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ABSTRAKT

Disertani prace tesi facility management jako integrovany systém spravy majetku
a predklada metodicky navod, jak vyhodnocovat miru pfinosu facility managementu
pro firmu. Facility management fidi podparné procesy hlavniho businessu a je chapan
jako nezbytny finan¢ni naklad pro fungovani firmy. Zpracovana literarni reSerse se za-
byva definovanim facility managementu v obecném pojeti, popisuje aktualni stav statis-
tickymi daty a vystupy z uskutecnénych dotaznikovych Setieni. V praci jsou uvedeny
rozdily v chapani facility managementu v riznych zemich EU, tuzemsku a je provedena

SWOT na posouzeni facility managementu v CR a v Litvé.

Hlavni vyzkum prace se podrobné zabyva vyhodnocovanim ukazatelti miry naplfio-
vani uskutecriovanych podpurnych procest. Disertacni prace definuje matematicky mo-
del pro vyhodnoceni piinosu facility managementu a stanovuje zpusob vypoctu. Na vy-

brany vzorek dat je aplikovan navrzeny vypoctovy model a ovérena funkénost modelu.

KLICOVA SLOVA
Facility management, SWOT analyza, pfinosy facility managementu, Balanced Score-

card, Facility management Balanced Scorecard, dotaznikové Setteni.



ABSTRACT

The dissertation deals with facility management as an integrated property management
system and presents methodological instructions on how to evaluate the degree of benefit
of facility management for the company. Facility management manages the supporting
processes of the main business and is understood as a necessary financial cost for the ope-
ration of the company. The elaborated literary research deals with the definition of facility
management in a general concept, describes the current state with statistical data and out-
puts from the conducted questionnaire surveys. The work presents the differences in the
understanding of facility management in various EU countries, in the country, and it is
carried out on a SWOT basis for the assessment of facility management in the Czech

Republic and Lithuania.

The main research of the work deals in detail with the evaluation of the indicators
of the degree of fulfillment of the implemented support processes. The dissertation de-
fines a mathematical model for evaluating the benefits of facility management and deter-
mines the method of calculation. The designed calculation model is applied to the selected

data sample and the functionality of the model is verified.

KEY WORDS
Facility management, SWOT analysis, benefits of facility management, Balanced Score-

card, Facility management Balanced Scorecard, survey.
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UVOD A CIL PRACE

1 UVOD A CIL PRACE

1.1 Uved

Facility management je multioborovou disciplinou, ktera se zabyva fizenim podpurnych
¢innosti firmy. Je tedy podporou hlavniho businessu, cili na posileni procest v organizaci,
propojuje pracovisté a pracovniky pro podavani co nejvyssiho vykonu. Dale podporuje
pozitivni ekonomicky rust firmy a zlepSovani jeji pozice na trhu. Soucasna situace
a bézny zivotni standard obyvatel v tuzemsku i jinde ve svété, dostal v pfedchozich dvou
letech zasadnich zmeén. Soucasnym hlavnim problémem je rust inflace a s tim souvisejici
rast cen stavebnich materiala i standardniho spotiebniho kose. Od roku 2021 markantné
vzrostly arokové sazby hypoték a vlastni bydleni se tak stava stale htufe dostupnym. Velky
boom se odehrava na poli energetiky a pramyslu z pohledu rdstu cen energii. Jedna

se o skokové rusty cen zemniho plynu, benzinu, nafty a také rust ceny elektrické energie.

Vsechny tyto aspekty shora uvedené, se pfimo projevuji do hlavniho businessu firem
a zaroven také do tzv. podpurnych procesi. Firmy, k dosahovani cilové efektivnosti
hlavni Cinnosti, potfebuji podpirné Cinnosti a ty jsou sdruzovany pod facility ma-
nagement. Vzhledem k objevujicim se tendencim rozvoje spravy nemovitosti a hledani
uspor spotieb energii, je problematika facility managementu stale velmi vyhledavanym

a zadanym oborem.

