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Uvod

Myslenka facility managementu jako védniho oboru pieSla do podvédomi
odborného segmentu az v poslednich letech, byt’ jeho vznik je datovan jiz v 70. letech
minulého stoleti. Pfesto se s problematikou jako takovou potkdva moderni fizeni
podniku nékolik desetileti. Zakladni myslenku facility managementu Ize vyjadfit tfemi
slovy: “efektivita, efektivita, efektivita”. V tvrdém konkuren¢nim prostiedi vyhrava ten,
kdo je nejefektivngjsi. Jinymi slovy vyhrava ten, kdo nejlépe zvladne problematiku
facility managementu. Facility management znamena hledat nové cesty, nové postupy a
nové metody v redlném Case v redlném prostfedi. Vyuzitim facility managementu je
mozné uspofit nejen zZivou silu, ale i Cas, prostiedky, energii a zvlasté pak potenciondlni
myslenkovou kapacitu ¢lovéka. Lze si polozit otdzku pro¢ firma, kterd vyrabi zddané
zbozi, ma dostatecné vyrobni kapacity, pracovni silu, odbyt, se po ur¢itém Case muze
propadnout do ztraty. Diivodem miize byt nezvladnuté moderni pojeti fizeni, kdy se
konkurent dokaze 1épe prosadit diky propracovanéj$imu systému vymény informaci,
ukoll a tim lep$i navaznosti jednotlivych procest. Tento jev lze nazvat facility
managementem.

V praktickém podnikovém prostiedi je zndmo fizeni organizace po vertikalni,
nebo horizontalni roving, ¢i kombinaci obou. Podnik je rozdé€len na jednotlivé useky, ty
na jednotlivé odbory, oddéleni atd. Kazda tato jednotka ma své tkoly, své terminy,
svého vedouciho atd. V praxi vSak vzdy dochazelo a dochéazi k potifeb¢é operativni
vymény informaci a pracovnich ukoni mimo zavedenou organiza¢ni strukturu.

Pro obecnou vefejnost nazornéjsi ilustraci uziti FM lze pouzit nasledujici
ptiklad. V kazdé vétsi organizaci dochazi pribézné k organizacnim zménam. Kazda
organiza¢ni zména si vyzada ur¢ité mnozstvi ukont, které je tieba v této souvislosti
ucinit. Ukolem je pfemistit pracovniky z jedné lokality A do druhé lokality B. Souhrnné
1ze ¢innosti vyjmenovat takto:

Pracovnik, resp. nadiizeny pracovnika musi:

- sehnat volné prostory,

- organiza¢né zajistit samotny proces stéhovani, tzn. seznamit s nim
vSechny zainteresované,

- sestavit Casovy harmonogram, byt pfitomen anebo povétit n€koho
dohledem nad samotnou akci, sledovat fyzicky neustale cely proces,

- kontaktovat technika, aby zajistil fyzické stéhovani,

- kontaktovat utvar IT, aby =zajistil manipulaci s technikou (pocitace,
ptislusenstvi) v¢. jejiho odpojeni a piipojeni,

- po uskuteCnéni stéhovani provést zménu v evidenci majetku v ERP
systému,

- provést zménu v evidenci umisténi zaméstnanc,

- provést zménu v evidenci vyuzivanych ploch.

V organizaci se zavedenym fungujicim FM ale bude nésledujici ptiklad fungovat
takto:

Pracovnik nebude muset vykonat piedchozich pét krokl, bude mu stacit pouhy
jeden krok a to ten, ktery uskute¢ni prostiednictvim specializovaného software. Jednim
ukonem vyda impuls k rozb&hnuti fetézce procesu, v némz na sebe jednotlivé kroky
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navazuji bez toho, aby ptivodni zadatel do procesu musel jakkoliv zasahovat. O vse
ostatni se tak postara fidici program, ktery v kone¢né fazi provede i transformaci dat v
ERP systému. Bez dalsi interakce se zadatelem dojde ke zméné dat v databazi majetku,
databazi umisténi zaméstnancti a databazi vyuziti ploch.

Vétsina lidskych bytosti ve své podstaté spiSe tihne ke stadnosti a k provadéni
zavedenych a léty ovétenych postupi. Z historie je zndmo, Ze vyznamnymi nositeli
zmeén je zanedbatelné promile lidské populace. Prosazeni facility managementu a s nim
souvisejicitho softwarového vybaveni je véc obtiznd. Je nutnd ptitomnost dostatecné
silné osobnosti, ktera musi byt natolik schopnd, aby dokézala prosadit nové neotielé,
protoze ony zavedené postupy vyhovuji jak lidem “nahofe” tak “dole”, je to pfirozend
lidska vlastnost. Lze tedy fici, ze odmitani novych myslenek je véci naprosto prirozenou
a pochopitelnou.

Cilem préace je zhodnoceni vyuzitelnosti softwarové aplikace pro podporu

facility managementu. Analyzuje systém a efektivnosti pouzivani tohoto systému.
Smyslem je identifikovat problémové oblasti a navrhnout opatieni pro zlepseni stavu.

12
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1 FM a jeho postaveni v ramci podnikovych procesi

1.1 Co je Facility Management

Pielozime-li si vyznam jednotlivych slov facility management, znamena facility
- snadnost, lehkost, obratnost, dovednost, poddajnost, pfistupnost, vyhodu, vhodné
zatizeni, prostiedek, plynulost, zru¢nost, nadani, talent a vlohy a management — vedeni,
sprava, fizeni, obratné zachazeni ¢i fiditelstvi. Pielozit proto tato dvé slova k pochopeni
vyznamu oboru facility management nestaci. Facility management mé po celém svété
mnoho raznych definici. Lze fici, ze kazdy stat ¢i region si modifikuje definici podle
svych predstav, ale vSechny vice ¢i méné modifikuji ptivodni definici asociace IFMA:

Metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostifedi, pracovniky a
pracovni ¢innosti. Zahrnuje v sob& principy obchodni administrativy, architektury,
humanitnich a technickych véd. Cilem je posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichz
pracovisté a pracovnici podaji nejlepsi vykony a v kone¢ném dusledku pozitivné
ptispéji k ekonomickému rustu a celkovému Gspéchu organizace. [13]

Procesy
Cinnosti

Pracovnici
Lidské zdroje

Provozni efektivita a
Strategie

Prosto ry
Prostiedi

Obr. 1-1 - Provozni efektivita a Strategie [1]

Kazda spolecnost zcela pfirozenou cestou zajistuje vSechny Cinnosti, které jsou
pro jeji chod potteba. U nové vzniklych ¢i malych spolecnosti je vSe relativné
jednoduché a prtihledné. S rozristanim spole€nosti, ¢i jejim vzrastajicim vlivem v
komerénim prostiedi se stdva efektivita fungovani spoleCnosti stale vice prioritni
zalezitosti. Je samoziejmosti, Ze optimalizace zakladnich ¢innosti probiha kontinuélné,
je stale v zorném poli vedeni firem. Casto jsme viak svédky trestuhodného piehlizeni
efektivity podptrnych ¢innosti. Tyto ¢innosti zajist'uji zazemi, coz prevazné znamena,
ze zajistuji prostiedi, ve kterém pracuji jednotlivi zameéstnanci, at' se jedna o
generalniho feditele ¢i pomocného skladnika. Tito vSichni potfebuji pro zajisténi jejich
prace mnozstvi zasadnich ¢i nevyznamnych sluzeb a pomoci tak, aby se mohli plné
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vénovat ,,své“ ¢innosti, kterou maji v popisu prace. Facility management mé za ukol jim
toto vSe zajistit a to v podobé, ktera je:

- nakladové optimalni,

- pro pracovnika nejptijemnéjsi,

- legislativn¢ a formalné regulérni,

- ekologické a energeticky efektivni,

- odpovidajici firemnim standardam.

Jednotlivé body tohoto vyctu se navzdjem velice ovliviiuji. Bohuzel se jedna
vétSinou o nepfimou tméru, coz v praxi znamena, ze facility manazer zodpovédny za
proces facility managementu musi umét vyvazit jednotlivé slozky tak, aby vysledek byl
pro vSechny slozky optimalné pfijatelny. Pro zaméstnavatele je Zadouci, aby naklady na
podptrné ¢innosti byly pokud mozno minimalni.

V tomto sméru by bylo optimélni pracovist¢ o nckolika malo metrech
¢tvereCnich (jedno vedle druhého) v jedné oteviené hale, s minimem spole¢nych
prostor, vétrané pouze otviranymi okny atd. Z pohledu pracovnika by se zase mohlo
jednat o samostatnou prostornou plné¢ klimatizovanou mistnost, s piilehlymi
spoleCenskymi ¢i jednacimi mistnostmi a plnym zabezpecenim kopirovacich sluzeb atd.
Oba extrémy jsou Spatné. Vzdy je tieba zvazit vSe a vysledkem musi byt takové feSeni,
které je nejen nakladové, ale i provozné optimalni. Do kone¢ného efektu je tieba
zakalkulovat 1 velice nesnadné finan¢né vyjadfitelnou polozku pfirozené piidané
hodnoty zvySené¢ho vykonu pracovnika v pfijemném a vykonnost podporujicim
prostiedi. Toto je pak skute¢né nejvyssim cilem facility managementu.

Vyména informaci mimo zavedenou cestu, kterd je dusledkem pouhé
setrvacnosti €i zvyku, muze piinést piekvapivé zmény. Systém doposud platny mohl

Obr. 1-2 - Plvodni tok informaci [autor]

Facility management miize pomoci najit jednodussi cestu.

Obr. 1-3 - Tok informaci po zavedeni FM [autor]

Facility management zahrnuje celou fadu procest. Facility management je, jak
dokl&da [4]: sprava a tdrzba, nemovitosti, funkce zafizeni, pl&novani a management
projektt, komunikace, kvalita a inovace, lidské faktory, finance.

14
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NBJOMTOSTI

Obr. 1-4 - Procesy FM [4]

1.2 Historie FM

Kofeny facility managementu sahaji do sedmdesatych let v USA, kde jeho
naplni byly pfedevs§im sluzby souvisejici s provozem a spravou budov a nemovitého
majetku. K revoluci v pojeti facility managementu doslo na zaklad¢ dvou zasadnich
zmén. V prvé fad€ se jednalo o volng piestavitelné pficky pro kancelarské prostory,
které poskytly moznost vyuzivani skladebnych systémt misto tradi¢niho nébytku.
Druhym impulsem bylo zavadéni vypocetni techniky aZ na pracovisté jednotlivych
pracovnikl. Tehdy jesté spravci budov celili nutnosti vyfesit zakomponovani pocitact,
kabell, osvétleni, ale 1 akustiky na pracovisti. Pracovni prostfedi se stalo mnohem
komplexnéjsi a s nim 1 veskeré souvisejici sluzby. V ptipad¢ uspésného nasazeni facility
managementu pfinese firm& redukci provoznich ndkladi (aZ o 30 %) a sniZeni
prostorovych narokd (az o 40 %). Informace o facility managementu jsou vyuzitelné
jako strategicky piehled pro planovani nebo pro zpfesnéni Ucetnictvi a inventarizace,
dale pro rozd¢leni najemného a odpisu, optimalizaci prostiedki i pro adresnost nakladi.
[15]
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1.3 Vymezeni pojmi

Bc. Artem Sysoev

Pro dalsi osvétleni oboru facility management je tieba uvést definice nékolika
zékladnich pojmt, se kterymi se budeme neustale setkavat:

Cesky

Anglicky

Klient Client organizace, kterd si zajiStuje facility sluzby (pro
podporu zakladnich Cinnosti)
Odbeératel Customer  |ten, kdo pfimo objednava facility sluzby (nejcastéji
poskytovatel facility managementu)
Poskytovatel FM service |organizace, kterd poskytuje klientovi komplexni
FM sluzeb provider soubor facility sluzeb
Poskytovatel Service organizace, ktera je zodpovédna za dodavku jedné
sluzeb provider nebo vice facility sluzeb

FM dodavatel

FM contractor

organizace, kterd je smluvné zavazana zajistit faci-
lity sluzby a je zodpovédna za vykonani predmétu

dodavky

Dodavatel Supplier piimy poskytovatel FM sluzeb nebo produktt
Koncovy End user  |osoba, ktera piijima FM sluzby
uzivatel
Majetek/zatizeni Facility soubor majetku/zafizeni, ktery podporuje organizaci
Facility sluzby |Facility services|podpiirné zajistovani zakladnich c¢innosti spolec-
nosti (internim nebo externim poskytovatelem)
Integrované Integrated  |Skupina navzajem provazanych FM sluzeb
facility sluzby facilities
services
FM smlouva | FM agreement |smlouva mezi klientem a dodavatelem sluzeb
(internim nebo externim) stanovujici terminy a
podminky poskytovani facility sluzeb
Smlouva o Service Level [smlouva mezi klientem (nebo odbératelem) a
urovni sluzeb Agreement |poskytovatelem sluzeb o provedeni, meéfeni a
(SLA) (SLA) podminkach dodéavky sluzeb
Klicovy vykon- Key meéfitko vyjadiujici hlavni ukazatele vykonu a kva-
nostni ukazatel | Performance |lity dodavky facility sluzeb
(KPI) Indicator (KPI)

Tabulka 1-1 - Z&kladni pojmy FM [11]
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1.4 Definice, pojmy a cile

Spole¢nym ¢initelem Pracovnikl a Procesu je fizeni (anglicky Management). To
vSak pfislusi kvalitnimu vykonu libovolné c¢innosti. Specifickym prvkem facility
managementu je proto pravé ona tieti elipsa, oznacena jako Prostory. Facility
management proto fidi Cinnosti, které jsou urCeny k optimdlnimu vyuziti prostor
objektu. Nejedna se o veskeré Cinnosti souvisejici s prostorem, ale jedna se o ¢innosti,
které zajistuji kvalitu a vyuZitelnost tohoto prostoru (podporuji jeho vyuzitelnost).

