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Uvod

Facility management se zaobira fizenim podpurnych ¢innosti organizace a snizovanim
rezijnich nakladd vynalozenych na ¢innosti, jez nepfinaseji vyrobku pfidanou hodnotu, a tim
zvysuje konkurenceschopnost produktu na trhu. Jednim ze zakladnich pojeti Facility
managementu je fizeni interakce mezi procesy, pracovniky a prostorem. Cilem je dosazeni
efektivni, nezavadné, logické komplexni provazanosti mezi jednotlivymi objekty zajmu
Facility manazerii. V praci jsou feSeny jednotlivé vlivy, které ovlivituji praci na pracovistich.
Kucelim zvySovani efektivity prace samotnych zprostiedkovatela sluzeb v ramci
podpurnych ¢innosti jsou dnes velmi Casto vyuzivany systémy pocitacové podpory Facility
managementu, které jsou nazyvany Computer Aided Facility Management. Systémy této
softwarové podpory Facility managementu jsou v dne$ni dobé neujednocené, nepouZzivaji
stejné nazvoslovi pro prvky se stejnou funkci. Pomoci téchto systémil jsou Facility manaZzefi
schopni odhalit zbyte¢n¢ vynakladané finan¢ni zdroje, nerentabilni prostory uvnitf i vné
budovy, snaze a rychleji fesit problémy a zavady, které vyvstavaji v prubéhu pracovniho
procesu i mimo n¢j, snizovat spoticbu energii a Sledovat inventai podniki. Facility
management je oborem, jenz je v ¢asovém méfitku velmi novy, z toho divodu také byl v
nedavnych dobach zaznamendn velky rozmach na poli poskytovani sluzeb v ramci
podplrnych ¢innosti. S ohledem na kratkost trvani existence tohoto oboru je ocekavatelnym
faktem nizké mnozstvi literatury, ktera by se touto problematikou zaobirala. Piesto v Ceské
republice jiz vysly publikace, shrnujici znalosti z tohoto oboru. Jednou z téchto publikaci, ze
které bylo také Cerpano, je kniha pana Vlastimila K. Vyskocila Facility management: procesy
a rizeni podpurnych ¢innosti.
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1 Historie Facility managementu

Pokud budeme nahliZet na Facilty management z historického hlediska, dostdvame se
na uzemi Spojenych statii americkych, kde v roce 1980 byla zalozena organizace National
Facility Management Association. Tato organizace vznikla pii setkani zajemcti o Facility
management. Organizace se 0 rok pozd&ji vzhledem k zajmu kanadskych manazeri
pfejmenovala na International Facility Management Association. Zpoc¢atku se jednalo hlavné
o spravu budov a nemovitého majetku. Postupem c¢asu se myslenky fizeni podplirnych
¢innosti firem zptesiiovaly a rozsifily se i za ocean, do evropskych zemi. Tento pielom nastal
az pocatkem 90-tych let dvacatého stoleti, a to pievazné v zapadni Evropé. V
postkomunistickych zemich se tento obor zacal prosazovat az koncem 90-tych let. Prvni zemi
vstupujici do IFMA z postkomunistickych zemi bylo Mad’arsko.

Zdroj [1]

I Etapa 1. I Etapa 2. |

Etapa 3. l

Etapa 4. I Etapa 5. '

Etapa 6.

I Smluvni servis I Integrovany FM IV;’/konnostnimg.

I Interni zdroje I Externi zdroje

+ Uklid JUkiid Uklid Uklid + Kapital + Energie
+ Ostraha Ostraha Ostraha + Navrh + Spotreby
+ Stravovani Stravovani Stravovani + Konstrukce + Zelené budovy
+ Udrzba Udrzba Udrzba + Vybaveni + Udrzitelnost
+ Pozemky Pozemky Pozemky + Integrovany FM + CAD/BIM
+ Posta Posta + Ucetnictvi +GIS
+ Telekomunikace Telekomunikace + Integrace s BMS
+ T, tisky IT, tisky + Integrace IT a BMS
+ Sprava Sprava
+ Administrativa Administrativa
+ Najmy
+ Nemovitosti
+PM
+ Konzultace

Obriazek 1 - Vyvoj FM

Zdroj [2]
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2 Charakteristika soucasného stavu

V pocatcich bylo FM hlavné technickym oborem (stavebnictvi), ve kterém byly
nabizeny sluzby pevné spojené¢ s budovami. Skladba poskytovanych sluzeb se cCasem
rozrustala i o sluzby netechnické, coz vyustilo v roce 2010 k tomu, ze byl Evropskou
normaliza¢ni komisi obor FM pfesunut ze segmentu stavebnictvi do segmentu sluzeb.

Zdroj [3]

V dnesni dobé jsou sledovatelné dva vyrazné trendy vedeni FM - témi jsou vedeni
podpirnych c¢innosti na tUrovni vlastniho definovaného oddé€leni, zabyvajici se touto
problematikou (insourcing), druhym vyraznym smérem je rozdéleni ¢innosti na vyrobni a
podpiirné ¢innosti, které jsou nasledné zajistény dodavatelsky (outsourcing). Prestoze je dnes
snahou piedevsim veskeré podpiirné ¢innosti ziskavat externim zajisténim, z urcitych divodi
je nékdy tfeba, aby organizace v urcit¢ mife vedly podplirné procesy pomoci vlastnich
pracovnikll. Pod pojmem vyrobni ¢innosti (ve zdroji [4] také nazyvané Core bussines) ve
vazbé na FM rozumime soubor ¢innosti, diky kterym ma spolecnost konkurenceschopny
produkt, prodatelny na trhu. Rozsah sluzeb outsourcingu je vzdy jednozna¢né definovan ve
smlouvé mezi dodavatelem téchto sluzeb a organizaci, kterd je pozaduje. Samotné
kompetence a odpovédnosti za dané useky a tkoly jsou definovany vzdy mezi jednotlivymi
stranami a udavaji, co je jeste¢ zakladnim smyslem podnikéni "core bussines" a co uz jsou
podpirné Cinnosti. Touto problematikou se zabyva také zdroj [5], ktery slouzi pro organizaci
jako ur¢ity navod na dohodu o poskytovani dlouhodobych sluzeb v oboru FM. Zdroj [6]

Facility management je mladym oborem, ktery se vSak dynamicky rozviji. Neni tomu
prilis dlouho, co pro FM neexistovala legislativa. V roce 2007 (Cerven) byla ustanovena prvni
evropska norma upravujici FM, ktera je nazyvana CSN EN 15 221. Norma CSN EN 15 221 v
dobé svého vydani obsahovala dvé Casti. Prvni €ast se zaobird terminy a definicemi, druha
¢ast obsahuje priivodce piipravou smluv o FM. Dalsi posun byl zaznamenan v roce 2012
(duben) kdy byly uvedeny v platnost dalsi Ctyfi ¢asti této normy. Celkové tedy tieti Cast
normy je navodem na kvalitu, ¢tvrtd obsahuje taxonomii, pata je navodem pro procesy FM a
Sesta ¢ast je o méfeni ploch ve Facility managementu. Doposud posledni ¢ast normy je v
platnosti od roku 2013 (duben) a tato ¢ast normy se zamétuje na smérnice pro benchmarking
vykonnosti. Zdroj [7]

Rozvoje bylo dosazeno nejen v oblasti legislativy FM, ale i ve vzdélavani. Znalosti
z oboru FM jsou dnes vyucovany na vysokych skolach a vyssich odbornych skolach. Jednim
ze zastupcu S$kol, které nabizeji ziskani titulu diplomovaného specialisty z oboru FM je
VOS a OA Chotébof. Na vysokych $kolach je FM vyuovano vétsinou na stavebnich
fakultach pod zastitou kateder ekonomicko-fidicich. Zastupci vysokych §kol vyucujicich FM
jsou CVUT Praha, Moravska vysoka $kola Olomouc 0.p.s., STU Bratislava, Vysoké4 $kola
banskd TU Ostrava a VUT Brno. Vzdélani z oboru FM je také mozné provést pomoci
certifikace spolecnosti IFMA nebo na zakladé rekvalifikacniho kurzu. RozSifovani znalosti z
oboru FM je dnes mozné na kazdoro¢ni konferenci European Facility Management
Conference (EFMC). Zdroj [8]

Dnesek je dobou internetu a pocitacu, a tento fakt ovlivnil 1 vyvoj FM. V soucasnosti

vvvvvv

¢innosti. CAFM systémy jsou dnes velmi podobné systémtim ERP. Soucésti prace je také
kapitola 4, ktera hloubéji popisuje pravé CAFM systémy, proto jim nyni nebyla vénovana
velka ¢ast textu.
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Rizeni podpirnych &innosti je vzdy potiebné provadét na zakladé jasného planu,
ze kterého se vzdy vychazi. Pti tvorbé planu pro fizeni podpurnych ¢innosti musi Facility
manazefi zohlednit faktory, jakymi muze byt, zda se jedna o zakaznika z privatniho nebo
vetejného sektoru, musi zohlednit rozmisténi jednotlivych casti spole¢nosti, zda se jedna o
rozmisténi soustfedéné nebo oddélené, zda jsou pracovni prostory vlastnéné nebo
pronajimané a mnoh¢ dalsi faktory.

Spole¢nosti  z privatniho sektoru se predevS§im zaméfuji na zeStihleni,
a tedy na zefektivnéni procesti pomoci FM, a to pfedev§im s ohledem na snizeni rezijnich
nakladi. Spolecnosti z privatniho sektoru vyzaduji flexibilni a dynamicky pfistup k feSeni.
Naopak ve veiejné spraveé se zakaznikiim predevsim jedna o komplexni a rigidni feseni, které

a4

bude pokud mozno co nejstabilngjsi i za cenu vysSich nakladd na implementaci FM.
Zakazniky z prosttedi vefejné spravy jsou predevsim statni organizace nebo ufady raznych
druhd.

rekreacni, kulturni a ostatni ¢innosti prondjem stroju a
sportovni ¢innosti 1% pfistrojl bez

9% obsluhy, prondjem
vyrobkd pro osobni
potfebu a prevazné
pro domacnost
3%

odstranovani
odpadnichvod a
odpadu, ¢isténi
meésta, sanacni a
podobné ¢innosti
4%

vzdélavani
1%

vyzkum a vyvoj
1%

Obrazek 2 - Graf rozloZeni financi v odvétvi ostatnich sluzeb v CR za rok 2006

Zdroj [9]

U rozmisténi organizace mluvime o lokalitach, které mohou byt soustiedéné
nebo oddélené. Pokud by bylo uvazovano o rozmisténi oddéleném, rozeznavame dva zakladni
druhy a to centralizované a decentralizované. V prvém ptipadé budou jednotliva oddéleni
rozmisténd v riznych méstech, zemich a podobné budou urcitym zplisobem propojena s
hlavnimi stfedisky. V téchto hlavnich stfediscich byva vétSinou umisténo vedeni organizace a
administrativa. Druhym moZnym organizaénim uzpusobenim, které je vyuzivano, muze byt
decentralizované oddélené rozmisténi firemnich pobocek. V tomto pifipadé ma kazda z
pobocek vlastni vedeni, které se zodpovida podle hierarchie dané spolecnosti vyse. Oba tyto
zpusoby oddéleného rozmisténi organizace maji své specifické pozadavky na fizeni
podpurnych ¢innosti. O soustfedéné rozmisténi jde, pokud je organizace slou¢ena v jedné
budové ¢i komplexu budov. Naroky této organizace jsou stejné jako naroky jednotlivych
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pobocek u oddéleného rozmisténi, s tim rozdilem, Ze se dd pocitat s vétSim mnozstvim
nutnych obsluznych prostor.

Reseni problematiky vlastnictvi ¢ pronajimani potfebnych pracovnich prostor
zahrnuje mnozstvi faktort, které nahravaji jedné i druhé varianté. Pronajimani umoziuje
organizaci vyuzivat vétsi mnozstvi aktiv nez pfi koupi budovy, také umoznuje V ptipade
ristu spolecnosti flexibilngjsi rozsifeni pracovnich prostor pronajmutim vice pater budovy
nebo odstoupenim od smlouvy a pronajmutim prostor o vétSich rozmérech. Neméné dulezité
je také snizeni dani dané firmy, jelikoz nebude muset vlastnit aktiva, kterd musi odpisovat.
Vlastnictvi budovy zase déva spoleCnosti moznost nepotifebné prostory pronajimat, a tim
ziskat finan¢ni zdroje z doprovodné cinnosti. Pokud bude firma vlastnit velké mnozstvi
hmotnych vyrobnich zafizeni (naptfiklad lisy zapusSténé¢ V zakladech, vyrobni linky,
skladovaci systémy atd.), mohlo by v pfipad¢é prace V pronajimanych prostorach dojit po
neprodlouzeni ndjemni smlouvy k nezadoucim disledkiim, kdy by byl nijemnik nucen za
vynalozeni velkych nékladu stroje ptepravovat do novych prostor.

Na zaklad¢ planu je zapotiebi zacit realizovat feSeni, kdy v pfipadé FM se jednd o
vedeni FM. V tomto kontextu miizeme rozeznavat dva pfistupy - témi jsou proaktivni vedeni
nebo reaktivni vedeni. Svou povahou je FM casto veden reaktivné, coZ znamena feSeni
problémi az ve chvili, kdy dané problémy nastanou. Tudiz pokud za¢ne byt na pracovisti
ptili§ teplo nebo zima, urcité prostory nejsou kvalitn€ uklizeny, v prostorech chybi potiebné
vybaveni atd. S timto pfistupem je jednoduché identifikovat problémy, jelikoz jiz nastaly, a
Facility manazer je povinen je co nejrychleji odstranit. Pfistup tohoto typu vynechavé cas
uréeny pro vyhleddvani moznych hrozeb a predchazeni t€émto hrozbam. Naopak proaktivni
vedeni FM se specializuje na pfipravu nouzovych plani, odhalovani a pfedchazeni problémil
pred jejich vznikem, a tak snizuje mozné nasledky pfi ptipadném problematickém stavu.

Z jiného thlu pohledu miZzeme pojeti fizeni FM délit na dva zakladni pfistupy. Prvnim
z téchto pfistupll je postoj ziskovy nebo také ekonomicky - pfi vedeni timto zpisobem se
Facility manaZer snaZi provadét svou cinnost pfedevS§im s ohledem na sviij maximalni zisk,
pii nutné spokojenosti zakaznika. Druhym z téchto pfistupll je takzvany behavioristicky
postoj k vedeni - pfi tomto zplsobu vedeni se Facility manaZer upind k naprostému
uspokojeni zakaznikovych potteb a vSe optimalizuje podle tohoto kritéria, samoziejmée s
ohledem na prosperitu vlastni organizace.

V dnes$ni dobé, kdy organizace potfebuji velmi dynamicky a flexibiln€ ménit své
praci, at’ uz se jedna o snizeni potiebnych prostor (downsize), nebo se pottebuje rozrust
(growth). To samoziejmé vzdy s ohledem na strategické plany spolecnosti. Tento proces je
znazornén na nasledujicim obrazku piejatém a pieloZzeném ze zdroje [6].
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Obrazek 3 - Zména a facility management

Zdroj [6]

Po provedeni urcitych ukont je vzdy zapotiebi kontrolovat zda je sluzba poskytovana
v odpovidajici kvalité a rozsahu, proto nasleduje krok kontroly. Nékteré zpusoby jakymi je
mozné hodnotit kvalitu poskytovanych sluzeb, jsou uvedeny v kapitole 5. Krok kontroly plati
pro oba zpisoby fizeni FM (insourcing, outsourcing). Oba tyto zpisoby fizeni FM vyzaduji z
pohledu Facility manazera dohlizejictho na poskytované sluzby potiebu v prabehu
zprostiedkovavani danych sluzeb predkladat managementu organizace zpravy o provedenych
pracovnich tkonech. Témito ukony miize byt tidrzba zatfizeni, vyména opotiebovanych dila v
uzivanych zatizenich, Uklid na pracovisti a mnohé dalsi. AvSak pouhé podavani zprav ze
strany Facility manaZerii neni dostacujici pro efektivni tfizeni FM, proto je zapotiebi zajistit
také zpétnou vazbu od spotiebitele sluzeb FM (organizace). Pro zajiSténi zpétné¢ vazby o
spokojenosti s kvalitou poskytovanych sluzeb je tieba od zakaznika nechat zpracovat po
ur¢itych obdobich dotazniky se spokojenosti s danymi poskytovanymi sluZbami.
Ptipominkovani kvality poskytovanych sluzeb je velmi dileZité zejména, pokud je FM
provadéno extern€, hlavné proto, aby mohl dodavatel téchto sluzeb pruzné reagovat na
potfeby svych zékaznikli. Coz nas vede k teSeni problematiky TQM na strané
zprostiedkovatele FM.

"TOM je nejkomplexnéjsi a nejucinnéjsi systém rizeni definovany jako ,,systematické cinnosti
provozovani celych jednotek spolecnosti hospodarné a efektivné, aby dodavaly zbozi a sluzby
v kvalite uspokojujici zdakaznika ve spravném case a za spravnou cenu, a tak prispivaly k
dosazeni ucelu podnikani“. TOM znamena systém, zahrnujici vSechny osoby ve vSech
oddeélenich a na vsech urovnich podnikové hierarchie, dale metodu zalozenou na krouzcich
kvality a praktikovanéem konceptu ucici se organizace a ucel neustdalého zlepsovani kvality,
snizovani nakladu, uskutecnovani dodavek, bezpecnosti provozu, zvysSovani moralky a
zlepsovani ochrany Zivotniho prostredi (QCDSME). Systéem vyznamné prispiva ke konceptu
udrzitelné vyroby tim, Ze neustdlé zlepSovani prostupuje celou organizaci a vede K uspokojeni

potrieb zdakaznika s minimem spotreby zdroju, a tedy minimem dopadii do Zivotniho prostredi."
Zdroj [10]
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3 Teoretické vymezeni Facility managementu

Samotnym cilem Facility managementu je "posilit ty procesy v organizaci, pomoci
nichz pracovisté a pracovnici podavaji nejlepsi vvkony a v konecném dusledku pozitivné
prispeji k ekonomickému ristu a celkovému uspéchu organizace." [5] Vykon samotnych
podpturnych ¢innosti se nasledné zobrazi zvySenim efektivity v hlavni Cinnosti spolec¢nosti.

Definice Facility managementu podle IFMA zni: "Facility management je profese,
ktera zahrnuje vice disciplin, pro zajisténi budovaného prostiedi v integraci lidi, mista,
procesii a technologii” vlastni preklad autora z IFMA.org [11], nebo také " Metoda, jak
V organizacich sladit pracovni prostiedi, pracovniky a pracovni cinnosti. Zahrnuje v sobé
principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich a technickych véd."zdroj [12]
zédvérem definice dne CSN EN 15 221-1 zdroj [5] je dana jako "integrace cinnosti v rdamci
organizace k zajisteni a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivitu viastni
zdkladni ¢innosti".

Z obecného nahledu na tento obor neni dilezité, zda jsou podptrné ¢innosti zajistény
outsourcingem ¢i insourcingem. Pravdou samoziejmé je, Ze zapojeni Facility managementu
do organizace pomoci outsourcingu je Vsouladu se zasadami S§tihlé vyroby. Facility
management je nastrojem, ktery pii nasazeni outsourcingu snizuje rezijni naklady velmi
efektivné. Dale umoziuje vyuzit nejlepSich schopnosti dodavatelské spolecnosti,
specializované pravé na vedeni podplirnych Cinnosti (core business dodavatelské firmy) a
soustifedéni na obor podnikani, ve kterém je spoleCnost sama nejlepsi. Pfi vyuzivani
outsourcingu pro poskytovani FM sluzeb spolecnosti ziskavaji komparativni vyhodu nad
konkurenci a zestihli svou organizaéni strukturu. AvSak nemuizeme fici, ze by tento zptisob
vedeni FM nemél sva Uskali. Primarnim rizikem je pfedev§im ztrata kontroly nad procesy,
které spolecnost pfeda externimu dodavateli. DalSim problémem je také urcitd sloZitost
navratnosti rozhodnuti o oprosténi od vedeni podpiirnych ¢innosti, pfedevsim kvili uzavirani
smlouvy na del§i dobu (smluvni podminky - vypovéd’, sankéni ujednani). V neposledni fad¢
muze byt také problematickd ztrata informaci nebo bezpecnosti.

