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Abstract: The article is focused on the issue of allocation of service charges for commercial
(office) properties. The article describes several existing methods of the service charges
allocation. Advantages and disadvantages of the methods are described on illustrative
examples.

The main goal of this article is to analyse the possibilities of increasing competitiveness
of commercial property lease companies by optimizing costs of the services charges.

This main goal can be divided into sub-goals to prepare this article:

1. Description of characteristics of the commercial property lease business.

2. Description of current status of the service charges allocation between tenants
in commercial premises.

3. Assessment of options to increase the competitiveness of the commercial property
(office) landlords.

4. Preliminary assessment of the proposed options and their possible advantages
and disadvantages, including expected impacts of application of the specific solution
compared to the existing practice.

Authors formulate opinions on the optimization of the service charges allocation to increase
the competitiveness in the commercial property business in the conclusion.
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Uvod

V soucasné dobé¢ jsou stale ptisnéjsi globalni podminky pro podnikani. Stale nartsta
mira konkurence ve vét§iné oborii podnikani. Rist nabidky a klesajici poptavku lze
zaznamenat 1 na trhu komer¢nich nemovitosti.

Dle Colliers International [1] dochdzi v Evropé k ubytku pracovnich sil. V této
souvislosti vznikd scénaf, podle kter¢ho béhem pftistich dvaceti let poklesne poptavka
po komercnich nemovitostech (administrativnich a primyslovych) o 10 % napfti¢ celou
Evropou. V nasledujicich 20 letech do roku 2050 se poptdvka propadne o dalSich 10 %
oproti sou¢asnému stavu.

Mezi aktudlni trendy podle Knight Frank patfi narlstajici kapacity k podndjmu
a stagnujici ceny najmu [2].
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V aktudlnich podminkéach trhu s komerénimi nemovitostmi je proto nezbytnosti stala
snaha o navySeni konkurenceschopnosti. Nasledné je nezbytné se orientovat na pozadavky
stavajicich a potencidlnich zdkazniki.

Dle vysledkt priazkumu trhu Skanska Office Index [3] plyne, Ze pokud by se respondenti
v Ceské republice méli rozhodovat o prondjmu novych kanceléaiskych ploch, pak by mezi
a kvalitni pracovni prostiedi; dostupna parkovaci mista u nemovitosti. Potencialni usporu
naklada €eske firmy vidi predevS§im ve snizovani spotieby energie (58 %) [4].

Na zékladé¢ uvedenych vysledkli vyzkumu autofi shledavaji jednu z cest navySeni
konkurenceschopnosti podnikli provozujicich prondjem komerénich prostor v optimalizaci
energetickych nakladu.

Dle Katetiny Bilé [5] v ptipadé€ jak vlastnictvi nemovitosti vyuZivané pro podnikani, tak
v pifipadé¢ prondjmu mize znamenat malo efektivni sprava a provozovani udrzby velké
finan¢ni uniky.

Pro efektivni formovani prostorovych sluzeb je nutné si uvédomit, ze kazdy metr
¢tverecni ve vysledku stoji nédklad nejen v podobé ndjmu, ale 1 doprovodnych sluzeb. Kazdy
manazer musi znat své provozni naklady na uzivané prostory. Jak jiz bylo uvedeno, soucasti
spravy nemovitého majetku by mélo byt i hledani pfilezitosti ke zlepSeni, potencialu
k tspordm, dochazi k ptehodnocovani kvalitativnich 1 kvantitativnich standardi [6].

Cilem ¢lanku je analyza moZznosti navySeni konkurenceschopnosti v oblasti optimalizace
nakladl na sluzby pro spole¢nosti provozujici prondjem komercnich (kanceléiskych)
prostor.

1 Formulace problematiky
1.1 Naklady pri ndjmu komer¢nich prostor

Najem komerénich prostor se v Ceské republice ¥idi dle zdkona [7] o najmu a podnajmu
nebytovych prostor. Z § 3 [7] vyplyva, Ze ndjem vznika na zakladé¢ pisemné ndjemni
smlouvy, ktera musi obsahovat pfedmét a ucel ndjymu, vysi ndjemného a thrady za plnéni
poskytovand v souvislosti s uzivanim nebytového prostoru nebo zplsob jejich urceni,
a nejde-li o njjem na dobu neurcitou, dobu, na kterou se nijem uzavira. Jde-li o najem
sjednany k ucelu podnikdni, musi ndjemni smlouva obsahovat také Uda; o predmétu
podnikani v provozovné umisténé v pronajatém nebytovém prostoru.