ZavéreCna prace se souhrnné zabyva facility managementem, jako integrovanym
systémem spravy majetku a zesSiroka popisuje facility management a uskuteciovani pod-
puarnych procest ve firmach. Tato disertacni prace predklada dulezitost facility ma-
nagementu v procesu fizeni firmy a zabyva se podrobn¢ stanovenim miry piinosu facility
managementu pro firmu. V navaznosti na skokové rusty cen , vieho“, je vice néz kdy
jindy dulezité, umét objektivné specifikovat miru pfinosu facility managementu
pro firmu, at’ uz z pohledu finan¢niho 1 nefinan¢niho hodnoceni. V navaznosti na to, tato
disertacni prace fesi problematiku vytvoreni metodického postupu pro komplexni vyhod-

noceni ptinost facility managementu pro firmu.

Facility management je z pohledu vlastniki firem chapan jako nezbytné€ vynalozeny

naklad. Snahou této disertacni prace je ukazat, jaké je vhodné nahlizeni na vyhodnocovani
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UVOD A CIL PRACE

facility managementu. Facility management z pravidla negeneruje piimy vynos, a tedy
nahlizeni na néj jako na pfinos pro firmu, je velmi t€zko ucetné predstavitelné. Snahou
této disertace je popsat prinosy uskuteCiiovaného FM a zaroven vytvofit nastroj pro ob-

jektivni vyhodnoceni miry pfinosu FM.

1.2 Cil prace a vyzkumné otazky

Cilem disertacni prace je komplexné popsat a vyhodnotit pfinosy facility managementu
pro firmu a vytvorit nastroj pro objektivni stanoveni miry pfinosu facility managementu
pro firmu. Predpoklada se, ze vytvoreny nastroj bude aplikovatelny v bézné praxi a do-
stateCné variantni pro Siroké spektrum firem, tzn. nejen z oblasti stavebnictvi a praimyslu.

V souladu s definovanym cilem a zdkladnim ukolem védecké disertacni prace, byly

stanoveny vstupni vyzkumné otazky pro smérovani této prace:

VO1':

.. Jaky prinos ma M jako integrovany systém podpiirnych cinnosti pro strategické
Fizeni podniku? “

V022

,,Metoda Balanced scorecard je vhodnd pro hodnoceni prinosit FM pro firmu.

1.2.1  Postup FeSeni
Uvodni &ast disertadni prace bude vénovana popisu sou¢asného stavu a shrnuti aktualnich
definic. Bude provedena literarni reSerSe za pouziti tuzemské i zahranicni literatury
a zdroju. Popis soucasného stavu bude doplnén vyzkumem, napt. dotaznikovym Setfenim
k ovéfeni zjisténych skute¢nosti.

Navazujici vyzkumna cast prace bude zaméfena na navrh konkrétni metodiky pro
vyhodnocovani pfinosu facility managementu. V ramci vyzkumu budou definovany sle-

dované ukazatele, s co nejvys$si vypovidaci hodnotou pro integrovany systém spravy ma-

''VOI1 - vyzkumna otizka 1
2VO02 - vyzkumna otizka 2
13



UVOD A CIL PRACE

jetku. Prace predklada aplikaci definovanych ukazatel do vyzkumného modelu s ovére-
nim funk¢nosti na konkrétnim pifipad€. Primarni zaméteni bude na uskute¢iiovani FM

ve velké firmé a predpoklada se komplexni pojeti pfinost facility managementu.

Zjisténé skutecnosti budou vyhodnoceny a doplnény komentarem vcetné doporuceni
autora pro dalsi postup. V zavéru prace bude uvedeno shrnuti vysledkt vyzkumu a budou

zodpovézeny vyzkumné otazky, stanovené v uvodu disertacni prace.

14



SOUCASNY STAV A OBECNE POJETI FACILITY MANAGEMENTU

2 SOUCASNY STAV A OBECNE POJETI FACILITY
MANAGEMENTU

Facility management je na uzemi Ceské republiky stale povazovan za nové se rozvijejici
obor. Oviem ve svéts, a predeviim v USA, je znam pies 30 let. Naproti tomu v Ceské
republice pasobi pobocka mezinarodni asociace facility manazert (IFMA — International
Facility Management Association) teprve od roku 2000. Souc¢asny trend ve snizovani pro-

voznich nakladd a hledani uspor, velmi vyznamné napomaha rozvoji tohoto oboru.