Pro tplnost si uved'me dalsi definice:

Facility management v Némecku je definovan jako analyza a optimalizace vSech
z hlediska nékladi relevantnich procesi tykajicich se budovy, jiného stavebniho objektu
nebo vykonu podniku, které nepatii k hlavni ¢innosti podniku. Facility management
predstavuje integraci ¢innosti v rdmci organizace k zajisténi a rozvoji sjednanych
sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost jeji zdkladni Cinnosti. Aby vSak tyto
¢innosti probihaly plynule a efektivné, je ve spolecnostech potifeba zajistit mnoho
dalsich ,,méné¢ vyznamnych" ¢innosti, které souhrnné nazyvadme podpurné cinnosti
(Non-core Processes). Vétsina téchto podpirnych ¢innosti spada do oblasti sluzeb.
Pravé koordinaci zajisténi téchto sluzeb se zabyva obor Facility management. K
podrobnému vyctu moznych ¢innosti FM je neomezeny a vzdy zéavisi na pozadavcich
toho, kdo tidi zékladni podnikatelskou ¢innost. Tento subjekt je obecné nazyvén jako
Klient facility managementu, protoze on stanovuje, které ¢innosti si ponechd ve své
kompetenci a v pfimém fizeni a které naopak pfedavad jako podplrné poskytovateli
facility managementu. Poskytovani téchto sluzeb vypovida o urcité spoleCenské
citlivosti, kterou je poskytovatel, ale i klient schopen pfizplisobit se ménicim se
spolec¢enskym podminkam - manazefi dé€laji prakticka rozhodnuti o spole¢enskych akti-
vitach, ve kterych se angazuji. Spolecensky citlivé firmy to nedélaji proto, Ze by chtély
uspokojovat né&jaké atraktivni spoleCenské potieby, ale proto, Ze jim tak veli
spolecenské normy. Hodnota spoleCenskych norem spociva v tom, Ze poskytuji
manazerum dulezité voditko pro rozhodovani. Zastanci spolecenské citlivosti fikaji, ze
koncepce nahradila filozofické debaty praktickymi akcemi. Povazuji citlivost za
mnohem uchopitelngjsi a dosaziteln&jsi cil nez spolecenskou odpoveédnost. [11]

Facility management v sobé zahrnuje usporu provoznich nakladii, avSak
soustiedi se na potieby téch, kteti jsou zapojeni do hlavni ¢innosti podniku. Naptiklad v
kancelafich musi facility manaZer zajistit minimalni naklady na jejich provoz pfii
soucasném maximalnim komfortu pracovnikli, proto se pro lidské zdroje vytvari
pracovni prostiedi: ptijemné (teplota, svétlo, vyména vzduchu, Cistota), s dostupnosti a

kvalitou pracovnich prostredki, se zajiSténim vSech pottebnych informaci pomoci IT,
telekomunikaci, s moznosti stravovani, odpoc¢inkovych koutt. [5]

1.5 Struktura ¢innosti
Facility management, jako novy obor postupné integruje Sirokou $kalu ¢innosti

(sluzeb), které byli manazeti a zaméstnanci spolecnosti zvykli nachéazet roztrousen¢ po
raznych organizacnich utvarech. Integraci téchto sluzeb pod jednotné vedeni se docililo
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snizeni nakladti a zkraceni Casovych intervalll reakce na pozadavek. Ve vétSiné
spole¢nosti se stavi na tradici ptivodnich hospodatskych sprav ¢i na spravnich utvarech,
ale skute¢na skladba facility managementu sluzeb je vyznamné Sirsi.

Jednotna evropska norma CSN EN 15 221 rozdéluje FM ¢&innosti do dvou
zakladnich skupin:
- Prostor a infrastruktura,
- Lidé a organizace.

Hlavnim rozdilem téchto skupin je pravé jejich vztah k nemovitostem jako
takovym. Zatimco v prvé skupiné jsou zafazeny cinnosti/sluzby uzce provazané na
prostor (areal, budova, patro, mistnost atd.) a jejich atributy spolu se servisnimi
sluzbami uzce provazanymi s infrastrukturou objektt, druha skupina sluzeb obsluhuje
konkrétni potieby vlastnich lidi (pracovnikil, uzivatelli objektu, najemnikil, navstévnikl
atd.). Ve druhé skupiné jsou zafazeny i procesy provazané na formy a zpusoby fizeni
vSech téchto cinnosti. Celkové zajiSténi facility sluZzeb ve firm¢é je mozZné feSit
prostiednictvim specializovaného dodavatele vétSiny facility sluzeb. Roztiisteéné
spektrum sluzeb muze klient svéfit jednomu dodavateli, jenZ je schopen tyto sluzby
poskytovat komplexné s cilem zajistit naprostou spokojenost klienta (zadavatele). Pti
rozhodovéni, zda vyuzit systému vyhradniho dodavatele facility sluzeb, je nutné vzit v
uvahu vSechna PRO a PROTI, které toto rozhodnuti ptinese.

Vyhody, které piinasi zajisténi facility sluzeb prostiednictvim jednoho
dodavatele:

- jedno kontaktni misto pro fizeni v8ech sluzeb,

- spole¢nost mé jednoho dodavatele facility sluzeb a ten se stara o veskeré
podplrné ¢innosti,

- ¢asova nenaroc¢nost pro vyjednavani kontraktii jednotlivych sluzeb,

- mén¢ administrativy,

- vetsi vliv na jednoho dodavatele,

- snizeni poctu vlastnich pracovniki - Gspory na mzdach,

- zajisténi sluzby dodavatelem vétsim poctem pracovnikdl,

- vice ¢asu na ndhodné kontroly a provéteni SirSiho spektra sluzeb,

- moznost analyzy dilezitych podpirnych procest, aniz by bylo nutné
zajiStovat jejich provoz,

- ekonomické piinosy mohou podle informaci zahrani¢nich facility
spolecnosti dosdhnout az 40 % puvodnich rezijnich nakladd. Dalsi vyhodou - soucasné
vSak mize byt i rizikem — je, ze dodavatel spravuje vice klient, ¢imz jsou jeho
dodéavky diky ,,kvantite" levngjsi - dochazi k synergii, jednotlivé podpiirné ¢innosti jsou
pro dodavatele facility sluzeb jeho core businessem, ale vzhledem ke vzristajici
konkurenci vSak musi neustale zvySovat kvalitu svych dodavek, coz by pii zvySujicim
se poctu klientd mohlo byt ohroZeno.

Ze zajisténi facility sluzeb prostfednictvim jednoho dodavatele vyplyvaji i
nevyhody:

- spoléhani se pouze na jednoho dodavatele, co kdyz se dostane do pro-
blémt,

- je-li spektrum zadavanych sluzeb piili§ rozsahlé, jsou ostatni dodavatelé
omezeni,
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- jelikoz jsou jednotlivé sluzby nabizeny komplexné, mohou byt drazsi -v
porovnani s cenou na jednotlivé sluzby od jinych dodavateld, ale z celkové nabidky to
neni poznat,

- pravni uprava musi byt velmi komplexni a peclive pripravena,

- smlouva muze byt velice rozsahla, ma-li pokryt veskeré dil¢i dodavky,

- pfi nekvalité jedné sluzby je problémové vypovédét smlouvu, pokud
ostatni ¢innosti jsou provadény bezchybné.

Celé problematika struktury poskytovanych ¢innosti vcetné rozhodnuti o tom,
jak budou tyto ¢innosti zajiStovany, zacind v okamziku odhaleni problému nebo pfii
zjisténi, Ze existuje rozdil mezi tim, co je, a tim, co bychom chtéli, aby bylo.
Postupujeme tedy na zdklad¢ jednoduchého ptikladu rozhodovéni o zajisténi celkové
udrzby vlastnimi silami, anebo formou outsourcingu. Bylo zjisténo, Ze reakce vlastnich
udrzbaih na pozadavky z provozu je velmi pomal4 a Casto je vysvétlovand nedostatkem
nahradnich dilti anebo pfistroji na jejich vyrobeni. Pro jednoduchost pfedpokladejme,
ze z ekonomického hlediska neni rozsifeni skladovych zasob vhodnym feSenim a Ze
firemni politika upfednostituje ndkup nebo pronajem v dob¢ potieby. Tento ptiklad ndm
netfikd mnoho o tom, jak manazefi identifikuji problémy. Dfive nez je néco oznaceno
jako problém, musi si manazefi problém uvédomit, musi byt pod tlakem problém fesit a
mit pro to potfebné zdroje: moznost analyzy dulezitych podptirnych procesii, aniz by
bylo nutné zajistovat jejich provoz, a ekonomické piinosy mohou podle informaci
zahraniénich facility spole¢nosti dosahnout az 40 % ptvodnich rezijnich nakladu. [1]

1.6 Oblasti realizace FM

V ptipad¢, kdy hlavnim pfedmétem podnikani je sprava a udrZzba nemovitosti,
tedy samotny facility management, fidi spole¢nost pét zakladnich oblasti, ve
kterych se realizuje [1]:

- technicka sprava,

- evidence majetku,

- centralni sluzby,

- administrativni sluzby,

- ostatni sluzby.

1.6.1 Technicka sprava

Prvni oblasti facility managementu [9] je technicka sprava, ktera tidi ¢innosti
spojené s nemovitosti a technickym zafizenim, které jsou v objektu instalovane.

Cilem
této spravy je zajistit bezporuchovy provoz nemovitosti a jejich technologii. Jedna se
napt. o plyn, vodu, kanalizaci, osvétleni, vytahy, kominy, bezpecnostni ¢i komunikaéni
systémy, pozarni zabezpeceni a dalsi.

Technickou spravu ¢lenime na:
- provozni (operativni), kterd obsahuje sluzby a servis souvisejici se
stavebnimi konstrukcemi a stavebnimi prvky nemovitosti,
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- planovanou (preventivni), kam patii udrzba, sledovani a oprava
technologickych zaftizeni,
- havarijni sluzby.

Dulezitou soucasti technické spravy je také energeticky management. Aplikace
managementu energetické efektivnosti jako soucasti facility managementu je pfinosem
pro majitele objektu. Vysoka profesionalita v tomto oboru spolu se zkuSenostmi
zarucuji energetickou, a tedy i1 ekonomickou efektivnost. Z divodu, ze ceny
energetickych zdrojii pod vlivem mnoha ekonomickych i neekonomickych faktorti maji
neustale stoupajici tendenci, je jednou z cest snizovani téchto nakladl racionalizace
energetické spotieby. Ta spocivd predevsim ve snizovani energetické naroCnosti
stavebnich objektt.

Dilezitym pozadavkem podminujici zajisténi plynulého a efektivniho fungovani
je zabezpeceni ochrany a bezpe¢nosti majetku, coz predstavuje strategickou ulohu, ktera
musi byt soucasti facility managementu spolecnosti.[9] Touto oblasti se zabyva rizikovy
management, ktery je taktéz soucasti technické spravy. A. Lutz jej popisuje nasledovné:
»Jedna se o systematicky proces, ve kterém se riziko identifikuje, analyzuje a definuje
optimalni zpusob jeho zvladnuti pfi minimalnich nékladovych aspektech a respektovani
systémovych cila subjektu.“[10]

1.6.2 Evidence majetku

Majetkova struktura v podstatné mife zavisi na konkrétni ekonomické situaci
spolecnosti a orientaci jeji hospodarské politiky. Podstatou evidence majetku je piehled
o jeho stavu. Eviduje veSkeré movité i nemovité veéci. Evidovani majetku spolecnosti je
komplikovany proces, ktery vyZaduje piehledné vytvorenou evidenci a jeji pravidelnou
kontrolu dle skute¢ného stavu. Pravidelné sledovani a analyza stavu majetku je soucasti
naplné prace facility manaZera.[1]

1.6.3 Centralni sluzby

Pfedmétem centralnich sluzeb je zabezpeceni komplexu ¢innosti, které zajistuji
bezproblémovy prabéh podnikatelské ¢innosti spolenosti v nemovitostech. Mezi tyto
¢innosti patii napt. ochrana objektu, recepce, telefonni centrdla, uklid, bezpecnost a
ochrana zdravi pracovniki, informacni technologie a servis, kancelarské sluzby apod.[6]

1.6.4 Administrativni sluzby

Tyto sluzby zabezpecuji veskeré ¢innosti tykajici se samotné administrativy, jez
zahrnuji spravu objektu jako celku, vedeni ucetnictvi, persondlni management a spravu
smiuv.

Sprava objektu v sobé zahrnuje Cinnosti, které je potieba zajistit v souvislosti se
samotnym provozem objektu, poskytovanim sluzeb najemnikim, dale sledovani
smluvnich zavazku a predavani prostor vcetné veSkeré potiebné dokumentace.
Vseobecné lze tedy fici, ze sprava objektu zahrnuje celou evidenci nemovitosti a vedeni
potiebnych dokladd. Vyznamnou roli hraje i ucetni pasport nemovitosti a jejich finan¢ni
evidence, napf. odpisy, investice ¢i dan€.[10]
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1.6.5 Ostatni sluzby

Kromé vyse uvedeného se k tkollim facility managementu fadi i sluzby ostatni,
které nelze zatadit do ptedchozich Ctyt oblasti. Mezi tyto patii napiiklad:

- financovani zafizeni a vybaveni,

- vybér zafizeni a externich sluzeb,

- vystavba, rekonstrukce a st¢hovani,

- stanoveni organizacnich pravidel a postuptl,

- méfeni a fizeni kvality prostiedi,

- architektura a inzenyring a dalsi.

Jednotlivé oblasti jsou vSak v jednotlivych spole¢nostech modifikovany podle
konkrétnich podminek a pozadavka. [10]

1.7 Formy zajiSténi sluZeb facility managementu

Cilem facility managementu je vytvofeni maximalni efektivnosti pii fizeni
veskerych Cinnosti spolecnosti. Z tohoto divodu je nutnd optimalizace jejich
nakladovych polozek. Rizeni téchto aktivit si spoletnost zabezpe¢i bud interni
formou, tedy ve vlastni rezii svymi zamé&stnanci, anebo formou externi. Druhy zpisob
se nazyva outsourcing. Spolec¢nost si vSak muze zvolit i kombinaci téchto dvou
metod.[6]

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze forma zajisSténi sluzeb facility managementu je
variabilni [4]:

- interni forma - ve vlastni rezii,

- externi forma - outsourcing,

- ¢aste¢ny outsourcing.

Predmétné metody jsou vyuZivany dle potieb konkrétni spoleCnosti a zaleZi Cisté
jen na ni, kterou z vyse uvedenych metod v ramci fizeni facility managementu zvoli.