Zdroj [13], 241, [1]

Nasledujici rozd€leni bylo provedeno podle charakteru jednotlivych podplrnych
¢innosti do nékolika skupin, které maji spolecné hlavni rysy. Zdrojem byly stranky
www.arcadispm.cz:

e Konzulta¢ni sluzby

Podstata konzultac¢nich sluzeb je jednoznacnd. Jedna se o ziskani informacéniho
zajiSténi mimo vlastni organizaci. V tomto ohledu se miiZe jednat o hledani rad z jakéhokoli
oboru, avSak v ramci této prace se zaméiime pouze na poradenstvi v oboru FM. Pfi uvazeni
téchto hledisek se dostavame ke specifikaci zékladnich skupin z konzulta¢ni ¢innosti, a t€émi
jsou poskytovani analyzy provoznich nakladi, sestavovani optimalniho rozsahu jednotlivych
¢innosti, poradenstvi, kontrola, provadéni vybérovych fizeni a due deligence. Due deligence
je sestaveni, smysluplné vyhodnoceni a ovéfeni informaci 0 organizaci na piislusné arovni
FM-smlouvy, potiebné pro vyhodnoceni spravnosti a komplexnosti v patiicném stadiu

vypracovéani dohody (CSN 15221-1)
Zdroj [15]
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e Technicky Facility management

Je zaméfen na fizeni a spravu budov a veSkeré¢ho technického zatizeni uvnitt budov.
Snazi se predev§im o prodluzovani zivotnosti téchto objektl, snizovani ndkladli na jejich
provoz, snizeni mnozstvi poruch a v pfipadé poruchy minimalizaci ztratového ¢asu. Mezi
sluzby v ramci technického FM patii udrzba technologii v objektech (vzduchotechnika,
vytahy, elektroinstalace, teplo atd.), fizeni veskerych legislativou danych pravidel (revize
zatizeni), administrativni ukony spojen¢ s technikou.

e Infrastrukturni Facility management

Do této skupiny jsou zafazeny Cinnosti spojené s budovami a béznymi naroky na
fungovani budov. Sluzby, které tato skupina slucuje, jsou zabezpeceni objektu a recepcni
¢innost, uklidové hospodarstvi vnéjsich 1 vnitinich prostor (do kterych patii také zahradnicka
¢innost), odpadové a klicové hospodafstvi. Dalsi velmi zajimavou Ccinnosti v ramci
Infrastrukturniho Facility managementu je fizeni deratizace (odstraiovani hlodavci),
dezinfekce (ni¢eni choroboplodnych mikroorganismi) a dezinsekce (hubeni hmyzu).

e Obchodné-ekonomicky Facility management

Obchodné-ekonomicky FM, se zabyva fizenim vztahti S nijemnikem a péci o ngj,
spravou najemného (Lease management), fizenim pojisténi, pojistnych smluv a feSeni
pojistnych udalosti a optimalizaci provoznich nakladi.

e Podpirny Facility management

Obsahuje ¢innosti, které nelze zahrnout do ostatnich skupin. Pfevazné se jedna o tizeni

st€éhovani, hostinskou ¢innost, fizeni rekonstrukeci a stavebni ¢innost, vedeni autoparku atd.
Zdroj [16]
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Dal$im moznym piistupem je rozdéleni FM podle roli a odpovédnosti:

er; o2’
AUlt - StrategicAdVIS®”

Obrazek 4 - Role a Odpovédnosti

Rozlozeni roli a odpoveédnosti bylo provedeno vice skupinami organizaci a osob. Prvni
z nich je zobrazeno na obrazku: Obrazek 4 - Role a Odpovédnosti, ktery Ize najit ve zdroji
[17]

Jelikoz je u kazdé organizace takika unikatni rozdéleni jednotlivych odd¢lent,
nemusime vzdy nalézt ¢ast zabyvajici se FM ve stejném oddilu jako u ostatnich firem. Toto
rozdéleni podléha historické evoluci a vnitropodnikové ndvaznosti na ostatni oddéleni.
Ve své puvodni definici roli a odpovédnosti Facility manazera oznacila IFMA 41
odpovédnosti, které spadaji pod 8 hlavnich skupin.
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a) Provozni tdrzba
e Udrzba nabytku
e udrzba povrchi
e UdrZba exteriéru a zelené

b) Architektura a inZzenyrské sluzby
e stavebni vedeni
e budovni systémy
e design budov

¢) Nemovitosti

e pronajem budov
vybér lokality
ziskani / likvidace
pofizeni budov
podnajem

d) Administrativa

e posStovni sprava
preprava / pfijem
ochrana objektu
telefonni systémy
kopirovaci stroje

e) Planovani
e operani plany
e nouzové plany
e strategické plany

f) Rizeni prostor, ploch
e vybaveni
e zasady vyuZivani prostor
e zamluveni prostor

g) Finanéni poradenstvi
e provozni rozpocty
e hlavni financovani

h) Zdravi a ochrana Zivotniho prostiedi
e ergonomie
e fizeni spotieby energii
e odpadové sluzby

Zdroj [6]
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FM Procesy
Majetek a Sluzby a
zarizeni ¢innosti

_______________________________________________________________

Rozsah Facility managementu

Zdroj [5] str. 15

Michal Bochinsky
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Dalsi podpurné ¢innosti

. J

Vsechny podpurné sluzby

Obriazek 5 - Rozsah Facility managementu
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Stejné jako u fizeni hlavnich ¢innosti podnikt je potiebné fidit podpiirné ¢innosti jak v
ptipad¢ insourcingu, tak i outsourcingu. S ohledem na strukturu fizeni udava zdroj [16]
roz¢lenéni do nasledujicich tii irovni vedeni:

e Strategické - Zaobira se planovanim v rozmezi obdobi 3-5 let. Jejim tkolem je
stanoveni cilii a vizi celého FM. Vytvari pfirucky pro spravu, rozdé€leni do
kratkodobéjsich cila, analyzuje procesy a uréuje mozna rizika.

e Taktické - Ridi ¢ginnosti s &asovym horizontem do jednoho roku. Obstardva
implementaci feSeni vytvoreného vysSim organem. Stanovuje ukazatele KPI pro
vykony a Casové zvladnuti projektu. Sestavuje ro¢ni plany ndkladi na jednotlivé
¢innosti.

e Operativni - Dale déli ro¢ni plany vytvoiené nadifizenou urovni na jednotlivé smény,
personal, material a Cas. Provadi sbér dat a jejich analyzu na ukazatele KPI, kontrolu
sluzeb a tvorbu reportu pro vedeni.

Zdroj [4]

3.1 3P - Procesy, Pracovnici a Prostory

Samotnym zakladnim pojetim Facility managementu je prinik takzvanych 3P. Témito
¢leny jsou mysleny Process, People a Place (v zahrani¢ni literatufe lze také nalézt pojmy
Work, Worker a Workplace). V ¢eské literatuie jsou uvadéné pod pojmy Procesy, Pracovnici
a Prostory. Na Obrazek 6 jsou zndzornény 3 kruhy, které se protinaji. Kazdy tento kruh
reprezentuje jednu ze tii zdkladnich Ciniteld. PfedevSim se nam jednd o integraci
zamé&stnancu, jejich prace a pracovniho prostiedi, které na né pusobi. Snahou Facility
manazeri je vytvofit logicky, produktivni a komplexni systém. U&elem Facility managementu
je zprostiedkovat vztahy mezi tim, co pracovnici délaji a kde to dé¢laji.

2/

Obrizek 6 - Procesy, pracovnici, prostiedi

Prostre

Zdroj [16]
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3.1.1 Prostredi

Vliv pracovniho prostiedi na efektivitu pracovniho vykonu je znaény. Pracovni
vykon je ovliviiovan mnozstvim okolnich vlivi, které se jako Facility manaZefi snazime
nastavit do podoby maximalni mozné efektivity prace za adekvatnich nakladi. Role vlivu
pracovniho prostiedi na pracovni vykon byla objektem mnoha studii v prubéhu poslednich
30 let. Z vice nez 40 praci zabyvajicich se touto problematikou povazujeme 3 za klicové
studie obsahujici vicenasobné faktory ovliviiujici efektivitu v navaznosti na prostiedi.

Témito vyznamnymi studiemi jsou:

e Springer, T. J. 1982. Visual Display Terminal Workstations: A Comparative
Evaluation of Alternatives. State Farm Insurance Companies.
e Brill, M., et al. 1984. Using Office Design to Increase Productivity. Workplace Design
and Productivity, Inc.
e Sullivan, C. July 1989. Employee productivity and satisfaction as a result of the home
office renovation. The Aetna Casualty and Surety Company.
Zdroj [6]

Odpovidajici prostor mé pozitivni vliv na vykonnost, coz zmifiuji vSechny tyto studie,
které dale také fesi problematiku hluku a nedostatku soukromi pro konverzaci. Nedostatek
soukromi a hluk ma naopak nezadouci vliv na kvalitu prace. Také nesmime zapomenout ani
na teplotu a kvalitu vzduchu v pracovnim prostiedi. Jednim ze zakladnich slozitych ukold,
pted kterymi dnes Facility manazefi stoji, je sestaveni pracovniho prostiedi pfesné pro daného
zakaznika. Kazdy zakaznik je jiny a ma jiné naroky, potieby a mozny rozpocet. Samotné
akcionafi, fizena manaZery na riznych urovnich a vybaveni je nakonec pouzivano
zamé&stnanci. Jednotlivé hierarchické skupiny v organizacich maji odlisné potfeby a nahled na
tuto problematiku. Pracovni prostiedi, které v dnesni dobé mizeme vidét v organizacich, je
prevazné vytvaieno podle hierarchie. Avsak pracovni prostiedi vzdy musi byt vytvareno dle
zasad 3P takovym zpisobem, aby bylo procesné orientované. Musi byt ptizplisobeno
pracovnikovi s ohledem na préci, kterou na daném misté provadi.

wrwe

pokud doslo také ke zlepSeni osvétleni, prostorového rozmisténi, nabytku a sezeni, pak z této
upravy pracovniho prostoru vychazi zvyseni produktivity pfiblizné o 5%.

Zdroj [6]

Mezi zakladni vlivy na pracovnika patfi:
e Ergonomie pracovisté
e Osvétleni
e Barva
e Hluk
e Mikroklima
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Ergonomie pracovisté

V predeslé casti bylo odkazovano na procesni uspoiadani pracovisté. To Vv sobé musi
zahrnovat i pozadavky na ergonomické parametry zdravotni nezavadnost a bezpecnost daného
pracovisté, které odpovidaji zakontim, a dale mize byt ergonomie pracovisté piedepsana
normami.

Ergonomie je interdisciplindrni védni obor, integrujici védni poznatky z humanitnich
véd (zejména psychologie prace, fyziologie prace, hygieny prace, antropometrie,
biomechaniky) a véd technickych (napt. védy o fizeni, kybernetiky, normovani atd.).
Ergonomie je zaméfena na vztah mezi pracovnikem, prostiedim a procesy. Z tohoto pohledu
vidime, Ze se jednd o stejné obory zdjmu jako u FM. Proto pfi tvorbé pracovisté musime mit
znalosti z tohoto oboru. Pfi feSeni pracovniho prostiedi z pohledu ergonomického uspotadani
bereme v potaz piedev$im jevy, jako je nepiiméfena pracovni zatéz svalové kosterniho
aparatu pracovnika. Aby nedochézelo k témto jeviim, je tfeba dané pracovni misto pfizptsobit
pracovnikovi, ktery na ném bude vykonavat praci. Zdroj [18]

Primarnim objektem zajmu pfti vytvaieni procesné uspofadaného pracovniho prostredi
s ohledem na ergonomii je pracovni poloha, ve které bude prace provadéna. Zakladni polohy,
ve kterych je mozné praci provadét jsou sed, stoj, klek, diep, leh a chiize.

Kazda z téchto poloh ma své vyhody a nevyhody. Pfedev§im se jedna o trvalost
zatizeni pohybového aparatu (nohy). Pii sedu a lehu jsou nohy mnohem méné namahany,
avsak ani dlouhodobé sezeni pfi praci nema piiznivé vlivy na lidské télo. Proto by naptiklad i
pfi praci, ktera je primarné provadéna v sedu, mél pracovnik dostat moznost zmény pracovni
polohy, nebo by mélo byt pracovisté vybaveno takovymi prostiedky, které budou
minimalizovat dopady dlouhodobého sedu na zdravi pracovnika. Pro nazornost si v tomto
ohledu vezméme jako modelovou situaci praci na pocita¢i. Pro minimalizaci dopadl na zdravi
pracovnika miizeme uvazovat o pofizeni ergonomicky vhodné zidle, ktera vétSinou bude
drazsi nez bézna kancelatska zidle. Za finan¢ni investici ziskame pracovnika, ktery nebude
tak rychle unaveny, nebude mit bolesti zad, nohou a sedacich partii. Moznosti zmény
pracovni pozice na stoj i v ptipadé provadéni prace na pocitaci mizeme dosahnout naptiklad
vybavenim pracovisté teleskopickym pracovnim stolem, ktery pravé tuto moznost zmény
pracovni pozice umoziuje.

Osvétleni

Vyznamny vliv na kvalitu pracovniho prostfedi, potazmo na efektivitu prace, ma
osvétleni pracovniho prostfedi. Osvétleni rozdélujeme na mistni, celkové a kombinované.
zdroj [19]. Zdrojem tohoto svétla tedy presnéji svétla celkového a nejptirozenéjsiho je svétlo
slune¢ni. Druhym zdrojem svétla jsou osvétleni uméla. V praxi je obecné nutno vyuZzivat
kombinaci téchto osvétleni. At uz se bude jednat o kombinaci pfimého a celkového osvétleni
nebo o kombinaci svétla sluneéniho a umélého. 1 v pripad¢ spravného nastaveni svétel je
zapotiebi stfidat pohledy z blizka a z vétsi vzdalenosti, aby nedochézelo k ochabnuti o¢niho
svalstva. Proto nastaveni spravnych svételnych podminek na pracovisti je tkolem rozbort a
vyhodnoceni s ohledem na efektivitu prace a pracovni pohodu. Osvétleni jako takové musi
byt vzdy vytvafeno procesn€, stejné jako celé pracovni prosttedi. Pfedev§im pokud se ndm
bude jednat o vytvofeni pracovniho prostfedi vhodného pro préci v inzenyrstvi a architekture.
V téchto aplikacich kde se bude ve velké mife Cist a kreslit vykresy v papirové podobé¢, je
nutné pouzivat kvalitni osvétleni, aby nedochazelo k pretéZzovani o¢i a tim padem k jejich
rychlejSimu vycerpéani. Pii Spatném vytvoreni pracovniho osvétleni mize dochazet az ke
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sniZzeni vykonnosti o 30%. Vydatnost zdroje svétla by méla byt pro nizsi potieby zrakového
rozpoznavani 70 Ix. Pfi nastaveni osvétleni az na hranici 300 1x mizeme dosdhnout vétsi
produktivity prace. Vyznamny negativni vliv na pocitové vnimani pracovniho prostiedi ma
pfedev§im temno, které mize navozovat az depresivni pocity. Pii osvétlovani bychom méli
dbat na to, aby svétlo nevytvaielo piilis velké mnozstvi stinti a zaroven abychom nevytvareli
prostedi bez stinil. Prostfedi bez stini by mohlo vytvaret pocit az prilisné sterility z cehoz by
vyplivala ztrata "pocitu domova". Osvétleni by také nemélo vytvaret oslnéni, proto by mélo
svétlo vzdy dopadat pod takovym uhlem, ktery nebude nutit o¢i pracovnik periodicky
zaosttovat. Hlavni pfi¢inou oslnéni je velké kontrast mezi okolim a zdrojem svétla.
Nejpresnéjsi ukazkou je napiiklad oslnéni svétly protijedouciho vozidla v noci, nebo také
dopadem svétla v nespravném thlu na leskly povrch.

Zdroj [19]

Barva

Barva pracovniho prostiedi je Gizce spjata s osvétlenim. Stejné tak ma barevné schéma
pracovniho prostiedi vyznamny vliv na pracovni pohodu a efektivitu. Barvy uzivané v
pracovnim prostfedi mohou vytvaret urcité vizualizacni prostfedky vedouci ke zvySeni
bezpecnosti, zvySeni piehlednosti a mohou na prvni pohled uréit nebezpeci, kterd mohou
hrozit. Naptiklad vyuziti kombinaci zluté a ¢erné barvy pro zvyraznéni snizeného podhledu,
¢erven¢ oznacené bezpecnostni prvky spojené s hasicimi prostredky.

Z pocitového hlediska se vétsinou barvy déli na teplé a studené. Studenymi barvami je
napiiklad bild, modra a zelena. Zastupci teplych barev je napiiklad ¢ervena, oranzova a zluta.
zdroj [19]. Barvy mohou ovliviiovat lidskou psychiku jak pozitivné, tak negativné. Proto pii
volbé barevného schématu pracovniho prostiedi, by mél byt kladen diiraz na raciondlni
zhodnoceni vybéru. Pracovni prostfedi by nemélo obsahovat velké mnozstvi riznych barev.
To by mohlo zapficinovat odvadéni pozornosti od prace. Pfitom by vSak nemélo byt celé
vyvedeno v jedné barve. Dilezitym aspektem také miize byt, zda v daném pracovnim
prostiedi budou pracovat Zeny, které¢ vétSinou maji v oblibé pestré a vyrazné barvy, nebo
muzi, kteti by pro pracovni prostfedi volili tlumené barvy. Pokud se zamé&fime na barvy s
ohledem na teplotu v prostorech, idedlnim je pokud ve studenych prostorach vyuzijeme teplé
barvy a naopak v teplych mistnostech vyuZijeme barvy studené. Volba barvy je také
ovlivnéna dobou provadéni pracovniho tkonu na jednom pracovisti a to tak, pokud budeme
dlouhodobé pracovat na jednom misté, je vhodné pouzit spiSe tlumené a studengjsi barvy.
Vysledna barva nebo barevnd kombinace by méla vyhovovat jak estetickému hledisku, tak
ucelnosti. Naptiklad u vysokych peci a v kovarnach mizeme ocekavat zvysenou teplotu, coz
by nam m¢lo napovidat, Ze by bylo idealni pouziti studené barvy, jakou je naptiklad bila.
Avsak pracovni prostiedi v téchto mistech je také prasné a se zvySenym mnozstvim Spiny.
Faktor zaSpinéni hraje tudiz velkou roli, jelikoz vyuziti svétlé barvy by vedlo k nutnosti
castého malovani pracovnich prostor v ptipad€ vyuziti bilé barvy u vysoké pece.
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Hluk

Hlucnost pracovniho prostiedi je urcena piedevSim charakterem prace, kterd je na
jednotlivych pracovistich provadéna. Pokud se zaméfime na kanceldfské prostory,
jednozna¢né budeme vyzadovat spiSe tiSs$i prostfedi. Kancelafské prostiedi je umisténo z
vétSiny piipadl v méstskych aglomeracich. Z toho plyne nepiiznivé ruseni z vnéjSiho
prostiedi, kterému se snazime vyhnout. Proto na hladinu hluku ma vliv kvalita oken, tloustka
stén a jejich schopnost tlumeni zvukl. Zvuk v prostfedi je také dilezity pro urCité soukromi
pracovnika naptiklad pifi konverzaci s klienty nebo i mezi jednotlivymi kolegy. Hlu¢nost
prostiedi musime hlidat ze dvou zakladnich parametri. Prvnim je samotnd hlucnost
m¢éfitelna v dB (decibel). Druhym faktorem je frekvence udavana v Hz (Hertz), ta udava
vysku tond. Obé tyto vlastnosti zvuku by mély byt posuzovany spolecné. At uz se bude jednat
o velmi hluéné prostredi o libé frekvenci, nebo o hluky tvofené kakofonickou frekvenci o
mirné hlu¢nosti. V obou téchto piikladech nebude pracovni prostiedi vytvaiet potiebnou
efektivitu. Hluk by odvadél pozornost pracovnika, ten by se musel vice soustiedit a ve
vysledku by vytvarel vétsi mnozstvi chyb a byl by unaveng;si.

Zdroj [19]

Mikroklima

S ohledem na mikroklima pracovniho prostiedi se nejedna pouze o teplotu prostiedi a
okolnich pouzivanych prostfedkti. Musime také brat v tivahu vlhkost vzduchu, jeho Cerstvost,
cirkulaci a moznost regulace. VSechny tyto aspekty svym vlivem hraji roli na zdravi
pracovnika a efektivitu prace. U kancelaiskych mistnosti vyhovujici teplota je v rozmezi 20°-
28°C, za celkové vymeény vzduchu 2-3x za hodinu. Relativni vlhkost vzduchu by méla byt
50%. Pro dodrzeni takovychto podminek na praci se nemizeme spoléhat Cisté na samotné
vytapéni a okna v prostoru. UdrZovani takto specifickych vlastnosti vzduchu je v dne$nich
modernich budovach dosazeno piedevsim vyuzitich "inteligentnich" vytapécich systémd.
Tyto systémy hlidaji veSkeré parametry a reguluji je flexibilnim zpisobem. Pfi¢emz ovladani
byvd velmi jednoduché. Systémy inteligentniho vytapéni budov mohou mit vliv na
ekonomické hledisko. Predevs§im, jelikoz jsou programovatelné. Proto miZeme napiiklad
vytapét v urcitych sekvencich, které sami zvolime. UmoZznuji ndm po urcité hodin€ vypnout
celou ¢innost (v dobé kdy se nepracuje) a zacit fungovat tak, aby pracovnici druhy den pfisli
do vytopenych prostor.

Zdroje: [19]; [20]

3.1.2 Pracovnici

Hlavni faktory efektivity prace pracovnika jsou Vv piistupu a dovednostech
managementu organizace, v interni kultufe organizace, ve finan¢nim ohodnoceni nebo
poskytovanych benefitech, spolecenském piinosu z vykonané prace, vlastni zainteresovanosti
do dané problematiky a mnohé dalsi vlivy. VétSina téchto vlivi je fizeno managementem
organizace v ramci Core bussines. Z pohledu Facility managementu je pracovnik objektem
zajmu (zékaznikem uZivajicim poskytované sluzby), a primarni snahou Facility manaZerQ
musi byt dosazeni spokojenosti pracovnika, proto musi byt Facility manazefi komunikativni a
musi pruzné¢ reagovat na situace a potieby, které¢ vyvstanou.
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3.1.3 Procesy

Veskeré procesy, které jsou spolecnosti provadény, je mozné rozdélit do dvou
zakladnich skupin. Toto rozdéleni je provedeno na zékladé€ rozdilného vztahu mezi procesem
a vyrobkem. Prvni skupinou jsou vyrobni ¢innosti, které pfinaseji spolecnosti hospodaiské
vysledky a produktu dodavaji pifidanou hodnotu. Druhou skupinou procesit ve
spolecnosti jSou podpurné ¢innosti. Tyto procesy vyrobku nezvysuji piidanou hodnotu.
Nicméné podpiirné ¢innosti jsou pro spolecnost bud’ legislativné povinné, nebo jsou nezbytné
pro fungovani spolec¢nosti. Na zaklad¢ rozdilnosti téchto dvou skupin procest bylo provedeno
rozdé¢leni na ptikladu primyslového podniku.