Zakladnim stavebnim kamenem pro uplatnéni facility managementu, je definovani
jednotlivych oblasti zivotniho cyklu stavebnich objektl a obecné stanoveni piinosu faci-
lity managementu v jeho fazich. Facility management se uplatiiuje aktivné az v provozni
fazi zivotniho cyklu stavebniho dila. Nicméné je dilezité si uvédomit potiebu zapojeni
facility manazerq, jiz v procesu piipravy projektu a planovani vystavby tak, aby bylo
dosazeno optimalnich nakladu, s ohledem na budouci provozni moznosti stavebnich deél.
Snahou kazdého investora je dosahovani maximalni efektivnosti projektu pii generovani
uspor. A toho Ize dosahnou mimo jiné v projektové priprave, pii samotné realizaci
a zejména pak ve fazi provozovani budov. Konkrétné na provoznich nakladech budov
vlivem efektivnéjsiho vyuzivani prostor, optimalniho nastaveni systému hospodareni
s energiemi, Setrnému nakladani s odpady a optimalni posloupnosti procesi. Mohou byt

generovany zna¢né financ¢ni uspory az v desitkach procent.

2.1 Zivotni cyklus stavebnich objekti

Obecné znamy zivotni cyklus stavebniho dila, 1ze v zédkladnim Clenéni rozd¢lit na ¢ast
vystavby a Cast uzivani stavebniho dila. Vystavbou stavebniho dila se mysli vystavbovy
projekt, ktery prestavuje pro investora vznik nakladi na vystavbu a samoziejmé jisté ri-
ziko neuspéchu. Obdobi realizace stavebniho dila, at’ uz se jedna o maly rodinny dim
nebo rozsahly obchodni komplex, znamena obdobi, ve kterém se investované penize ne-
zhodnocuji. Ke zhodnocovani finan¢nich prostifedkt dochazi z pravidla az v ¢asti uzivani
stavebniho dila. V procesu aktivniho uzivani stavebniho dila, 1ze efektivné uplatiiovat

nastroje facility managementu tak, aby bylo zaji§t€éno maximalni zhodnoceni finan¢nich
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SOUCASNY STAV A OBECNE POJETI FACILITY MANAGEMENTU

prostiedki. Od toho se odviji mira navratnosti investovanych penéz v prvotni Casti vy-
stavbového projektu, tj. ve fazi ptipravy.

Zivotni cyklus stavebnich dél je tvofen ze &tyf na sebe vzajemné navazujicich fazi.
Jedna se o fazi predinvesti¢ni, investicni, provozni, likvidacni. Grafické znazornéni je pa-

trné z Tab. €. 1. [1], [2]
Tab.1  Zivotni cyklus stavebniho dila [1]

Vystavbovy projekt
Faze predinvesti¢ni Faze investi¢ni Faze provozni Faze likvidaéni
Iniciovani  Definovani Planovani  Realizace Provoz Likvidace
Zivotni cyklus majetku — stavebniho dila
Faze vystavbového projektu Faze provozni Faze likvidacéni

Zivotni cyklus uZiti stavebniho
dila

V kazdé z téchto fazi dochazi k utvareni nakladi, které lze spolehlivé ovlivnit
v ramci piipravy vystavby v predinvesti¢ni fazi. Znacna ¢ast budoucich nakladt provozni
faze stavby je ovlivnéna pfijatymi rozhodnutimi v pfedinvesti¢ni fazi projektu. V tomto
ptipadé je nezbytné detailné planovat a hodnotit projekt vystavby ekonomicky, predev§im
s ohledem na budouci provozni naklady. Bohuzel v ptipadé stavajicich staveb neni mozné
vratit Cas a zacinat znovu. Tim nastava situace, kdy musi byt spravovany a optimalizo-
vany objekty v provozni fazi s cilem dosazeni co nejefektivnéjsiho provozu. Stavajici
budovy, u kterych byla zanedbana nebo podhodnocena pfiprava v predinvesti¢ni fazi,
je nutné spravovat a hledat prostory, jez 1ze efektivné optimalizovat s cilem snizit naklady

v provozni fazi zivotniho cyklu stavebniho dila. [1], [2]
e Faze iniciovani — iniciace vzniku projektu, objeveni zakladni mySlenky

e Faze definovani — definovani zakladnich parametrd a ekonomického piinosu
pro investora, tvorba studie prilezitosti, studie potieb, architektonicka studie, stu-

die proveditelnosti a vyhodnoceni definovaného zaméru.