1.7.1 Interni forma

Zajisténi komplexni dodavky sluzeb facility managementu timto zplsobem si
spolecnost zajistuje prostifednictvim svych pracovnikii. Tuto metodu lze vsak uplatnit
pouze u velkych firem, které se spravou a udrzbou nemovitosti zabyvaji. Obor facility
managementu obsahuje Sirokou skalu sluzeb, které musi byt zajistény, coz predstavuje
specializaci téméf ve vSech oborech, a s tim souvisejici vysokou nakladovou zatéz, jak
na pocatecni investici, tak na dal§i provozni a rezijni ndklady. Vyhodou je vSak
skute€nost, Ze spole¢nost mize snadno kontrolovat standard dodavanych sluzeb a
zbavuje se rizika odtajnéni divérnych informaci vic¢i ostatnim spolecnostem, ristu
zavislosti na externim dodavateli ¢i ztraty kontroly nad ¢innostmi, které by jinak
zajistovala externi formou. Ufelem zajiténi sluzeb interni formou je dosahnuti
strategickych, taktickych a provoznich cill spolecnosti.[4]
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1.7.2 Outsourcing

Pojmem outsourcing se rozumi v podstaté zabezpeceni urCitych Ccinnosti
spolecnosti externi formou. Tato forma musi vhodnym zptisobem doplnit ¢innosti
spolecnosti, které neni schopna obstarat si sama ve vlastni rezii. Jedna se tedy o pievzeti
zodpovédnosti za ucelenou cast aktivit smérem od objednavatele k dodavateli
zabezpecujicimu sluzby facility managementu. Spolecnost poskytujici sluzby facility
managementu, jejiz hlavni ¢innosti je
zabezpeceni jednotlivych ¢innosti objednavatele, nemusi byt vzdy dodavatelem vSech
sluzeb. Muize mit vice subdodavateli avSak za kvalitu vykonanych sluzeb je
zodpovédny samotny dodavatel. [6]

1.7.3 Casteény outsourcing

Tato metoda ¢aste¢ného outsourcingu je nejvice vyuzivanou formou zajisténi
sluzeb facility managementu, a to ze dvou divodi. Prvnim diivodem je skutecnost, ze
pfi zabezpeceni sluzeb formou kompletniho outsourcingu jednim dodavatelem neni
poskytovatel sluzeb facility managementu schopny dokonale vystihnout podstatu a
detaily hlavni Cinnosti podnikatelského subjektu. Druhy divod spociva v tom, Ze
¢innosti jsou zabezpecovany vice poskytovateli sluzeb facility managementu, ktefi maji
pro jednotlivé ¢innosti své subdodavatele. [6]

At uz se jednd o komplexni ¢i pouze casteCny outsourcing, zvysSuje se
efektivnost fizeni ¢innosti spoleCnosti pouze za podminky, kdy je v ni zfizeny Utvar
facility managementu. Tento Utvar miize piedstavovat samotny facility manazer,
pfipadné i dal$i pracovnici. Ti v§ak musi dokonale ovladat hlavni ¢innosti podniku a
soucasn¢ mit podrobné¢ zmapované podptirné ¢innosti spolecnosti. Jak facility manazer
v roli objednatele, tak i poskytovatel sluzeb facility managementu, musi tvofit dokonale
sehrany tym, ktery na jedné stran€ spolupracuje, a na stran¢ druhé je naro¢ny na kvalitni
praci od svého partnera.

Velmi duilezité je vyfesit dilema spole¢nosti, které z ¢innosti jsou pro ni ustiedni
pro zajisténi konkurenéni vyhody a je tfeba je udrZet uvnitf, a které ¢innosti mohou
pfenechat externim dodavatelim. Rozhodnuti zdvisi na samotné spoleCnosti a jejich
cilech.

1.8 Soucasny stav FM

Ekonomické, technické, politické, legislativni, pravni a dal§i zmény vyzaduji
zasadni zmény v managementu podnikd a organizaci. Proto se mnohad védecka
pracovisté v soucasnosti zabyvaji tvorbou novych modela fizeni, do kterych jako jedna
ze slozek vstupuje informace o finanénim potencialu obyvatelstva. Finan¢ni potencial
obyvatelstva tvori take jednu z vyznamnych slozek modelt managementu zdravotnictvi
v CR. [i2]

Spole¢né principy urcuje evropska smérnice

Mezi obory fizeni je facility management stiale novackem, a tak doneddvna v
pravnich tadech neexistovala souhrnné legislativa, ktera by urcovala jeho jednotny
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standard. V zafi 2006 vSak doslo k zdsadnimu posunu, kdy byla na evropské urovni
uvedena smérnice u nas ozna¢ovana jako CSN EN 12 551. Jejim tGdelem je usnadnéni
mezinarodni spoluprace a zavedeni jednotné terminologie. V souCasnosti ma smeérnice
dvé platné ¢asti.[13]

Pruvodce pripravou FM smluv

Druhy oddil smérnice se ukaze jako velmi uzite¢ny pomocnik v praxi. Nazyva se
Pravodce piipravou FM smluv a jednd se 0 manudl k sestaveni smlouvy mezi klientem
a facility managerem o poskytovani souboru FM sluzeb.

Norma tak upravuje obsah, ktery by méla FM smlouva obsahovat. Jedna se napf.
o pozadavky na zakladni ¢innosti, podminky ukoncéeni, vSeobecné zavazky klienta i
poskytovatele sluzeb, pfesun zaméstnancii, ¢asovy horizont a hlavni terminy, selhani
smluvni strany, auditovani, rizika a zodpovédnosti, pojisténi, feSeni sporu a dalsi
¢innosti. Mlze se stat, Ze dodavatel sluzeb tato ustanoveni ignoruje.

Pro odbératele vznika velké nebezpeci, ze vlastni outsourcing sluzeb pro ngj
nebude dvakrat vyhodny, ba naopak. Klient by si proto mél dat velky pozor na to, s ¢im
ve smlouvé souhlasi. Pfedejit nedorozuméni lze ovSem porovnanim ustanoveni
smérnice se smlouvou. Jen tak si klient uvédomi, zda se nevydava facility manazerovi
napospas.

Jak zmérit kvalitu sluzby?

Znacnéd cast manazert firem postrada v praxi jakékoliv kvalitativni kritéria
hodnoceni, kterymi mohou méfit skute¢ny vykon a kvalitu poskytované sluzby. Za
nedostatek lze povaZovat 1 absenci zvyhodnéni ¢i penalizace za uroven kvality a
vykonu. Z toho divodu cCasto zastupci firem vahaji se svéfenim sloZitych procest
podpurnych sluzeb externim firmam.[15]

Nazor povi klient na hodnotici schiizce

Obavy jsou z velké ¢asti zbyte€né. Dnes je témét pravidlem, ze poskytovatel ma
svlj vlastni kontrolni odbor, ktery dohled nad kvalitou provadi. Kontroluje se skute¢né
vSe — od pfitomnosti pracovnika na pracovisti az po kvalitu jeho prace. Klient ziska
kontrolu pfedevsim diky konzultacim a pravidelnym dotazovdnim na jeho spokojenost.
Hodnotici schiizky vyplyvaji ze smlouvy a jejich opakovani se odviji od naro¢nosti
Klienta.

Uroveii kvality uréi SLA
DalSim néstrojem hlidani kvality odvedené prace jsou dotazniky, ve kterych
klient stanovuje své aktudlni priority a vyjadiuje svou spokojenost ¢i nespokojenost s
dodanou praci. Snahou je pochopitelné pouzivat v dotaznicich méfitelné veli¢iny.
Trendem je zavedeni tzv. dohody SLA (Service Level Agreement), kterd

umoziuje klientovi sledovat uroven kvality sluzby. Fungovani SLA je zajiSténo pouze
pfesnym stanoveni rozsahu sluzby, ¢asového rozsahu i uréenim osoby, ktera jej bude
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vykonavat. V dohod¢ je nutné uvést i pozadovanou kvalitu sluzby, vstupni podminky,
zpusob pievzeti a odsouhlaseni poskytované sluzby. Pro uplnost je potieba uvest i
zpusob hodnoceni v ramci klicovych vykonnostnich ukazatelli a ocenéni poskytované
sluzby. Odbératel vsak musi také kvantifikovat rizika plynouci z neposkytnuti sluzby ve
sjednaném rozsahu.

Odvedenou préci oceni KPI

Na zaklad¢ takto dohodnutych parametrti se sestavuji klicové vykonnostni
ukazatele neboli KPI (Key Performance Indicators), které umoziuji promitnuti irovné
kvality poskytované sluzby do zptisobu hodnoceni. Kazdy ukazatel ma v dohodé¢ urcitou
vahu a nedodrzeni trovné kvality ma za nasledek sankci — napt. ve form¢ slevy z
fakturace ve vysi urCitého procenta z mési¢niho obratu sluzby.

Vyse uvedené nastroje k ovéfeni kvality lze jednoduse implementovat do
individudlnich smluv. Jen tak ziska klient na dodavatele bi¢, diky kterému bude mit
moznost Uroven kvality sluzby sledovat.

Soucasné trendy a vyhled do budoucna

Facility management je obor, ktery se rozviji velmi dynamicky. Nasvédcuje
tomu i nabidka spolecnosti zabyvajicich se facility managementem, kterych je na
¢eském trhu vice neZ dostatek.

Soucasné vysledky piesvédcuji ¢im dal vice firem, aby ptenechaly veSkeré
podpirné sluzby profesionaliim, aby se mohly zabyvat pouze svym predmétem
podnikani.

Odborné znalosti vedou k lepSim vysledkiim

Co se za posledni roky vyrazné v oboru zménilo, je pfistup ke zvySovani
kvalifikace. Dosud se manazZeti rekrutovali z fad technikli, pfipadné provoznich
pracovniki, ktefi ve facility managementu jiz néjakou dobu pracovali. To s sebou
pfinaselo nékteré¢ vyhody, ale pochopitelné€ i zna¢né potize. Kazdy klient mé prece jen
specifické potteby a je nutné mu sluzby usit na miru. Nad takovymi zakazkami musi
dohliZet profesional, ktery se v konkrétnim prostiedi vyzna.

Na vysokych Skolach pomalu vznikaji specializované obory, z nichz pak
vychazeji pfipraveni odbornici. Dokonce i IFMA se zabyva vyhledadvanim a podporou
talentli v této oblasti, jak dokazuji ocenéni piredavané nejlepSim studentim vysokych
Skol pfi piilezitosti tydne facility managementu, ktery se kona kazdy rok na podzim.
Také roste zajem o kurzy pro vykonné pracovniky na téma facility management nebo
provoz a udrzba technickych zatfizeni budov. ZvySovani odbornych znalosti pracovnikti
na vSech urovnich jednoznacéné vede ke zlepSeni vysledka jednotlivych firem.

Integrovany facility management Setii naklady

Trendem poslednich dvou let je fakt, Ze klienti ustupuji od malych lokalnich
firem, které jsou schopny nabidnout pouze dil¢i sluzby facility managementu. Firmy se
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obraci spiSe na velké dodavatele, kteii zabezpeci vSechny sluzby, navic kdekoliv po celé
Ceské republice.

Podle zkuSenosti mnohych odbornikit az 90 % vyrobnich spolecnosti
vyuzivajicich outsourcing podpirnych sluzeb ma témét na kazdou sluzbu jiného
dodavatele. Pfitom pravé prenechani co nejvétSiho baliku sluzeb jedinému dodavateli
pfinasi nejvetsi uspory.

V soucasnosti je nejbéznéjsi situace, kdy firmy implementuji facility
management jiz za svého plného provozu. Facility manazer tedy ptebira podplrné
¢innosti od soucasnych dodavatelti nebo internich zajistovatelli a optimalizuje jejich
funkce a ekonomicnost. Naopak u novych projektd je dulezité myslet na provozni
naklady jiz ve stadiu projektu budovy a pfizvat facility manazera ke spolupraci s
developerem. [13]

1.9 Zruénosti facility manazera

Znalosti a schopnosti facility manazera musi zasahovat do mnoha oblasti, vse
musi znat dostate¢né na to, aby byl dobrym partnerem klientiim, soucasné vSak nemiize
toto znat do detaild, které ma ptisluSny odbornik.

Uved'me si to na konkrétnim ptikladu. Spolecnost, pro kterou facility manazer
pracuje, potifebuje prodat nemovitosti, které jiz nepotiebuje (respektive potiebuje
roz8ifit svd pracovisté). Vedeni spoleCnosti je odbornikem ve své profesi, avSak o
nakupu/prodeji nemovitosti nemé hluboké povédomi. B€Zné€ by se obratilo na realitniho
agenta s divérou, Ze tento pro né€ nalezne to nejvhodné;si feSeni. Pfedpokladejme, Ze
nenarazi na ,zlatokopa", ktery se bude snazit vyt€Zit maximum bez ohledu na
spokojenost klienta (bohuzel se toto u nas jesté stale vyskytuje). Pfesto vSak klient nevi,
zda navrzené teSeni je pro né&j nejvhodngjsi. Realitni agent se s problematikou samo-

ziejme seznami, ale pouze velice zbéZné a 1 feSeni nemusi byt nejlepsi.
Pokud ve spolecnosti funguje kvalitni facility manaZer, piebira zodpovédnost za

vedeni spole¢nosti on, a protoZze ma o realitnim trhu kvalitni povédomi postupuje rych-
leji, pro spole¢nost vyhodnéji a jeho fesSeni je zarukou kvality.
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Takovychto zruénosti v8§ak musi mit facility manaZer podstatné vice. Nejlépe si

to ukazeme na osnové certifikac¢nich zkousek facility manazerti podle asociace IFMA:

FM procesy

Rozsah plisobnosti

Provoz a udrzba

Dozor nad pofizovanim, instalaci, provozem, adrzbou a
odstranovanim technickych systému budov

Management udrzby konstrukénich prvkt budov a
interiéri

Dozor nad potfizovanim, montazi, provozem, udrzbou a
odstraiiovanim nabytku a zafizeni

Dozor nad pofizovanim, instalaci, provozem, udrzbou a
odstranovanim terénnich uprav a venkovnich prvka
(exteriéru)

Nemovitosti Pfiprava, fizeni a implementace hlavniho planu spravy
nemovitosti
Organizovani a fizeni spravy nemovitého majetku
Lidskeé faktory a faktory [Rozvoj a zavedeni praktik na podporu a pro ochranu
prostiedi zdravi a bezpecnosti osob a véci, pro kvalitu zivotniho

prostiedi, pracovniho prostiedi a organizacni efektivitu

Organizace a fizeni pfipravy na nouzové postupy

Planovani a management
projektu

Vytvérteni plani zatizeni

Naplanovani a fizeni vSech fazi projekti

Organizace a fizeni planovani a navrhovani projekti,
projektovani

Organizace a fizeni stavebnich praci a stéhovani

Funkce zafizeni

Nadefinovani a naplanovani funk¢nosti zatizeni

Vedeni persondlu, ktery ma zatizeni obsluhovat

Rizeni pofizovani zatfizeni

Organizace a fizeni provozu zafizeni (servisy)

Finance

Zajisténi a fizeni financovani provozu (rozpocet a
sledovéani ekonomiky provozu)

Rizeni kvality a inovace

Rizeni procesu posouzeni kvality sluzeb a efektivity
zafizeni

Rizeni procesu benchmarkingu

Rizeni kontrolnich procesii a jejich vyhodnocovani
(auditt)

Podpora rozvoje FM sluzeb prostiednictvim inovaci a
zdokonalovani zafizeni a kvalitnéjSich sluzeb

Komunikace

Rozvoj efektivnéjsi komunikace

Tabulka 1-2 — Zruénosti facility manaZera [1]
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1.10 Postaveni facility manaZera v organizac¢ni struktuie

Facility management jsme definovali jako metodu Fizeni podpirnych ¢innosti.
Z hlediska dlouhodobych cili, soucinnosti a odpovédnosti za celkové tizeni firmy je
facility manazer z kompetence rozhodovani postaven do vrcholového managementu, viz
schéma — Postaveni facility manazera ve firme.