Procesy

Vyrobni ¢innosti Podplrné ¢innosti
e Konstrukce e Administrativa

e Technologie e Zabezpeceni

e Odbyt ® Pravo

e Logistika e Budovy

¢ Planovani vyroby ¢ Poradenstvi

e Personalni zajisténi e Udrzba

e Finance * Rizeni prostor a majetku

e Kvalita

Obrazek 7 - Rozdéleni procesii v primyslovych podnicich Zdroj: Vlastni zpracovani

Tempo odezvy FM procesit musi odpovidat tempu vyrobni ¢innosti firmy. Odezva
nam dava moznost vnimani toho, co se v organizaci odehrava a tim umoziuje odhalit
nedostatky. Zpétna vazba je tim nejlep$im nastrojem pro planovani zmény, lep$im nastrojem
nez napiiklad vlastni motivace Facility manazert. Organizace soustfed’ujici se na stabilizaci
svych procesil vykazuji rychlejsi zmény nez ostatni, pfedevsim jelikoz 1épe vnimaji skutecnou
situaci. Tim dokazou organizace rychleji identifikovat problematickou situaci a dostavaji
moznost diive zasdhnout do pribéhu procesu. V ptipadech kdy Vv procesu nastane
problematickd situace, je vzdy tfeba reagovat pokud mozno co nejrychleji. Pro zrychleni
téchto reakci je zapotfebi provadét casté a periodické shromazd’ovéani informaci, zanéseni
téchto informaci do systému a jejich vyhodnocovani.

Na FM muzeme klast z hlediska ndrokli na kvalitu a obsah informaci nasledujici
pozadavky:
A. Uroven Facility manaZzera, ktery ptredava operativni urovni fizeni skupinu informaci,
které¢ urcuji vSem c¢lankiim fizeného celku jejich cile a plany. Piedurcuje vlastnosti
vystupl, které zddame z dané operace, urCuje v jaké dobé, v jakych financ¢nich
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nakladech, jakou metodou tvorby bude proces uskutectiovan a jaké jsou kladeny
naroky na kvalitu.
B. Soustava informaci, predstavujici ptislusSnou uroven FM:
e objektivni posouzeni informaci, predanych vy$$im stupném fizeni
¢ informace ziskané na vlastni urovni fizeni
e tvorba podklada pro fizeni opatieni potiebnych pro zajisténi potfebné odezvy,
podléhajici vSem hlediskiim
e objektivni ¢asové zhodnoceni proveditelnosti danych naroka

Zdroj [21]

Naplni této prace je pouziti Facility managementu, jakoZto nastroje pro fizeni
podpirnych Cinnosti pii spravé budov. Vzhledem k tomuto zadani je velmi vhodné v této
¢asti, kterd se zaobira procesy, urcit jaké procesy se pfi spravé budov provadeé;ji.

e provoz a Udrzba technickych zafizeni - fizeni provozuschopnosti technického zafizeni
budovy a objektu samotného, tdrzba klimatiza¢nich systémt a svétel, kontrola
stavebnich prvki budovy za Gcelem piedchazeni havarijnim a poruchovym staviim

e zajisténi revizi a technickych prohlidek - tak, jak predepisuje norma, platnd vyhlaska
nebo doporuceni vyrobce

e propocet nakladl - na zaklad¢ manazerského ucetnictvi (tvorba ro¢nich plana investic
a oprav); s propoétem nakladu je také spjata fakturace neboli kontrola a uhrazeni
faktur vici dodavatelim

e poradenstvi a pojisténi v ramci budov a zatizeni

e uklid a hygienicky servis, ekologicka likvidace odpadi, CiSténi vnéjSich povrchil
budov a procesy DDD

e implementace a provoz novych zafizeni, vybaveni a systému

e sprava parkovacich mist

Zdroj [22], [23], [24]

Rozdilné procesy jsou provadény naptiklad pfi konstruovani zatizeni. Samotny proces
konstruovani je definovan jako proces pretvofeni predstav do stavu redlného stroje nebo
zatizeni. Velmi zkracené je mozné rozepsat proces konstrukce do nasledujicich skupin, které
postupuji chronologicky

e zadani, tvorba moznych variant a vybér nejvhodnéjsi konstrukce
e tvorba konceptu a konstrukéniho navrhu,

e analyza a modelovanti,

e testovani prototypu a jeho vyhodnoceni, ptipadnd Giprava névrhu,
e kone¢né vyhodnoceni a tvorba vykresova dokumentace

Zdroj [25]

3.2 Stihla vyroba

Principy stihlé vyroby pochazeji z japonské spolecnosti Toyota. Tato metoda vedeni
puvodné vytvofend pro vedeni primyslovych podnikli vznikla po druhé svétové vélce a byla
nazvana TPS. Samotnym zeStihlenim se rozumi zoptimalizovani vyrobnich i nevyrobnich
procest, tak aby naklady na nevyrobni cast produkce byly pokud mozno minimalni.
zdroj [26]. Jde o eliminaci procest, které nepiinaseji vyrobku pfidanou hodnotu, pouze ho
zatézuji svou ucasti na vyrobnim procesu.
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K samotnému zeStihlovani vyroby jsou pouzivany postupy, které jsou rozdilné
vzhledem k ¢asu jejich priubéhu. Z tohoto pohledu se daji rozdélovat na postupy kontinualnich
a diskontinualnich zmén. Mezi postupy zeStihlovani napiiklad patii: 5S, Dzidoka, JIT,
Kamban, Kaizen, six sigma, SMED a mnohé dalsi.

Primarnimi znaky §tihlé vyroby jsou:

e Zaméfeni na zdkaznika a procesni fizeni
¢ Eliminace plytvani
e Plynuly tok informaci, materialu a uplatnéni principt tahu

Jednim zastupcem diskontinualniho zavadéni §tihlé vyroby je reinzenyring, nékdy také
nazyvany BPR, ktery se zamétfuje na zdkaznika, zmény a konkurenci. Hlavni snahou pfti
provadéni reinzenyringu je optimalizace nakladtu, které nepfinaSeji vyrobku pFidanou
hodnotu. Tim je mysleno snizovani nakladii na veskerych urovnich vedeni vyrobniho i
nevyrobniho procesu. Do této skupiny zeStihlovani patii také zavedeni nastroji Facility
managementu do fizeni a planovani. Vyuziti Facility managementu je mozno uplatnit jiz ve
chvilich samotného planovani vystavby, kdy Facility manaZer spolupracuje s architektem a
konzultuje s nim vyuziti jednotlivych prostor, infrastrukturu jednotlivych podlazi a mistnosti.
Pfinasi tak pfimy pohled na vyuzitelnost danych prostor pro zakaznika, ktery bude dané
prostory vyuzivat.

Jak bylo psano v kapitole ¢islo 2, FM je mozné zavadét dvéma moznymi zplsoby a to
Insourcingem nebo Outsourcingem. Outsourcing jako takovy by mohl byt definovan jako
pfesné Casové vymezeny proces vyClefiovani urcité podnikové c¢innosti mimo podnik s
naslednym zajiSténim této Cinnosti externim dodavatelem zdroj [16]. Vysledkem je tedy
ziskani stejnych sluzeb jako za vlastni spravy téchto ¢innosti s ndslednym snizenim nékladi.
Rozdilem mezi klasickym poskytovanim sluzeb pro danou organizaci a outsoucingem je
pfedevSim v ¢asovém horizontu, na ktery je sluzba zaji§tovéana, cemuzZ odpovida i uzaviena
smlouva. Outsourcing ma vice moznych pojeti pti zavadéni. Prvnim je ¢astecny outsourcing,
kdy si spole¢nosti nechavaji zprostfedkovat jen nékteré podplirné Cinnosti a jen v ur¢ité mife
(naptiklad vozovy park, kdy si organizace pronajme vozy, ale samotnou udrzbu a evidenci
ujetych kilometrt si zajist'uje z vlastnich zdroji). Druhym je komplexni outsourcing, kdy si
spolecnosti nechavaji dané sluzby od poskytovatele i spravovat.

Jednim ze zastupct skupiny outsourcovanych podptrnych ¢innosti mize byt sprava
vozového parku (tento pfiklad je jednim z moZnych pojeti outsourcingu spravy vozového
parku). Outsourcing spravy vozového parku je pro organizaci piednostné vyhodny, protoze Si
nemusi pofizovat vlastni vozidla, nemusi platit jejich drzbu, povinné ruceni a havarijni
pojisténi, systémy pro evidenci a kontrolu ujetych kilometrti, ale zaroven ma moznost vozidla
vyuzivat, pficemz od svého dodavatele sluzeb ziska veskeré informace o pohybu jednotlivych
vozidel, jejich spotfebé a mnohé dalsi informace, které by jinak musela organizace sama
generovat. Placeni takto pouzivanych vozidel podléha pouze zaplaceni urcitého poplatku za
ujety kilometr nebo pausalniho mési¢niho poplatku, takze organizace ve vysledku muze ziskat
niz8i naklady, lepsi informace a oprosti se od starosti se spravou vozového parku.
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4 Softwarova podpora FM

Definice CAFM systému dle zdroje [27] zni "Computer Aided Facility Management
(CAFM) je programovy systéem pro spravu podpiirnych procesu, zaloZeny na grafickem
znazorneni spravy prostor (CAD) se silnou databazovou informacni podporou. Cilem jeho
vyuzivani je zefektivnit podpurné provozy, presné adresovat ndkladové polozky a vytvaret
informacni bazi pro rychlé rozhodovani managementu spolecnosti."

Pro upiesnéni vyznamu uzivani CAFM systémi bylo uzito znalosti ze zdroj [28], ktery
udava, Ze nejcastéji dochazi k havariim pii rekonstrukci budov z diivodu nedostatku informaci
o pavodnim technickém stavu budovy a o zménach provadénych béhem zivotniho cyklu
budovy. Nemoznost ndhledu do téchto dokumentli zvysSuje pravdépodobnost provedeni
nepatficného zasahu do statické funkce budovy. To znamena riziko jak pro projektanta, tak
pro pracovniky provadéjici rekonstrukci. Ze zakona o povinnostech vlastnika stavby
vyplyvaji nasledujici povinnosti:

¢ Vlastnik je povinen archivovat informace a dokumentaci o skute¢ném stavu budovy

e Pokud se jedna o starSi budovu, u které se nedochovaly potfebné dokumenty, je
vlastnik povinen pofidit dokumentaci o skute¢ném stavu budovy

e Pfi prodeji nemovitosti je vlastnik povinen odevzdat dokumenty, které k ni nalezi,
novému uzivateli

e Vlastnik je také povinen dolozit k ozndmeni o uzivani stavby dokumentaci redlné¢ho
stavu budovy. Stavebni ufad nésledné ovéfi, zda dolozené dokumenty odpovidaji
stavu budovy a zaSle informace stavebnikovi a obecnimu ufadu.

Soucasti této dokumentace jsou také vykresy a s nimi spjaté informace o materialech,
ze kterych je stavba vyhotovena, vykresy vyztuzi a inZenyrskych siti.

Zdroj [28]

Pravé CAFM systémy slouZi ke shromazd’ovani a archivaci informaci o budovéch a
zafizenich, ¢imZ poskytuji komplexni informacni databazi o stavu budovy a tim sniZuji miru
moznych problémovych a havarijnich stavli pfi uzivani, rekonstrukci ¢i likvidaci budovy.
Vyznam téchto softwarovych feSeni neni pouze v prevenci moZnych zranéni pfi havarii
béhem rekonstrukce. Velmi vyznamny piinos také spatfujeme pii bézné opravé a udrzbé
budovy ¢i zafizeni. V téchto pfipadech ptfinasi uzivani CAFM systémil transparentnost a
znalost potfebnych nahradnich dilt, které budou odpovidat soucasnému stavu budov a
zafizeni. Tim zkrati Casy oprav, umozni piehlednéjsi a planovatelné objednani potifebnych
dild a také umozni predikci potieby specializovaného pracovnika pro provedeni daného
ukonu. Pfitom vSe dokéze fidit menSi mnozstvi pracovniki, nez by bylo potieba bez uzivani
CAFM systému.
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Nemovity majetek a vybaveni tvofi u vétSiny spolecnosti zhruba 35% vlastnéného

majetku, nasledné ndklady na udrzbu a spravu tvoii pfiblizné¢ 40% rezijnich nakladt. V
ptipadé, Ze organizace nasadi na fizeni téchto doprovodnych ¢innosti pocitaovou podporu
(CAFM), je mozné snizit tyto naklady o 30% [30]. Samotny software, ktery je pro tyto ucely
tteba pofridit, ma navratnost béhem jednoho roku, a to jiz pfi uspore 1,6%. Avsak samotné
nasazeni nastrojit CAFM neni samo spéasné a efektivni vyuziti téchto systémil nenastane ve
chvili, kdy nainstalujeme software na svtij desktop, ale az v prubéhu nastavajicich dvou let.
Tento fakt vyplyva z prace s daty, které se musi spravnym zptsobem vytézovat, klasifikovat a
analyzovat. Data potfebna pro vedeni FM se déli podle jejich zdroje nasledovné:

stavebni dokumentace a grafické zdroje - mezi tyto zdroje dat patfi napfiiklad
vektorové vykresy (CAD, GIS), schémata, fotografie, filmy

legislativou vyZadovana data

inventurni podklady a databaze

databaze ERP systému a ucetnictvi

dokumentace piejata z predeslych zplsobt fizeni majetku

metodické standardy a fizeni pracovniho procesu

sprava elektronickych dokumenti (EDS), databaze propojené na grafiku a firemni
informacni systémy

Zdroj [30]

Pti samotném pocatku vyuzivani informacnich systémt v primyslovych podnicich

muzeme ocekavat jako prvni krok implementace 1S zavedeni systémilt ERP slouzicich k fizeni
vyrobni ¢innosti spole¢nosti. Diky ERP muze spole¢nost fidit obchod, vyrobu, marketing,
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logistiku a dalsi. Systétmy CAFM, jakozto systémy pro fizeni podpirnych c¢innosti
spole¢nosti, mizeme o¢ekavat v implementacnim fizeni az nasledné.

Dalsim krokem muzZe byt zavadéni automatizaéni technologie, a jeji nasledné
bezpecnost majetku a osob a pfinasi nezdvadné interni prostiedi. Nejnovéjsi trend v
automatizacnich technologiich se ubird smérem integrace do jediného systému pii vyuzivani
IP komunikac¢ni infrastruktury. Systémy s témito vlastnostmi, nazyvany zkratkou BAC, jsou
systémy urcené k automatizaci kontroly budov. Spravu budov bézného typu i technologicky
ptehledné pomoci CAFM. Avsak pokud bude Facility manazer nucen piebrat odpovédnost i
za slozité strojni zafizeni, samotné vyuzivani CAFM by nebylo efektivni, ba dokonce ani
mozné. K témto ucellim jiz bude tfeba vyuzivat CMMS. Systémy CMMS slouzi k planovéni
udrzby tak, aby nedochazelo k naruseni plynulosti vyrobniho procesu, poskytuji podporu pro
persondl vykonavajici tuto udrzbu, sleduji stav zasob vSech prvkl potfebnych k provadéni
udrzby a pracovni vytizenost jednotlivych pracovnikii. Obsahlé systémy pro podporu FM
vétsinou nabizeji moznost aplikace moduld pro dispecink a helpdesk. Funkce helpdesku
spo¢iva primdrné v urychleni feSeni problémt, které vyvstaly béhem uZzivani softwarové
aplikace, problému v urc€itych prostorech nebo v pfipadé nutnosti vymény prvki atd. V kostce
se mizeme o helpdesku bavit ptredevSsim jako 0 néstroji pro efektivni feSeni ndhlych
nedostatkt, a tedy o prostfedku zkvalitnéni poskytovanych FM sluzeb. Z tohoto divodu by
m¢l byt kladen diraz ze strany Facility manazert na zfizeni téchto systému a jejich propojeni
s CAFM. Systémy CAFM také umoziuji pouzivani moduld slouzicich naptiklad pro fizeni
(databaze) vykresové dokumentace v elektronické podob¢.

4.1 Hlavni rysy

Hlavni rysy CAFM vychazeji z uzké integrace se systémy GIS a CAD. Predevsim se
CAFM zaméfuje na problematiku inzenyrskych siti, pozemkd a komunikace vné budovy,
spravuje data o pracovnicich, plochach a prostorech uvnitf budov. Vizualizace téchto
informaci ma z podstaty véci vétsi vypovidaci hodnotu nez v piipadé popisnych informaci.
Piedevsim tim pfispiva k jednoznacnosti interpretovanych dat a umoziuje rychlejsi orientaci
v prostorech. Pokud napiiklad budeme feSit problém s telekomunikaéni siti, jednoduchym
nahledem do informacniho systému zjistime, zda jesté jako provozovatel nemame narok na
reklamaci pii vzniklé Skodé¢ v pribéhu zaruéni doby. Vsechny tyto informace nam
shromazd'uje pravé CAFM a pfimo urcuje kde ziskat potiebné podklady. Orientace v prostoru
pomoci ¢lenéni na patra nebo parcely venkovnich prostor a podobné je jednoducha, proto pii
uzivani CAFM systéml casto vyuZivame piimo vykresy jednotlivych pater, pficemz k
jednotlivym mistnostem pfifazujeme informace, které jim naleZzi, a tim dostavame piehledny
nastroj s vysokou vypovidaci hodnotou. ERP systémy sleduji pohyb ndkladl spojenych s
budovami piedevsim s ohledem na spravu, udrzbu a technické pozadavky, nikoliv z pohledu,
jakym zplsobem bude nasledné dana polozka ictovana. Tento zplsob rozictovani mize byt
zprostiedkovavan pomoci CAFM. Napiiklad v pfipadé, kdy jednu zasedaci mistnost vyuziva
vice odd¢€leni firmy sidlici ve spole¢né budové, mizeme kazdému z uZzivatelii téchto prostor
nauctovat uréity podil z oprav a udrzby v zavislosti na Cetnosti vyuzivani danych mist
jednotlivymi oddélenimi. Pfipojeni informaci o vyuzZivanych prostorach k vyuZzivanym
prostoram muze poskytnout moznost rozpocitat veSkeré ndklady az na jednotlivé metry
¢tvereni, mista ¢i osoby.
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Sekundarnim hlavnim rysem CAFM je propojeni tohoto systému s ostatnimi systémy
pomoci jednotné databaze, ve které v piipad¢ potieby mizeme zménit udaje, které nam
nasledn¢ bude poskytovat kazdy jeden systém pfipojeny do stejné databaze. Z tohoto diivodu
muzeme pfipustit uréitou miru redundance s ohledem na druh dat, kterd vkladame, pficemz
stale musi byt dostate¢né jednoznacné.

Nyni se dostavame k otazce, co vlastn¢ systém musi obsahovat, aby jej bylo mozno
oznacovat za CAFM. Pokud chceme o nasem produktu tvrdit, ze se jedna o software pro
pocitacovou podporu FM, musi produkt obsahovat v urcité dostatecné mife nasledujici
moduly ¢i prvky:

e fizeni a sprava ploch (Space management)

fizeni a sprava najemnich vztahti (Lease management)
fizeni a sprava infrastruktury, zejména IT

fizeni a sprava budov a vybaveni

inventarizace movitého majetku

e modul pro provazani CAD a GIS systému
Zdroj [30]

4.2 Cloud Computing

Jednim z trendd, ktery by mohl nasledovat v oblasti aplikaci CAFM, je cloud
computing. Tento zplsob prace se softwarem funguje na principu vyuzivani outsourcingu i
pii samotném pouzivani Softwaru. PredevS§im se jednd o vyuzivani vypocetni techniky
dodavatele, pfi¢emz na jeho serverech jsou zpracovavana nami vyuzivana data. Nas dodavatel
bude vlastnit servery a bude nam pronajimat strojni ¢as zdroj [31]. Schéma takto fungujiciho
systému je patrné z Obrazek 9 - Cloud Computing.

Zprostredkovatel Virtualni
cloudu pocitace

Klient

away

Servery a ulozisté

Obrazek 9 - Cloud Computing

Zdroj [32]
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Tato podstata fungovani byla zpfistupnéna predevSim diky rozvoji v oblasti IT,
ptfesnéji v rychlosti internetového piipojeni. Jako koncovy uzivatel softwaru mame pfistup k
dané aplikaci bud’ pomoci webového prohlizece, nebo nizko naro¢né aplikace ve svém
desktopu. Cloud lze také vyuzit jen jako ulozisté informaci a vlastniho softwaru, ktery bude
plné pracovat na nasi platform¢. Vyuzivani softwaru pies cloud je piinosnym piedevs§im v
ptipad¢, kdy budeme pouzivat energeticky nenaro¢né pocitace s nizkym vlastnim vypocetnim
vykonem, pticemz stale budete moci pracovat na svém CAFM systému, stejné efektivné, jako
kdyby byl na naSem pocitaci ptimo instalovan. Podle pana Radima Veselého ze spolecnosti
IKA DATA je cloudovy zptisob pouzivani CAFM vhodny pfedev§im pro podniky do 50
zaméstnancu, pfi¢emz samotny systém je zfizen formou SaaS. K tomuto dodava, ze diky této
form¢ pouzivani CAFM je mozné systém vyuzit i jen na urCitou dobu naptiklad pro
stthovani. Z podstaty cloud computingu vSak vyplyvd, ze urcitym zplusobem ztrdcime
kontrolu nad vlastnimi daty a informacemi. ProtoZe jako koncovy uzivatel nevime, kde jsou
presné nase data uloZena, dalo by se fici, ze jsou ulozena na internetu, avSak u pfimo
definovaného provozovatele. Proto je velmi dulezité uzivat vhodné kodovani a z naseho
pohledu samoziejmé volba spolehlivého zprostiedkovatele. S ohledem na bezpec¢nost jsou
také vytvoteny legislativni pozadavky, které jsou v kazdé zemi odlisné.

V roce 2013 byl timto zptsobem zaveden systém ARCHIBUS na ZCU. Zatim v§ak
nikoli pro spravu majetku univerzity, ale pro studijni ucely.