e Faze planovani — na zaklade€ prvnich poznatku a informaci se provadi pruzkumy,

zajisténi pozemku a vybérova fizeni na inzenyring a projektanta, jakozto general-
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niho dodavatele projektové dokumentace. Jsou uzavieny ptislusné smlouvy se za-
interesovanymi stranami. Vznika projekt zasazeny do realnych podminek a ptes-
n¢jsi Casové a finan¢ni kalkulace. V této fazi vznikaji projekty pro stavebni povo-
leni a nasledné na zékladé¢ schvalného projektu vznikd projekt realizacni.
Realizacni projekt jiz zahrnuje presné definované pozadavky a pfi jeho vzniku
jsou jiz uvazeny veskeré technologické moznosti pii provadéni. Rovnéz vznika
presny rozpocet stavby, harmonogramy, technologické postupy, plany kvality,
bezpecnosti, jsou tendrovani dodavatelé, uzavira se SoD atp. Zavérem této faze
je projekt, u néhoz je znama podoba vysledného objektu, jeho cena, doba prova-
déni, veskeré legislativni pozadavky na jeho provadéni, pouzité technologie
a v neposledni fadé€ i subjekt, ktery bude vystavbu samotného objektu realizovat.
(11, 2]

e Faze realiza¢ni — Dochazi k predani stavenisté, zajistovani ptipadnych aktuali-
zaci stanovisek DOTI, zajistovani ZUK a na naslednému zapoceti vystavby. Sna-
hou je realizovat vystavbu podle naplanovanych krokd v predchozich fazich.
Ovsem vzhledem ke slozitosti celého procesu, témet vzdy dochazi ke zménam.
At uz se tyto zmény tykaji Casové naro¢nosti a prodlev, nebo pouzitych techno-
logii a materiald, neocekavanych koordinaci nebo nezbytnych prelozek stavaji-
cich siti nad ramec zpracované projektové dokumentace. Faze realizacni konci
legalizaci dokoncené stavby, tj. vydanim kolauda¢niho rozhodnuti nebo souhlasu

a naslednym predanim stavby do uzivani, resp. do provozu.

o Faze provozovani — Samotné uzivani je nejdelsi fazi zivotniho cyklu stavebniho
objektu. Tato faze nastava po dokonceni objektu, tj. po dokonceni faze realizacni,
kdy zapocne napliiovani ucelu, ke kterému byl objekt pfipravovan a navrzen.
V prabéhu provozovani a uzivani objektu, maze byt puvodni tcel piehodnocovan
a nasledné dle potfeby ménén. V tomto obdobi se aktivné uskuteciiuje sprava ob-
jektu a pravidelna udrzba. V této fazi jsou provadény opravy nejraznéjsiho roz-
sahu, uskuteciuje se udrzba technologickych zatizeni a dba se na zajisténi objektu

v provozuschopném stavu.

17



SOUCASNY STAV A OBECNE POJETI FACILITY MANAGEMENTU

o Faze likvidacni — konecna faze objektu, kdy po uplynuti planované zivotnosti
objektu, neni uvazovana dalsi rekonstrukce, objekt je demolovan a ekologicky

odstranén. Tato faze uzavira cely zivotni cyklu stavebniho dila.