Podstatné je, ze zékon [7] uklddd povinnost ve smlouvé rozlisit ¢astku najemného
a Castku nebo zpisob urCeni Uhrad za plnéni poskytovana v souvislosti s uzivanim
nebytoveého prostoru (dale jen ,,poplatky za sluzby*).

1.1.1 Poplatky za sluzby

Praxe se muze lisit, jak v Ceské republice, tak i vramci Evropské unie a zaleZi
na konkrétnim ndjemci a ndjemnikovi. Obvykle ma komer¢ni najemné slouzit primarné
vlastnikovi nemovitosti k navraceni jeho kapitdlovych nakladl a ke generovani vynost
z ndjmu, zatimco poplatky za sluzby by mély odraZet redlnou spotiebu klienta (ndjemnika)
— s ptfiméfenym ziskem pro zajiSt'ujiciho.

Vysledky vyzkumu DTZ [8] ukazuji, ze je pro Ceskou republiku obvyklé, Ze se
u komeréniho ngjmu ve smluvnich podminkich do ¢astky ndjemného nezapocitavaji
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poloZzky, jako jsou poplatky za sluzby (vCetné energii, parkovani apod.) a dané€. Do poplatkil
za sluzby jsou zahrnuty néklady tykajici se pouze provozu nemovitosti.

Vychéazime-li z ptredpokladu, Ze najemce chce v konkurenénim prostiedi uspét
u ndjemnikd a zajistit si vysokou obsazenost nemovitosti, napt. diky ptehledné ic¢tovanym
nakladiim, bude muset vhodnym zptisobem polozky roz¢lenit.

Jednim z prakticky pouZzivanych déleni poplatkl za sluzby je ,,RICS Practice Standards*
[9], které jsou strukturovany do nasledujicich oblasti a kategorii. Patii mezi n¢ management
sluzeb zahrnujici: poplatky managementu, UcCetnictvi, prosttedky stavebniho managementu,
naklady spojené s managementem bezpecnosti a ochranou zdravi. Déle se jedna o naklady
na elektrickou energii, vytapéni, vodu a plyn. Dalsi oblast tvoti sluzby: bezpecnostni sluzby,
uklid a ¢isténi, marketing a propagace, mechanické a elektrické sluzby, vytahy a eskalétory,
udrzba zavéSenych zafizeni, udrzba a opravy budovy. Do pfijmi jsou fazeny uUroky, pfijmy
a vydaje z komercionalizace [9]. Samostatné oblasti tvoii pojisténi a vyjimecné vydaje, kam
patii vyjimecné nebo jednordzové prace a také priibézné financované rezervni fondy.

L4

Jesté komplexngjsi je ve svém pojeti ,,International Total Occupancy Cost Code* [10],
ktery je také kompatibilni s ,,RICS Practice standards® a je rovnéZ vhodnym ndstrojem
pro benchmarking.

1.1.2 Vyse poplatku za sluZby

Z hlediska celkovych nakladii na najem komercni nemovitosti tvoii poplatky za sluzbu
podstatnou cast. Jak uvadi napt. Woodworf [11], vroce 2011 se v Praze na celkovych
nakladech v novostavbach kancelafskych budov vysoké kvality podilely poplatky cca 21 %
(tj. cca 80 €:m *rok ).

Vzhledem k novostavbam kancelafskych budov se pohybuje primérné ndjemné
kancelafskych budov na trovni cca 75 % (dle Colliers International [12] v Praze v roce
2011). Novostavby maji i diky legislativé stdle nizS$i naroky na vytapéni, a tudiz i Cést
poplatkii na energie je niz§i nez u starSich budov. U star§ich budov dochdzi k vétSimu
opotiebeni a je nutno vynakladat vyssi prostfedky na provoz a udrzbu, coz u nich dale
zvySuje poplatky za sluzby. Z téchto divodl predpokladame, Ze castka poplatkil za sluzby
bude u starSich budov minimalné na stejné vysi jako u novostaveb.