4.3 Jednotlivé CAFM

Mnozstvi CAFM systému, které jsou na dne$nim trhu poskytovany, je veliké. Tyto
systémy se 1isi poctem funkci a moduld. Pievazné je rozsah funkci ovlivnén dobou vyvoje
systémiti, dobou jejich setrvani na trhu a tymem, ktery systém vytvati. Dnes neni pfili§ mnoho
obecnych studii na toto téma a proto rozhodovani o volbé¢ CAFM systému je znacné
nesnadné. Pfedev§im neni mnoho nestrannych ¢lankt a rozbord. VéEtSinou znalec, ktery dané
podklady vytvéfi, vice ¢i méné inklinuje k jednomu zptisobu feSeni od dan¢ho dodavatele, a
tedy vyzdvihuje silné stranky produktu. Ulohou této &asti prace je nastinit uréity nahled na
jednotlivé CAFM systémy, které jsou dnes k dostani.
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4.3.1 Archibus

Dle informaci, které poskytuje vyrobce tohoto softwaru na svych internetovych
strankach [34], se jedna o systém pro spravu Facility managementu, ktery je Cislem jedna v
globalnim méfitku. VSichni uzivatelé v souctu uspoii diky efektivnimu vyuzivani Archibusu
100 miliard americkych dolari ro¢né. Uzivanim systému Archibus dostavd organizace
jednotné, Gplné a podrobné integrované feseni, diky ¢emuz je organizace schopna provadét
strategickd rozhodnuti, optimalizovand podle kritéria navratnosti investice. Také tim
organizace docili sniZeni provoznich nékladii spojenych s jejim majetkem pifi soucasném
zvySeni produktivity. Velka efektivita Archibusu prameni z velmi rozsahlé¢ uzivatelské
zékladny (cca4 000 000 wuzivateld). Systémem je celkové spravovano na 5 000 000
nemovitosti. Vyrobce udava, ze uspory, které plynou z uzivani Archibusu, dosahuji v praiméru
34% z provoznich nakladii. Velkou silou tohoto vyrobce je rozsah ¢innosti, které poskytuje ke
svému softwaru. Témi jsou zajiStovani Skoleni zameéstnanctl, certifikace, poskytovani
informaci o mistnim trhu a o poskytovatelich FM sluzeb. Samotny fakt, ze tento produkt je
vyuzivan na univerzitach, skolach, v primyslovych podnicich, vefejné spraveé, zdravotnictvi a
mnohych dalSich, ukazuje jeho silné postaveni na trhu.

K velmi dilezitym vlastnostem jednotlivych systémi také patii rychlost jejich
implementace do podniku. Pro zavadéni tohoto produktu mé zprostfedkovatel vytvotfenou

metodiku nazvanou ARCHIBUS Implementation Methodology™, u které stanovuje nasazeni
svého produktu do 30 dni. V tomto obdobi je jiz zahrnuta doba ziskani a transformace dat.
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Samotné efektivni vyuzivani systému je vSak dale zavislé na nastaveni souvisejicich procest a
uzivatelskych navyki. Princip implementace produkti do spolecnosti je zndzornén na
Obrazek 11 - Metodika implementace.

Ptednostmi tohoto CAFM systému jsou piedevsim v:

e uziti primyslovych standardia (AutoCAD, ESRI, ORACLE, MS/SQL, SYBASE)

e moznosti provadéni zmén v pichlednéjsim grafickém rozhrani a promitnuti téchto
zmén do databaze

e dob¢ setrvani tohoto produktu na trhu (25 let) a tim ziskané zkusenosti od zakaznikt
(4 000 000 aktivnich uzivatelt)

e modularité a komplexnost systému a jeho pfizptsobeni zakaznikovi

e spolupraci s vyznacnymi dodavateli dalSich podpirnych systémti na poli ERP,
CMMS, BAS, IT/AM, coz umoznuje zrychlenou integraci tohoto systému do
stavajiciho fesSeni

e Ceské lokalizaci

e dodavka, sprava, implementace a udrzba neni zavisla na kondici mistniho dodavatele,
coz je zapti¢inéno globalnim piisobenim spolecnosti

e vlastnim vyvojovém prostiedi

e specifické rozhrani, vytvofeném pro jednotlivé role pracovniki, které je ptistupné pro
Windows nebo pfistup pomoci webového prohlizece

e Skalovatelnosti rozhrani

Obrazek 11 - Metodika implementace

Zdroj [34]

Podstatou této prace je ziskani informaci o fizeni podptrnych ¢innosti pomoci CAFM
pfi spravé budov. Proto v sortimentu modulli, které spolecnost ARCHIBUS nabizi, byly
vybrany jen ty moduly, které k t¢émto ucelim Ize vyuzivat.

e sprava nemovitosti a ngjmi

e sprava ploch
e sprava movitého majetku
e telekomunikace a kabelové rozvody
e fizeni energii
Zdroj [34]
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Sprava nemovitosti a najmi

Modul nazyvany Real Property & Lease Management slouzi pifedevsim pro sledovani
a vyhodnocovani provozni a fiskalni vykonnosti nemovitosti. Tuto moZznost poskytuje pro
jednotlivé objekty nebo pro velké mnozstvi nemovitosti. Vzhledem ke své hodnoté jsou
nemovitosti vétSinou nejvyssi majetkovou investici v organizacich. Samotna volba vyuziti
vlastnich prostor, nebo pronajmuti nemovitého majetku musi vychazet ze strategickych
rozhodnuti. V okamzicich, kdy se rozhodujeme, zda prodat ¢i pronajmout nami vlastnéné
prostory, potfebujeme mit dostatecné mnozstvi informaci, které nam pomahaji pfi
rozhodovéni. Diky néstrojim tohoto modulu, zejména schopnosti urcit trzni hodnotu budovy
a cenu, za kterou je mozno danou nemovitost pronajimat, by mélo byt naSe rozhodovani
zjednoduseno. Dale modul umoznuje jednotlivym c¢lenim organizace fidit a analyzovat
detailni informace o realitich a prondjmech. Pii spravé nemovitosti ndm tento modul umozni
optimalizaci vyuzivanych prostor a urychleni navratnosti investic.

Ptinosy pfi uzivani modulu:

souhrn majetku

analyza ceny nemovitosti

Cash Flow nemovitosti, ndjmu, pronajmu, dani
hlid4 doby trvani n4jemnich smluv

urcuje volny prostor
odpisovanou dobu nemovitosti

Zdroj [34]

V piipadech, kdy jsme postaveni pted rozhodnuti, zda prodlouzit ¢i ukon¢it najemni
smlouvu nebo prodat budovu a piestéhovat se do jinych prostor, nam tento modul umoziuje
sledovat dilezité informace, které k tomuto rozhodovani nalezi. Informac¢ni systém umoziuje
napiiklad urcit naklady na jednotkovou plochu, pracovnika ¢i oddéleni. Také tento IS umozni
ziskat urcity piehled pro jednani s pronajimatelem na zaklad¢ historickych cen pronajmu v
dané lokalité. Primarnim zajmem pii vyuZivani prostor je efektivita, se kterou jsme schopni
dané prostory vyuzivat. Ukazatel efektivity je snadné kalkulovat, pokud vyuzijeme propojeni
modulu s vykresy vyuzivanych prostor vytvorenymi v CAD systému.

Zdroj [35]

Sprava ploch

Origindlnim nazvem Space management. Primarnim objektem z4jmu tohoto modulu
je, jak z nazvu vyplyva, fizeni prostor spole¢nosti. Téch prostor, o kterych bylo pojednavano
v souvislosti se 3P. Avsak tento modul poskytuje pohled na spravu ploch z jiného pohledu, a
to pfedev§im z pohledu fizeni efektivniho vyuZivani ploch a jejich udrzby. Optimalizaci
uzivanych ploch ptispiva ke snizeni ndkladi. Modul umoziuje spravné urcovat a analyzovat
veSkeré naklady spojené s vyuzivanim danych ploch. Zprosttedkovava nam tim moZznost
jednoduse urcit, jak efektivné vyuzivame jednotlivé plochy, a tim odhalit nevyuzivané
prostory, které miizeme pronajmout nebo prenechat jinému najemci. Pii planovani budoucich
prostor nam tento modul umoznuje modelovat mozny budouci stav prostor. Modul poskytuje
moznost automatizace tvorby faktur a zprav, které jsou spojeny s rozactovani jednotlivych
ploch. V modulu je také mozné propojit architektonické zaznamy s daji o infrastruktufe
budovy, coz piinasi ptesnost a aktudlnost informaci. Velmi pfinosna je také schopnost modulu
vytvateni zprdv o ekonomické vyhodnosti vyuzivanych prostor Vv ukazatelich KPI
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stanovenych spoleCenstvim IFMA. Ve spojeni s modulem Reservations (rezervace) umoziuje
planovani vyuzivani spole¢nych prostor. Modul pifinasi pro dosazeni maximalni efektivity
také funkci modelovani moznych variant rozlozeni a porovnani jednotlivych variant mezi
sebou.
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Obrazek 12 - Prosti‘edi Archibus Sprava ploch

Sprava movitého majetku

Pfi nasazeni modulu pro spravu movitého majetku Ize sledovat a kontrolovat movity
majetek. Je také mozno provadét standardizaci a vizualizaci za G¢elem prodlouzeni Zivotnosti
vlastnéného movitého majetku a sniZzeni provoznich nakladl spjatych s timto inventaiem.
Téchto cilti je dosahovano piedev§im diky kontrole ptfesunt, pfirGstkli a zmén. To vSe je
feSeno pomoci softwaru AutoCAD. Modul umoznuje

vytvofeni knihy standardii ndbytku a zatizeni

standardizaci mistnosti

reportovani rozmisténi nabytku v mistnostech

inventarizaci nabytku a zafizeni

souhrn statistik o pfesunu

Efektivnich vysledki pfi pouziti tohoto modulu je dosahovéano spravou vlastnich aktiv,
zvySenim odpovédnosti a snizenim ndklad. Diky inventarizaci spojené se smlouvami o
pofizeni nebo pronajmuti a uréenim doby odpisovani lze ptehledné sledovat umisténi a
amortizaci aktiv. Naslednym propojenim s ekonomickym IS lze zrychlit praci a sniZit naklady
pro ukonceni odpisovani daného inventafe. Pfind$i moznost vytvaret rlizna usporadani jesté
pred tim, nez je zaneme provadét, a tim dava moznost analyzovat jednotlivé varianty a
usnadiiuje volbu té spravné. DalSim piinosem je schopnost analyzovani finan¢nich dopada
vlastnictvi zdsob nahradnich dilG, nabytku a vybaveni. To vSe vede k minimalizaci
potiebného majetku a tim padem k odstranéni plytvani. Také lze pfifazovat jednotlivy
inventaf piimo k osobam, které ho spravuji, nebo je mozno prifadit movity majetek K
urcitému prostoru.
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Provadéni inventarizace je vétSinou zdlouhavé a slozité. PfedevSim pokud musime
kazdy jmenny kus inventafe rucné zanaSet do IS pomoci identifikacnich ¢isel. Novym
progresivnim zpusobem pii fizeni inventafe je oznaCovani prvkii elektronickym kédem, ktery
jednoduse naskenujeme pomoci mobilniho zatizeni pomoci RFID, nebo ¢arovym kodem.

Telekomunikace a kabelové rozvody

Piedev§im se jedna o fizeni sitové infrastruktury a jeji spravu. Modul umoziuje
spravu aktivnich zafizeni, kterymi jsou pocitace, telefony, servery i spravu pasivniho zafizent,
kterymi jsou kabely, zasuvky atd. Miizeme predpokladat, Ze zafizeni jako je telefon a pocitac,
budeme inventarizovat pomoci modulu pro spravu movitého majetku a zaroven mizeme
pouzit urcitou cast informaci pro spravu téchto zafizeni i v modulu pro spravu
telekomunikace. V tuto chvili tim narazime na problematiku zdvojeni informaci, nebo naopak
na usnadnéni prace diky databazovému systému. Velky piinos plynouci z uZiti tohoto modulu
se nam ukaze ve chvilich, kdy nastane urcity problém. V téchto momentech zkrati reak¢ni
dobu pro Facility manazera tim, Ze bude mit aktualni a Gplnou dokumentaci o rozmisténi a
stavu jednotlivych sitovych prvkd.

Zdroj [36]
Rizeni energii

Energie se snazime fidit pfedevsim kvuli jejich vyznamnému vlivu na rezijni néklady.
Nehospodarné fizeni energii se promitd do vysledné ceny produktu a snizuje jeho
konkurenceschopnost. Pro Fizeni urcitého celku je vzdy zapotfebi mit data, na zakladé kterych
jsme schopni provadét zmény, spravovat a kontrolovat vysledky zmén a jejich dopady.
K tomuto ucelu na poli energii vyuzivame modul nazvany Energy management, Ktery pfinasi
moznost sniZzeni ndkladl na energie v fadu 5% rocné. Na rozdil od béznych tabulkovych nebo
finanénich softwart nam tento modul pfinasi moznost korelace spotieby energii s ménicimi se
vnéj$imi podminkami a v redlném case shromaZd’uje informace o nakladech na spotiebu.
Dalsim pfinosem tohoto modulu je sniZzeni emisi CO,, ¢imz pfispiva i1 ke zkvalitnéni zivotniho
prostiedi.

Zdroj [33]

4.3.2 CenterStone (Manhattan software)

Facility manazeti vyuzivaji technologii CenterStone kazdy den pro fizeni prostor,
spravu vybaveni, prongjmu a automatizaci pracovniho toku. CentralStone jako systém pro
fizeni podptrnych Cinnosti, ktery je v pozici viidce segmentu trhu, poméaha organizacim fidit
komplexni cyklus pracovniho prostfedi a obchodnich procesti v zavislosti na prostoru a
zafizeni, ndjmech, pracovnim fadu a probihajicich procesech. Na rozdil od dalsich CAFM
systémul byl CenterStone vytvoren od zakladu jako integrovany systém a jiz pii svém vzniku
byl vytvaifen pro fungovani ve webovém prohlizeci. Platforma CenterStone byla vystavéna
specidlné pro feSeni tif hlavnich nedostatkil tradi¢nich nastrojli, pfesnéji spolecnost vytvoftila
platformu s jednoduchym uzivanim, jednotnym feSenim a s pfistupem k datiim a spolupraci.

Vyhody a piinosy tohoto nastroje jsou v uplné integraci feSeni pro fizeni pracovniho
prostiedi, pracovnikli a procest. Automatizace obchodnich procesti je provadéna pomoci
(state-of-art) toku prace, ktery dovoluje klientovi vytvorit manual a propojit procesy. Zvysuje
dostupnost dat a analyzuje data o pracovnim prostiedi z rozli¢énych datovych zdroji a systémi
V integrovaném uzivatelském rozhrani. Pfinasi mezipodnikovou integraci s bezproblémovou
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vyménou informaci mezi finan¢nim odd¢lenim, odd€lenim lidskych zdroji a dal§imi
podnikovymi systémy, které fidi nemovity a movity majetek a procesy. Ptinasi panely pro
podporu pldnovani a rozhodovani. Pfinasi moznost reportovani v redlném Case pro zlepseni a
zefektivnéni komunikace. Pro dosazeni klientovych cili poskytuje profesionalni sluzby s
vyuzitim "best practice".

Zdroj [37]
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Obrazek 13 - CenterStone uzivatelské rozhrani

Zdroj [38]

Sprava ploch

Pro Facility management je sprava ploch duilezitd a umoziuje organizacim porozumet
nakladim na jejich spravu a udrzbu. Efektivni vyuziti veskerych prostor nemovitého majetku
piinasi sniZzeni nakladd. Produkt spole¢nosti Manhattan CenterStone a jeho technologie je
vhodna pro fizeni jedné budovy i pro spolecenstvi vice spolecnosti s celkovou plochou
100 000 000 &tverecnich stop (9 990 694m?), které vyzaduje mezipodnikové Fizeni Facility
managementu. Tento CAFM produkt miZe byt vytvofen na miru pro dosazeni specifickych
pozadavku organizace nebo spoleCenstvi s Sifi zabéru od globalniho portfolia az k
individualnimu pracovisti. Facility manazefi mohou pouzivat Software CenterStone pro feseni
prostorového planovani a reagovani na obsazenost mistnosti. Protoze nastroje spravy ploch
jsou jednoduse implementovatelné, mohou Facility manazeti velmi rychle vyuzivat vyhod,
které jim software piinasi, coz vede k rychlé navratnosti investic.

42



Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta strojni Bakalaiska prace, akad. rok 2012/2013

Katedra primyslového inZzenyrstvi a managementu Michal Bochinsky

Soucasti modulu pro spravu ploch jsou také moduly pro

e planovani vyuzivani ploch,
e stéhovani/ptirastek/zména
e podavani zprav

Zdroj [39]

Planovani vyuzivani ploch

Software pfinasi vizudlni, interaktivni a konfigurovatelné cesty pro provadéni zmén,
zaktualizovani a podavani hlaseni o prostorech. To umoznuje uzivatelim efektivné meéftit
prostor a rychle identifikovat prazdné a nevyuzité plochy, které mohou byt pouzity pro
umisténi novych zaméstnancti. Umoznéni pfistupu pomoci webového rozhrani je zdkladem
pro tvorbu Benchmarkingu a tim zvySeni vyuziti ploch, ur¢eni uplnych naklada na obsazenost
a porovnani dostupnosti ploch s budoucimi obchodnimi pozadavky a zaméry. CenterStone
ptichéazi s vice nez stem piredpfipravenych formulait, které odrazeji vice nez dvé desetileti
zkuSenosti na poli CAFM, véetné formulart organizace BOMA o obsazenosti a rozdéleni.

Tento nastroj ndm umozni:

e ziskat pfesné a neustale viditelné informace pouzivané pii rozhodovani a planovani

e uzivatelské rozhrani se syst¢tmy CAD pro spojeni plochy, pracovniki, aktiv a EHS
(Enviromental Health and Safety) daty v grafickém znazornéni jednotlivych pater a
jednoduché zaktualizovani téchto dat i S nizkymi znalostmi CAD systémi

e snadnou spolupraci se tieti stranou, jako jsou designéfi interiért, architekti, st€hovaci
spolecnosti a prodejci nabytku diky plné kompatibilité s ostatnimi CAD systémy

e dodrzovat standardy stanovené organizacemi BOMA, IFMA a OSCRE

e zvysit piistupnost informaci o pracovnich plochdch pouzivanych v obchodnim
planovani

e cfektivnéjsi rozdé€leni pracovnich ploch a reportovani optimalniho rozlozeni

e mapovat ploSnou dostupnost s progné6zami budouci poptavky, jedna se tedy o urceni
typu a mnozstvi ploch, které by organizace v budoucnu mohla potiebovat

Zdroj [37]

Stéhovani, Prirustek, Zména

V dnes$nich dnech neustdlych zmén vyuzivani pracovnich ploch a vysoka mira
fluktuace zaméstnanci zapficinuje st€éhovani, ptirdstky a zmény (S/P/Z). Stéhovani jedné
osoby velmi Casto zahrnuje koordinaci nezavislého tymu tvotfeného ¢leny z oddéleni Facility
managementu, informacnich technologii, telekomunikace, help desku a osoby zabyvajici se
st¢thovanim. Asociace IFMA nedavno propocitala naklady na piestéhovani jednoho
zaméstnance na prumérnou hodnotu 650 americkych dolari (12 700 K¢). Nyni zvazme
st€éhovani velké skupiny pracovniki pii celo-organizaénim zestihleni, reorganizaci, fuzi nebo
akvizici. Je jasné, ze naklady na st€hovani v téchto situacich nebudou malé. Modul pattici do
portfolia CenterStone zabyvajici se st€hovanim je aplikace zprostiedkovavajici feSeni, které
ma robustni strukturu a je lehce ovladatelné. Robustni zéklad pracovniho toku zpracovany v
systému CenterStone slouzi k fizeni procesti od pocatecni zadosti pies schvaleni st€hovani a
nasledné hodnoceni obsazenosti (POE). Uzivatelé mohou hbité vytvaret vicendsobné "co by-
kdy by" scénafe, obsahujici plany pro piemistovani, renovaci, konsolidaci a firemni
reorganizaci zalozené na soucasnych informacich a/nebo budoucich pozadavcich. Tato data
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jsou snadno dostupna vSem akciondiim a tim usnadiiuji tvorbu reportd o rozhodnutich a
planech provadéni zmén s maximalni efektivitou.