Specifikem stavebniho dila je jeho dlouha zivotnost, a tak je vhodné peclivé promyslet
navrh stavby s ohledem na uzivatelské prostredi a moznost budouci Gspory provoznich
nakladi. Kromé oprav a udrzby je budova velky spotiebitelem energii vSech médii.
V ramci piipravy stavby a investicni analyzy, 1ze odhadnout budouci spotteby médii.
Jako jsou napt. predpokladané spotieby energii, tepla, chlazeni a vody pro provoz bu-
dovy. Lze také predurcit objem produkovanych odpada a dopady na zivotni prostiedi.
Schématické rozlozeni nakladi zivotniho cyklu stavebniho dila je uvedeno
na Obr. 1. Tento obrazek znazornuje predpokladané procentualni naklady zivotniho
cyklu stavenich dél v obecném pojeti. Nejveétsi objem nakladu v procentech, tvori naklady
na provoz a v zakladnim modelu se pfedpokladaji cca tii krat vyssi nez naklady spojené

s potizenim stavby. [1], [2]

néklady na provoz

naklady na
| pofizeni stavby

23 %
naklady na Gdrzbu
a opravy

Obr. 1 RozloZeni nakladi zivotniho cyklu stavebniho dila [2]

Minimalizace provoznich nakladu jiz ve fazi planovani a projektové pfipravy je mozna
pouze u novych staveb. V piipad¢ staveb stavajicich jiz této ideélni situace neni mozné
dosahnout, nicméné i v tomto piipad€ se daji najit aspory provoznich naklada stavajicich
objektli. Zejména v oblasti vhodného vyuzivani jednotlivych prostora v objektech a fizeni

nakladt na energie, nastaveni efektivniho odpadového hospodarstvi, aj. Provozni naklady
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zahrnuji béznou udrzbu, spravu budovy a mimo jiné spotfebu energii. Tyto naklady
je mozné sledovat komplexné a nasledné snizovat zavedenim vhodného opatfeni nebo

kombinaci vice opatfeni na snizeni provoznich naklada stavebnich dél. [1], [2]

2.2 Obecné vymezeni facility managementu

Problematika facility managementu (dale jen FM) je celosvétové rozsifena, avSak ma
mnoho riznych definic, které vznikaji v jednotlivych zemich nebo i dil¢ich regionech
pretvarenim ptvodniho pojeti facility managementu. Historicky vychazi vSechny mozné
definice ze zékladni definice FM od asociace IFMA, ktera zni: ,,Metoda, jak v organiza-
cich sladit pracovni prostiedi, pracovniky a pracovni ¢innosti. Zahrnuje v sobé& principy

obchodni administrativy, architektury, humanitnich a technickych véd. [3]

2.2.1  Historie facility managementu

spojeny se zajisténim zakladnich Cinnosti nutnych k zivotu v jednotlivych skupinach. Pu-
vodni chapani Facility managementu se od dne$niho vyznamné liSilo, kdy prvotné byly
zajiStovany jednotlivé izolované sluzby, které se postupné propojovaly do standardu a je-
jich realizace se prenasela z vlastnich pracovniki na externi specialisty.

Velky rozmach facility managementu se projevil zejména v 60. a 70. letech 20. sto-
leti, kdy se kolébkou rozvoje staly Spojené staty americké. Ve spoleCnostech a firmach
se vyskytovali odbornici nazyvani jako spravci majetku, spravci budov nebo spravcei ad-
ministrativy, ale vzhledem k nastavené hierarchi¢nosti podniku se nepodaftilo sjednotit
tyto odlisné skupiny ke spolecné Cinnosti. [3], [4]

V roce 1978 se objevovaly snahy skupiny facility manazera o ziskani uznani a dua-
véryhodnosti této profese, a zarover spole¢nost Herman Miller poradala v USA konfe-
renci na téma Vliv Facility managementu na produktivitu. Na této konferenci se setkali
tfi budouci zakladatelé¢ asociace IFMA — Georg Graves, Charles Hitch a David Ar-
mstrong, ktefi se snazili hledat spolecné cesty, jak reagovat na ménici se pracovni pro-

stiedi.
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Nasledné v kvétnu 1980 byla v Houstonu na setkani zajemcti o FM ustanovena nova
organizace znama jako National Facility Management Association. Na konci tohoto se-
tkani mela nova organizace, znamé jako National Facility Management Association
(NFMA), svou ustavu a své predpisy, docasné uredniky a plany pro rozsifeni v ramci
USA. Konference se zucastnilo 47 zajemcu a asociaci vytvorilo 25 z nich. Pfi konani
v poradi jiz druhé konference se zucastnilo 87 posluchact a 27 prednasejicich. Kratce
po této konferenci se z National Facility Management Association stala International
Facility Management Association (IFMA), pivodné v reakci na zajem kanadskych faci-
lity profesionalti. Dnes ma asociace Cleny, pobocky a pfidruzené organizace po celém
svete. [3], [4]