Z celkové vyse poplatkl za sluzby je potteba izolovat poloZky za energie, coz je znané
individudlni zalezitost. I proto nepiekvapi Siroké rozpéti, které zminuje citace Lucie
Sindlerové z poradenské spole¢nosti King Sturge [13]. Ta uvadi, Ze podil nakladii na
energie, jako je elekttina, voda, chlazeni nebo topeni tvoii 30 az 50 % poplatkii za sluzby.

Bert Hesselink z poradenské spolecnosti DTZ se vyjadiil [13]: ,,Budovy, které maji
v disledku vyssi energetické naro¢nosti 1 vyS$$i provozni néklady, by mély nabizet nizsi
najemné, aby ziistaly konkurenceschopné.*

Vysi poplatkti je ovlivnéna 1 zplisobem, jakym se urcuje plocha pronajimanych budov
a mistnosti. Jak uvadi napt. Némecek [14], jednd se o nejednotnost metodik méfeni
a vypoctu ploch prodavanych nebo pronajimanych nemovitosti, kdy developetfi pouZivaji
rizné metodiky, které se mohou od sebe liSit 0 5 az 15 %. Jako dal$i problém, spiSe eticky,
uvadi Némecek nevili nékterych developerskych a realitné-investiCnich firem vnést
do realitnich obchodii a marketingu projektt jasny fad a otevienost v souvislosti s méfenim
ploch, protoZe jim tento nejednotny a tim padem i Castecn€ neprihledny systém obchodné
vyhovuje.
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Poplatky za sluzby tvoii vyznamnou ¢ast celkovych nakladd najemnikd. Pfimé méteni
slozek poplatkli za sluzby, které byly dosud méteny jen v zavislosti na pronajimané plose
anamisto toho jejich pifimé meéfeni, miize zdsadnim zplsobem zprihlednit poméry
u pronajimanych nemovitosti. Pfima meéfeni mohou ovlivnit i chovani ndjemnikt, ktefi
budou mit vétsi financni zodpoveédnost za svou spotiebu.

1.2 Sledované moZnosti méreni spoti‘eby elektrické energie najemniky

Spotieba elektrické energie ma (dle Economidou [15]) v nereziden¢nim sektoru v EU,
Svycarsku a Norsku podil 48 % z celkového energetického mixu, tj. 815 TWh-rok ', a proto
se na ni primarné¢ zam&time. DalSich zhruba 45 % mixu je energie ziskdvana z plynnych
a kapalnych paliv, zbyld ¢ast v kombinovanych vyrobach (6 %), z obnovitelnych zdroju
(1 %) a z pevnych paliv (1 %). Do vzorku nereziden¢niho sektoru byly ve vyzkumu [15]
zafazeny kancelafské budovy (26 %), ndkupni budovy (28 %), vzdélavaci instituce (12 %),
hotely (12 %), nemocnice (10 %), sportovni objekty (6 %) a dalsi (6 %).

Od roku 1990 do 2009 stoupla spotieba elektrické energie v sektoru o 337 TWh, coz je
nartst o 71 %. Celkové se jedna o nejveétsi absolutni nariist mezi sledovanymi druhy paliv

vvvvvv

1.2.1 Méveni celkové spotieby

V tomto piipadé ma nijemce k dispozici pouze jeden centralni elektromér a to
s manualnim odectem. Ndjemce tak ma informaci pouze o tom, kolik energie spotiebovali
vSichni ngjemnici dohromady a dil¢i ndklady na pronajimané jednotky uctuje bud’to rovnym
dilem (typicky v ptipadé€ stejné¢ velikych pronajimanych prostor jednotlivych ndjemniki),
nebo podle pronajimané plochy (typicky v ptipad€ nestejné velikych pronajimanych prostor
jednotlivych najemnikil), nebo podle ptiznanych elektrospotiebicli apod. Navic informaci
o celkové spotifebé nema najemce pro libovolny Cas, ale pouze za obdobi mezi manualnimi
méfenimi, kterd pfedstavuji nutnost pracovnika, ktery v dohodnutych intervalech manuélné
odec¢ita hodnotu spotfebované elektrické energie (typicky vkWh) a tuto pfedava
k podkladim pro fakturaci. Nésledky lidské chyb mohou byt vtomto pitipadé¢ velmi
nakladné a nepiijemné. Najemce musi pied Gspornymi najemniky obhajovat neobjektivni
zpusob rozuctovani energii a usporni ndjemnici nemaji pro své usporné spotiebice a jednani
zésadni finanéni motiv. Lze ptedpokladdat, Ze konkurenceschopnost nijemce v piipadé
potencionalnich Uspornych ndjemnikii bude o mnoho nizsi oproti feSeni s meéfenim dilci
spotieby jednotlivych najemniki.