Modul S/P/Z nam piinasi:

e Dbezproblémové planovani, fizeni a provadéni jak taktickych malych pfesunt, tak
strategicky rozsahlych st¢hovani s vysokou efektivitou

e snizeni nékladii na stéhovani zaméstnancli snizenim poctu stéhovani, kterd jsou
provadéna kazdy rok, nebo efektivnéjsim provadénim st€hovani

e usnadnéni projektového sledovani, podavani zprav, planovani a tvorby navrh

e tvorbu nelimitovaného poctu "co by - kdy by" scénaru pro kazdé podlazi za ucelem
podpory plant st¢hovani

e automaticky generovat stéhovaci listy s odpovidajicimi daty 0 osobach, které budou
st€éhovani provadét, majetku, ktery ma byt piesunut, a inventafi piislusejicim danym
osobam

e rozdélovat pracovni piikazy pro stéhovani vytvarené pomoci vestavéného opera¢niho
systému

e automatizovat piesuny jedné osoby na zakladé¢ vnitini Zadosti nebo pomoci
jednoduchych "drag and drop" akci ze seznamu

e zaktualizovani S/P/Z seznamu pii zménach jakékoliv faze st¢hovani

Zdroj [40]

Podavani zprav

Nastroj slouzici pro podavani zprav, jakozto modul do CAFM systému spolecnosti
CenterStone, nam dava ptilezitost ziskat a analyzovat data, kterd potfebujeme pro provedeni
spravnych rozhodnuti ve shaze tvorby pozitivniho vysledku. Firemni podavani zprav
zprostfedkovava podporu pii rozhodovani v redlném case pomoci vytvafeni potiebnych
informaci ve stylu a formatu, ktery potiebujete pro provadéni spravného obchodniho
rozhodnuti o vlastnim portfoliu, najmech, obligacich a procesech. Je jednoduchy na ovladani,
ale pfitom si stale zachovava vysokou funkcnost. Jak novaccei, tak experti mohou vytvaiet a
upravovat zpravy "za letu", které analyzuji veSkerd dostupna data z databaze. Ve firmé muize
byt modul podavani zprav spustén bez jakéhokoliv jiného modulu spolecnosti CenterStone.
Uzivatelé maji kompletni kontrolu nad uzivatelskym rozhranim a formaty. CenterStone

r~r

piinasi pfedptipravené Sablony zprav s vice nez stovkou primyslovych standardi, jako jsou:

obchodni pfidélovaci jednotka
najmy

BOMA

aktiva

pracovni piikazy

Modul podavani zprav obsahuje rozsahlé jednoucelové uzivatelské rozhrani pro
podéavani zprav o vysledcich. Silny a novy nastroj pro podavani zprav obsahuje rozsifené
vyhledavani, rozsahlé moznosti konfigurace a privodce pro rychlejsi vytvareni zprav, ktery se
nazyva Report Designer. Zdroj [41]

44



Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta strojni Bakalaiska prace, akad. rok 2012/2013

Katedra primyslového inZzenyrstvi a managementu Michal Bochinsky

Sprava movitého majetku (Sprava aktiv)

Oficialnim nazvem tohoto modulu, jak jej uvadi vyrobce, je Asset management.
Dnesni podniky rozumi celo-firemni nezévislosti mezi procesy, vykonem movitého majetku,
osobni produktivit€¢ a cenam zivotniho cyklu zafizeni. VE&di, ze sprava movitého majetku je
vice nez jen fizeni udrzby. Software pro spravu movitého majetku spolecnosti CenterStone
pomaha podnikiim jednoduse a proaktivné fidit aktiva diky

e zlepSeni vyuziti movitého majetku a jeho vykonu
e snizeni kapitalu a aktiv souvisejicich s provoznimi néklady
e prodlouzeni Zivotnosti movitého majetku

Sprava movitého majetku obsahuje informace 0 vybaveni, nabytku, vozovém parku,
infrastruktufe (parkovaci mista, mosty, zatravnéné plochy a dalsi) a nékteré zkuSenosti se
zaméstnanci z oblasti fizeni movitého majetku. V systému jsou graficky zobrazovana
jednotliva zafizeni na svém fyzickém umisténi v budovach ¢i podlazich, k zafizenim jsou
nasledné pfipojovany pfislusné informace o téchto aktivech. Tim CenterStone
zprostifedkovava jednoduchy pfistup k Gplné historii umisténi zafizeni, zdznamim o tdrzbé¢,
pracovnich ptikazech, dodavatelich, cené¢ materiali a dalSim informacim pomoci firemniho
ICT.

Nastroj spravy movitého majetku ndm piinasi:

e snizeni nakladil na infrastrukturni drzbu a opravy

e zachovavat hodnotu movitého majetku a zachovani movitého majetku v optimalni
provozni kondici

e analyzovat a vytvafet zpravy o hodnoté movitého majetku, pfedpovidat rozpéti
Zivotnosti majetku a tim piedchazet platbam za velmi nakladné opravy na konci
zivotniho cyklu zatizeni

e planovat a fidit fiskalni investice a operace

e integrovat informace o zafizeni a movitém majetku pro pifesnéjsi predpovidani
rozpoctu

e importovat informace do systému CenterStone piimo z CAD soubort, knihoven na
nosicich CD nebo souborit CAPS™ od vyrobcl

e pfifadit movity majetek pifimo lidem, strukturnim jednotkdm (regiony, budovy,
podlazi, prostory), obchodnim jednotkam (nakup, logistika, marketing, HR atd.) nebo
nakladovym mistim (stroj, dilna, pracoviste, zavod)

e propocet Uplnych ndkladil na vlastnictvi veskerého movitého majetku (TCO)

e kvantifikovat naklady na udrzbu movitého majetku pro budovu v ndvaznosti na tom,
zda je majetek vlastnén nebo pronajat

e kontrolovat inventaf a podavat zpravy o zpétném zictovani pro optimalni navratnost
investic (ROI)

e pfistup ke zprdvam o udrzb¢ v plném rozsahu, v¢etné zprav o prodejci daného zatizeni

Zdroj [42]

Rizeni provozu

Organizace potiebuji dosahnout u vysoce cenénych zafizeni a movitého majetku
maximalniho vykonu. Zaroven vSak organizace musi dodrZovat pfisnou ochranu zdravi a
bezpecnosti prace, a z tohoto ditvodu musi tdrzba zlstat na vysoké Grovni pifi minimalnich
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dopadech na Zivotni prostiedi. CenterStone poskytuje manazerovi starajicimu se o Fizeni
provozu integrované feseni piinasejici:

e dodrzeni strategii nakladového fizeni

e maximalizaci Zivotnosti movitého a nemovitého majetku
e minimalizaci ndkladl na vlastnéna zatizeni

e zvySeni efektivity a produktivity vyuzivani majetku

Pro udrZeni konkurenceschopnosti organizace rapidné zameénuji tradicni reaktivni
pristup k Facility managementu za proaktivni zptsob fizeni s vyuzivanim "best practice",
metodou pakového efektu nasazuji CAFM technologie, jako jsou CenterStone, které
zdUraziuji:
proaktivni fizeni movitého majetku
preventivni udrzbu
automatizaci servisnich pozadavku a pracovnich ptikazt
zamé&stnanecky samospravny systém (Self-Service system)

Systém CenterStone kombinuje veskeré aspekty Facility managementu s
integrovanym provoznim a prostorovym fizenim a k tomu pfipojuje jesté fizeni ngjmul a
movitého majetku. Tento samotny softwarovy nastroj zjednoduSuje pracovni procesy,
minimalizuje Cas a potiebné zdroje pro kontrolu, fizeni procesu a udrzbu. Pfi tvorbé plant
pouzivé veskeré vnitini zaméstnance a externi servisni partnery.

Zdroj [43]

Modul fizeni provozu je koncipovan stejnym zpusobem, jako je dodavan modul pro
spravu ploch, tudiz je dodavéan s implementovanymi moduly:

preventivni drzba

pozadavky na servis

pracovni piikazy

zamé&stnanecky samospravni systém

Preventivni udrzba

Priméarnim cilem udrzby je vyhnout se selhanim nebo zmirnit disledky plynouci ze
selhani. Prostfednictvim pravidelné preventivni Udrzby maji organizace moznost udrZzovat
zafizeni a movity majetek v provozuschopnosti. CAFM systém CenterStone zprostfedkovava
firmadm nastroje potfebné pro systematické fizeni procesti odhalovani zacinajiciho selhani
zatizeni nebo movitého majetku jesté pied jeho vznikem nebo projevil snizeni vykonnosti
zafizeni, ¢imz Setii Cas a zdroje.

Tento néstroj umoziuje:

e zajistit udrzeni bezpecnosti a vykonnosti zatizeni a movitého majetku

e zajistit udrzbu, ktera pomahd pfedchazet porucham pii prodluzovani Zzivotnosti
zafizeni a movitého majetku

e naplanovat pravidelnou udrzbu a opakujici se tkony spojené se zafizenim, vybavenim,
nastroji a dal§im movitym majetkem

e automaticky vygenerovat a vytvofit trasy pracovnich piikazi, zahrnujici dokumentaci,
potfebny material a rozeslat ptipominkovy e-mail zaméstnancim a dodavatelim
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e spojit preventivni udrzbovy pracovni fad na movity majetek a zatizeni se zdznamy o
pracovnicich udrzby, informacemi o stavu zasob nahradnich dili a specialnich
nastrojich potfebnych pro provedeni udrzby

e vysledovat historii udrzby movitého majetku

Zdroj [44]

Pozadavek na opravu

Vytvoreni pozadavku na provedeni opravy je mozné provadét dvéma zptisoby. Prvnim
je telefonické kontaktovani spravy objektu a podani zadosti, kdy pracovnik spravy objektu
zanese tento pozadavek do systému. Druhym moznym pfistupem je zadani pozadavku pres
webovy formulafr. Nasledné jsou oba tyto pozadavky vytizeny stejnym zptisobem, pficemz je
automaticky vygenerovan ptikaz, ktery je pfeposldn na spravni organ, pod jehoz kompetence
dana oprava spada. Pouzivanim modulu dostdvame moznosti:

e vytvofit pozadavek na opravu s pfimym uréenim mista, na kterém je potieba provést
opravu, ze systému se doplni informace o potifebnych zdrojich a ¢asech opravy

e komunikovat v realném cCase se servisnim vedenim pro podani zadosti a sledovani
stavu opravy

e zvySovat zaméstnaneckou spokojenost

e zprostfedkovat kompletni zaméstnanecky pfistup k podavani zZadosti na servis pomoci
webového prohlizece

e zadani mista poruchy v grafickém prostredi a ptitazeni pozadavku na opravu

Zdroj [45]

Pracovni prikazy

Pracovni piikaz mize byt vytvofen pifimo z modulu Pozadavek na opravu nebo
preventivni drzba pomoci systémovych Sablon nebo na zakladé uzivatelského navrhu. Tento
modul umoziuje:

e sledovat a fidit pracovni piikazy, mzdové naklady, rozpocet a spotiebu materialu

e vyuZivat uZivatelské prostredi pro sledovani mnoZstvi a rozsahu piikazli a rychlejsi
vykonani pracovniho piikazu

e propojit vnitini a vnéjsi dodavatelské zdroje k tkolim a pracovnim piikazim

Zdroj [45]

Zaméstnanecky samospravni systém

Dvéma nejrozsahlejsimi finanénimi polozkami v organizacich jsou mzdy a
nemovitosti. Nékteré z nejvétSich organizaci na svété snizuji naklady na mzdy uzivanim
systému zaméstnanecké samospravy, a t0 zvySovanim mnoZstvi sluzeb zprostfedkovanych
pro zaméstnance. Timto zptisobem dosahuji spolenosti zvySeni zaméstnanecké spokojenosti,
coz nakonec vede ke zlepSeni produktivity prace. Systém je jednoduchy na ovladéani a je
propojen vnitini siti. Umoziuje rezervovat konferen¢ni mistnosti a pracovisté, zadani nového
pozadavku na opravu a monitorovani stavu opravy. Poskytuje moznost zobrazit inikové cesty
na planech budov a pater 1 bez uziti CAD systému. Diky propojeni s firemni databazi dava
ptilezitost vyhledavat umisténi pracovist jednotlivych zaméstnancii, jejich emailovou adresu
a telefonni ¢islo. Zdroj [45]
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Sprava pronajmu

Pii rozhodovani tykajici se pronajmu budov a movitého majetku jde mnohdy o
miliony korun. V piipadé¢, ze organizace provede Spatné rozhodnuti, udéla chybu pii plnéni
najemnich smluv nebo placeni ndjmu, mize vynakladat nemalé prostfedky na disledky, které
z téchto rozhodnuti nebo chyb prameni. CenterStone zprostifedkovava v jednom systému
vSechny funkce a néstroje potiebné pro piesné planovani, sledovani a fizeni veskerych
aspektti jak nemovitého, tak i movitého majetku, ktery si spole¢nost pronajima. Spole¢nosti
mohou automaticky mapovat vSechny pronajaté budovy, podlazi, prostory a movity majetek
platby spojené s pronajmem s moznosti prepoctu plateb na globalni ménu.

e sledovani - kontrakty a ndjmy pro movity a nemovity majetek (zatizenti)

e genecrovani - automatickych emaild, potvrzeni a upozornéni na vSechny kritické dny
prondjmu, poznamky a platby

e centralizovani - nagjemnich dolozek, najemnich podminek a transakénich informaci

e analyzovani - najemni obligace a tok penéz ptes sledovani plateb najemného

e integrovani - fizeni najmu s existujici firemni finan¢ni aplikaci, jako je PeopleSoft,
Oracle a SAP, jakoz i CenterStone s modulem fizeni movitého majetku

e zprostiedkovava - zabezpeCeny piistup k nijemnim datim a dokumentaci pro
spolupraci mezi zaméstnanci a partnery poskytujicimi nemovitosti

e zajistovani - platby najemného a obnovu smluv s pokud mozno nejvyhodngjsimi
pravidly

Zdroj [45]

Pro sniZeni chybovosti je mozné také pfipojit do systému CenterStone modul Automatizace
pracovniho toku, ktery snizuje chybovost diky eliminaci lidského faktoru.

4.3.3 IBM Tririga

"K prilezitosti sta let od zaloZeni a uspésného fungovani spolecnosti IBM jsme se
rozhodli, ze neni lepsi zpusob jak toto vyroc¢i oslavit, nez tak, Ze vyuzijeme schopnosti
spolecnosti IBM a udélame budovy chytiejsi. Ve chvili, kdy jsme s timto ndpadem prisli za
vedenim spolecnosti, urcili nam cil vytvorit nejdiive viastni budovy chytiejsi. Musime jit
prikladem a to je presné to, co jsme udélali."”

(David Barttlet - vicepresident oddéleni chytrych budov spole¢nosti IBM)

Tato slova uvozuji video, které spole¢nost IBM poskytuje pro ukazku funk¢nosti jimi
poskytovaného CAFM systému. Spole¢nost IBM si zvolila budovu, ktera byla sedmym
nejvysSim spotiebitelem energii ze vSech budov, které IBM vlastnila a na této budové
demonstrovala u¢innost feSeni IBM Tririga. Diky technologii IBM Tririga, kterou pro fizeni
budovy spole¢nost IBM pouzila, méla spoleCnost najednou moznost vidét problémy a
hodnoty, které predtim nebylo mozné vidét a analyzovat. Zvolené budova obsahovala velké
mnozstvi riznorodych prostor pro praci, jakymi byly kancelafe, datova centra, sklady a
vyrobni haly. Také se nejednalo o nijak novou budovu, ba naopak, budova byla stara ptes 50
let. Pti praci na této budove spole¢nost IBM spolupracovala s velkym mnoZstvim specialistl z
odvétvi Facility managementu pro vytvofeni nejlepsiho mozného feSeni. Po skonceni
renovaci byly zjistény uspory energii v fadu 8% a vice. K usporam doSlo zejména pii
kalibraci veskerych zafizeni, sniZeni nadmérného vyuZivani energii a omezeni soucasného
vyhiivani a chlazeni jednoho prostoru. Prizkum trhu spole¢nosti Gartner zatadil tento produkt
mezi jeden z vedoucich softwarti v prostiedi Facility managementu. Odd¢leni spolecnosti,
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které vytvorilo IBM Tririga bylo zaloZena v roce 2000 a m¢lo vice nez 200 zakazniku, ktefi
fidili nemovitosti v rozsahu od 1-300 milioni &tveregnich stop (99 907 - 29 972 083 m?).
Spolecnost IBM nabizi feSeni pro problematiku fizeni nemovitosti, optimalizace spotieby
energii a spravy movitého majetku. Software pro podporu Facility managementu spolecnosti
IBM poskytuje moznost strategického planovani pro zatizeni, implementaci zafizeni a fizeni
kapacit. Diky tomuto syst¢ému muzeme centralizovat a integrovat procesy Facility
managementu pro zvysSeni efektivity pracovnikil, zvysit vyuziti zafizeni a také tento nastroj
poskytuje moznost akcelerovat vykonnost pracovist a tyto pracovisté konfigurovat.
Zvysovani efektivity vyuzivani zafizeni a prostor je umoznéno diky:

e dynamickému propojeni softwaru Tririga se softwarovymi néstroji AutoCAD a
MicroStation v uzivatelském prostiedi za vyuziti CAD vykrest a informaci o budové

e predvytvareni analyz pro identifikaci volnych a uzivanych pracovnich prostor

e integrovanému fizeni st€hovani a presuni pro urychleni strategickych plani

e zaméstnaneckému samospravnému sytému s automatickym podavanim pozadavku pro
lokalizaci a pInéni oprav v ramci Facility managementu, pozadavkd na ptidéleni
zafizeni a zdroju

e planovani kapacit pro mistnosti a zafizeni za ucelem zvySeni vyuziti sdilenych
konferen¢nich mistnosti, pracovnich stanic, kancelafi a vybaveni

Pfi vyuzivani modulu optimalizace energii dovoluje software monitorovat udalosti v
realném case a zaroven udalosti spravovat a zafidit. Monitorovani probihd pro udaje o
spotfebé energii, ekologickych parametrech a vykonnosti aktiv. Dalsi vlastnosti této aplikace
je ucelenost a jednotnost feseni pro spravy budov. Poskytuje jednotny systém pro fizeni
zivotniho cyklu zatfizeni, ve kterém analyzuje rentabilitu zafizeni a poskytuje moznost hlaseni
o nebezpecich s automatizovanymi procesy tvorby hlaseni. Automatizované procesy slouzi
také pro rychlejsi odhaleni rizik, kontrolu a spravu nemovitosti, Udrzbu zatizeni a fizeni
spotieby energii. Tririga pfindsi integraci fizeni pracovist pro zvySeni jejich vyuZiti,
hodnoceni finan¢ni vykonnosti zafizeni s ohledem na Zivotni prostiedi.

DESIGN

anns

Mumqomo%

OPERATE

Facilities
Management

MANAGE

Obrazek 14 - Tririga

Zdroj [46], [47], [48], [49]
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4.3.4 AlstanetFM

Spolec¢nost AlstaNET poskytuje vlastni feSeni problematiky pocitacové podpory
Facility managementu nazvany AFM. Je modernim CAFM nastrojem splitujicim naro¢né
pozadavky na software, které jsou kladeny ze strany dneSnich firem. Jak je jiz dnes nejspiSe
zvykem, ktery je jednozna¢né pro zakaznika piinosny, spole¢nost vytvofila tento nastroj
modularnim systémem. V zékladni verzi tohoto systému je jiz implementovan modul spravy
majetku. Modul spravy majetku umoznuje uchovavani informaci o daném tucetnim i
neucetnim majetku se vSemi informacemi o hodnoté, odpisech, ndkupni cené, nutné dobé
odpisovani, coz jsou informace velmi dulezité predevsim pro ucelené hodnoceni vyuzitelnosti
a kondice vyuzivaného majetku. Umoznuje piifazovat majetek jednotlivym osobdm nebo
prostoram, na které je majetek vazan. Urceni, jaké moduly pro své ucely chceme vyuzivat, je
¢isté na nasem rozhodnuti. Jednotlivé uzivané moduly jsou mezi sebou navzajem propojeny a
umoznuji nahlizeni na stejnd data z vice rozhrani pro provadéni riznych analyz piimo v
daném modulu. Samoziejmosti je jiz také vyuzivani moznosti prohlizeni CAD dokumenti
pomoci webového prohlizece.

Samoziejmosti je evidovani majetku s moznosti opatieni inventafe carovym koédem a
nasledny tisk katalogu inventare. Celkovy po€et moznych vyuZitelnych moduli je 25, mezi
které naptiklad patfi moduly:

fizeni nemovitosti
subjekty a zaméstnanci
planovani udrzby
helpdesk

klice a karty

stehovani

smlouvy

energie a mnohé¢ dalsi

Planovana udrzba

Kazdé zatizeni nebo technologicky celek vyZaduje urcitou pravidelnou tdrzbu. Pro
ucely periodického planovani udrzby vyvinula spole¢nost modul Planovani udrzby. Zaroven
se také eviduje historie planti Gdrzby. Planova¢ umoziuje piifazovat jednotlivé ukoly pfimo
osobam, které je maji vykondvat, ur€ovat, v jaky Cas je bude pracovnik provadét, a uptesnit, 0
jaké ukoly ve skuteCnosti jde. Dal§i moznosti, kterou tento modul poskytuje, je moznost
sledovani stavu udrzby ¢i procesu. Obdobné pracuje také modul helpdesk s tim rozdilem, Ze
tento modul nepodava uzivateli ekonomicky nahled. V piipadech, kdy nas okolnosti nuti
zménit plany udrzby, ndm modul poskytuje inteligentni hromadné zmény plani. Tyto zmény
jsou proveditelné jak na jiz diive vytvofenych planech, tak na uréité skupiné technologickych
prvkl. Inteligentni rozhrani ndm také poskytuje informace o vytizenosti zdrojl, at' jiz
z hlediska ¢asového normovani, spotfeb¢ materialu a potiebné techniky. Tim pfinasi moznost
v ptipadech, kdy urcité zdroje v zasobach dochazeji, objednat ptes uzivatelské rozhrani dalsi
dodavku. Provedeni udrzby je zdroven zaznamenino do systému prostiednictvim revizni
Zpravy.

Helpdesk

Slouzi pro zadavani pozadavkll na opravy a udrzbu. Zadavat tyto pozadavky miize
kterykoliv ze zaméstnancli v uzivatelském rozhrani. Zaroven umozfiuje sledovani stavu
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daného pozadavku a piipadné ptfipominky od dodavatele dané sluzby. Do systému se po
splnéni pozadavku zaznamenava spravni organ, skupina nebo osoba zodpovédna za
provedeni, spotieba lidskych zdroji, materialu a prostor, ve kterém byl dany pozadavek
vykonan. Velmi zajimavym parametrem, ktery je také zaznamenavan, je reakcéni doba
spravniho organu, kvalita provedené prace a celkova doba trvani vyfizeni pozadavku, coz
nam umoznuje hodnotit celkovou kvalitu dodavanych sluzeb.

Nemovitosti

Je modulem slouzicim pro spravu nemovitého majetku a najma. Obsahuje informace o
budovach, které spolecnost vlastni nebo si je pronajima, i s potfebnou dokumentaci. Obsahem
dokumentace jsou predevsim udaje o platnosti smluv, renovacich, slozeni nakladi na udrzbu
ploch a fixnich nakladech na metry ¢tvere¢ni. Dale také umoznuje mapovani dané lokalizace
budov dle hierarchie. V systému jsou evidovany informace o vyuzivanych plochach, 0
plochéach, které naopak vyuzivany nejsou, a tim systém pfispiva k odhalovani ztratovosti a ke
zvySovani efektivity vyuZzivani ploch.

