou produktivnéjsi a posou-
vaji spole¢nost kupfedu. =

FIREMNI KULTURA —

5 praktickych tipa

Podivejte se kriticky na vase kancelare. Vidite napady, nebo
nudu? Vytvoite pro své zaméstnance inspirujici pracovni pro-
stiedi, které bude podporovat jejich kreativitu. Implementujte
funkéni prvky, jako jsou whiteboardy, nasténky, flipcharty.

Vytvoite spolecenskou mistnost s pohovkami a kiesly, kterou
budou vasi lidé vyuzivat pro skupinové diskuse a brainstor-
mingy. Budete prekvapeni, jak skvélé napady mohou vzniknou
u jednoho 3alku kavy.

V nékterych kancelafich najdeme i kule¢nikové stoly. Zabavni
zona v kancelaiskych prostorach podporuje kreativitu tim,

Ze vytvaii radostnou atmosféru hravého experimentovani.
Seridzni a strnula atmosféra, ktera vyvolava strach, kreativitu
blokuje.

V korporatnim prostredi neni jednoduché dostat se k rediteli
a prezentovat mu sviij napad. Alternativou mize byt interni
inkubator napaddi, online prostor, ve kterém inovator popise
sviij napad, jeho cile, casovy plan, predpokladany piinos pro
byznys a potrebny rozpocet.

Nezapominejte ani na vzdélavani talentovanych lidi, ktefi
jsou casto motivovani pravé hodnotami seberozvoje. Profesni
a osobnostni rist patii mezi jejich priority. V momenté, kdy
ve firmé narazi na strop a nemohou se dale rozvijet, obvykle
odchazeji jinam.



« Pfimé osloveni potencidlnich zakaznikt
« Zajimavé rubriky pro prezentaci vasich produktl a sluzeb
» Moznost reklamy i ve webové verzi ¢asopisu

Informujte se 0 moznostech tisténé i on-line inzerce
na tel. Cisle +420 603 259 151

Pokud mate zajem o zasilani elektronické verze ¢asopisu
zdarma, napisté nam prosim na adresu:
marketing@zivotzaokny.eu
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David Svabody
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