Rozhodovani Casova plsobnost

STRATEGICKE Facility

manazer DLOUHODOBA
Politické / ekonomické
TAKTICKE Vykonny L
management STREDNEDOBA
Ekonomické / technické

PROVOZNi

Provozni

management KRATKODOBA

Technické

Obr. 1-5 - Postaveni facility manaZera ve firmé [16]

V praxi jsou u nas tito lidé spiSe na postech provozné technického rozhodovani,
tzn. provozniho vedeni objektli a jsou takto vnimani i vrcholovym managementem
spolecnosti. Ve vétsiné firem v CR utvary facility managementu bud’ dosud neexistuji
nebo se jenom piejmenovaly z byvalych utvari spravy budov ¢i klasické hospodaiské
spravy a mnohé podpurné ¢innosti jsou rozptyleny a organiza¢né patii pod jiné vedouci
pracovniky nebo jiné urovné fizeni. [16]
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2 CAFM Softwary

Computer Aided Facility management (CAFM) je programovy systém pro
spravu podpirnych procesi zaloZeny na grafickém znazornéni spravy prostor
(CAD), vybaveny silnou databazovou informaéni podporou. Cilem uzivanim CAFM
systému je zefektivnit podpirné provozy, piesné¢ adresovat nakladové polozky a
vytvaret informacni bazi pro rychlé rozhodovani managementu spolecnosti.

Systémy pro podporu facility managementu jsou stejné jako jiné IT systémy
nasazovany predev§im pro podporu rozhodovani, planovani a kontrolu — jednim slovem
pro fizeni, v daném piipad¢ tedy fizeni v oblasti FM. Facility management je dnes
vnimén jako obor, v jehoz naplni je sprava majetku a infrastruktury a zajiSténi sluzeb
pro uzivatele nemovitosti, respektive zaméstnance spolecnosti, ndjemce apod. VSechny
tyto sluzby jsou v béZzné organizaci vnimany jako procesy podplrné, zatazované mezi
tzv. rezie. Dokonce i ty spolecnosti, které se snazi vétSinu FM ¢innosti (napf. pronajem
prostor, Uklid, IT sluzby, office desk, tzv. outsourcovat, v§ak né€které podpirné sluzby
museji, at’ jiz z bezpe€nostnich nebo obchodnich divodl, provadét vlastnimi
pracovniky, anebo alespoii porovnévat a tidit ndklady na dodavatele téchto ¢innosti.

Nemovity majetek a vybaveni spolecnosti tvofi v priméru 35 procent majetku a
naklady na jeho sprdvu a Udrzbu tvoifi v praméru az 40 procent béznych nakladu.
Nasazeni CAFM (computer aided facility management) softwaru v organizaci dokaze
snizit tyto ndklady aZz o 30 procent. Pficemz aby se niklady na nasazeni takového
systému spolecnosti stoprocentné¢ navratily béhem jednoho roku, staci uspofit 1,6
procenta téchto nakladt. To jsou sice padné argumenty pro nasazeni takového systému,
pfitom vSak alesponn néjaky CAFM systém pouziva doposud pouze Ctyfi procenta
organizaci. [17]

CAFM systém v organizaci je urcen piedev§im pro vrcholovy management v
oblasti tvorby strategii, pro stfedni management v oblasti taktického fizeni s cilem
optimalizace (sniZovani nakladf) ndklad( na provoz a zvySovani kvality poskytovanych
sluzeb a konec¢né i pro operativni fizeni vykonnych pracovniktl a procesi.

Cilem nasazovani CAFM systém je zejména:

- snizovani provoznich nakladu,

- zvySovani kvality poskytovanych sluzeb, zvySovani kvality prosttedi,

- optimalizace vztahu mezi pracovnikem, pracovnim prostiedim a
pracovnimi procesy,

- prodlouZeni zivotnosti sledovanych objektd a predmétu,

- zavedeni standardli, pravidel a pracovnich procesti v daném oboru a v
systému zabudované obchodni logiky,

- zavedeni a rozdé€leni vnitropodnikovych nékladi a jejich adresné
pfifazeni utvartim, divizim, ¢innostem, projektiim apod.,

- sprava a udrzba dokumentace, st¢hovani, benchmarking, inventury a
kontroly,

- piiprava na nenadalé udalosti a havarie, procesy vyzadované legislativou
(audity, revize), trvale udrzitelny rozvoj.
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Paleta informaci, které musi facility manaZer znat a na zakladé kterych musi
denné¢ rozhodovat, je obrovska. Dalsi porci znalosti vyzaduji provozni pracovnici a
technici a exaktni informace vyzaduji i feditelé spolecnosti, pro které je facility
management vykondvéan. LiSi se pouze v rizném pohledu na data. Zatimco feditele
zajimaji spiSe prehledy a analytické pohledy na data (primeéry, trendy, rizika, spotfeba
na pracovnika, na metr Ctverecni), vykonné pracovniky zajimaji aktualni hodnoty.
Ptedstava mnoha spravct budov, Ze si vystaci se seSitem, mobilnim telefonem, ptipadné
s excelovou tabulkou je jiz dnes jednozna¢né piekonana. Chceme-li si proto pfiblizit
svet softwaru, ktery napomaha facility managementu k rychlé a efektivni reakci na stale
se ménici poZzadavky, musime si nejdiive vymezit, kde vznika poptavka, jaké je
prostiedi a kde je potieba kooperovat.

Z pohledu procesii, jimz se FM denné zabyva, miizeme rozeznat nésledujici
procesy:

- dispozi¢ni ¢lenéni, funkcionalita a kvalita prostor, dislokace osob,
majetku a organizacnich slozek, ptesna lokace technickych prvki atd.,

- technické vybaveni a zajisténi budov a pozemkul, udrzba, technicky
provoz, ptiprava a simulace nenadalych udalosti atd.,

- ptehled o pievzeti, akceptaci, realizaci a administraci pozadavkil na
sluzby a jejich vlastni vykon,

- zpuisoby planovéni, sledovani realizace a vykazli procesti, workflow
systémy, kontrolni nastroje atd.

2.1 Zdroje dat

Lze identifikovat nasledujici zdroje dat:

- stavebni dokumentace a jiné zdroje grafické informace — vektorové
vykresy (Computer Aided Design, Geographic Information Systems), bitmapoveé
vykresy a schémata, fotografie, filmy atd.,

- data zpracovavand a pozadovana legislativou (napt. ke zpracovani dan¢ z
nemovitosti) museji byt v kazdé firmé n¢jak shroméazdeéna, stejné tak jsou zdrojem
ucetni zaznamy, které jsou dnes v elektronické podobé takika ve vSech organizacich,

- inventurni podklady a databaze,

- zdroje zachycené¢ v databazich ERP systému, jeho moduly ¢i nebo
alespoii ucetnictvi,

- dokumentace dalSich prvkid budovy (vytahy, klimatizace, zastinéni,
osvétleni, pfistup do budovy, video systémy, ...), coz byvd kombinace CAD
(bitmapovych podkladl) s technickou informacni databazi,

- databaze starSich informacnich systémt sledujicich stav majetku,
dokumenty MS Office,

- podnikové standardy a fizeni pracovnich procest (workflow),

- systémy spravy elektronickych dokumenti (EDS), procesni systémy
(databaze) provazané na grafiku a firemni informacni systémy (personalistiku,
ekonomii, finance a tcéetnictvi). [17]

CAFM software pro facility management je zavadén pro potieby podplirnych
procest, nebyva tedy vétSinou implementovan jak prvni. Tim naopak byva zakladni
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ekonomicko-obchodni informaéni systém, dnes oznaCovany jako ERP. Potieba
integrace CAFM systému s ERP systémem je tedy tak podstatnou vlastnosti CAFM
systému, ze bychom opravnéné mohli ocekavat piipravenost CAFM systému pro
integracni procesy. A jako takovy muze tento software spliiovat funkci stmelovaci.
Facility management je systém pro podplurné procesy, a proto musi byt piipraven
absorbovat a spravovat vSechna relevantni data, kterd jsou ve spolecnosti pouzivana.
Pro ptfedstavu o bézném IT prostfedi v libovolné spole¢nosti a o oblastech, kde je
pravdépodobna nutnost integrace, pouzijme obrazek 1.

infrastruktury

Manazefi Pfispévatelé

Obr. 2-1 - Postaveni CAFM v IT prostiedi [17]

Vétsina modernich budov je dnes vybavena mnoZzstvim automatizanich
technologii, které zajist'uji optimalni a nezdvadné interni prostfedi, snizuji energetickou
naroCnost provozu a napomahaji zajiStovat bezpecnost osob 1 majetku. NejnovéjSim
trendem v téchto systémech je jejich integrace do systému jediného a vyuzivani klasické
IP komunikac¢ni infrastruktury. Tyto systémy jsou oznacovany zkratkou BAC (building
automation controll). Pro primarni systémy vyrobct jednotlivych ¢asti automatizace,
jejich informacnich a komunikacnich infrastruktur se dnes dafi integrovat a provadét
vzdaleny monitoring a dispe€ink. Integrace s CAFM poskytuje BAC systémim
naptiklad grafickou lokalizaci prvkii, spravu a udrzbu, trasovani jejich kabeldze a
konec¢né i feseni pro fizeni pracovnich procest, dispecink a helpdesk.
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2.2 Vlastnosti CAFM systémi

V kazdém systému, ktery se oznacuje jako CAFM, bychom m¢li byt schopni

identifikovat nasledujici moduly, nebo alespori jejich Casti:

- modul pro fizeni a spravu ploch,

- modul pro fizeni a spravu najemnich vztaha,

- modul pro fizeni a spravu infrastruktury, zejména IT infrastruktury,

- modul pro fizeni a spravu budov a vybaveni,

- modul pro fizeni, spravu a inventarizaci movitého majetku,

- modul pro spravu a vazby s CAD a GIS systémy.

Mezi vlastnosti CAFM systémd, které jsou vyznamné z hlediska jejich volby,
muZeme pocitat:

- Vhodnost systému pro implementaci do stavajici IT infrastruktury
organizace. Zde se jedna pfedevsim o typy RDBMS, architekturu a platformu.

- Ptipravenost k integraci. Z hlediska rychlosti nasazeni CAFM systému a
vysSe zminéné nutnosti integrace s jinymi informacnimi systémy patii mezi vyznamné
vlastnosti pfipravenost systému k integraci, vyuzivani XML a web services, integrace se
souborovym systémem MS Office.

- Existenci vice uzivatelskych rozhrani pro rizné typy uzivateli a
personalizace obsahu podle uzivatelskych prav a aplikaénich roli. Pfinejmensim by mél
existovat tzv. tlusty klient pro facility manazery a jiné profesiondly a tzv. tenky klient
pfedstavovany webovym rozhranim pro béZné uZivatele.

- Modularita a licenéni politika. Moduly umoziuji uzivateli nakupovat
pouze ty moduly, které jsou z jeho hlediska nepostradatelné a které mu piinaseji
nejveétsi prospéch v co nejkratsim Case.

- Otevienost systému, tj. pfipravenost ke zméndm datového modelu,
pfipravenost systému k ptizptisobeni, ke zménam danym IT prostiedim zékaznika a
jeho pracovnim postupiim. Existence vlastniho vyvojového prostiedi, které je soucasti
CAFM systému, umoziuje, usnadiiuje, zrychluje a zleviuje tvorbu novych ¢i
modifikaci stavajici algoritmil v systému.

- Typ CAD a GIS systému, jejichz graficky subsystém je v CAFM
systému vyuzivan s doporucenim, ze piednost mé volba takového CAD ¢i GIS, v némz
je zpracovana stavebni dokumentace objekti.

- Lokalizace a zplsob prodeje systému. Rozsifenost systému a systémy
poskytované na bazi autorizovaného partnerstvi s vyrobcem budou pravdépodobné v
horizontu celkovych néakladd vlastnictvi (TCO) nizs$i. Ceny licenci pro uzivani
predstavuji pfiblizné dvacet aZ tiicet procent TCO. Systém nasazovany v CR, ktery je
urcen i pro bézné pracovniky, musi byt lokalizovan do ¢eského jazyka.

Propojenim informaci o prostorach, informaci o organizacnich tUsecich a
skutecné vynaloZenych nékladech na provoz ¢i konkrétni Cinnost lze presné pfifadit
skute€né provozni ndklady aZ na metr ¢tverecni nebo organizacni jednotku, ndkladové
stiedisko ¢i jednotlivou osobu. CAFM systémy zaroven eviduji obrovské mnozstvi dat,
které¢ by byly béznou formou nezpracovatelné. Zde se vytvari zdklad nejvetSich uspor,
kter¢ CAFM systém piinaSi. Podle skuteCnych ndkladi na osobu lze docilit
»samoregulace®. Bézny systém plosné rozpusténych rezii nemotivoval k hledani uspor
(,,pro¢ mam Setfit, kdyz to stejn¢ ptimo nepocitim®). Pfitom mnoho dat CAFM systém
sdili s ERP syst¢émem. Do CAFM systému je tfeba zejména doplnit dispozici a funkci
mistnosti, technologii budov, povrchy a materialy a dalsi atributy.
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2.3 CAFM systémy v CR

Jedny z prvnich systémi pro podporu Facility Managementu byly
implementovany v Ceské republice piiblizné v roce 1997. Od roku 1997 se mnoho véci
v oblasti zkuenosti s implementaci téchto systémii zlepgilo, ale stale v CR neni
potencial k presvédCeni velkych spolecnosti k nakupu a implementaci systému
podporujici Facility Management. Svétlymi vyjimkami s fungujicimi systémy na
podporu Facility Managementu (v drtivé vétSin€¢ se jedna o systémy CAFM) se
setkavame u velkych spolecnosti, jez se vyznacuji velkymi objemy nemovitého
majetkujako napt. velké primyslové podniky, telekomunikacni spolecnosti, banky,
Skolstvi a zdravotnictvi. V Ceské republice se trh IS/ICT podpory déli, jak je uz
zvykem, na dva tabory. Jednu skupinu tvoii vlastni feSeni systému (napt. firmy ASP,
FaMa, HSI, SoftConsult) a druhou skupinu jsou systémy vétSinou z kolébky Facility
Managementu — z USA (Archibus/FM, Aperture, Allplan). [17]

FaMa

FaMa je moderni CAFM (Computer Aided Facility Management) systém
podporujici udrzbu a spravu budov a veskerého movitého a nemovit¢ho majetku. Je
vhodny zejména pro organizace statni spravy a samospravy napt. kraje, soudy, mésta a
organizace, které peCuji o majetek napf. nemocnice, univerzity, hotely velké
administrativni budovy atd., vramci kterych lze dosdhnout vétSich uspor nakladu.
Informacni systém FaMa (Facility Management) pokryva komplexné procesy provozu,
spravy a udrzby stavebnich objektli, technologii a vyrobnich zatizeni. Krom¢ detailni
technické datové a grafické evidence objektll systém umoZznuje pribézné a planovité
fizeni provozu, spravni a udrzbovych praci, sledovani veskerych nakladd, operativni
fizeni dodavatelko-odbératelskych vztahu, kapacitni a prostorové planovani, najemni
vztahy apod. Soucasti systému je uzivatelsky definovatelné workflow, ve kterém lze
modelovat §itku pouzivané funkcionality, kapacitni planovani a pribéh schvalovacich
procesti, ¢imz vznikd feSeni presn¢ vyhovujici danému typu uzivatele. FaMa je
modularni systém s mnozstvim autonomnich, avSak pln¢€ integrovanych modult.
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Obr. 2-2 - CAFM system FaMa - Energeticky management pro sledovani jednotlivych
subjekti [12]
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Vyrobcem systému FaMa je spole¢nost TESCO SW a.s. Spole¢nost Popron
Systems s.r.0. je autorizovanym obchodnim a implementa¢nim partnerem se zaméfenim
na oblast médii a utilit. [18]