Zdroj[50]

4.3.5 Famis

Poskytovatelem a vyrobcem této technologie je spole¢nost Accruent. Famis je
nastrojem pro fizeni vSech aspektii zivotniho cyklu nemovitosti a zafizeni. Jejich feSeni
pomaha odhalit klicova mista v organizacich pro dosazeni firemnich cili a rist trzeb,
usnadnéni rozhodovani a planovani, zvySeni efektivnosti a tvotfeni uspor. K témto ucelim
spolecnost poskytuje Ctyii samostatna feSeni. Prvnim je nastroj pro fizeni najmu, ktery slouzi
pfedevsim pro fizeni a kontrolu ceny pronajimanych a vyuzivanych ploch. Tyto naklady jsou
druhym nejvy$$Sim vydajem spolecnosti a primarnim dlouhodobym zavazkem. Vytvari
funkéni systém slouzici pro sledovani celého zivotniho cyklu aktiv, pomaha usmériovat
produktivitu a predchazet chybam pfti platbach. Z pohledu navratnosti investice do tohoto
CAFM systému udava vyrobce rentabilitu 200% a také udava, ze 96% zékaznikl pouziva
systém dlouhodobg.

Modul spravy najmt pomaha, abychom se ujistili, ze sjednané smluvni vztahy nam
jsou zndmé a pomaha organizacim dodrzovat smluvni zdvazky. Systém automaticky pocita
sazbu indexu zdkaznikovi ceny (Consumer Price Index) a aplikuje ho na vySi nagjmi, ¢imz
zajistuje, Ze platime spravné najmy. Odstraiiuje ¢asoveé naroné a vysoce riskantni procesy
manuélni tvorby a fizeni plant spojenych s prondjmy. UmozZiiuje nadm snizit naklady tim, Ze
zvysuje transparentnost efektivity vyuzivani ploch. Muzeme tedy rychle identifikovat splatky,
u kterych je potfeba piechodnoceni a schvaleni. V tomto systému je mozno automatizovat
fakturaci a sbirani informaci 0 najmu a dal$ich nakladech plynoucich z uzivani ur€itych
prostor.

Software umoZznuje implementovat modul fizeni udrzby zatizeni a movitého majetku,
dale také modul fizeni ploch a obsazenosti, které umoznuji fizeni a sledovani udrzby ploch,
fizeni pracovnich piikazl, podavani zprav, vytvafeni podpory pro rozhodovani a optimalizaci
vyuzivanych prostor. Zdroj [51]

4.3.6 Bricsnet Enterprise

Poskytuje nastroj pro strategické pldnovani a fizeni provozu nemovitého majetku.
Nabizi témé& okamzité zobrazeni stavu nemovitého majetku pomoci vhodnych
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konfigurovatelnych uzivatelskych rozhrani. Umozinuje provadét inventury uplného portfolia
nemovitosti, provadét analyzy vykonu a ceny ovlivnéné vlivy geografického okoli,
vytizenosti, typu vlastnictvi a dalSich parametrti. Systém si udrzuje piechled o denné se
ménicich ¢innostech spjatych s fizenim ndjmi, projektovym managementem, tdrzbou a
fizenim ploch. Odhaluje vykonové tendence a provadi korekéni ukony pro zvyseni efektivity.
Implementace tohoto produktu zabere od pocatku do konce 6 mésicti, coz vede k velmi rychlé
navratnosti investic. Samoziejmosti je flexibilita, konfigurovatelnost, bezpecnost a
spolehlivost softwaru pii zachovani jednoduchosti pouzivani. Dle poslednich informaci
spolecnost poskytujici toto feSeni presla pod spole¢nost Manhattan Software.

Zdroj [52]
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5 Hodnoceni kvality podptirnych ¢innosti

Definice kvality podle ISO 8402 zni: " souhrn znakii a charakteristik produktu nebo
sluzby, ktera slouzi k tomu, aby produkt nebo sluzba uspokojovala deklarované nebo
implicitni potreby". 1SO 9000 zase tika, ze kvalita je stupen splnéni pozadavki, které jsou
pozadovany zakaznikem. Plnéni normy ISO 9000 je mozné certifikovat, a to auditem
provadénym certifikovanou spole¢nosti.

Zdroj [53]

Rizeni kvality a jakosti poskytovanych sluzeb je dnes velmi dilezité, predevsim proto,
ze trh se sluzbami, a tedy i t€émi podpturnymi, je obsazen velkym mnozstvim poskytovateld.
V oboru je velkd konkurence, proto jednim z hlavnich zajml poskytovatelt sluzeb musi byt
prave fizeni kvality sluzeb. Bez n¢ho by spolecnosti jen tézko ziskavaly své zakazniky. Bez
fizeni kvality se stale budou objevovat rozdily mezi tim, co zakaznik od sluzby pozaduje a
tim, co ve skutecnosti za své penize dostane.

V prostiedi Facility managementu je téma fizeni kvality problematické, stejné tak jako
je tomu u sluzeb. Z tohoto divodu povétSinou organizace vahaji s prenechanim fizeni
nékterych slozitych ¢innosti externimu dodavateli. Veskeré obavy jsou vSak zbytecné, jelikoz
firmy poskytujici FM sluzby jiz maji specialné vy¢lenéné kontrolni organy, které dohlizeji na
kvalitu zprostfedkovanych sluzeb a za uplynulych 30 let, kdy profese FM existuje, maji
spole¢nosti poskytujici FM sluzby mnoho zkusenosti. Kontrolni oddéleni dohlizi na kvalitu
prace, kterou pracovnik provadi, dale kontroluje, zda je pracovnik na svém pracovisti a jak
pohotové reaguje na nastalé situace. Kontrolni oddé€leni provadi zapisy, z nichz vytvaii
zpravy, které¢ podava zdkaznikovi a svému vedeni. Velmi pfinosnym se také jevi dotazovani
samotného zdkaznika, ktery béhem konzultaci hodnoti kvalitu poskytovanych sluzeb a
pfipominkuje nedostatky. Orientace na zadkaznika je kliCova pro dosazeni uspokojivych
vysledkd. I samotny uZzivatel vSak musi byt aktivni a tim mlze ovliviiovat kvalitu sluzeb,
které mu jsou zprostiedkovany. Kvalita a spokojenost s podpirnymi ¢innostmi je jiZ
samoziejmé soucasti smlouvy, kterou sepisuje poskytovatel a uzivatel.

Zdroj [54]

5.1 Service Level Agreement

Jde 0 metodu ve zna¢né mife vyuZzivanou v odvétvi poskytovani sluzeb v oboru IT.
poskytovanych sluzeb. Hlavni vyznam sepsani smlouvy SLA se ukaze v ptipadé poskytovani
sluZzeb outsourcingem, kdy diky tomuto dokumentu je pfesné definovan vztah mezi
jednotlivymi ucastniky smlouvy (poskytovatel-odbératel), pficemz smlouva také definuje
povinnosti téchto ucastnikd.

Soucasti tohoto dokumentu jsou také postihy pro jednotlivé strany v piipade
nedodrzeni smluvnich vztaht. Zdroj [55]
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V této Casti prace bylo provedeno zaméfeni na obsah a strukturu smlouvy SLA.
Prvnim blokem smlouvy, ktery by nem¢l byt opomenut, je zaruceni funkcnosti feSeni. Jedna
se o zajisténi odpovidajiciho feSeni ve sméru spravného vybaveni pracovist (spravné
mnozstvi pracovnich stolil a dal§iho vybaveni v odpovidajici kvalité, zivotnosti a S moznosti
uprav) a odpovidajici piistupovd mista do elektrické sité, telekomunikace a vnitinich siti
(internet, servery, booking atd.). Pro druhy blok se obecné vzil pojem "procesni zaruky", u
kterych se jedna piredev§im o zmény v pracovnim procesu, jako je naptiklad ptidani dalSiho
pracovniho prostoru. Posledni v tietici blokt se nazyva "vzristajici zaruka", v tomto bloku se
jedna predevsim o zvySovani zaruk za poskytované sluzby ze strany dodavatele.

Pii sepisovani takovéto smlouvy je velmi dilezité stfizlivé a rozumné kritické
uvazovani na obou stranach. Jak udava zdroj [55] reklamni slogany typu 99,999% kvality
sluzeb jsou vétSinou pouze utopii. Vzdy je zapotiebi uvazit mozné ztraty predevsim z diivodu
udrzby provoznich prostor, provadéni tprav, doby nabéhu jednotlivych systémi a podobné.
Napriklad se da kvalita poskytovanych sluzeb ukézat na dostupnosti CAFM systému
umisténého v cloudu. V téchto pifipadech miizeme ocekavat, Ze poskytovatel diive nebo
pozdéji bude muset provést udrzbu svych serverd, coz vede k odstdvce CAFM systému a
omezeni dostupnosti sluzby.

Pro samotné plnéni smlouvy SLA je zapotifebi provadét kontroly. Pokud bychom
chtéli odpovédét na otizku "Jak dlouhé casové obdobi je vhodné pro kontrolovéani
poskytovanych sluzeb?", dostaneme se k nejednoznacné odpovédi. Neni exaktné dana doba,
kterd je optimalni, pouze je mozné fici, ze delSi doba kontroly znamena lepsi vysledky pro
dodavatele outsourcovanych sluzeb a také je tim zvySena provozuschopnost sluzeb. Fakt, ze
dlouha doba kontroly je vyhodna pro dodavatele, nemusi znamenat nevyhodu pro odbératele,
ba naopak. Na pocatku ve fazi implementace bude nejspiSe vyhodné provadét reporty
vysledkl castéji a pii nasledném stabilizovani procesti prodlouzit Casové obdobi mezi
kontrolami. Dle informaci, které udava zdroj [55], je béznym Casovym horizontem jeden
mésic, coz je také doba splatnosti za provedené vykony. V piipadé potieby na strané
zakaznika je bezpochyby mozné provadét kontrolu castéji, avSak tato sluzba bude také
zvySovat nakladnost FM sluZeb. Cena za odvedenou praci byva pocitana na zakladé urcitého
pausalu, ze kterého jsou nasledné odecteny ubytky za chybovost a nedostatky nebo ptidany
prémie za nadprimérnou vykonnost. Nékladnost zajisténi sluzeb také navySuje zaru¢end mira
99% je provedeno navyseni ceny o 10%, protipodlem je dostupnost 99,95% pfi navySeni ceny
0 60%. Jak jiz bylo feCeno, srazky jsou zakotveny jiz ve smlouvé a to tak, Ze je uréeno
mnozstvi "odpustitelnych chyb" (napfiklad: 1 stfedné zavaZzna a 3 nezavazné), které jsou
prominuty. Za ty neni dodavatel sankcionovan. Dal§im ptipadem, kdy poskytovatel neni
postihovan, je situace, kdy pfi¢inou nedostupnosti sluzby je tfeti strana (napfiklad
telekomunikace) a pokud okolnosti odpovidaji popisu dle § 374 obchodniho zdkoniku:

e Nastala prekazka mimo vuli poskytovatele, kterda mu brani v poskytovani sluzeb. Za
predpokladu, Ze danou situaci nelze rozumné predpokladat.

e Odpovédnost nevylucuje prekdzka, ktera nastala jiz v dobe, kdy byl poskytovatel v
prodleni, nebo vznikla vzhledem k hospodarské situaci poskytovatele."

Zdroj [57], [58]
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Soucasti samotného dokumentu SLA zpravidla byva i kdo, jakym zptsobem a jakymi
analytickymi metodami bude provadét méfeni a néasledné hodnoceni kvality. Pfinosnym
zvykem je také provadeéni kontroly pomoci tfeti strany a poskytnuti reportu.

Zivotni cyklus smlouvy SLA:

1 Vyvoj produktu/sluzby - Zde probiha identifikace zdkaznikovych potieb a ptani
s ohledem na poskytované sluzby. Zavérem je ptiprava obecné smlouvy.
2 Vyjednavani a prodej - Jak jiz plyne z néazvu, probihd vyjednavani mezi
poskytovatelem a odbératelem. Nasledné se provadi alokovéani zdroji pro poskytnuti
smluvniho vztahu.
Zprostiedkovani - Faze, ve které probiha poskytovani sluzeb a aktivace produkta.
Sblizovani - Probiha u¢tovani, kontrola, monitorovani, ovétovani a podavani zprav.
5 Posouzeni - probiha ve dvou urovnich:
a. Reseni dosazenych vysledkii se zakaznikem, posouzeni jeho spokojenosti a
namitek.
b. Interni posouzeni slouzici pro odhaleni celkové kvality, posouzeni dal§iho
postupu, uréeni kli¢ovych problémt atd.

~ w

Zdroj [59]

Smlouva SLA by méla byt vyhodna pro obé smluvni strany, méla by pro né byt
motivaci a také by méla pfispivat vzadjemné podpoie. V literatuie se setkdvame s pojmem
"win-win agreement", coz pravé uvadi fakt vzajemného propojeni a stimulace pro stranu
zakaznika i1 pro stranu poskytovatele.

Zdroje [60], [61], [62], [63]

5.2 Key Performance Indicators

Tento pojem cCasto zkracovany na KPIs je mozné prekladat jako klicové ukazatele
vykonnosti. Hlavnim u¢elem téchto ukazatelll je pomoci organizacim definovat a méftit postup
k jejich cilim. Jakmile si spoleCnost vytyCi a analyzuje své cile, bezpochyby musi citit
potiebu mit informace o tom, v jaké fazi plnéni téchto cili se v daném okamziku nachazi.

Klic¢ové ukazatele vykonnosti jsou kvantifikovatelné indikatory a jejich skladba vzdy
zavisi na dané organizaci. Pro obchodni spole¢nosti mize byt takovymto ukazatelem
napiiklad procentudlné vyjadieny piijem ze strany stalych zdkaznik. Z pohledu Skolniho
zafizeni se miZe jednat o mnoZstvi Uspé$né dostudovanych studentli v porovnani S mnoZstvim
ptijatych studenti nebo 0 pomér poctu studentd, ktefi ziskali zaméstnani do tfi mésicti po
absolvovani studia k tém, ktefi takové Sté€sti neméli. Ze strany poskytovatele sluzeb se mize
jednat o mnozstvi zdkazniki, které béhem urcitého ¢asového obdobi obslouzi. Je v§ak velmi
potiebné, aby tyto ukazatele vzdy korespondovaly s cili a zaméfenim. Proto stejné jako cile
by mély byt ukazatele vykonnosti vytvofeny na zakladé metody SMART. Ukazatele KPI by
tedy mély byt:

e Specifické
e Mctitelné
e Akceptovatelné, DosaZitelné
e Relevantni
e Terminované
Zdroj [64]
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Ukazatel KPI vzdy musi byt ukazatelem tGspéchu a také by mél byt staly (ne vSak ve
své hodnotg, ale ve zplisobu vypoctu). Zmény ve vypoctu ukazateld by se mély provadét pri
zmén¢ organizacnich cilt.

At jiz budou indikatory v jakychkoli jednotkach, vzdy musi reflektovat realitu. KPI
typu "Byt nejpopularnéjsi spole¢nosti na trhu" jsou naprosto zbytecné, jelikoz neexistuje
zpusob, jakym tuto metriku méfit a pocitat. Dilezitou slozkou pfi vytvareni ukazatelt je také
spravny popis daného ukazatele a piesném definovani zptisobu vypoctu, napiiklad u ukazatele
zvySeni prodejii musime odpovédét na nasledujici otazky:

e Jak dlouh¢ bude obdobi, béhem které¢ho se budou shromazd’ovat data pro vypocet?

e Pokud mésicné, v jakych jednotkiach se bude udavat? (mnozstvi kusi, financni
jednotky, hmotnostni)

e Pokud finan¢ni jednotky, jakd bude vyuzivana cena? (prodejni, vyrobni, s/bez
dopravouly)

e Bude se propocitavat ze splacenych faktur, nebo jiz pfi vystaveni faktury?

Velmi dulezitou vlastnosti téchto ukazatelli je také jejich komplexnost. Mély by
postihnout pokud mozno veskeré procesy spolecnosti, pfesto neni mozné sledovat tipln¢ vse.
Proto se musi zvolit jen ukazatele majici smysl. Do poméru se da dat obrovské mnoZzstvi
hodnot, které organizace generuje. Proto je velmi dilezité urcit vypovidaci hodnotu téchto
KPI a orientovat jejich sledovani na jednotlivé organy spole¢nosti, které maji moznost tyto
indikatory svou praci stimulovat. Ukazatele KPI jsou zpravidla vytvafeny odshora dold
postupné od strategickych cili ptes taktické az k operativnim, stejné jako je tomu u stromu
cil, a nasledné reportovani probiha obracenym smérem.

Zdroj [65]

KPI mohou byt také velmi platné pro reklamu spolecnosti a velké mnozstvi
spole¢nosti toho vyuziva. Ne vSechny indikatory jsou vSak k tomu ucelu vhodné, proto si
spolecnost musi urcit, které jsou interni a které externi.
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Zdroj [66]

Pro ukazatele KPI je typickym znakem, ze se jedna o hodnoty, které jsou pomérové
nebo vyjadiené v procentech. V soucasné dobé existuje databdze bézné€ pouZzivanych
ukazatelil KPI, které jsou volné pfistupné na strankach ( www.kpilibrary.com ). Tyto stranky
poskytuji zékladnu 425 000 ¢lenti a databdzi obsahujici vice nez 6200 bézné pouzivanych KPI
rozttidénych do skupin dle oboru jejich pouziti a dle procestl, ve kterych maji ukazatele své
uplatnéni. Stranky umoznuji vkladani vlastnich hodnot indikatori a porovnani vysledkt
vlastni spole€nosti s ostatnimi uZivateli.

Zdroj [67]

V souvislosti s uvadénym zdrojem ( www.kpilibrary.com ) byly vyhledany indikatory,
které souviseji s poskytovanim FM sluzeb a s fizenim majetku.

Zdroj [68], [69], [70]

5.2.1 Rizeni majetku

Annual Maintenance Expenditure (AME) - Indikator méfeny v penéznich jednotkach na
¢tverecni metr budovy, vyjadiujici mnozstvi vynalozenych zdroji na udrzbu v trvani
jednoho fiskalniho roku. Zohlediiuje naroky na interni pracovniky, outsourcing,
materialy a nahradni dily.

Facility Coefficient (FC) - Propocitava opravny koeficient pro vypocet AME, zahrnujici stafi
budovy, prostiedi, ve kterém je budova postavena, obsazenost, druh konstrukce a

dalsi.
Percentage of vacant floor space (%VFS) - Vyjadiuje plochu, kterd neni vyuzivana, v
procentech.
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Correctice maintenance ratio (CMR) - Pomér nakladi na opravu vué¢i preventivnim
nakladiim na tdrzbu ¢tverecniho metru prostor.

Parking spaces per person (PSPP) - Ur¢uje pocet parkovacich mist na jednoho pracovnika v
budové.

Property capacity ratio (PCR) - Procentualné vyjadieny podil obsazeného mista v budové k
celkové plose budovy.

Primérné hodnoty jednotlivych KPI, ziskanych z databaze kpilibrary.com :

Tabulka 1 - KPI pro Fizeni majetku

Minimum | Maximum | Cilovad hodnota | Frekvence méieni

AME 869,5 1106,5 478,8 | 4 mésice

FC 21,87 45,2 35,71 | 1 mésicné

%VFS 10,5 15,55 5,25 | 1 mési¢né, nebo rocné
CMR 7,33 17 3,36 | 1 mésicné

PSPP 0,56 1,025 3 |4 mésice

PCR 81,4 89,4 88| 1 rocné

Zdroj [71]

5.2.2 FM sluzby

Facility maintenance response time (FMRT) - Cas od podani pozadavku na udrzbu az do
momentu vyfeSeni pozadavku. Dalo by se fici, Ze se jednd o reakéni dobu na
poZadavek.

Backlog work by craft equivalents (BVCE) - Pocet hodin stravenych na nedokonéené praci
vydéleny poctem pracovniki pracujicich na dokonceni

Maintenance cost per square foot (MCSF) - Uplné naklady na udrzbu bez zahrnuti
investi¢nich nakladi podélené plochou budovy z vykresové dokumentace. (Bohuzel u
tohoto ukazatele uzivatelé neuvedli dostatek hodnot pro porovnani.)

Full-Time equivalent (FTE) - Mira zainteresovanosti daného pracovnika do vykonavani
dané ¢innosti. (FTE=1 znamen4, Ze pracovnik ma v popisu prace vykonavat pouze tuto
¢innost.)

Square feet cleaned per FTE (SFC) - Primérné mnozstvi uklizenych ¢tvere¢nich stop na
FTE. Vypocet se provadi podé€lenim celkovych uklizenych ctverecnich stop a
celkového FTE vSech pracovnikl provadéjicich uklid.
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Tabulka 2 - KPI pro FM sluzby

Min max cil frekvence
FMRT 14,55 33,96 22,27 | mésicné
BVCE 7,50 25,75 10,50 | denné, tydné
SFC 22687 41488 34426 | denné

5.3 Benchmarking

Ve své podstaté¢ jde o pomeétfovani vykonnosti vlastni spole¢nosti s vykonnosti
konkuren¢ni spole¢nosti ve stejné oblasti. Timto pfimo navazujeme na piedesly oddil
ukazatelti KPI, jelikoz porovnani je provadéno vétSinou pravé pomoci kli¢ovych ukazatell
vykonnosti. Cely cyklus benchmarkingu slouzi ke zvySovani vykonnosti procesil a sniZovani
nakladi na jednotlivé procesy. Ziskavaji se také informace o pozici vlastni spole¢nosti na trhu
a pomahaji ur¢it sméry vedouci ke zlepseni. Je dulezité, aby pti zavedeni benchmarkingu byla
spolecnost piipravena investovat finance a také musi byt vytvofen tym, ktery bude provadét
zmény v zavedenych procesech na zéklad¢ vysledki benchmarkingu. Po vytvofeni navrhi na
zmény v procesech by mélo vedeni spole¢nosti podpofit tyto navrhy a prosadit jejich
realizaci. V opa¢ném piipadé je provadéni benchmarkingu neacelné a neefektivni.