1.2.2 Méveni dilci spotieby s manudlnim odectem

Ve druhém piipadé méa nijemce k dispozici nejen centralni elektromér, ale také dilci
elektroméry pro kazdou pronajimanou jednotku. V tomto piipadé jsou vSechny méfici
pristroje s manualnim odectem, coz piinasSi zmnohonasobeni ¢asu potfebného na manudlni
odecty spotieb jednotlivych najemnikil a také zmnohonasobeni rizika vneseni lidské chyby.
N4jemce musi do jednotlivych méficich pfistrojii investovat, ale pfinese mu to moznost
rozuctovat spotfebu elektrické energie mezi najemniky presné podle jejich skuteCné
spotifeby. Lze ptedpokladat, ze konkurenceschopnost najemce v piipadé potencionalnich
uspornych najemnikli tak oproti prvnimu pifipadu znacn€ vzroste. Ndjemce ma vSak stale
informaci pouze o spotiebach ndjemnikii mezi jednotlivymi manualné provadénymi odecty
hodnot z méticich ptistroji.
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1.2.3 Mé¥eni dil¢i spotieby s automatickym odectem

V poslednim sledovaném piipadé ma opét najemce k dispozici nejen centralni
elektromér, ale také dil¢i elektroméry pro kazdou pronajimanou jednotku, nyni vSak
v digitdlnim provedeni a elektronicky propojené do centrdlniho pocitace. Odecet vSech
pristrojii probihd automaticky a v nastavitelnych intervalech (naptf. po 15 minutach).
Digitélni pfistroje navic vétSinou méfi nejenom spotiebovany ¢inny vykon, ale 1jalovou
slozku elektrické energie. Priibézny rezim méfeni umoziiuje ndjemci také zohlednit sankci
za prekracovani mnozstvi odebiraného aktudlniho vykonu, coz mu v dusledku umoziuje
vyhodnéjsi nasmlouvani elektrické energie od obchodnikll s energiemi. Najemci odpadaji
vydaje na manudlni odeCty a eliminuje se mu pravdépodobnost vneseni lidské chyby.
Néjemce musi do digitadlnich méficich pfistroji, datové infrastruktury a softwarového
vybaveni investovat, ale piinese mu to fadu vyhod. Kromé¢ jiz jmenovanych vyhod jsou to
dale napft. automatickéd fakturace dle automaticky odectenych hodnot jednotlivych spotieb
najemnikl a vyssi konkurenceschopnost v ptipad¢ potencionalnich ispornych ndjemnikd.

2 Metody

2.1 Vyzkumné metody v ¢lanku

Ptfi zpracovani clanku piedevS§im dominuji metody analyzy, syntézy, komparace
a modelovani (ndkladt). Konkrétni metody vypocti nakladl na ¢ast poplatkli za sluzby,
které tvofi energie, jsou uvedeny v Casti 2.3 tohoto ¢lanku.

2.2 Vyzkumné otazky
Pti zpracovani ¢lanku jsme si poloZili nasledujici vyzkumné otazky:

- Ovlivni zpisob rozactovani poplatkli za sluzby, napf. na energie, recipro¢né vysi téchto
poplatka?

- Je pfi porovnani provoznich a kapitalovych nakladli vyhodngj$i (Castecné) piimé
rozdéleni nakladli na sluzby (napf. energie), nebo rovnomérné rozdéleni z pohledu
majitele komeréni nemovitosti?

2.3 Metody vypo¢tu ¢asti nakladi na poplatky za sluzby

V ¢lanku budeme vychdazet z nasledujicich metod vypoctu nédkladd na poplatky za sluzby
spojenymi s dodavkami energii, které zde formulujeme pomoci ¢islovanych definic.