GTFacility

Systém GTFacility pfedstavuje robustni softwarovy ndstroj pro zavedeni
moderniho Facility Managementu jako individualni feSeni integrované do ERP a do
souvisejicich systému IT infrastruktury spolecnosti. Jadro systému predstavuji moduly
pro jednoznacnou identifikaci/pfifazeni a vlastni fizeni vSech FM procesii spole¢nosti —
CMMS (Computer Maintenance Management) moduly. FM procesy probihaji
V prostoru spolecnosti, ktery na urovni sofistikované definice FM objektil
(movity/nemovity  majetek, lidi) s CAD podporou, mapuji CAFM (Computer Aided
Facility Management) moduly systému. Finanéni fizeni planovani a optimalizaci FM
procest zajistuji CPMS (Capital Planning and Management Solution) moduly systému.
[19]
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Obr. 2-3 - CAFM systém GTFacility - vzorovy project [25]
AMI

Pro dynamicky se rozvijejici oblast Facility Managementu nabizi firma HSI SW
feSeni nazvané AMI (Aktivity-Majetek-Informace), které bezezbytku pokryva jadro
Facility Managementu, tedy problematiku spravy nemovitého majetku a spravy prostor
a ploch. Hlavnim pfinosem systému spravy nemovitosti je piedev§im komplexni pohled
na nemovity majetek zahrnujici majetkopravni, dailové a vybrané ekonomické udaje v
kontextu dané uzemni lokality. Prikazna a divéryhodnd prezentace stavu majetku pro
top management a vlastniky je pro bezproblémovy chod spolecnosti dillezita, stejné
jako nezbytna podpora podnikovych c¢innosti vyvolanych legislativnimi pozadavky
(pfiznani k dani z nemovitosti, izemni fizeni, dokumentace skute¢ného provedeni
stavby atd.). Systém spravy nemovitosti je t¢Z vyuzivan pro zabezpeceni majetkovych
préav ve vztazich s jinymi vlastniky nemovitosti (v€cna bfemena, najmy apod.).

Systém spravy prostor a ploch je vécné vztazen k budovam (v dekompozici
budova - podlazi - mistnost), komunikacim, parkovacim a manipula¢nim plocham a
dal§im stavbam. Zahrnuje vSak také napt. udrzbu zelené¢, odpadové hospodarstvi atd. V
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ramci zivotniho cyklu staveb je podstatné sledovani a planovani oprav, revizi, udrzby
budov a zatizeni, snadny pfistup k potiebné¢ dokumentaci, z hlediska bezpecnostniho je
dalezit¢ udrzovat piehled o nebezpecnych latkach, protipozarnich zafizenich,
monitorovacich systémech s moznosti jejich ptresné prostorové  lokalizace.
Ekonomické faktory evidence majetku vyplyvaji jak z evidence inventarizovaného a
neinventarizovaného majetku, tak i ze sledovani najmt a pronajmu (v¢. platebnich
termintl) budov, zafizeni, parkovacich mist apod. Na tyto udaje navazuje analyza a
tvorba nabidek pro ndjemce. DalSim krokem je evidence nabytku a zafizeni v¢.
ekonomickych a pojistnych tdaji, pfifazeni nabytku ¢i zafizeni pracovnikim nebo
sttediskim a vazby na inventarizace. Zaméstnanci jsou vazani na fyzicka pracovni
mista, miize jim byt pfifazen investi¢ni majetek (nabytek, vypocetni technika), poCty a
umisténi zaméstnanci jsou diilezité pro havarijni a pozarni planovani. Sprava prostor a
ploch ma tzkou vazbu na ekonomicky systém, systém udrzby a personalistiku, pficemz
udaje neduplikuje, nybrz integruje, umoziuje komplexni analyzy a operativni
zpfistupnéni informaci. [20]
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Obr. 2-4 - CAFM systém AMI — Obeené vzhledéni adresy [26]
SPIRIT

SPIRIT zahrnuje kresbu béznych 2D grafickych elementl 1 kdtovani a editaci.
PIné vyuziti funkci od samého zacatku umoziuje systém ovladani menu mysi. Rychlejsi
praci umoznuji urychlujici klavesy a ikony. Tvorba prostorového 3D obecného modelu
je ve SPIRITu podporovana pottebnymi prostorovymi funkcemi a elementy. Ptiprava
vystupti technikou multi-dokumentu, ktera umoznuje v riznych meéfitcich kombinovat
vektorové a rastrové vystupy. Vykazy vymeér: generovani legend ve vykresech,
rozmérova a prostorova data pro dalsi aplikace. Pronto Reporting je velmi silny a
potiebny nastroj pro Building Information Network. Nyni je moZzné jednoduSe ziskat
okamzit¢ piehled o stavebnich a grafickych elementech. Pronto Reporter pifimo
pfistupuje k databazi vykresu a automaticky propocitdvd pozadovana mnozstvi a
hodnoty (objemy, plochy). Pro dal§i zpracovani nebo publikovani navrhu SPIRIT
poskytuje export do formatu: PDF, DWF, DWG, DXF, BMP, 02C a VRML. O2C
format s 3D navrhem se zobrazuje pomoci O2C-Vieweru (free sw). Scénu navrhu lze i
prezentovat ve forméatu Quick Time (MOV). [21]
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2.4 Zahrani¢ni CAFM systémy
Allplan

Allplan je komplexni feSeni pro architekty, projektanty a statiky od firmy
Nemetschek. Allplan Architektura zefektiviiuje cely proces tvorby od prezentace
prvnich navrha, studii, dokumentaci pro stavebni fizeni a zadani stavby az po provadéci
dokumentaci véetné detailti a vykazu. S Allplan je mozné pokryt cely firemni tok s
mensim usilim a vétsim vykonem. Allplan Vyztuzovani je efektivni nastroj pro tvorbu
vykresovy dokumentace stavebnich konstrukci a detailti, ktery je schopen feSit i ty
pouzivan od zakladniho technické kresleni 2D vykrest, pfes 3D modelovani a
vizualizace, provadéci dokumentaci a vykazy vymér, az po specializace jako stavebni
profese, vyztuzovani, prefabrikaci staveb, ¢i urbanismus. Allplan neni tvofen
nespolupracujicimi nadstavbami - je to jednolity organismus. Na zakladé jednotného
virtudlniho AEC modelu jsou generovany a aktualizovany vztahy mezi 2D vykresem a
3D objektem pro piidorysy, fezy  a pohledy. Tyto rizné pohledy zcela rozdilnym
zpusobem reprezentuji stejny 3D objektové orientovany model, takze jsou jednotné
aktualizovany a propojeny vSechny vykresy, popisy a vykazy. [22]
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Obr. 2-5 - CAFM systém Allplan [22]
Aperture

Pouziti vizuédlniho informac¢niho manaZeru Aperture, v jehoZz prostfedi je
vytvofena konkrétni aplikace - podnikovy systém majetku a zdrojl, pfinasi podniku
jako hlavni pfinosy primarné zefektivnéni kazdodennich ¢innosti fidicich 1 vykonnych
pracovnikli a druhotné optimalni vyuziti disponibilnich zdroji. Aplikace vizualnich
informacnich systémt Aperture 1ze budovat modularnég, postupnym zptisobem. Aperture
umoziuje vytvofit vizualni informac¢ni systém nad stdvajicim databazovym systémem.
Podle rozsahu problematiky a dostupnosti grafickych dat l1ze feSeni vytvofit béhem
ne¢kolika tydnli. Rozsdhlé vizudlni informacni systémy Aperture lze vybudovat pro
castecny rozsah (pobocku, zavod, budovu) a pak jednoduchym zplisobem rozsifit na
cely podnik. Prostfednictvim ndstrojti vizualniho informacéniho systému Aperture lze
snadno a pruzné shromazd’'ovat, analyzovat, vyhodnocovat a distribuovat diilezité¢ udaje
a informace pro podnikové fizeni a to v piirozené grafické formée, v€as a s minimalnimi
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naklady. Nasazeni takového podnikového systému umozni: Setfit Cas ziskdvanim
informaci. Podnikova feSeni navrzend v prostiedi Aperture piinaseji prilezitost
podnikovym slozkdm od vrcholového vedeni, ptfes ekonomiku, investice a spravu,
provoz a sluzby, az po persondlni utvar pracovat jako jeden tym, v jednotném vizualnim
a datovém informaénim prostiedi. [24]

e g

_Derstaiiungen -
[01 Rawm
003 Rawm Notzung Wnteen
| 004 Raww Flaschennteilung
| 003 Rasem Kossanstette
[ 008 Rauom Miwter
| 007 Rawm Bosenbelag
| 008 Rawm Flaechenstatus

| c00
| 011 Asbemaplats Witarbotter

Fenatergrode

Standwd v

., Ausgadre
2 s POF

Obr. 2-6 - CAFM systém Aperture [27]

Rada velkych a malych spolegnosti, které poskytuji CAFM produkti.
Historicky, tyto vyrobky jsou ur€eny k montaZi na bazi klient-spravovanych serverd,
zatimco dnes néktefi vyvinuly do tzv. cloud-based operaci. Cloud sluzby umoziuji
facility manazeti outsourcing poskytovani sluzeb CAFM software a data bez nutnosti
samostatné smlouvy nebo odborné znalosti, aby hostit a udrzovat fyzické
servery.Softwarové produkty se li§i jak na typy Cinnosti, které budou spravovat a
urovné odbornych znalosti, které pottebuji s Cerpanim nastroji jako AutoCAD.

IS/ICT podpora FM

. . . 0Odhadovany podil

Tesco SW FaMA Stovky tisic K& 0 5% v CR

ASP GTFACILITY i:':ovky tisic K& aZ jednotky miliona . 70% v &R

HSI AMI cca 1 mil K& O 5% v CR
SOFTconsult SPIRIT Cena za licenci 68 000 K& O 5% v CR
NEMETSCHEK Allplan Cena za licenci 119 000 K& O pod 1% celosvétové
ARCHIBUS, Inc. Archibus desitky miliond K& . 70% celosvétové
Aperture Aperture jednotky miliond K& . 5% celosvétové
Technology

Obr. 2-7 - Srovnani CAFM systémi [25]

Z obrazku je patrné, ze software GTFacility je jednim z nejvice funk¢nich a
levnéjsich ve svéteé, a proto Zapadoceska Univerzita pouziva tento software.
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3 GTFacility

Systém GTFacility pfedstavuje robustni softwarovy nastroj pro zavedeni
moderniho Facility managementu jako individudlni feSeni integrované do ERP a do
souvisejicich systémil IT infrastruktury spolecnosti.

Jadro systému predstavuji moduly pro jednoznac¢nou identifikaci/pfifazeni a
vlastni fizeni vSech FM procesi spole¢nosti — CMMS (Computer Maintenance
Management) moduly.

FM procesy probihaji v prostoru spolecnosti, ktery na trovni sofistikované
definice  FM objekti (movity/nemovity majetek, lidi) s CAD podporou,
mapuji CAFM (Computer Aided Facility Management) moduly systému.

Finan¢ni fizeni planovani a optimalizaci FM procesi zajistuji CPMS (Capital
Planning and Management Solution) moduly systému.

ANALYTICKE MODULY

CONTROLLING
ANALYZY, NAKLADY, INVESTICE

PROCESNi MODULY

EVIDENCNi MODULY

partie implementace komplexniho FM systému

3.1 CPMS (Capital Planning and Management Solution)

Systém CPMS patii do vrcholu trojuhelnika zakladnich oblasti moderniho
Facility managementu. Pfedstavuje silny néstroj pro vytvofeni planu investic, nakladi a
metod pro jejich Cerpani a kontrolu. To vSe v interaktivni vazbé na moduly CAFM resp.
CMMS, které zajist'uji jejich reprezentaci do realného prostoru resp. do kontextu redlné
probihajicich procest.
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Klicové vyhody CPMS systému:

- poskytuje ptesnd a spolehliva data,

- vytvaii efektivni kapitalovy projekt,

- usmeériiuje procesy pro tvorbu a spravu rozpoctu,

- vytvaii rozpocCty pro vynucené opravy a obnovu majetku,
- redukuje finan¢ni anomalie vici exspirovanému majetku,
- zvysuje uroven dlouhodobého vyuziti investic,

- optimalizuje cenu investice v ¢asu.

Jako komplexni feseni se sila CPMS projevuje predevsim pro optimalizaci a
fizeni ROl rozsahlych komplexti budov a majetku. CPMS je moZné implementovat
jenom na bazi Uzke, sofistikované spoluprace facility a finanénich manazert, ktery tak
vytvareji finan¢ni reprezentaci a schopnost rozhodovat o rozpoctu, investicich a obnové.
V tomto smyslu pfedstavuje CPMS nezbytny dopln¢k moderniho ERP kontrolingu.

3.2 CMMS (Computerized Maintenance Management System)

Moduly CMMS pokryvaji celou skalu FM procesli od incidentni ¢i pldnované
udrzby pfes inventury az po krizovy management se soucasnou kontrolou a fizenim FM
zdroja. Efektivni CMMS systém umoziuje dosahnout maximalni operacni efektivity
jednotlivych podpurnych procesi (autopark, energie, tiklid) pii optimalnich provoznich
(maintenance) nakladech.

Zékladni vyhody CMMS systému:

- efektivni systém pro pfijimani a evidenci incidenti, v pribéhu jejich
zivotniho cyklu,

- rychlejsi vyfizovani incidentd,

- zlepSeni produktivity pomoci planovani a ptesné definice jednotlivych
procesu,

- schopnost planovani a fizeni vice zdroj najednou,

- on-line monitoring a reporting procest,

- integrace realizace procesi s ERP procesy napt. ndkupu, inventarizace a
ucetni evidence.

3.3 CAFM (Computer Aided Facility Management)

Relevantni kvalita informace o prostoru, majetku a lidech (FM-objektech) je
zékladnim predpokladem uspéSného Facility managementu spolecnosti. Vytvoreni
strukturované databdze FM-objekti realizuji moduly GTFacility, oznaCované jako
Computer Aided Facility Management - zkracené¢ CAFM.

Na rozdil od jinych oblasti managementu je pro Facility Management
specifickou oblasti pravé prostor, ktery je predmétem cCinnosti zejména architektt,
stavebnich projektantti a technologti zafizeni budov. Ti vSichni vyuzivaji pro névrh
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CAD systémy, a je proto logické, ze jejich podklady jsou vychozim bodem pro systém
zajistujici podporu provozu na pracovistich. VétSina svétovych CAFM systému je
zalozena nad systémem Autocad.