5.3.1 Rozdéleni bechmarkingu

Dle zaméieni

e Procesni - porovnani vykonnosti dané¢ho procesu s organizacemi, které jsou nejlepsi v
provadéni danych procesi

e Vykonovy - porovnavaji se vykonova méfitka v oblasti kvality, produktivity a
nakladnosti

Dle vztahu s okolim
e Interni - porovnavaji se ¢innosti, které jsou podobné jinym uvniti organizace
e Externi, Konkurenéni - porovnani s pfimym konkurentem na trhu

e Generické - porovnani bez ohledu na odvétvi, ve kterém je dana sluzba nebo vykon
poskytovan

Dle casové opakovanosti

e jednorazovy
e periodicky
e kontinualni

zdroj [72], [73]

5.3.2 Proces provadéni benchmarkingu

Literatura a zdroje uvadeéji, ze cyklus benchmarkingu je rozsifeny ¢tytbodovy cyklus
PDCA (Plan-Do-Check-Act). K popsani cyklu vyvoje a pouziti systému benchmarkingu byl
pouzit zdroj Ontario Municipal Benchmarking Initiative (OMBI), ktery urcuje provadéni
benchmarkingu v sedmi krocich. Téchto sedm krokd je:
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Vybér ¢innosti/oblasti pro benchmarking
Vypracovani profilu sluzeb

Sbér a analyza dat o vykonu

Stanoveni pasma vykonu

Identifikace nejlepsich postupii
Vypracovani strategii pro porovnavani
Vyhodnoceni vysledku a procesu

. ~ 1. Vyber
7. Vyhodnoceni cinnosti/oblasti

vysledku a pro

procesu benchmarking.

NoakownE

6. Vypracovani
strategii pro
porovnavani.
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postupu.
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Obriazek 16 - Cyklus benchmarkingu

5.4 SERQUAL

Je star$i meéfici metodou vyvinutou v 80-tych letech v USA. Zaklada se na
pfedpokladu rozporu mezi zakaznikovym pifanim a sluzbou, ktera je mu poskytnuta. Tato
metoda muze byt naptiklad pouzita pro dotazovani na spokojenost zakaznika odebirajiciho
sluzby FM. Autofi této metody experimentdlné urili 5 mezer, které¢ ovliviuji kvalitu
poskytované sluzby.

mezera 1 - nastava v ptipadé, kdy je rozdil mezi tim, co si zdkaznik pieje dostat za sluZzbu
a tim, co si spolecnost mysli, ze zakaznik chce

mezera 2 - nastava v ptipadé, kdy nesouhlasi vlastnosti sluzby se zakaznikovym
o¢ekavanim

mezera 3 - pokud spole¢nost nezprosttedkuje sluzbu v adekvatni kvalité, kterou deklaruje

mezera 4 - je podstatou velmi podobnd mezete 3, s tim rozdilem, Ze se jednd o klamani
zakaznikid v reklamé
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mezera 5 - posledni mezera je souctem vSech mezer vytvoienych ptredeSlymi mezerami a
tim zobrazuje celkovy rozdil mezi chténou sluzbou a realnou sluzbou

Samotné méfeni pomoci této metody je provadéno dotazovanim zikaznikii a
hodnocenim jejich reakei. Postupné je zakaznikovi kladeno 22 otazek z péti oblasti kvality

e potiebnosti sluzby

e spolehlivosti sluzby

e schopnosti reagovat

e dostupnosti sluzby

e empatie poskytovatele
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Obrazek 17 - GAP model

Zdroj [74], [75]
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6 Porovnani jednotlivych CAFM

Nejdtive je dulezité konstatovat, ze vétSina, ne-li vSechny CAFM systémy funguji na
stejné bazi. Vyrobci téchto nastrojti pouzivaji strukturu hlavniho balicku (samotny software) a
do tohoto zakladu je mozné piidavat dalsi dopliiky (moduly) s vlastni funk¢nosti. Takto
poskladany software umoziiuje zakaznikiim sestavit si softwarovy nastroj piesné¢ podle
vlastnich pozadavki a potieb. Reseni jednotlivych vyrobetl tdchto systémi se viak uZ lisi
naptiklad v optimalnim objemu spravovanych zafizeni a budov pro efektivni vyuziti praveé
jejich softwarového nastroje. DalSi odliSnosti mezi jednotlivymi produkty je napftiklad
lokalizace do ¢eského jazyka, ktera neni bohuzel samoziejmosti. Produkty se vétSinou shoduji
v moznosti ndhledu do CAFM v leh¢i formé, kdy je pfistup mozny i pfes bézny webovy
prohlizec.

Bohuzel nejde obecné predepsat, jaky néstroj je vhodny pro vSechny spolecnosti, a
vzdy bude zdlezet na dané spole¢nosti, kterd provadi vybér néstroje, jaky software si vybere.
Obchodni zastupci vyrobcti svym potencidlnim zédkaznikim zprosttedkuji potiebné informace
0 svém feSeni. Také jisté urci, zda prave jejich néstroj je pro konkrétni spole¢nost vhodny.
Volba CAFM je také zavisla napiiklad na dodavateli FM sluzeb. Pokud je Facility
management provadén outsourcingem a pokud je tfeba, aby do systému mél ptistup n¢kdo ze
spolecnosti odbératele, 1ze ocekéavat, ze dodavatelskd spolecnost nabidne vhodny nastroj pro
fizeni podplrnych Cinnosti. Dllezitym aspektem je také pofizovaci cena, kterd je samoziejmée
rizna pro jednotlivé dodavatele feseni. CAFM systémy pro "velké hrace" neboli spole¢nosti
vlastnici velké portfolio budov a zafizeni by se méli zaméfit na programy Archibus,
CenterStone nebo FaMa+. Prvni a posledni z téchto jmenovanych maji také ¢eskou lokalizaci.
U nastroje CenterStone nebylo zjisténo, ze by byla provedena ceska lokalizace. Pro
spolec¢nosti majici mensi mnozstvi aktiv by mély byt vhodné&jsi nastroje Archibus (v cloudu),
AFM nebo ArchiFM, coz jsou softwary plné lokalizované do ¢eského jazyka, druhy z nich je
dokonce ptivodnim ¢eskym fesenim.

CAFM
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Obrazek 18 - CAFM
Zdroj [76]
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6.1 Volba CAFM

Na rozdil od CAD systému, které jsou na trhu del$i dobu a jejich uzivatelské rozhrani
a nazvoslovi je jiz v rdmci moznosti ujednoceno, ma kazdy CAFM systém osobity ptistup k
dané problematice, proto se od sebe jednotlivymi vlastnostmi systémy raznych vyrobcu
odlisuji jak v nazvoslovi, tak v pojeti problematiky a jejich ndzoru na potiebu fizeni dané ¢asti
FM. Mezi moduly, kterymi mtze byt CAFM systém opatien, je napfiiklad fizeni rezervaci
mistnosti, sprava vozového parku, odpadové hospodafstvi, finanéni a kapitalové ftizeni
projekti, jiz zminény helpdesk, projektové fizeni, simulace nenadalych udalosti, fizeni
st¢hovani a mnohé dalsi.

Hlavnim pfinos vyuzivani CAFM je skryt pfedevSim v potencialu zpracovatelnosti
uritych dat na informace, které by jinym zpisobem nebylo mozno zaznamenat. Tim se
dostavame ke schopnosti rozpocitat naklady na jednotlivé zaméstnance.

"Prvni CAFM systémy byly v Ceské republice implementovdny kolem roku 1997. V té
dobé nebyly zkusenosti, nebyli zde poradci ani dodavatelé neuméli kvalitné poradit. Pres
Mnohé tispésné projekty nasazeni CAFM systémii v CR je stdle casto nesnadné presvédcit
managementy spolecnosti k nakupu téchto systémii. V oblastech, kde je nasazovini CAFM ve
sveté velmi casté, jako je zdravotnictvi, skolstvi, armdda, stdtni ¢i verejna sprava, existuje v
Ceské republice pomérné mdlo reprezentativnich instalaci (s drobnymi vyjimkami instalact
FaMa v nékterych nemocnicich a ve Skolstvi). V CR existuji dodavatelé prosazujict viastni
reseni CAFM systému, stejné jako zde Ize poridit lokalizované a ve svete rozsirené CAFM
systemy prostrednictvim lokdlnich partnerii vyrobcii. Systémy jsou prizpusobené a
lokalizované." Zdroj [30]

Volba spravného CAFM systému je velmi dilezita a je ovliviiovana mnohymi faktory, jako je
sidlo spole¢nosti, vyuzivani urcitych systémi atd. Pii volbé bychom tedy neméli opomenout
nasledujici faktory:

e Dilezitym faktorem je stavajici databazovy systém a IT zajisténi organizace
(operacni systém, platforma, infrastruktura, software), kdy v disledku uziti
nastroje CAFM, ktery nepodporuje komunikaci mezi stavajicim feSeni IT a
CAFM samotnym, se mohou mnohonasobné zvysit naklady na zavedeni a koupi
nového hardwaru nebo softwaru CAD, GIS atd.

e Nastavitelnost daného produktu na piani zakaznika a rychlost jeho dodani.

e Rozsah dané¢ho produktu - kazdy zakaznik nepotiebuje nevyhnutelné vSechny
funkce, které dany CAFM poskytuje, ale jak jiz bylo psano, struktura vétSiny
systémt je modularni, a proto tento faktor nemé velkou vahu.

e Poslednim z této fady je nahled na jazykovou lokalizaci, dostupnost nakupu

systému, poskytované Skoleni a helpdesk pro dany software.
Zdroj [30]
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7 Ekonomické zhodnoceni nasazeni FM

Jednim z hlavnich divodu, pro¢ zavéadét Facility management do podnikt, je Gispora
finan¢nich prostfedki spojenych s provozem budov a zafizeni, coz umoznuje pouziti
finan¢nich zdroji napfiklad na investovani. Finance, které je mozno pomoci efektivniho
zavedeni Facility managementu uspofit, jsou dle organizace IFMA 5%-30% z reZijnich
nakladtl. Uspory jsou dosahovany piedevsim diky snizeni mnoZstvi potiebnych ploch aZ o
40% a snizenim spotieby energii az o 45%. Facility management také pfinaSi moZnost sniZeni
poctu vlastnich zaméstnanci, zlepSeni kvality prostiedi a prodlouzeni zivotnosti budov.
Zdroj [77]

Pfinos Facility managementu dle zdroje [16] je mozné sledovat na vykonnosti
pracovnikidi vlivem piijemného pracovniho prostiedi, zvySeni dostupnosti pracovnich
prostiedkii s vyssi kvalitou a zajisténi vesSkerych pozadovanych informaci pomoci IS/ICT
(napfiklad Bussines Inteligence). Facility management také piinasi jednotnou metodiku
hodnoceni kvality a efektivity, pfiCemz zaruCuje zvySeni kontroly skupiny zajiSténych
podplrnych c¢innosti, ¢imz odhaluje rezervy, zvySuje kvalitu a snizuje naklady. V piipadé
vyuzivani outsourcingu podptirnych ¢innosti se spolec¢nost dostava k moznostem sdilenti rizik,
ziskani nahledu na problém z jiného hlu pohledu a zvyseni flexibility. Diky obchodni siti
dodavatelské spolecnosti se organizaci oteviraji nové trhy plisobnosti. Doprovodnym
aspektem nasazeni outsourcingu je také energictéjsi fizeni podplrnych ¢innosti.

Velmi dulezitou se zd4d byt sprava provozni dokumentace, kterd prechazi na
dodavatelskou spole¢nost nebo oddéleni. Spole¢nosti nebo oddéleni maximalizuji vyuzivani
dokumentace, provadéji aktualizaci dokumentil a archivuji nejdulezitéjsi informace zdroj [78].
Spravu provozni dokumentace je mozné provadét v systémech CAFM, diky kterym ma
organizace veSkeré informace v digitalni podobé€, ¢imZ se zrychluje pfistup k témto
informacim. Vyhodou vyuZivani nastroji CAFM muZe byt strategicky ptehled pro planovani,
zptesnéni UCetnictvi a inventarizace, efektivnéj§i vyuzivani prostiedkli a presna adresace
nakladi. Tyto aplikace ndm piindSeji také hlidani najemnich smluv, fizeni bezpecnosti v
budové a podobné. Efektivni fizeni podplrnych c¢innosti pfinasi spole¢nostem zvySeni
bezpecnosti (plany PO a BOZP) spravou ostrahy a fizeni nouzovych stavi. [79].

V praci bylo provedeno rozdéleni se zaméfenim na vyhodnost vyuziti Facility
managementu vzhledem k velikosti spolecnosti. K této problematice udavaji zdroje tvrzeni
"Obecneé se da shrnout, ze cim vétsi podnik je a cim komplexnéjsi sluzby potrebuje, tim je
Facility management pro néj vyhodnejsi"[80]. Pro vytvoreni uréitych hranic rozdéleni
podnikii podle jejich velikosti je soucasti prace také vymezeni pojmi drobny, maly, stfedni a
velky podnik, které bylo provedeno na zakladé¢ definice organizace Czechlnvest nasledovné:

A. Drobny podnik- zaméstndvd méné nez 10 lidi a rocni obrat nebo suma rozvahy
nepiesdhne 2 miliony EUR.

B. Maly podnik - po€et zaméstnancti je mensi nez 50 lidi a zaroven jejich ro¢ni obrat
nebo suma rozvahy neptesahuje 10 miliont EUR

C. Stiedni podnik - v takovémto podniku je zaméstnavano méné lidi nez 250 a zaroven
ro¢ni obrat spolecnosti neptesdhne 50 miliontt EUR nebo suma rozvahy nepifesahne 43
miliont. EUR

D. Velky podnik - nyni jiz jen vyvodime zbylé moZné stavy, za velky se povaZzuje
podnik, jenz ma vice nez 250 zaméstnancii, ma ro¢ni obrat vyssi nez 50 milioni EUR
nebo soucet aktiv/pasiv vyssi nez 43 milioni EUR.
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Definice slouzi pro validaci splnéni vstupnich podminek pro ziskani evropskych dotaci,
uréenych pouze pro malé a stiedni podniky.

Zdroj [81]

U drobnych podnikli, vzhledem k malému poctu jejich zaméstnancd, bylo
predpokladdno uzivani malého mnozstvi stroji a zafizeni. Takovéto mnozstvi stroji je
dostateén¢é malé pro umisténi vSech strojii pouze do jedné dilny. Z toho vyplyva, Ze nejspise
bude spolecnost sidlit pouze v jedné budové. Jednd se o spolecnosti, které maji nejmensi
objem vlastnéného majetku ze vSech skupin podniki, proto vedeni téchto spolecnosti jisté
bude mit ptehled o celkovém vybaveni a pribéhu procesi. Malé mnozstvi zafizeni a budov
vedeni spolecnosti umoznuje mit celkovy prehled bez vyznamnéjSich potizi a bez uzivani
integrovanych informacni systém pro spravu majetku. U téchto spolecnosti také neni piilis
velky potencial k isporam vzhledem k niz§imu obratu, pfi¢emz tGspory plynouci napiiklad z
uzivani daného CAFM feSeni by mély byt shodné s velkymi spole¢nostmi (30% reZijnich
nakladt). Nicméné navratnost investic do CAFM produktd by trvala del$i dobu. Mtuzeme také
pfedpokladat, Ze takto velka spolecnost nebude citit potiebu najimat externiho dodavatele
uklidu, likvidace odpadt, udrzby zelené, fizeni pojisténi, bezpecnostni agenturu atd. Velikost
téchto spolecnosti jim dava jedine¢nou moznost fidit veskeré tyto sluzby jen v jedné osob¢ a
vSechny tyto sluzby fesit operativné dle potieby.

U velkych spolec¢nosti se d4 predpokladat, Ze vedeni podpiirnych ¢innosti jiz do svych
podnikovych plant zahrnuli. Stejné tak nejspiSe vyuzivaji outsourcing sluzeb FM nebo
vyuzivaji fizeni podplrnych Cinnosti ¢aste¢n¢ z internich zdroji a ¢aste¢né outsourcingem.
Velké spolecnosti maji nejvétsi potencial k Gsporam, k vysoké rentabilité investic a rychlé
navratnosti investic.

Z téchto informaci se da usoudit, Zze hlavni skupinou soudobych zajemct o zavedeni
FM by mély byt malé a stiedni podniky, statni organizace (Skoly, policie, hasi¢i a nemocniéni
zafizeni), neziskové organizace a bytova druzstva. Trh potencidlnich zakaznik( je bezmala
5% ze spolecnosti plisobicich na ¢eském trhu, coZ v roce 2009 odpovidalo poctu pfiblizné
16 000 firem, ze kterych jisté urcita ¢ast firem v souCasnosti sluzby FM vyuziva. I tak se da
fici, Ze trh potencialnich zakazniki je dosti Siroky. Tato skupina spole€nosti vytvati ptidanou
hodnotu 36% HDP (1353,2 miliard K¢ v roce 2009).

Zdroj [82], [83], [84]

Pti zavadéni FM se jedna o rozhodovani, které musi provést sdm provozovatel
spolecnosti vzhledem k zaméteni jeho ¢innosti a mnoZstvi vyuzivanych sluzeb, které nepiimo
souvisi s jeho oborem podnikani. Kazdopadné se zda byt vhodna implementace FM, pokud
spolecnost vlastni vét§si mnoZstvi budov a zatizeni, spotiebovava velké mnozstvi sluzeb nebo
plati vysoké poplatky za energie.
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Pocet firem v % za rok 2009
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Obrazek 19 - RozloZeni firem podle po¢tu zaméstnancu

Pridana hodnota

m drobné mmalé mstfedni ®velké

Obrazek 20 - Piidana hodnota podle velikosti firem

Suma celého grafu vytvaii 100% HDP, odpovidajiciho pro dané obdobi 3 759,0 miliard K¢.
Ve zdroji [3] je psano, Ze trh FM v EU je zhruba 8% HDP vsech statu EU, coz odpovida 900
biliontim eur.
Zdroj [85], [82], [86]

Hlavni Cinitele stojici za isporami a vyhodami Facility managementu jsou piedevs§im
energeticky management, fizeni Zivotniho cyklu zafizeni a budov, fizeni kvality podplrnych
C¢innosti a efektivni nasazeni nastrojt CAFM. Problematika CAFM byla feSena v

samostatném oddilu prace (kapitola 4), proto v nasledujicim textu je popsan zivotni cyklus
budovy a zafizeni, po kterém nasleduje popis energetického managementu.
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7.1 Zivotni cyklus budovy, zaFizeni

V ramci ekonomického hodnoceni nasazeni Facility managementu je velmi dilezité
definovat zafazeni FM v kontextu Zivotniho cyklu budovy a zafizeni. Zivotni cyklus je
posloupnosti jednotlivych fazi, které provazeji dany prvek od prvotni myslenky az k jeho
likvidaci nebo ukonceni jeho plisobeni. Obecné lze rozdélit Zivotni cyklus na dvé zdkladni
etapy, témito etapami jsou Planovani a Realizace. Etapy se dale d¢li na Ctyfi faze, kterymi
prochazeji, a ty jsou Koncepce, Planovani, Provedeni a Likvidace nebo Ukonceni.

Zdroj [87]

Budova

Budova je dlouhodobym hmotnym majetkem s dobou zivotnosti, kterd obvykle
zasahuje svou pusobnosti do nékolika generaci. Obecné je predpokladdana doba zivotnosti
pozemni budovy trvalého charakteru 100 let. Doba Zivotnosti je samoziejmé zavisla na typu
konstrukce, uzitych materidlech, degrada¢nim procesu, kterému podléhd, poctu smén, kterymi
je budova zatizena, strojnim zafizeni, které je v prostorach budovy uzivédno, a na stavebnich
upravach a renovacich, kterymi budova prochdzi. Nésledkem této skuteCnosti je fakt, ze
vysledna zivotnost primyslové budovy byva v nékterych piipadech pouhych 50-60 let
zdroj [88]. Béhem celé doby zivotnosti stavby vyzadujeme, aby vyhovovala nasim
pozadavkum, a to pozadavkim na stabilitu a mechanickou odolnost, bezpe¢nostni predpisy
BOZP a PO, aby budova nezapficinila nehygienické prostiedi uzivatelim, dale aby neméla
neptiznivy vliv na zivotni prostiedi, aby stale chranila pted hlukem a $etfila energie, jak je jen
mozné.

Zdroj [28]

Je patrné, ze zivotni cyklus budovy neni dnes posuzovadn pouze po strance
ekonomicke, ale také po strance jejiho vlivu na své okoli. Pfechazime proto k rozsifeni pojeti
vzajemného ovlivnéni trojice Naklady-Kvalita-Cas na nasledné ovlivnéni Zdroji-Emisemi-
Biodiverzitou. Rozsifeny pohled tohoto rozsahu je dnes nazyvan udrZitelnost rozvoje stavby.
SouCasnym stavem pojeti udrZitelnosti staveb je soustiedéni na tzv. mékké aspekty
udrZitelnosti, mezi které patii ekonomicka, socidlni udrZitelnost, kulturni vlivy a dédictvi,
které je budovou piedavano. Cinitele ovliviujici udrZitelnost budovy jsou:

e Kkvalita a cena nemovitosti

e schopnost budovy uspokojovat nejen soucasné pozadavky uzivatell, ale také
pozadavky budoucich uzivatelt

e prodlouzitelnost zivotniho cyklu budovy

e uzivani mistnich zdroja, jak pfi stavbé, tak provozu

e snizeni spotfeby zdroju (elektfina, voda, lidské zdroje, stavebni material atd.)

Pro stanoveni celkovych nakladii na zivotni cyklus budovy je zapottebi vSechny tyto
Cinitele zohlednit. Z tohoto divodu jsou déleny naklady na Zzivotni cyklus budovy do tii
zékladnich skupin:

e Technické naklady budovy - investi¢ni naklady, idrzba, rekonstrukce, modernizace a
likvidace budovy

e Provozni néklady - energie, uklid, odpisy

e Administrativni naklady - dané, pojisténi, sprava
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Pokud se podivame na tyto vyjmenované prvky nékladi, mizeme vypozorovat jejich
jasné provazani s oborem Facility managementu, kdy prakticky vSechny tyto prvky jsou praveé
objektem zajmu Facility managementu.