Do Evropy dorazil Facility Management az pocatkem 90. let. Prvni zemé, které
o tento obor na naSem kontinentu zaznamenaly zajem, byly Velka Britanie, Skandinavské
zemé& a Francie spolecné se zemémi Beneluxu. Némecky hovofici zemé& zaznamenaly
tento obor az o 5 let pozd¢ji. Prvni zemi zavadéjici FM v postkomunistické zon€ bylo
Mad’arsko, a tak v roce 1998 vznikla narodni asociace Facility Manazerat (HUFMA). Prv-
nim postkomunistickym statem, ktery se zaclenil do celosvétové sité facility manazert
IFMA je pravé Ceska republika. Nage zemé& byla do tohoto seskupeni piijata v dubnu
2000 a v ¢ervnu téhoz roku oficialné predstavena na evropské konferenci ve Skotsku.
V soucasnosti je organizace IFMA nejrozsifenéjsi organizaci pro oblast FM ve svété
a do jejich aktivit je v soucasnosti zapojeno 24 000 ¢lent ze 100 zemi. [3], [4], [5]

Na nasledujicim obrazku je zndzornén postupny rozvoj a pronikani FM po Evropé
do soucasné podoby v zavislosti na asové linii. V roce 2012 se CR nachazela na pomezi

externich zdroji a zavedeni integrovaného FM. [5]
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vlastni smluvni externi Integrovany infrastrukturni
prostredky servis zdroje FM management
1970 - 1980 1980 - 1990 1990- 1995 1996 - 1998 2000 .0
Oklid 0kiid 3';';2 . Ukiid
Udrzba ostraha Savesant osirohc:' ‘
stravovani Cdtba stravovani
udrZba pozemky Udmbck
pozemky posta / kurjr Poomky kapitdl
telekomunikace posta / kuryr ’p h
T telekomunikace iy
fisky T konstrukce
administrativa tisky vybaveni
administrativa infegrovany
skoleni FM
vyUctovani
Obr. 2 Vyvoj evropského FM [5]

2.3 Definice a pojeti FM ve vybranych zemich EU

V raznych zemich svéta a zaroven v sousednich evropskych statech je facility ma-
nagement interpretovan, chapan a aplikovan mirné odlis§n€. Z toho davodu je pro nazor-

nost uvedeno také nékolik zahranicnich definic FM a jejich pfislusny volny preklad.

231

Mezinarodni asociace facility managementu (the International Facility Management As-

Mezinarodni organizace facility managementu, ozn. IFMA

sociation) je nejvetsi a nejrozsifengjSi asociaci odbornikii na facility management
na svété. Asociace byla zalozena v roce 1980. Spolecnost se fidi v souladu s vlastnim
zakonem v podobé¢ stanov a spravy asociaci. Od 16.9.2014 je etickym kodexem a zaklad-
nim vymezujicim pramenem IFMA interni Ustava, ktera byla pfijata v dubnu roku 1984.
[4]

Clenské zastoupeni ma IFMA ve vice nez 106 zemich a oblasti FM se zabyva vice
nez 40 let. Sidlo hlavniho feditelstvi se nachazi v Houstonu a ¢ita nékolik dil¢ich pobocek
napi. v Rakousku, Némecku, Svycarsku, Ceské republice, mnohé dalsi. Definici facility
managementu specifikuje nasledovné: ,, Facility Management is the practice of co-ordi-
nating the physical workplace with the people and work of the organisation. It integrates
the principles of bussiness, administration, architecture and the behauvioral and engine-

ering sciences.
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Preklad: ,, Facility Management je praktickd koordinace fyzického pracovisté s pra-
covniky a praci organizace. Zabyvd se principy podnikdni (obchodu), spravy, architek-
tury a behaviordlnich a inZenyrskych véd. “ Charakteristickym znakem amerického pfi-

stupu k facility managementu je vzajemna interakce: PLACE-PEOPLE-PROCESS. [6],
(7]