Pro vypocet nékladi za energie u pronajimané jednotky j, jsme sestavili nasledujici
vztah, kdy je rozpocitana spotfebovand energie dle pronajimané plochy:

(1)
Vztah (1) jsme rozsitili o ode€et ptimo métenych hodnot ve v§ech ndjemnich jednotkach
a o zapocteni mefenych hodnot pro ndjemni jednotku ;.

2)
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PEm

jsou naklady na energie jednotky j,
je pocet pronajimanych jednotek,
je spotifebovana energie v celém objektu,

je plocha funk¢éné vyuZzivana najemcem, vcetné vnitinich komunikaénich ploch
a zasedacich mistnosti, v€etné pticek; nezahrnuje nosné konstrukce a plochy jako
jsou schodisteé, vytahy, lobby, vnéjsi zdi, vertikdlni vedeni a prichody, které
nejsou exkluzivné pouzivany najemnikem,

je energie spotiebovana na ploSe vyuZivané najemcem (A4y), zjiSténd odectem
dil¢ich méridel,

znaci jednotkovou cenu za energii,

znaCi mésicni pausalni poplatek spojeny s dodavkou energie.

Je nutné stanovit i vztah pro ndklady na zajiSténi rozictovani vyse uvedenych poplatkil
za sluzby pro jednotku j, a to pro kapitalové naklady (viz (3)) a provozni néklady (viz (4)):

kde

Cmn g, E,cap,j

Cmng, E,op,j

3)

4

jsou rozpocitané kapitdlové naklady na rozuctovani energie na jednotku j
a rok,

jsou provozni ndklady na roza¢tovani energie pro jednotku j,

je pocet pronajimanych jednotek,

je pocet métenych velicin,

jsou kapitalové ndklady na zajiSténi méticich jednotek a infrastruktury,

jsou kapitalové naklady na zajisténi potiebného softwaru,

je doba Zivotnosti (fyzické nebo mordlni) s pfifazenym indexem zafizeni,
resp. softwaru,

je plocha funkéné€ vyuzivana ngjemcem,

jsou provozni ndklady méficich jednotek,

je hodinova sazba technického pracovnika,

je Cas pottebny k udrzbé a odectu 1 zatizeni,

je hodinova sazba administrativniho pracovnika,
je Cas potiebny pro vyuctovani,

jsou dalsi souvisejici provozni ndklady (provoz pocitace apod.),
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Csw maint jsou naklady na provoz a udrzbu softwaru.

Celkoveé néaklady C,,; najemni jednotky j na poplatky za sluzby spojenych s dodavkou
energie jsou:

)

kde
Cg, jsou naklady na energie jednotky j,
CungEcap; ~ JsOU kapitaloveé naklady na rozactovani energie jednotky j,
CungEopj  Jsou provozni ndklady na rozuctovani energie jednotky j,
M je pocet méfenych veliin.

Ekonomicky vyhodné feseni pak musi splinovat podminku:

CongEcapj t CongEopj < -ACE; (6)
kde
ACE; je rozdil nakladi za spotfebovanou energii (ptivodni — nové feseni).

3 Rozbor problému
3.1 Ukazka vypo¢tu nakladi na elektrickou energii

Abychom mohli zodpoveédét otazky polozené v €asti 2.2 tohoto Clanku, provedli jsme
modelovy vypocet nakladi na elektrickou energii v kancelarské budové v CR. Vychazime
z prumérnych ¢i obvyklych hodnot.

Uvazujme vicepodlazni kancelaisky objekt o hrubé najimané plose (4grs) 4300 m’,
s 60 komer¢nimi jednotkami k pronajmu, z nichZ 48 je obsazenych najemniky, s jednotnou
rozlohou funkén& vyuzivaného prostoru (4yy,) po 60 m” Vychazime-li z [15], pak potieba
energie mimo potiebu tepla na vytdpéni vztazend k ploSe 4.4 €ini u kancelafskych budov je
ptiblizng 100 kWh-m *rok ' (pro nas piipad uvazujme elektrické energie). Cenu elektrické
energie uvazujeme 4,05 K&kWh ' a mésiéni poplatek ¢ini cca 14 500 K& dle [16]. V tab. 1
jsou uvedeny varianty I az III, kdy ve varianté I neni métena spotieba elektricka energie pro
najemni jednotku, tj. veSkera spotieba se rozpocitdva na zaklad¢é ndjemni plochy, nebo se
méfi a je presné primérnd. Ve variantach II a IIT je odbér u ndjemni jednotky meéfen a je
na urovni 99 %, resp. 95 % priiméru spotieby ndjemniki v jejich ndjemnich jednotkach.