Zdroj [89]

K této casti prace se zda byt vhodné uvést zplisob vypoctu celkovych ndklada
zivotniho cyklu budovy. Ugelem t&chto vypoéti je provedeni optimalizace nakladi na Zivotni
cyklus budovy. V téchto vypoctech je uzivano zkratek: LCC, coz jsou néaklady na zivotni
cyklus budovy ( Life Cycle Costs), Ct - technické naklady budovy, Cp - provozni naklady
budovy, Ca - administrativni naklady.

LCC:CT+CP+CA

V piedchozim vzorci se technické néklady na Zivotni cyklus budovy vypocitaji podle:
t

- 2i=1Cry
UL ()

i=
Cr; - technické naklady v urcité kategorii nebo poradového ¢isla J v prislusném roce i
I - diskontni sazba, t - délka zivotnosti budovy, n - pocet kategorii technickych nakladu.

Féze, kterymi prochazi budova v celém svém zivotnim cyklu, jsou pon€kud obsahlejsi
nez obecné faze zivotniho cyklu, které byly popsény v tvodni ¢ésti 7.1 . RozSifené zobrazeni
zivotniho cyklu budovy je znazornéno na Obrazek 21 - Zivotni cyklus budovy, a Obrazek 23 -
Zivotni cyklus budovy dle spole¢nosti K&K.

e e . vyroba stavebnich . . —
ziskavani surovin materiali 2 konstrukei uzivani konec zivotniho cyklu
_ _ : : o uzivani * opétné vyuziti prvkli a
» t&ba surovin pro vjrobu || * Vyroba stavebnich - ngch sgvebn?ch
stavebnich materiall matenal * ldrzba objeki
. . * Vyroba . .|| e oPraYy + demolice
+ {&Zba energetickych konstrukénich orvku | |, modemnizace a
D . ; * recyklace
surovin a vyroba energie || ¢ navrh stavby rekonstrukce S
» 24S0bOVAN vodou o Vystavba i
+ Zneskodnéni odpadu

zakladni faze Zivotniho cyklu objektu >

Obrazek 21 - Zivotni cyklus budovy
Zdroj [16]

Jak vidime z Obrazek 21 - Zivotni cyklus budovy, vytvofeného Doc. Ing. Frantisek
Kudou, CSc., zivotni cyklus budovy délime do ¢tyt zakladnich fazi. Nicméné nejzajimavéjsi z
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pohledu této prace je faze treti, kterou je Uzivani. Na§ zajem vzbuzuje z divodu toho, Ze se
jednd o fazi, ve které do zivotniho cyklu budovy zasahuje Facility management
nejintenzivnéji, a to v podobé fizeni Gdrzby, oprav a fizeni energii (Energy management).

Z pohledu zivotnosti stavby rozliSuje pan Kuda tfi moznosti posouzeni zivotnosti budovy:

e Technicka Zivotnost budovy - doba, po kterou je budova schopna odolavat
mechanickému zatizeni a stale poskytovat moznost jejiho uzivani.

e Ekonomicka zivotnost - Urcuje dobu, po kterou je budova pro spole¢nost vynosna,
neboli dobu, po kterou vynosy z uzivani budovy pievysuji naklady.

e Ugetni Zivotnost - Uréujicim faktorem je doba odepisovani, kterd je stanovena statem.
Soucasti ucetni zivotnosti budovy je také provadéni modernizaci, neboli predchazeni
moralni zastaralosti budovy.

B Provoz a udrzba budovy H Opravy
Navrh, projekt, stavba budovy B Periodicka obnova

m Likvidace

3%

Obrazek 22 - RozloZzeni nakladi na budovu

Z Obrazek 22 - RozloZeni nakladl na budovu je patrné, Ze naklady na provoz, udrzbu
a opravy jsou nejvyssi. Z tohoto diivodu je zajisté na misté provadét veskera mozna opatteni,
ktera mohou vést ke snizeni téchto vydaji.

Zdroj [90]

69



Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta strojni Bakalaiska prace, akad. rok 2012/2013

Katedra primyslového inZzenyrstvi a managementu Michal Bochinsky

I

I

1
Investiéni — Realizace Zkusebni Provozni faze Piiprava _!
piiprava provoz modernizace

#  Konzultace pro klienty, predb&iné technicke
ekonomické studie Prefeasibility Study

Predinvesticni
faze

¥ Prizkum trhu

3

1
¥ Zadani stavby
# Dokumentace pro tzemni fizeni
# Dokumentace pro stavebni povoleni

|9 I

¥ Realizaéni a dodavatels kd dokumentace
# Realizace stavby
#  Pfiprava uvedeni do provozu, uvedeni do

provozu
; ¥  Zkusebni provoz

#  Aktualizace dokumenti a systémi

[> Provozovani a fizeni provozu
Provozni poradenstvi

Servis

Opravy (béZné, stiedni, generalni)

Y ¥YYY

Obrizek 23 - Zivotni cyklus budovy dle spole¢nosti K&K

Zdroj [91]

Zarizeni

Pro feSeni Zivotniho cyklu zafizeni byl proveden nahled ocima uzivatele zafizeni.
Pribéh Zivotniho cyklu zafizeni miiZeme rozdélit do nékolika féazi, kterymi zatfizeni
jakéhokoli druhu prochazi, az na drobné vyjimky. Prvni z téchto fazi je stanoveni pozadavkl
na zafizeni a druh daného zafizeni. Podle stanovenych pozadavkil je provedena rozhodovaci
analyza mezi dodavateli zafizeni, ptipadné vybérové fizeni. PtiCemz jiz v této fazi musi mit
spole¢nost informace o kritériich, podle kterych dané zatizeni vybira. Témito kritérii mohou
byt vykonové parametry, design, kvalita, a jako vzdy na prvnim misté, néklady zivotniho
cyklu zafizeni. Nasledujici fazi Zivotniho cyklu zatfizeni z pohledu uZivatele zafizeni je faze
implementace zafizeni, do které patii ptiprava prostor pro zafizeni, dodani zatizeni, samotna
instalace zafizeni, zasSkoleni obsluzného persondlu a propojeni zafizeni se systémem
spolecnosti (pokud je tfeba). Dalsi fazi, kterou zafizeni prochazi ve svém zivotnim cyklu, je
samotné uzivani. V této fazi je zafizeni zatéZovano vné¢jSimi vlivy, kterymi je udrzba, opravy
a samoziejmé samotné uzivani. Postupem Casu se zafizeni zalina opotiebovavat, i pies
spravné provadénou udrzbu zafizeni zacind zastaravat. Tésn€ pfed momentem Uplného
zastarani zafizeni, ktery se musi v¢as identifikovat, je tieba provést rozhodnuti, a to zda je
mozné provést modernizaci zafizeni a také urcit, jakym zpiisobem prodlouzi piipadna
modernizace uzitnost zafizeni, nebo jestli neni ten pravy ¢as na likvidaci zafizeni a koupi
nového. Tim se opét dostavame do momentu rozhodovani, neboli na zacatek celého cyklu.
Priibéh Zivotniho cyklu zafizeni je znazornén na Obrazek 24 - Zivotni cyklus zafizeni, ktery je
proveden ve formé vyvojového diagramu.
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Obrazek 24 - Zivotni cyklus za¥izeni

Vypocet celkovych nakladii na zivotni cyklus zafizeni by mél poskytnout sam
prodejce. V opacném piipadé by minimaln¢ mél byt schopen podat svym odbératelim
potfebné informace pro propocet téchto nakladi. Stanoveni nékladii na zivotni cyklus zatizeni
je rozdéleno do ur€itych ¢asti, které odpovidaji fazim Zivotniho cyklu.

A. Naklady na vybudovani a implementaci (Nyz) - obsahuji trzni cenu zafizeni, za kterou
vyrobce zafizeni prodava.
Nyz = Npor + Nimp + Npop + Nosyz + Nprp
Npor - naklady na potizeni zatizeni
Nimp - ndklady na montaz a instalaci zafizeni
Npop - ndklady na dopravu
Nprp - naklady na ptipravu mista pro zatizeni
Nosv; - ostatni ndklady na vybudovani a implementaci

B. Naklady na provoz zatizeni (Nprov) - K témto nakladim patii napiiklad spotieba
provozniho materidlu, energii, zaskoleni personalu atd. Tento vzorec jiz zohlednuje
casovou hodnotu vloZeného kapitalu.

tvyt
t=36r Nyare + Npst + Nt + Nostprov

Nprov = A+0)r

Nmart - ndklady na provozni material

Nps - nédklady na obsluhu zatizeni

NEe - ndklady na energie

NosTprov - ostatni ndklady na zafizeni

I - diskontni sazba (urokova mira udavajici ztratu hodnoty penéz)
t - dany rok uzivani

tvyt - poCet rokili Zivotnosti zatizeni
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C. Naklady na udrzbu (Ny) - Celkové naklady na udrzbu zatizeni jsou sloZeny z naklada
preventivni udrzby (Npy) a nakladii na opravy (No).

Ny = Npg + No
Vi
N = t?(])r N[]t + vacPt + vabt + NOSTpﬁt
PU (1+ i)t

Ny - ndklady na operaci, ktera byla provedena. Zahrnuje cena pracovnika a materialu,
ktery spotieboval, spole¢né s uslym ziskem z prostoje stroje

Nyycp - ndklady na vySkoleni personélu provadéjiciho preventivni udrzbu zatizeni
Nuwyb - ndklady na nastroje, potiebné k provadéni udrzby

Nostpu - ostatni naklady na preventivni tdrzbu

tvyr v toVE
t?(])r NOU}"C + NObe + Noose +S X it Nyek

t=tzar

No = (1+10) (1+10)

Nowy. - ndklady na vycvik pracovniki provad¢jicich opravy

Nowyb - ndklady na vybaveni potiebné pro provadéni procesti oprav

Noost - ostatni ndklady spojené s opravami zatizeni

Nrek - ndklady na provadéni procest oprav

tzar - Cas, po ktery je zafizeni v zaruce, tudiz do tohoto Casu uZivatel opravy neplati

S - néklady vyjadiujici poskozeni daného zafizeni pii nastani stavu poruchy

Celkové ndklady na Zivotni cyklus zafizeni se nyni vypocitaji jednoduchym sectenim
jednotlivych nakladt z dil¢ich kategorii a ptidanim nakladd na likvidaci zafizeni.

N¢ = Nyz + Nproy + Ny + Nijkvidace
Zdroj [92]

7.1.1 Udrzba a opravy

Zakladem prevence ptred poruchami je spravné uzivani daného zatizeni a pravidelna
udrzba, kterd je vyznamnou casti v celém Zivotnim cyklu zafizeni. Pokud na téma udrzby
nahlédneme z pohledu bézného zivota, je jasné, ze kazdy den pouzivame rizna zafizeni.
Kazdé z téchto zafizeni, jako je napiiklad osobni automobil, vytah, pratka a podobné,
prochazi urcitou degradaci, a to pravé vlivem naseho uzivani. Vezméme napiiklad osobni
automobil. Neuvazenym podcenénim potieby udrzby zafizeni se majitel dopousti

72



Zapadoceska univerzita v Plzni, Fakulta strojni Bakalaiska prace, akad. rok 2012/2013

Katedra primyslového inZzenyrstvi a managementu Michal Bochinsky

nevédomého sniZzovani zivotnosti zafizeni. Nejinak je tomu u zatizeni uzivanych v produk¢ni
sféte. Podcenéni udrzby automobilu mtize mit fatalni disledek na zdravi uzivatele ¢i ostatnich
0sob, stejné tak jako u zafizeni uzivaného v podnicich.

Cile tizeni udrzby a oprav je mozné shrnout do nésledujicich péti bodu:

e provadéni odpovidajici a cilené obnovy technického stavu zatizeni

e zvySeni bezpecCnosti, provozuschopnosti, efektivity, vynosnosti z provozu a
ohleduplného stavu k zivotnimu prostiedi

e predchazeni moznym poruchdm a v ptipad¢ vyskytu poruchy co nejrychlejsi uvedeni
do ptuvodniho stavu

e prodlouzeni zivotniho cyklu zafizeni, nebo pfinejmensim udrzeni jeho zivotnosti na
hranici zivotnosti, pro kterou bylo navrzeno

e ziskéni garance stalych nakladi na uzivani

Pti zavadéni fizeni udrzby a oprav do spolecnosti by mél byt proveden audit tykajici se
stavajiciho zafizeni a postupu jeho dosavadni udrzby. Nasledné je vhodné provést fadu
analyz, jako je napiiklad urceni tzv. kriticnosti daného zatizeni. Ukazatel kriticnosti dané¢ho
zatfizeni by mél zohlednovat dilezitost daného zatizeni pro plnéni firemnich zakazek a plani.
Po stanoveni kriticnosti kazdého zatizeni ve spolec¢nosti provedeme mezi zafizenimi ABC
analyzu, kdy stejnym zptsobem, jako rozdélujeme napiiklad vyrobky, rozdélime zafizeni. V
tomto okamziku jen staci konstatovat, ze zafizeni s prioritou A budou vzdy opravena jako
prvni a zafizeni s prioritou C pfijdou na fadu jako posledni. Jak vychazi z Paretova pravidla,
pokud spravnym zpusobem stimulujeme vykon 20% zafizeni (a v této skupiné jsou vSechna
zafizeni s prioritou A), mame pod kontrolou 80% vykonnosti celé spolecnosti.

Jednim z mnoha zpisobl fizeni udrzby je Preventivni udrZzba, kterd se sklada z
uritého poméru periodickych oprav a oprav diagnostickych. Spravny pomér téchto
preventivnich tdrZzbovych procest a jejich sprdvné mnozstvi je povaZovano za proaktivni

fizeni udrzby, kdy je hlavnim zamérem odstranéni pti¢in vzniku poruch a ne jen opakovana
vymeéna poskozenych Casti.

e Periodicka udrzba - pravidelné se opakujici provadéni udrzbovych ukonii s ucelem
kontroly nebo vymény urcitych dili

e Diagnostické udrzba - spoc¢iva v méfeni a analyze urcitych parametra zafizeni, jako je
teplota v daném misté, vibrace, prodlouzeni urcitého ¢lenu, naklon atd.

Intenzita poruch béhem Zivotniho cyklu zatizeni je pro kazdé zafizeni jind. N&které
ktivky priibéhu poruch zatfizeni jsou znazornény na Obrazek 25, ktery vyplyva ze zkoumani
Nolana and Heapa z oblasti letectvi. Zakladem metody, ktera byla t€émito pany vytvoiena, je
sledovani prub&hu poruch a poté podle tvaru ktivky vybér spravného zpisobu udrzby.
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Obrazek 25 - Pribéh poétu poruch

Zdroj [93], [94]

7.2 Energeticky management

Management energii je pfimo spojen s kazdym zafizenim ¢i budovou. Soucasny stav
managementu energii prosel svym vyvojem, ktery ma své pocatky v devadesatych letech
dvacéatého stoleti, pfesn&ji vV obdobi ropné krize. Z této tiZivé situace na poli ropného
primyslu vyvstaly dva fakty. Prvnim byla nutnost zavadéni vyrazné G¢innéj$iho vyuzivani
energii a druhym faktem bylo zji§téni, Ze energie jsou velmi dileZitou ¢asti nakladi. V této
dobé byl energeticky management velmi zadany hlavné proto, ze organizace, které platily
mensi Ucty za energie, se stavaly dulezitymi hraci ve svém odvétvi. Také diky tomu byl
ustaven FM jako samostatny obor.

V roce 2007, kdy obrovskym zpiisobem vyskocily ceny paliv a zemniho plynu, zacal
byt management energii jednou z velmi dulezitych slozek podnikového ftizeni. Jest¢ pred
témito udalostmi se dobfe zavedeny management energii dokazal postarat o mési¢ni Uspory
nakladi 30-33%, pificemz takto efektivnéjsi vyuzivani energii by pfineslo uspory
25 000 USD/rok na kazdych 50 000 ¢tverecnich stop (4 995m?).

Zdroj [95]
Hlavni zasady Gspor v budovach mizeme shrnout do néasledujicich boda

e Ridit, spravovat a pouZivat pouze plochy, které jsou nezbytné pro fungovani
spolecnosti

e Dle moZnosti pouzivat jednotky flexibilnich pracovist namisto celych budov

e Jiz od samotného provadéni navrhu budov, planovani modernizaci, rekonstrukci a
inovaci vytvofit tym, jehoz soucasti budou profesionalové na Facility management,
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management energii a techniku prostiedi. Ukolem této skupiny by mélo byt také
urceni celkovych provoznich naklada.

e Pfi ndvrhu budovy by mél byt bran ohled na sprdvné umisténi stavby s optimalnim
rozlozenim uzitnych ploch, které budou vhodnymi také z hlediska vytapéni, zastinéni
a osvétleni.

e Provadét Gdrzbu a opravy jako systém kontinualni péce a zlepSovani pro minimalizaci
energetickych narokt budov

e Existence a pouzivani integrovaného systému fizeni budovy a infrastruktury

e V ramci kontinudlniho zlepSovani navrhovat a analyzovat modernizacni tsporné
projekty

e Uzivat nastroju nejlepsi praxe (best practice)

W Vytipén
®Chiazen

W Osvétent

™ Pfiprava TUV

W Elektronika

W irazaky 2 lednicky

nvFen
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Obrizek 26 - Oblasti managementu energii Obrazek 27 - RozloZeni ucelu spoti‘eby v budové

Zdroj [76]

Na Obrazek 28 je zobrazeno rozdéleni budov podle energetické naro¢nosti. Tento systém
porovnavani zname i z bé€zného Zivota, kdy pfi ndkupu spotiebicii je kazdy opatien Stitkem
fadicim zafizeni do urcité skupiny podle spotieby energie. Timto nam prodejce sam predklada
velmi dilezité udaje, podle kterych si jako zdkaznici volime zatfizeni podle vlastnich naroki a
svédomi. Dalsi dva obrazky (Obrazek 27, Obrazek 26) zobrazuji oblasti plsobnosti
energetického managementu a rozloZeni spotieby energii v budovach.

Energetické stitky budov jsou novinkou v Ceské Republice, kdy povinnost opatfeni
budov nebo prostor energetickymi Stitky vyplyva z natizeni Evropské komise. Povinnost
opatfovat budovy energetickymi Stitky maji majitelé nové postavenych budov, a to od 1.ledna
2013. Dalsim krokem v tomto projektu je opatieni energetickymi Stitky veskerych nové
postavenych, rekonstruovanych nebo pronajimanych budov, a to do roku 2016. Poslednim
stadiem je povinnost opatfit Stitky veskeré budovy mezi roky 2016-2019 v zavislosti na ploSe
dané budovy. Udélovani stitkti je provadéno na zakladé energetickych auditti nezavislymi
spole¢nostmi.
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Obrazek 28 - Hodnoceni energetické naro¢nosti budov
Zdroj [76]

Jednim z prostfedkd odhaleni mist na budovach, u kterych je tfeba renovace, neboli
misto pro aktivni uplatnéni energetického managementu, je uzivani termografického
skenovani objektu. Vystupem téchto méteni je zobrazeni mist, ve kterych dochéazi k nejvétsim
unikdm tepla z budovy. Nasledné se daji provést opatieni, jako je zatepleni budovy, vyména
stavajicich dvefi a oken za zafizeni, ktera jsou uc¢innéjsi v ochrané pted ztratami tepla.

Dal8i moZnosti, kterou lze pfijit k Gsporam energii, je napiiklad fizeni osvétleni
vnitinich prostor budov, které je fizeno inteligentnim systémem. Funkénost tohoto systému
spociva v instalaci snimacl osvétleni v mistnosti a v piipadé, ze slune¢ni svit v budové
vytvaii dostatecné osvétleni, zamezi moznosti svitit vnitinimi zdroji.

Velmi zajimavé je také smérovani budov k nulové spotiebé energii. Nulova spotieba
energii je zajiStovana vyuzivanim geotermalniho ochlazovani a vytapéni budov, spole¢né s
vyuzitim solarnich panelli, vyuZivanim deStové vody a ohfivanim vody pomoci solarniho
svétla.

Takovychto ptikladl je velmi velké mnoZzstvi, stejné jako jiz viibec nikoho neptekvapi
uzivani vysoce energeticky nenarocnych zafivek, rozsviceni na pohybovéa ¢idla, automatické
prepinani spotfebici do pohotovostniho rezimu (stand-by mode) pii delSi necinnosti,
automobily s niz§i spotiebou a dalSi. Zavedeni energetického managementu navic
spole¢nostem piindsi moznost zlepSeni jména spolecnosti, jelikoz dostavaji zelenéjsi vzhled a
tim ukazuji sviij zajem o nasi planetu.
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Zavér

Vyslednymi poznatky, které si odnasim z feSeni problematiky Facility managementu,
jsou predevsim v poznani zafazeni problematiky. Nyni jiz vim, k jakym ucelim slouzi
Computer Aided Facility Management systémy. PredevSim se tedy jedna o spravu
nemovitého a movitého majetku, fizeni energii, fizeni ploch, fizeni najmu, st¢hovani, udrzby,
a to vSe povétSinou v systémech, které jsou tvofeny pro uzivatele vyhodnym moduldrnim
systémem. Vnitin€ citim inklinaci k fizeni podplrnych ¢innosti pomoci outsourcingu, ktery je
dle mého nazoru trendem, ktery se bude vyvijet i nadale, pfedev§im diky tomu, Ze podptrné
¢innosti budou opravdu fizeny profesiondly, kterym je FM hlavni pracovni néplni a maji
zkusenosti, které jsou tak potifebné pti feSeni naro¢nych aplikaci. Dale je zde také urcité lidské
hledisko, které naznacuje, ze v pripad¢ outsourcingu informaci zprosttedkovavanych z vné
spole€nosti pfinds$i moznost tyto obecné informace a znalosti poskytovat 1 jinym. Zavéry této
prace pfinaseji popis vhodnosti zavedeni FM do malych a stfednich podnikt. Dulezitym je
také urceni ekonomickych a mimoekonomickych diisledkii nasazeni FM. Zdkladni snahou pii
zavadéni Facility managementu je pfedevsim ziskat Gspory na provadéni podptirnych ¢innosti
a tim snizit moznou prodejni cenu vyrobkil za zachovani plivodni kvality vyrobku a
soucCasného zlepseni pracovnich podminek.
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