Zakladni hodnoty a poslani firmy IFMA
e prospéch globalni rozmanitosti, zac¢lenéni a socialni spravedlnost
e udrzitelnost, odolnost a odpoveédna sprava zivotniho prosttedi je prvorada
e oteviena, upifimna, transparentni a interaktivni komunikace

e snaha o dokonalost, rist prostfednictvim inovaci, vedeni a sdileni znalosti

IFMA definuje zakladnich 11 kompetenci facility managementu
e obsazenost a lidské faktory
e provoz a udrzba
e udrzitelnost
e facility informacni a technologické fizeni
e fizeni rizika
e komunikace
e vykon a kvalita
e vedeni a strategie
e nemovitost
e fizeni projekti

e finance a obchod
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Obr. 3 Zakladni kompetence FM dle IFMA [6]

Dil¢i zaméfeni asociace IFMA:
Nadace IFMA

Utelem nadace IFMA je poskytnout vétsi zdroje a vzdélavaci piileZitosti odborni-
kiim v oblasti facility managementu a t€ém, ktefi podporuji odvétvi FM. Podporuje rozvoj
pracovni sily v oblasti FM, spolupracuje s vysokoskolskymi institucemi, podpora vy-

zkumu a akreditovanych stipendijnich obort [4]

/,
'?\ FOUN DATION

MAKING FM A CAREER OF CHOICE

Obr. 4 Logo Nadace IFMA [4]

Vyzkumny a srovnavaci institut

Ma za cil poskytnout vyzkum, ktery bude udrzovat a fidit odvétvi FM tim, ze vybavi

ucastniky FM pramyslu informacemi o nejnoveéjsich datech a trendech. Institut je urcen
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pro ¢leny IFMA pro podporu Cinnosti a rozvoj roli v odvétvi facility managementu. In-
stitut IFMA pro vyzkum a benchmarking je zaméfen na potieby ¢lenti v oblasti vyzkumu

a srovnavani, podporované implementaci aplikovanych a akademickych vyzkumnych
technik FM. [6], [8]

I F M rnb:tli'\listiarch & Benchmarking

Obr. 5 Logo Vyzkumny a srovnavaci institut IFMA [8]

2.3.2  Némecka asociace facility managementu, ozn. GeFMA

Organizace GeFMA (the German Facility Management Association) jako pramyslové
sdruzeni predstavuje rostouci trh s hrubou ptidanou hodnotou 134,28 miliardy EUR a po-
dilem 4,75 % némeckého hrubého domaciho produktu. Jako instituce na trhu ptisobi vice
jak 30 let. Skrze soudrznost se snazi rozvijet rozmanitost, tzn. propojuje uzivatele FM
a poskytovatele FM sluzeb. Stejné jako IFMA 1 GeFMA sdruzuje odborniky z trzniho

prostiedi FM, odborniky z fad ucitela a inovatora. [9]

Asociace ma 11 pracovnich skupin odbornikl a profesionalt, zaméfujicich se na dilci

Obr. 6 Logo GeFMA [9]

oblasti FM. Skupiny aktivné pracuji na rozvoji a podpofe know-how v oblasti FM.
GeFMA vydala za svoji dlouholetou ptisobnost nékolik definici, které jsou primarné ori-
entovany vice technickym smérem. Nize uvedené definice se orientuji na data a in-
frastrukturu. ,, Facility Management ist die K oordination und Bereitstellung von Informa-
tionen fiir das Planen, Bauen und Nutzen von Immobilien, Gebcudebestand, Personal-
und Sachleistungen. “ ,, FM ist die Gesamtheit aller Leistungen zur optimalen Nutzung

der betrieblichen Infrastruktur auf der Grundlage einer ganzheitlichen Strategie. “ [29]

Preklad: , Facility Management je koordinace a poskytovani informaci pro plano-

vani, vystavbu a uZivani nemovitosti, budov, osobnich a vécnych vyhod. * ,, FM je souhrn
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vSech sluzeb pro optimalni vyuZiti provozni infrastruktury na zdkladé holistické strate-

113

gie.