GTFacility vyuziva svij vlastni specializovany a pro potieby FM propracovany
CAD editor GTCad (pIné kompatibilni na systémy jako jsou AutoCAD, Microstation,
ArcView). GTCad je schopny vytvaret z CAD dokumentace sofistikované propojenou
databazi grafickych FM-objektd na urovni SQL databazové definice. Takto definované
grafické objety jsou vzajemné svazané s FM—objekty dalsich CAFM modulu (pasport,
osoby, objekty, majetek, smlouvy)

Pro Facility Manazera je budova, jeji zafizeni, nabytek, pfedméty ¢i osoby pouze
FM-objektem, ktery je pfedmétem néjakého FM-procesu. Potiebuje proto znat mnoho
informaci o samotném FM-objektu, podstatné jsou vSak pro néj i vzajemné vazby,
nadfizenosti nebo ¢asové souslednosti. CAD prostiedi a s nim propojend databaze FM-
objektii jsou tak pro Facility Manazera pouze dal$i dimenzi pro vyhledani a
vyhodnoceni/analyzu potiebné informace.

CAFM moduly GTFacility poskytuji:

- sofistikovanou prostorovou informaci a organizaci prostoru,

- informace o jednotlivych prvcich (arealech, parcelach, budovéch,
technologiich, vybaveni mistnosti, subjektech, pracovnicich atd.),

- vzéajemné vazby, organizacni ¢lenéni a podtizenost/nadiizenost. [19]
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4 Analyza soucasného stavu

SW dodavd a vyviji firma ASP Praha. ASP je softwarova spole¢nost S
mezinarodni puasobnosti. Jednou z hlavnich kvalit CAFM systému je informace o
prostoru a objektech kde resp. na kterych probihaji podpirné - facility procesy
spolecnosti. Pasportizace a jeji kvalita proto piedstavuje dilezitou sluzbu, vysledek,
které do znacné miry urcuji kvalitu fizeni FM procest.
ASP realizovala za doby své existence nékolik rozsahlych projektli pasportizace
(vechny budovy CVUT, areal Plzeiisky prazdroje, viechny budovy Slovenského
plynarenského pramyslu, Stredoslovenskej energetiky) Nyni Zapadoceska univerzita v
Plzni pouziva né€kolik modult: Pasport, Osoby, CAD.

Bl Grracility 1.5.9 (GTF3)- all - [Seznam mistnosti ]

S Usivateld  Okna  Nestaveni  Mépavids

Bas 2

EM&Z | Mistnosti 10063 Ziznanvi n & ¥

=] ﬂ. Pasport Kid mistno. .. |, mistna... |Kéd podkaTi [Plocha (m2) [Uéel mistno... |Kéd stavby |Mazev stav... Mizew Kapacika Obec Lice: Zafazeni mistno,

B Aredly g i i =]
&0 parcely CKINPIOGE  103a CKINP 1,55 W (ubybo... |CK Drjlediskd 24 W - vrd... Cheb Orediskd  ubrybovini

B Parcely CKINPIOGS 1068 cxine 4,48 chodba {ub... CK Dylefiski 24 chodba cheb Dylefickd  ubytovéni
) Listy iastrictvi CKINPIOSh  106b KN 8,61 Zajovd buc... CK Dylefiskis 24 huchyika Cheb Oubefiskd  ubytovind
ol i LITNPTOSS 7058 LI7HP 12,92 poksi 1 Bolevecks 90 pokoj PlzeifMizto Bolevadkd  ubybovhni
i Podladi LITNETI1a 7118 LITHP 12,92 pokoj L1 Eolevecki 30 pokoj Flzefi-Mistn Bolevedd  ubwtowan
£ LI7NPTIZ8 7128 LIFNP 12,92 poke L Bolevecks 30 poboj PlaefiMiésto Boleveckd  ubytovéni

Konstrukfind proky LI7NETI3a  Ti3a L17HP 12,92 pokoj L1 Eolevecks 30 pokoj Flzefi-+¥sto Bolevedkd  ubybovénd

B E Wond biemena I ey [—— PP ey ol e e e e T S| TR ] P ) f
Wicni biemena w

B Parcely

L1 Operdtofi
& Urvary
6t Umisténi
B [ Reporty

& oscby
[ Prostorové analyzy
a Dokumenty

Qe HeRsd =+ 6 oo
Obr. 4-1 - Pouziti GTFacility na univerzité [28]

4.1 Modul Pasport

Co se eviduje:

- kompletni evidence veSkerého nemovitého majetku,

- seznamy areall, parcel a staveb,

- evidence adres, podlazi a mistnosti,

- systemizace propojeni areél - parcela - stavba,

- evidence rozmért vybrané plochy, kodu staveb, podlazi, mistnosti,
- vykresova dokumentace.

40



Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta strojni Diplomova prace, akad.rok 2013/14
Katedra primyslového inZzenyrstvi a management Bc. Artem Sysoev

Procesy a vazba na dalsi systémy:

- vazba na vybrané¢ moduly sledovani jednotlivych utvart, osob, majetku,
technologie od stavby po mistnost,

- kompletni evidence veSkerého nemovitého majetku,

- napojeni na stavajici personalni systém.

Vazba na dalsi moduly:

- nahledy a editace vybranych ploch jednotlivych moduli (s CAD
modulem),

- evidence a detailni lokalizace staveb (moduly Stéhovani, Prostorového
managementu, Krizového managementu, Technologii, Rezervacniho systému, Energii,
Inventur a Autoparku),

- hlavni podklad pro prostorové analyzy, monitoring, planovani naklada a
investic na nemovitosti.

Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

- vykaz staveb a parcel,

- vykaz prostor staveb,

- vykaz Clenéni vymér ploch podle druhu po budovéach (kancelafské,
komunikacni, hygienicke, technologické),

- vykaz objemu vytapénych ploch,

- vykaz zastavénych a nezastavénych ploch (pro uklid a drzbu),

- vykaz ploch pro malovani a natéry (uvedeni povrchu podlah, stén,
stropu).

Které otazky fesi/zodpovi tento modul?

- Na jaké adrese je budova?

- Kolik nevyuzitych vymér parcel je k dispozici?

- Jaké budovy jsou ve vlastnictvi nebo v ngjmu?

- Jaky je pomér vymér administrativnich a spolecnych prostor v budové?
- Kolik kancelafskych ploch maji budovy po regionech?

- Kolik m2 pottebuji objednat dlazby na rekonstrukei socidlnich zatizeni?

4.2 Modul Osoby

Co se eviduje:

- seznamy 0sob,

- evidence zékladnich udaji o zaméstnancich (jméno, ¢islo) a externich
pracovnicich, kteti nejsou uvedeni v personalnim systému,

- systematizace organizacni struktura,

- evidence organizacni struktury s propojenim na grafiku.

Procesy a vazba na dalsi systémy:

- napojeni na stavajici personalni systém,

- kompletni evidence vSech osob v budové,

- vazba na subjekty sledovani jednotlivych ttvarti na podlazi,
- orientacni systém evidence volnych a obsazenych prostor.
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Vazba na dalsi moduly:

- rezervace prostoru pro naplnéni osob,
- st¢hovani (umisténi osob),
- kompetence osob v souvislosti s jednotlivymi moduly.
Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):
- statistika obsazenosti prostor a pohybu osob,
- pfidéleni majetku zaméstnancim (odpocty, likvidace),
- dalsi statistiky jako je nastup do zaméstndni, pfisluSnost k ttvaru,
competence.
B seznam osob EBEX
27 Hiedani: Ffineri  w | Nagi: 0SO0BY ’
" [Dsobei islo|Prigment [dméno  [Tind [Cislo tavaru |Nazev utvans|Poenimka | Celé iméno | ~
1000 Vitek Jaoslay  Ing Memo] Ing. Jaroslav Vitek
1001 Bachanova Mioslava m Sekretaridt fes [Memo) Miloslavs Bachanova
1002 Kocian Jii 100 Rediel cegani (Memo) Jifi Kacidn
1003 Metzkerovs Eva JUDr 103 Peévnik (exter (Memo) JUD1. EvaMetzkeovs
| 11004 Bacovsky Ondfe; 104 Usek vnitini = (Memo) Ondrej Bacovsky
1005 Hilebrantova Adnana  Ing, 105 Oddéleni Sluz Memo) Ing. Adnana Hilebiantova
1006 Petrusova Alena 108 Uetni [exterr Memo) Alena Petiusovs

T T " P

Udaie | Uristani Dokumenty
Zékladri  Ostatni

Odaje
Cislar 1004
Jméno. Ondiej
Prifmeni Bacovsky
Tind:
Nastup: ¥ Vistup -
Telefon
Emai:
Otvar
Ciska 104 (-]
Nazey Usek vrilird spravy
(2 Lx]

Obr. 4-2 - Modul Osoby1 [28]

Které otazky fesi/zodpovi tento modul?

- Kde sedi zaméstnanec?

- S kym sedi zaméstnanec v kancelafi?
- Kolik osob je v budove?

- Kam Ize nastéhovat osobu?

- Ma zaméstnanec narok napi. na mobilni telefon?

SEZNAM UMISTENI 0SOB
Prijmeni Jméno Titul Os. cislo  Nazev Gtearu Datum nastupu
Cermakova Yveta JUDr 1Ms Vedouc pravnik (zastupce vedoucho)
6.6 ROPES Praha, V Jame 12
Horékové Renata JUDr 1016 Prévnik
6.4 ROPS 4
Janata Josef JUDr 1017 Prévrk

Obr. 4-3 - Modul Osoby 2 [19]
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4.3 Modul CAD

Definice - graficky editor pro tvorbu map a vykrest

Funkcionalita:

- kresba libovolnych tvarti Car, kiivek, obloukli, N-thelnikt, kruznic,
kruhovych objektl a uzavienych objekti,

- posuv, zoom, kétovani, mefeni délky, obvodu, plochy a thlu,

- uchopovani a selektovani objekti,

- tisk na tiskarnu i plotter,

- zmény parametrl, kreslici néstroje, tvorba vice nez 4 000 vrstev vykresu,

- nastaveni soufadnicového systému, méfitek, upravovani rastrovych

formati
&
FRE 2/ @ RIB| || & |w| w wv| X |ia| 3|11 98531 D 4| @
&l o o a RS [ [sundean . O—
21X
Polyobjekt
Z0ICELE .
Up«adi

\ o2 Néstioj Standdri v

s %6797

v —0

X 25

% —

R

\ ........ [| [

| boool==2ih

Obr. 4-4 - Modul CAD 1 [20]

Vazba na dalsi moduly:
- soucast grafické Casti pasportu,
- dalsi propojeni na moduly majetku, osob, subjektu, technologii, energii.

Které otazky tesi/zodpovi tento modul?

- Jakym zptisobem ptekreslim zmény v mistnosti po rekonstrukci?
- Kolik m2 pfesné pottebuji v mistnosti pro polozeni koberct?
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5 Navrhy na zlepSeni

Podle mého nazoru by bylo vyhodné pouzit jest¢ nckolik moduli: Majetek,
Technologie, IT/Telekomunikace, Autopark, Rezerva¢niho systému, Pravidelna udrzba,
Prostorovy Management, Evidence Smiuv.

5.1 Modul Majetek

Co se eviduje:

- ptehled majetku / objektii spolecnosti,
- skupiny objekti,

- typy objekti.

Procesy a vazba na dal$i systémy:

- prebirani pirehledu majetku z ERP systému spolecnosti véetné udaja jako
inventarni a vyrobni Cislo,

- moznost vytvoreni navrhu na vytazeni majetku,

- moznost vygenerovani prevodky majetku na uréenou osobu.

‘3 |Karta objektu: / Monitor UVGA 15&quot; - Microsoft ... [= |[B1][X]|
L] Obecné | [ Detaily 1 [H Detaily 2 | 24 Pichy | %) Popis |ﬂ Poznémka |

SAP IM: 22000074 | 1
Piérvadni SAP IM: 42100002 | 0
SAP tida: 22200 - PC A
Datum aktivace: 30.7.199%
Datum akkivace CAS: 30.7.199
Rok pofizeni: 0 A.D.
Pofizovaci hodnota: 13 589,00 KE
Pofizovaci hodnota TMO: 13 589,00 k&
MrioZskyi: 1,000 ks
Planované vyfazeni dne; @
Datum deaktivace:
Naldadové stiedisko: J < 24000 (Facilty Managemert)

NéKadové stiedisko odpovidné: ...| 3¢ 24000 (Facilty Management)

Stav IM pro relokace: |- Newybrano =---- v
Divod investice do Fiv, prostied: | 90221 - Monitor v
Dodavatel; | Xicee sra.
Yyroboe:

L OK ] l Storno ‘

Obr. 5-1 - Evidence udaji o majetku na formulafi: idaje ucetni a lokalizace
objektu [18]
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Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

- preddefinované skupiny majetku dle skupiny majetku,

- libovolné sestavy majetku dle riznych kriterii: lokality, tfidy, typu,
skupiny, vlastnika, stavu, apod.

Vazba na dalsi moduly:

- zadani lokalizace majetku,

- zobrazeni lokalizace majetku pomoci obrazku v CADu,

- definice vlastnika majetku,

- zobrazeni vlastnéného majetku na karté zaméstnance,

- moznost vyuziti vedeného piehledu majetku k vygenerovani soupist
majetku k inventufe,

- zaklad pro modul Likvidace majetku.

5.2 Modul Technologie

Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

- technické vybaveni mistnosti,

- plan revizi,

- evakuacni plany, havarijni plany (organizace, Policie CR, HZS, Z7ZS,
1ZS).

=) Seznam technologii

4 Hledani: | Mazev v | Najd:
Mistnost Nazev Virobni €islo Popis Druh Typ
= |ROP1.18a |
_ IROP1.184 wypinac 1 wypinac jednoduchy
_ IROP1.184 osvetleni 1 osvetleni Zarovka
_ IROP1.184 elektricky rozvadéé 1 elektricky iozvadéé
L E Boiler 2n. 1025624 Boler ZK104 ohiey TUV
(e JL <« JL» L » [ & ]
Udsje = Svazanétech. | Udizba | Smiouwy | Faktuy FM | Dokumenty | Vikresy
1 Hiedani: | Cislo w | Najdi
|Cisla |Eena |Faklura |Néklad_ stfed. |Nél<lad. . |F'o
}l 256210/1.18a 21000 Oprava ohfevného télesa - Boiler Provozni oddéleni Nu1001

Obr. 5-2 - Formulaf s popisem a umisténim technologickych zarizeni [19]

Procesy a vazba na dal$i systémy:

- kompletni evidence technologie a technického vybaveni prostor (moznost
pfipojeni scanované dokumentace, fotodokumentace),

- moznost sledovani vztahu partner-technologie-komponenta-mistnost-
vykres,

- informace o dodavateli, kontaktni osob&, smluvnich podminkach
dodavané sluzby,

- evidence zaru¢nich lhit zafizeni a komponent,

- automatické generovani termint pravidelnych revizi,
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evidence a umisténi meéfidel,

generovani termind pro dodrzovani hygienickych norem,
evidence a aktualizace evakuacnich planda,

podklady pro fizeni krizovych situaci.