Na piikladu je demonstrovano, ze jiz 1 % rozdilu skutecného odbéru jednotky (Enz )
uspofi ngjemnikovi stovky korun ro¢né&. Jakkoliv je tato Castka nizka, mize pokryt naklady
na pifima meéfeni (viz déle). Pfedpokladané uspory se mohou pohybovat i v desitkach
procent v zavislosti na ptistupu najemnika.

V tab. 2 pocitdme s variantou, ze najemnici po uvodnim meéteni pokroc€ili s usporami
elektrické energie primérné na uroven 90 % ptvodni spotieby, ale spotieba ve spolecnych
prostorach zustala na stejné arovni (nebyla zde dostatecna motivace). Zminéné Uspory lze
bézné dosahnout omezenim odbéra spotiebicli ve stand-by rezimu nebo omezeni jejich behu
v dobé€ necinnosti. Varianty IV, V a VI udavaji hodnoty pro ndjemniky, kterym se povedlo
zavést energetickd opatieni sriznym Uspéchem. Jejich spotieba je vici sniZenému
prumérnému odbéru 105 % (var. IV), resp. 100 % (var. V) nebo 95 % (var. VI).
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Tab. 1: Rozpis poloZek rolnich nakladit na elektrickou energii

Varianta I I 111
Polozka M.j.

EcGra kWh-rok ' 430 000 430 000 430 000
N (obsazenych jednotek) ks 48 48 48
Aniaj m” 60 60 60
A, m’ 2 880 2 880 2 880
SENi4.i kWhrok ' | 0/361200 | 361200 361200
skutecny odber vzhledem % nezjisténo / 99% 95%
k prumérnému odberu 100%

Eni, kWhrok ' | 0/6020 5960 5719
Pg; K&kWh™' 4,05 4,05 4,05
Pey Ké&rok 3625 3625 3625
Cgj (dle (2)) K& rok ™! 39 906 39601 38 382
ACg; proti varianté | Ké&-rok ' 0 -305 -1524

Zdroj: viastni zpracovani

Tab. 2: Rozpis poloiek rocnich ndkladit na elektrickou energii pii sniZeni spotieby
u ndjemnikit 0 10 % a zachovdni stejné spotieby ve spoleCnych prostordch

Varianta IV \% VI
Polozka M.j.

EcLa kWh-rok ™' 393 880 393880 | 393880
N (obsazenych jednotek) ks 48 48 48
Ania m’ 60 60 60
SAniai m” 2 880 2 880 2 880
SEnia; kWh-rok ' 325 080 325080 | 325080
skutecny odber vzhledem % 105% 100% 95%
k priimeérnému odbéru

Eni, kWh-rok 7111 6772 6 434
Pz K&kWh' 4,05 4,05 4,05
P Ké&rok ' 3625 3 625 3 625
Cg; (dle(2) Kérok™ 38230 36 859 35 487
ACy; proti varianté I Ké&rok ' -1676 -3 047 -4 419

Zdroj: vlastni zpracovani

Rozdily v ndkladech mohou byt povzbudivé 1 pro ndjemniky, kterym se podafi usetfit jen

podprimérné (var. IV). PfestoZze je absolutni uspora nizkd, je potieba si uvédomit, ze
v piikladu se jedna o uspory jen 1 najemni jednotky o plose 60 m* a u najemnika s vétsim
poctem jednotek muze byt ¢astka jiz zajimave;jsi.
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V tab. 3 a 4 jsou rozepsana kalkulace ro¢nich nakladi na rozacétovani za elektrickou
energii pro tfi varianty zmifované v Castech: 1.2.1 (méfeni celkové spotieby — A), 1.2.2
(méteni dil¢i spotfeby s manudlnim odeCtem — B) a 1.2.3 (méfeni dil¢i spotieby
s automatickym odec¢tem — C).