Které otazky tesi / zodpovi tento modul?

Kde je hlavni uzavér vody?

Kolik je hasicich piistroji v budové?

Kdy bude konc¢it zaru¢ni lhuta instalované vzduchotechniky?
Koho volat pii poruse EPS?

Jakeé zasuvky jsou v mistnosti?

Které prostory ovlivni vypnuti elektrického jistice?

Vazba na dal$i moduly:

propojeni na modul pasport (umisténi technologickych zafizeni ve

stavbach/mistnostech),

napojeni technické dokumentace v podobé¢ vrstev do modulu CAD,
sledovani dajti o technologiich jako pfedmétu plnéni smluv,
saturace dat modulu udrzby pro potieby likvidace nahlaseného incidentu.

5.3 Modul IT/Telekomunikace

Co se eviduje:

telefony a PDA,

ptislusenstvi k telefoniim,

pocitace a notebooky,

ptislusenstvi k pocitacim a ostatni HW,
sluzby spojené s provozem,

struktura rozvodi u pocitacovych siti.

Procesy a vazba na dalsi systémy:

mozZnost zadat si o ptidélovani jakékoliv polozky ze zékladni evidence

podle pravidel v rozsifené evidenci, netykd se pouze struktury rozvodii u pocitacovych

siti,

kazda zadost o pridéleni spousti schvalovaci workflow jehoz vysledkem

je schvaleni ¢i odmitnuti zadosti,

béhem workflow jsou kontrolovany formy pfidéleni limity finanéni i

mnozstevni a dal§i omezujici parametry,

lhite.

feed-back zaméstnanci, ktery vytvoftil zadost,

automatické generovani pievodek, vyskladiiovacich karet,

komunikace se skladem,

omezovani moznosti vymén a piidélovani piislusenstvi v limitované

Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

komplexni informace o pouzivanych polozkach ze zakladni evidence,
piehled o prostorové lokalizaci,
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- optimalizace sluzeb, hlidani pravidelnych terminti, soucti, maxim apod.

Které otazky fesi / zodpovi tento modul?

- Kdo nejvice a jak vyuziva ptidélend zatizeni?

- Kdo nejcasteji meni ¢i zada o nové piislusenstvi a které presné?

- Které zbozi je potieba objednat a v jakém mnozstvi?

- Jak se vyuzivaji tarify a predplacené sluzby, kdo je nikdy nepouzil a
nepotiebuje?

- Kterd mista sité jsou kritickd z pohledu potencialni expanze pocitatové
site?

Vazba na dal$i moduly:

- vlastnictvi kterékoliv polozky ze =zakladni evidence vybranym
zaméstnancem (jedna ¢i vice),

- forma piidéleni, zda na dobu neurcitou ¢i limitovanou,

- vliv pfidéleni jedné polozky (napt. telefon) na vybér dalSich (napf.
prislusenstvi k telefoniim),

- prostorova lokalizace vybranych polozek ze zakladni evidence (pocitace
a ostatni hardware),

- definovani odpovédnych osob,

- u majetkovych polozek (z ucetniho pohledu) sledovani stavu na sklad¢,
pfesuntl, vyfazovani a likvidace.

5.4 Modul Autopark

Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

- mésicni prehledy vyuactovani vSech automobild,

- podklady pro zpracovani mezd v ramci autoparku (danovd a nedanova
plnéni zamé&stnanct),

- statistika zplisobti vyfazovani a likvidace automobilt (odprodeje,
kradeze, nehody, totalni Skody),

- dalsi statistiky jako je doba pouzivani aut, ndklady provozu, najeté
kilometry.

Procesy a vazba na dalsi systémy:

- vyplilovani meési¢nich vyactovani kazdym zameéstnancem piimo do
aplikace,

- zadavani rezervaci na automobily kazdym zaméstnancem piimo do
aplikace,

- oznameni 0 pfidéleni automobilu jsou zasilana zaméstnancim
automaticky e-mailem,

- automatické vyzvy e-mailem k vyplnéni vytétovani, opakované vyzvy
pfi prodlenti,

- automatickéd identifikace vyactovani s vyzadovanou kontrolou,
- ptenos dat do ekonomického a HR systém,
- propojeni na portaly spole¢nosti CCS, Benzina, atd.,
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- okna na Dashboardu - nové rezervace, nevracena auta, nevyplnéna

vyucétovani, chybna vyuctovani, blizici se prohlidky, auta k vyfazeni, exspirace karet

PHM.

r~ro oy

Bc. Artem Sysoev

- vypocty danovych a nedanovych plnéni zaméstnanct.

Vazba na dalsi moduly:
- rezervace automobilll zaméstnanci,
- pridéleni automobili zaméstnancim dlouhodobé¢ a kratkodobé,

- pridélovani automobili zaméstnancim na zaklad¢ jejich prostorové

lokalizace v rdmci pasportu.

& Automobily 1377 zazramt M 4| 1 [P M zedSstran [T
/= =l | od Do 2 vijes Boe Bl vod Bl Bos Boo A
I~ b spz Tyo  Moded Barva Obsah motoru Likvidace Autopaek Datum odeslani do SAPu Piidéleno Piidéenocd  Prgélenodo  Zamé)
| | 1 AHE- VW Vento 1781 cm® Odcizeno - -
| | 2 AME: VW Verto 1781 om® Odcizeno
| | 3 AKS SKODA Felicia Combi 1283 cm® Odcizeno
| 4 a7 SKODA Octavia 1984 cm® Odcizeno
|| 5 AHE AUDI A1 co 2
| 6 any Rsaalie il 3 Karta automobilu - Microsoft Internet Explorer
I~ | 7 aKx SKODA Fabia Col
I~ | 8 AKX $KOOA Fabia Coj ([ Obecné [T Detsity | 24 piiohy | %) Poznamks |
| 9 ALA SKODA Fabia =2 ' rabod Sela b
I~ 10 1a7¢ £KODA Fabia il i et
w I KODA Octavia | | D3bam pofizent: 2.5,2001 Wyrobni dslo karosers (VIN): | THE" 55
T 12 AKS SKODA Felicia C Poitzovaci cena bez DPH: 0,00 K&  Vyrobni dslo motoru: 037
| |13 1A8¢ VW Pazsat varial
=14 142+ EKODA Fabia Col Pofizovaci cena s DPH: 364 166,00 K¢ e
I~ 15 AKN SKODA Octavia Pormasiactrictw: \F v Wrobnf slo MT:
I~ 16 axc SKODA Octavia ) :
M 117 aky SKODA Fabia Co Clslo leasingové smiouvy: 381976 Nazey HF:
I~ 118 1A3( SKODA Octavia IrvenkArd 250 HE:
I 19 AHJ: SKODA Felcla Problidky & STK
| |20 AKR SKODA Felcla C Perioda STK: 48 més }
121 aLa $KODA Fabia Col Technickd specifikace
I~ (22 AKK VAW Passat Perioda problidek: 0 més Obsah motoru: 1397 cm?
[ |23 120 ?KOOA Fabia Co}  pai prohlidka pit: Okm  Paiver | Nevybeang - v
I |24 AKY SKODA Fabia Cof :
I~ |25 148+« SKODA Fabia G Primérmé spotfeba: 0 /100 km

4 3 i Ukvidace . )
S il e | s o o i ;
| |28 Ax13 SKODA Octavia | patum likvidace: 15.8.2003 Stay tachometry: - 0km
I~ 29 1a4: VW Passat variaf 5 Stav nédede: ol
I~ |30 axps &KODA Octavia | Komentaf: p. Cerny R,

Zvlaétni licvidace: [ & Ostatri
KomentaF: SKad preumatk:  --—-- Nevybréng - v
[ OK ] I Storno J

Obr. 5-3 - Modul Autopark [28]

Které otazky tesi/zodpovi tento modul?
- Kolik volnych aut je k dispozici v rdmci autoparku?

- U kterych automobili se ma v dohledné dobé provést STK nebo

pravidelné ro¢ni prohlidka?
- Ktefi zaméstnanci nedodali v€as mésicni vyuctovani?
- Ktera vyuctovani vyzaduji kontrolu?
- Kter¢ karty na PHM bude potieba v nasledujicim obdobi vyménit?
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5.5 Modul Rezervaéniho systému

Co se eviduje:

- rezervace,

- potvrzené rezervace,

- dle modulii pak vlastni rezervované "objekty" (auta, zasedaci prostory,
Skolici mistnosti, hotdesking sdileni pracovniho mista, atd.).

Z Karta pFidéleni auta - Microsoft Internet Explorer =10l x|
L[] Obecné |°Q Poznamka |
i~ Z&Kladni informace i~ Obdobi
Zaméstnanec: Rensta Prid&leno od: [9.3.2004
fuko: S - Pfidéleno do: [m
Ma dobu neurditou: Ne
Typ pridéleni: 03 - nemail auto (soukr, km ME) Akkivni: Me
Druh pouZiti: IPracovni pomiicka _v_]
Datum vydani: l9.3.2004
Neodesilat do SAPu; u Datum vréceni;  |16.3.2004
MevyZadovat vyictovani: [ M&lo byt vraceno: Ne
Informace o zédznamu PridruZené seznamy
| 1D: 11 (Konovat zéznam do B7) Povoleni k soukromému uziti ‘

iVytvoFeno: 14.9.2004 16:23:44
| Upraveno: 16.9.2005 14:21:24 (Petra b}

OK I Storno | Pouzit

Obr. 5-4 - Modul Rezervaéniho systému 1 [19]

Vazba na dalsi moduly:

- propojené na evidenci ptislusnych "objektd", které se pak rezervuji,

- v piipad¢ parportizovanych "objekti" moznost prostorové lokalizace
(zejména zasedaci prostory a hotdesking),

- piima soucast modulu autopark.

Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

- seznamy volnych "objektid" v ¢ase a miste,

- ptehled vyuzivani dil¢ich rezervovanych "objektt",

- smlouvy o pfidéleni, zejména u automobill ¢i jinych "objektd" z
pujcoven,

- podklady pro fakturaci v ptipad¢ sledovani ekonomické efektivity.

Které otazky fesi/zodpovi tento modul?

- Jak jsou vyuzivané jednotlivé typy "objektii", obecné i jednotlive?

- Jaké jsou odezvy vytizovani rezervaci?
- Ktera mistnost je volna k rezervaci v pozadovaném case?
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- Kdo si momentalné rezervuje automobil a na jakou dobu?
- Které automobily jsou v pozadovaném case volné k ptid€leni?

I Pridéleno komu

1" Vrba, Pavel, Ing.

6 Stédry, Stanistav, Ing
10 Hejnové, Michaela

16 Choutka, Ales, Ing.

2 Stédry, Stanistay, Ing
1 Stéary, Stanisiav, Ing.
7 Hejnova, Michaela

1] Auto
1 ADT 2550
3 BFL 4321

Auto

Hiawni | Autopark | Servisni zakazky

Pridéleni - nevracena auta

od
1.8.2005
6.9.2005
1.10.2005
3.10.2005
11.10.2005
12.10.2005
27102005

Automobily - nutnost STK do 30 dni

Datum do kdy

11102005
11.102005

Rezervace - k pridéleni auta =
D Divod Zadino Rezervoval od Do
8 Viden 20.10.2005 Choutka, Ales, Ing 1.11 2005 12.11.2005
13 chel ndkam jet 4.11.2005 Lukédek, Véclav 1.112005 811.2005
Rezervace - neviacena auta =
ID Divod Rezervoval Pridéleno komu Auto od Do
12 awet Vrba, Pavel, ng. Vrba, Pavel, Ing. BFL 4321 192005 28.2005
5 AFast  Stédry, Stanislav,ing. Stédry, Stanislav,Ing. ADT 2550 692005 89,2005
8 pokus  Choutka, Alef ing.  Choutka, Aled ing.  ABC-12-3¢ 3102005 6.102005
7 sluzebni Hejnova, Michaels Hejnova, Michasla ADT 2550 27102005 27.10.2005
cesta
do Brna

Do
23.2005
89.2005
5.10.2005
6102005
11.10.2005
14.10.2005
27102005

Mésicni vytuctovani - nuta kontrola =
1D Uzivatel vozu Auto Obdobi
12 Vrba, Pavel, Ing BFL4321  1382005-99.2005
7 Viba, Pavel,Ing. BFL4321  1.10.2005 - 31.10.2005
Mésicni vyiictovani - nevyplnéna Autoparkem =
ID  Uzivatel vozu Auto Obdobi Vyplnit
9 Hejnové, Mchaela ADT 2550 7.8.2005-692005 m
8 Stédry, Stanislav,ing. ADT 2550 1.9.2005 - 29.8.2005 o
15 Hejnova, Michaela ADT 2550 9.112005-10112005 [
Mésiéni vytctovani - nevyplnéna - ]
D Uzivatel vozu Auto Obdobi
14 Vroa, Pavel, Ing ABC-12-34 152005 - 3152005
Neovéreni zameéstnanci =
[ Jmeéno Zakaznik  Osobni éislo
24023  asdfghjkl, qwertyuiop, sgr CEZ SM saerg

Obr. 5-5 - Modul Rezervaéniho systému 2 [20]

5.6 Modul Prostorovy Management

Co se eviduje:

- plochy staveb, podlazi a mistnosti,

- pocty osob v mistnostech,
- stfediska,
- druh mistnosti.

&4 Prostorové analyzy E‘
| Stavby | Podiai | Mistnosti| Fakuly | Stfediska |

‘ 19

j Cisla stidNazev strediska |Plocha [m2) IPoEek mislnostf|kanceléF Ihlavni Einnnost|ostaln|' prostory |hygienické zaﬁzenilkomunikaéni |le
‘ 4 najem | 272 10 0 0 236 £ 0

‘ ;_ 21900 Fakulta agrobiologie, patravinavich & 0 580 27738 48018 24157 5181 33828

| |31110  Katedia matemaiky 79 18 147 per) 0 0 0

‘ j_ 3120 Katedra fyziky 505 23 135 280 90 0 0

‘ 31130 Katedra mechaniky a strojnictvi 660 20 197 412 51 0 0
(] 31140 Katedra materidlu a stroj. tech. 1153 22 87 408 658 0 0
j'_ 350 Katedra automobilé a traktord 133 4 356 31 432 0 0
|_[31180  Katedra zemédglskjch strojl 1184 22 291 3 592 0 0
:_ 370 Katedra technal. zaf. staveb 756 25 332 288 136 0 0

‘ "_ 31180 Katedra vyuditi stroji 456 16 230 226 ) 0 0
‘__ 31190 Katedra jak. a spolehl. strojli SST' 24 231 258 378‘ 0 0
1_ 31200 Katedra elektrotechniky a autom. 601 18 140 389 72 0 0
1_ 31900 Dekanét 3729 84 131 248 147 3B 2868
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Procesy a vazba na dalsi systémy:

(systemizaci).

napojeni na personalni systém s evidenci osob a organiza¢ni struktury

Vazba na dalsi moduly:

umisténi stiedisek a osob,

planky podlazi,

mapy.

Které otazky fesi/zodpovi tento modul?

E Report mistnosti

Seznam | Vikres |

Kde jsou kancelarské plochy na podlazi?

Kdo vyuzivé plochu mistnosti?

Jsou optimalné rozmistény stiediska na podlazi?
Jakou vyméru ma sttedisko v budové?

CIE!

L

|

|

P

R ANA
M TU7

kb

B.P.M.

B.P.M.

Al

Al02

16,8

18,17

Narodni obchod
A103
3156

L[]

Narodni obchod

AlD4
1362

L[]

I

A129
A 134

Obr. 5-7 - Modul Prostorovy Management 2 [19]

5.7 Modul Pravidelna udrzba

Co se eviduje:

budoucnosti.

plany pravidelné udrzby,

plany revizi,

konkrétni vyskyty v ramci definovaného planu udrzby v minulosti i do

Procesy a vazba na dalsi systémy:

nacasovani pravidelné udrzby v ur€ity den, tyden, mésic,
generovani jednotlivych vyskytt udrzby v rdmci definovanych plant,
systém upozornovani pfedem na provedeni pravidelné udrzby v

individudlné definovanych piedstizich,

potvrzovani prob¢éhlych vyskytd vcetné vynucovani potvrzeni u

kritickych bod,
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- moznost uprav planu v pripad¢ zmény konfigurace ¢i predpisi.

Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

- zobrazeni planované udrzby v ¢asovém grafu,

- ptehled nakladi na pravidelnou udrzbu dle lokalit nebo ndkladovych
stredisek,

- technologické karty jednotlivych zafizeni,

- sestavy plant udrzby dle nejriznéjsich kritérii jako lokalita, technologie,
obdobi, dodavatele, ndkladového stiediska.

‘A Karta planu tidrz D L e _J‘_—i ;

1] Vieobecné ‘ " Popis

Zakladng informacie

@ MNaplanovanie ‘ Wyskyty I @ Poznémka |

Predmet: rocna GdrZba

Lokalizacia na: Stavba v |
Stavba: | XK Bratislava

Technolégia: | X Kotel

Dodévatel’ | X OPTIMAL Zilna, 51 0.

Kontaktna osoba:
Kontaktny telefén:

NaKadové stredisko: .| X N130194007 (MS Bratislava 7)

informacie o Zazname

1D: 13 ( Klonovat’ zaznam do £ )

Yytvorené: 30, 8. 2005 13:01:21 {Michaela Hejnova)
Upravené: 19, 9, 2005 19:55:09 {Michaela Hejnova)

| ok | [ zrusit |
Obr. 5-8 - Modul Pravidelna idrzba 1 [19]

Vazba na dalsi moduly:

- lokalizace mista, kde ma byt pravidelna udrzba provadéna,

- zobrazeni mista udrzby pomoci obrazku v CADu,

- pfipojeni technologie nebo poloZky majetku, jejiz tidrzba bude feSena v
ramci daného planu udrzby,

- definice dodavatell nebo internich zaméstnancti, ktefi budou planovanou
udrzbu vykonavat.
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Obr. 5-9 - Modul Pravidelna udrzba 2 [19]

5.8 Modul Evidence Smluv

Co se eviduje:

- smlouvy - najemni, sluzby, ostatni,

- dodatky a piilohy smluv,

- predpis najemného a sluzeb (Planovaci kalendar),
- prostory (plochy),

- ptikazy plateb ndjemného a sluzeb,

- hospodaiské subjekty, ucty,

- platebni podminky.

| Namem/Pronsiem | Prodei/Koups

Plan udrzby

Datum Predmet Lokalne centrum Stavba

Ut 4.10. 2005 revize Bratislava Votrubova 11
St6.10. 2005 mesaéna prehliadka Mova budova
St 13.10. 2005 mesacna prehliadka MNové budova
Ut 18.10. 2005 revize Bratislava Votrubova 11
St 20.10. 2005 mesaéna prehliadka Mova budova
5t 27.10. 2005 mesacna prehliadka MNové budova
Ut1.11. 2005 pravidelné revizie EPS Bratislava Yotrubova 11
Ut1.11. 2005 revize Bratislava Votrubova 11
£t 3.11. 2005 mesacna prehliadka Nové budova
S05.11.2005 mesacna prehliadka Bratislava Votrubova 11
Po7.11.2005 revizia kotloy Bratislava Yotrubova 11
St10.11. 2005 mesacéna prehliadka Mové budova
Po 21.11. 2005 revizia kotloy Bratislava Votrubova 11

1E Hiedéni: [Cislo | Najd: | SMLOUVY
s |Stav |Ugel | Subjekt |Cisko |Uzatvorend od  |Uzatvorend do  |Platnost od |Platncl & ||
o shdbach Navih SPP pronaima janko mrkvicka 777 26.10.2005 31.3.2007 26.10.2005 3132
(| ]o shabich Névih SPP najimé anko mrkvicks  Zmiuva 2 2832
‘ _|oshabach Probiha SPP najma manko mrkvicka  MPV zahradka 1.11.2005 31.10.2006
o shbach Nawih SPP naimé janko mrkvicka 126
[ SPP naiimé NZM 15112005

oo

i Udsie = Paccely | Stavby | Mistnost | Dokumenty | Dodatky | Predpisy

1 Hiedéni: | Kod v Naid: | PREDPISY ‘
| [Nazov [Détum wyivoreria |Détum 1. splétky _|Prodolotens do__|DPH (%) [inflécia [Obdobi spistek__[Zptscbplotby_ [Typ |
ﬂNapm 27.10.2005 9:56:2€ 15.11.2005 19 1 Sturtioéne fakturou Mehnute
| e >
Zékladni | Parcely | Stavby | Misinost| Spidtky | Splétky - histare | Dstaini| l
i Ceny OPH
Kéa Néjom Cena/Rok: Cena/Obodb: [ 13 %]
T Nemovitosti v| | Posoy [000 000 Inflace |
Spldtky.  [PkoZné v Splainost  [Viemins v  Ostani  [1000000 | 250000 [ 1]
Platba: [ fakrwrou v | Predslaceno: | ~ ~|  Cekem  [1000000 2,500 00
lepika [1511.2005 @] Vvofens [0 005 | DPH: 190000 | (400 =
NS: MS Pezinck 1 1E) Calk.+DPH: 1130000 | 297500

Obr. 5-10 - Modul Evidence smluv 1 [19]
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Procesy a vazba na dalsi systémy:

- kompletni operativni evidence smluvni dokumentace véetné scanovanych
original,

- moznost zaddvani smlouvy pouze uréenym zaméstnancem spolecnosti,

- nastaveni zivotniho cyklu smlouvy podle schvalenych parametra,

- automatické generovani platebnich ptikazt podle platebnich kalendait,
- ptijem faktur, elektronické schvalovani, kontrola proti smluvé
schvaleného objemu finan¢niho plnéni,

- automaticka kontrola platnosti smluv s dodavateli.

Vazba na dalsi moduly:
- propojeni evidence smluv s agendou pasportizace staveb (aktuélni

vymeéry ploch),
- napojeni dodavatelil a jejich smluv na budovu.

Vystupy/ptiklady pouziti (reporty):

- seznam smluv ¢lenénych podle druhu,

- pasportizacni udaje smluv,

- seznam hospodaiskych subjektii majitelé, najemci,
- platebni kalendare,

- platebni ptikazy plateb ndjemného, sluzeb,
- porovnani skute¢nych plateb s planem.

(e JL < ) » J( » J[D)

Udaje | Parcely | Stavby = Mistnosti | Dokumenty | Dodatky | PPedpey

2 Hledni: | Kéd v Najd PREDPISY
|Mazav | Détum wytvorenia | Datum 1. splatky ]F‘redp!alorédo |DPH (%) |Infiacia |Obdoti splatek | Zpasobplatby [ Typ & |
P|Predpis2 13.10.2005 16:53:11.11.2004 31.8.2006 18 1 Styrtrocne fakturou MNeht
233 25102005 1343:214.10.2005 19 1 Mesatne fakhurou Neht
< >
Zakladni | Parcely | Stavby | Mistnosti| Splétky | Spldtky - histone | Dstatni
| Cizlo |Obdobi | Datum splitiy] Cena |Zaplatens | ~ Podrobnosti
» 230 1.2 2005 1.793.02 N Cisho 2 Datum spl.: 1. 2.2005 v
215 Jaan. (LR N Dbdobi 30 Cena 179300
4 50 1.8.2005 1.793.02 N
Zaplaceno: [
v
I Generovat l {Genezovahalchv ] O x|
LD JLx ]

Obr. 5-11 - Modul Evidence smluv 2 [19]
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5.9 Prinosy pouziti moduli
Modul Majetek

Pouziti modulu pfindsi snadny a rychly pfistup k informacim, jako je: ¢islo
majetku v evidence, umisténi majetku, vlastnici majetku, atd.

Modul Technologie

Tento modul je zodpovédny za technologické zatizeni, jejich komponenty,
elektro, plyn, vodu, kanalizace, telefonni usttedny, TV, rozhlas, chlazeni, vytapéni,
hasici pfistroje, a pomaha zjistit fadu dilezitych dat.

Modul IT/Telekomunikace

Modul IT/Telekomunikace tesi otazky: kdo nejvice a jak vyuziva ptidélena
zafizeni, kdo nej€astéji meni ¢i zada o nové ptislusenstvi a které ptesné, které zbozi je
potieba objednat a v jakém mnozstvi, jak se vyuzivaji tarify a predplacené sluzby, kdo
je nikdy nepouzil a nepotiebuje.

Modul Autopark

Uvazovany modul se eviduje automobily, udalosti automobilt jako pravidelné
prohlidky nebo STK, karty na PHM, mési¢ni vyuctovani, povoleni k soukromému
vyuzivani vozu.

Modul Rezervaéniho systém

PouZiti modulu usnadiiuje pracovni cinnosti, napfiklad: kontrola vyfizovani
rezervaci, schvalovaci workflow dle typu, vytvafeni rezervace pifimo kazdym
zaméstnancem, vyhledavani vhodnych "objektd", u automobild naptiklad volnych vozl
rezervace ¢i prazdnych zasedacich prostor v Case a misté, automatické notifikace
zadavatelim rezervaci i jejich schvalovatelim, v piipadé potieby generovani smluv na
zaklad€ potvrzeni rezervace, moznost vyuZziti ekonomického pohledu, tedy sledovani
nakladii a vynost na jednotlivé rezervace, resp. naslednd vyuzivani rezervovanych
"objektl".

Modul Prostorovy Management

Pii pouziti dostavame pfrilezitost k provedeni cinnosti: prostorove analyzy
¢lenéni ploch podle druhu (kancelaiské, komunikaéni, hygienické, socialni, technické,
sklady) za jednotlivé stavby a stiediska, sleduje se proporcionalita ¢lenéni ploch v
budové, posuzuje se podil kanceldiskych (vyrobnich) ploch k ostatnim plocham,
analyza prumérnych ploch na osobu za stfediska, sleduje se optimalizace vyuZzivani
ploch, barevné vyznaceni druhu ploch v planku vcetné popisu ploch (Cislo mistnosti,
vyméra, druh), barevné vyznaceni umisténi stfedisek v planku vcetné popisu (nazev
stiediska, pocet lidi v kancelafi), a tim Setfime Cas.
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Modul Pravidelna udrzba

Prostfednictvim pouziti modulu Pravidelnd udrzba mulzeme jednoduché
dozvédét jakou pravidelnou udrzbu mam naplanovanou v nasledujicim obdobi, jaky je
plan udrzby pro konkrétni technologii, kde ma byt dana udrzba provadéna, kdo bude
udrzbu provadeét.

Modul Evidence smluv

nachdzi najemni smlouva nebo smlouva na dodavku sluzeb, kdo je partnerem pro danou
smlouvu, kolik smluv je uzavieno s konkrétnim partnerem, jaky je objem finan¢niho
plnéni za uréity druh smluv, jaka bude cena najmu s piihlédnutim k valorizace, jaky je
rozdil plochy najemniho prostoru podle pasportizace oproti) datim uvedenym ve
smlouvé, jaky je plan zalohovych plateb za sluzby v nasledujicim obdobi, kdy konci
platnost ndjemnich smluv, jaky je podil jednotlivych nakladovych stfedisek na celkové
¢astce thrady najemného, které smlouvy s dodavateli jsou momentalné platné.

Facility management jako metoda pfinasi novou kvalitu technického a
ekonomického fizeni vyuziti disponibilnich zdrojii. V praxi je Facility management
uplatiiovan za pouziti pocitacové podpory - systémi CAFM (Computer Aided Facility
Management). V ramci tohoto systému jsou ucelnég, logicky a matematicky provazany
grafické, vykresové a datové Udaje o konkrétnim prostiedi a majetku uzivatele, ¢imz je
vytvofena uzivatelsky orientovana aplikace Facility managementu - Projekt FM.
Implementaci této metody lze dosadhnout zejména:

- optimalizace vyuZiti prostor a ploch,

- prodlouZzeni fyzické Zivotnosti majetku,

- zvySeni vykonnosti lidi,

- sniZzeni ptfimych provoznich néakladd,

- objektivizaci rozhodovacich procest.

Podle tudaji IFMA (International Facility Management Association) -
mezinarodni nevladni, neziskové organizace lIze implementaci Facility managementu
dosahnout naptiklad efektivnéjSiho vyuziti prostor a ploch az o 40 %. Vyznamnych
pfinosil 1ze dosdhnout Gsporami provoznich nakladd, az do vyse 30 %. Uvazime-li, ze
provozni naklady za 30 let existence objektu mohou dosdhnout dvou aZ pétindsobku
nakladl investi¢nich jedna se o vyznamné uspory v ekonomice podnik.
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Z.avér

Facility management je sim o sobé& velice slozity obor, ktery nelze v této praci
popsat tak podrobné, jak by si zaslouzil. Kazdy podnik vyuziva sluzby facility
managementu jinak. Pouziva jiné postupy, rozdilné softwary a odlisné vyrobni zafizeni.
Vse zavisi na osobé facility manazera. Existuji ale normy a doporucené postupy,
kterymi by se mél kazdy facility manazer fidit.

Diky této praci jsem se o facility managementu dozvédél obrovské mnozstvi
informaci, které se daji vyuzit v mé budouci praxi. Bezpochyby nevim o tomto oboru
vSe, co by mél facility manazer védét, ale myslim, ze jsem diky této préci ziskal o
facility managementu velké mnozstvi uzite¢nych znalosti, se kterymi bych chtél nadéle
pracovat, a které bych chtél stale rozvijet.
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