U varianty A pocitdme s jednim manualnim odectem z hlavniho méficiho pftistroje (MU)
elektrické prace (0,2 hod'mésic ') a smanualni administraci plateb (1,0 hod-mdsic™).
U varianty B pocitame s investici do dil¢itho MU pro kazdou jednotku a manudlni odecet se
tak zvysi o sledovani i t&chto dilgich MU (1/24 hod-jednotka-mésic'). Vydaje
za administraci jsou vy38i vzhledem k vy$§imu poétu vstupt (5,0 hod'mésic ™). U varianty C
pocitame s investici jak do dil¢iho digitdlniho MU pro kazdou jednotku, tak do nového
centralniho digitdlniho MU. Manudlni odeCet v této variant¢ odpadd, ale je nutno
zapocitat vydaje na provoz digitalnich elektromért. Diky automatickému generovani faktur
se celkové roéni naklady na roziétovani vydaji za elektfinu sniZi (cca 1/4 hod'mésic ),
avSak na tkor veliké pocatecni investice do MU a do softwaru. Pfedpokladejme hodinovou
sazbu technického pracovnika 150 K&hod' a hodinovou sazbou administrativniho
pracovnika 200 K&hod ', v&. zakonnych odvoda.

Tab. 3: Kapitdlové ndklady rozpocitané na ndjemni jednotku za rok

Varianta A B C
Polozka M.j.
M 1 1 1
Cyy K¢ 1 000 1 000 5000
Ll rok 15 15 15
Csw.cap K& 100 000
bwi.sw rok 15
CungEcapj (dle (3)) Kérok 1,4 68,1 479,2
Zdroj: viastni zpracovani
Tab. 4: Rocni provozni a celkové naklady na zajisténi sluZeb
Varianta A B C
Polozka M.j.
Crtop K&-rok ' 0 0 175,2
Prech Ké&hod™ 150 150 150
trech i hod-rok ' 2,4 26,4 0
Padm Ké&hod™! 200 200 200
Ladm hod-rok ' 12 60 3
Coop Ké&rok ' 6 30 1,5
CsW, maint Ké&rok ' 0 0 1 500
Coungi,op; (dle (4) Kérok™' 417,6 4293,1 222,6
Croymng; (dle (5)) Kérok™! 419 4361 702
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Vzhledem k vySe uvedenému piikladu by byl vypocet celkovych ro¢nich nakladi
ndjemni jednotky na elektrickou energii Cisté hypoteticky. Bude-li ndjemnik spofit energii,
uspofii finance. Pfi porovnavani variant A, B a C je podstatna ¢astka celkovych provoznich
nakladi rozpocitanych na najemni jednotku, kterd musi prevysit ¢astku uspor, tj. rozdilu
ACg,; variant II az VI proti pivodnimu stavu (varianta I) dle vzorce (6). Tuto podminku
spliuji kombinace variant B-VI a C-I1I az C-VI.

Z ptedchozich tabulek je zfejmé, Ze pro ,usporného” ndjemnika je pfimé¢ méfeni
spotifeby vyhodnéjsi. V opacném piipad¢ nadprimérné spotteby energie (tedy ,,plytvavého
ndjemnika) se jako nejvyhodnéjsi varianta jevi méfeni celkové spotieby. Z pohledu najemce
v Casti provoznich nékladd je nejvyhodnéjsi varianta méteni dil¢i spotieby s automatickym
odectem, a to jak z finan¢niho, tak i z Casového hlediska.

4 Diskuze
K teSeni rozuctovani elektrické energie jsme si uvedli nékolik moznych postupti.

Varianta A (méfeni celkové spotieby), je jednoduse aplikovatelnd, ale jeji aplikace je
spojena s vyS§imi provoznimi ndklady, coz je nevyhodou v dlouhodobé perspektive.
Najemnik musi byt srozumén, Ze nema pifimy vliv na jemu uétované poplatky za sluzby
a schazi mu tedy 1 motivace k uspornym opatienim.

Varianta B s manudlnim odectem méfeni dil¢i spotieby je pifi pomémné nizkych
investicnich nakladech, ale vysSich provoznich ndkladech nejdrazsi variantou, ktera proti
variant¢ A v daném piikladu pifinasi skute¢nou finan¢ni usporu az pii snizeni spotieby
energie o cca 15 %.

Varianta C, ptfedpokladajici méteni dil¢i spotieby s automatickym odectem, predpoklada
vysSi investicni (kapitalové ndklady), ovSem spojené snizSimi provoznimi ndklady.
K finanéni tspote by v nasem piikladu doslo jiz pii sniZeni spotieby energie o 2,5 %.

Lze ocekavat, ze investice do varianty C zvysi konkurenceschopnost pronajimanych
prostor, nebot’ energie (na piikladu elektfiny) budou rozictovany podle skutecné spotieby,
nikoliv rovnym dilem dle podlahové plochy. Z hlediska nakladii je lepSi nez varianta B
a zaroven chyba lidského faktoru je omezena na minimum. Monitoring spotfeby mulize byt
pro najemce zajimavym nastrojem, jak sledovat Spickové odbéry a vyjednat nizsi poplatky
za dodavku energie nebo odhalit problematickd mista ¢i ndjemniky, coz mize ve svém
dasledku vést ke snizeni poplatku najemnikiim.

Na zéklad¢ vypoctl, uvedenych v predchozich kapitolach, lze zformulovat odpovédi
na vyzkumné otdzky, stanovené v podkapitole 2.2:

- Zpisob rozuctovani poplatkl za sluzby ovlivni vysi poplatki.

- Pfi rozdéleni ndkladii je z dlouhodobého hlediska vyhodnéjsi pifimé rozdéleni naklad
na sluzby nez rovnomérné rozdéleni. Prehledné, jasné a transparentni rozuctovani mize
ovlivnit zodpovédné ndjemniky k niz$i spotieb& (napi. energie), nizSim poplatkim za
sluzby a vys$§i spokojenosti. Aby bylo tohoto efektu dosazeno, musi se néjemce
1 najemnici vzd€lavat v moznostech uspornych opatfeni nebo tato konzultovat
s odborniky. Ocekavané navySeni konkurenceschopnosti pak miiZe pfinést navySeni
poptavky a tedy 1 obsazenosti pronajimané nemovitosti.
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Zavér

Hlavnim cilem zpracovani tohoto c¢lanku byla analyza moZnosti navySeni
konkurenceschopnosti v oblasti optimalizace nakladl na energii pro spole¢nosti, provozujici
prondjem komer¢nich prostor, zejména kanceldiskych. V ramci zpracovani ¢lanku byla
provedena analyza finan¢niho dopadu tfech moZnych variant rozdéleni nakladl na energie.
Kromé finan¢ni ndrocnosti jednotlivych variant byla popsand jejich predpokladana casova
narocnost a specifika variant.

V ramci splnéni jednotlivych dil€ich cilii stanovenych v abstraktu tohoto ¢lanku autofi
dospéli k dil¢im zavérim:
1. Popis charakteristickych rysti podnikani v oblasti pronajmu komercnich prostor: Trh

komeré&nich prostor je turbulentni a vysoce konkuren¢ni prostfedi. Reseni déleni
poplatkt za sluzby je v dneSnim prostiedi aktualni otazkou.

2. Popis soucasného stavu rozdéleni poplatkii za sluzby mezi ndjemniky komer¢nich
prostor: V soucasné dob¢ se poplatky Casto déli rovnomérné mezi ndjemci. Tato situace
vede k nadbytecné spotfebé a finanénim ztratam na jedné strané a nizsi
konkurenceschopnost majitele komerénich nemovitosti na druhé¢ strané.

3. Stanoveni navrhu moZznosti navysSeni konkurenceschopnosti pro majitele komercnich
prostor: Mozné varianty feSeni vidi autofi v méfeni piimé dil¢i spotieby, kterd zajisti
vetsi prehled pro najemce prostor 1 pro jeho ndjemniky.

4. Ptedbézné ohodnoceni navrzeného feSeni, stanoveni potencidlnich vyhod anevyhod,
vcetné porovnani predpoklddanych dopadii aplikace v porovnani se soucasnou praxi: Pii
srovnani jednotlivych variant autofi dospéli k ndzoru, Ze nejvyhodnéjsi variantou je
méfeni dil¢i spotieby s automatickym odectem.
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