Dalsi definice a principy chapani FM v Némecku jsou publikovany v ramci pokyn,
tzv. standardd, které jsou uskupeny do 9 - ti skupin, tzv. standardy GeFMA. Standardy
GeFMA jsou oznaceny ve skupinach 100-980.

Definice FM dle standardu skupiny 100 se primarné orientuje na naklady a pouziva
termin ,,hlavni pfedmét podnikani“ a vymezuje FM jako vSechno ostatni, co nenalezi
k hlavnimu businessu spolecnosti. Némeckeé pojeti FM je zalozeno na technickych aspek-
tech a néakladech. ,, Facility Management ist die Betrachtung, Analyse und Optimierung
aller kostenrelevanten Vorgdnge rund um ein Gebdude, ein anderes bauliches Objekt
oder eine im Unternehmen erbrachte (Dienst-) Leistung, die nicht zum Kerngeschdift

gehort. “ [9], [10], [29]

Pieklad: ,, Facility management je posouzent, analyza a optimalizace vSech ndkladhi

souvisejicich procesu kolem budovy, jiného objektu nebo sluzby poskytované v ramci spo-

¢

lecnosti, ktera neni soucdsti hlavniho podnikani.

Tab. 2 Tustrativni piehled vydanych pokyni GeFMA [9]

Gesamtverzeichnis GEFMA-Richtlinien
Stand: 2021-04-23

SEENIA

Nummer Titel | Status | Datum |  Bemerkung | Netto-Preis

Gruppe 100 Begriffe & Leistungsbilder

GEFMA 100-1 [Facility Management; Grundlagen Entwurf | 2004-07 36,00 EUR]
GEFMA 100-2 |Facility Management; Leistungsspektrum Entwurf | 2004-07 36,00 EUR]
GEFMA 110 EinfGhrung von Facility Management Entwurf | 2009-01 14,00 EUR]
GEFMA 124-1 E |[Energiemanagement; Grundlagen und Leistungsbild Entwurf | 2021-02 38,00 EUR|
GEFMA 124-2 |Energiemanagement; Methoden Ausgabe |2013-05 35,00 EUR]

Energiemanagement;

GEFMA 124-3 Strukturen, Tatigkeitsschwerpunkte, Vergabe von DL Ausgabe: | 2017-01 22,00 EUR
GEFMA 1244 |ENergiemanagement; Ausgabe |2017-01 10,00 EUR

Anforderungen Aus- und Weiterbildungsinhalte
Energiemanagement; Empfehlung zur Umsetzung der

GEFMA 124-5 Energetischen Inspektion nach Gebaudeenergiegesetz Entwurf | 2020-12 44,00 EUR
Energiemanagement;

GEFMA 124-6 IT-Unterstitzung im Energiemanagement Ausgabe |2017-01 66,00 EUR

GEFMA 130-1 |Flachenmanagement; Grundlagen Ausgabe |2020-09 21,00 EUR

GEFMA 160 Nachhaltigkeit im FM; Grundlagen und Konzeption Ausgabe |2021-01 44,00 EUR

GEFMA 160-e [Sustainability in FM; Fundamentals and Concept Edition 2014-10 66,00 EUR

2.3.3  Rakouska spolecnost pro facility management, ozn. ATGA
ATGA (An Austrian FM company) je rakouska organizace pro facility management

se sidlem ve Vidni. Instituce byla zalozena v roce 1989 a je podporovatelem vzdélavani
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a rozvoje oblasti FM. ATGA nabizi Skoleni v oblasti technického stavebniho vybaveni,
porada pravidelné kongresy a seminate, poskytuje odborné konzultace o optimalizaci vel-
kych nemovitosti z hlediska jejich vyuziti, provozovani a spravy a zejména je ATGA

orientovana na tzv. benchmarking (srovnavaci fondy) pooly. [11], [29]

Obr. 7 Logo ATGA [11]

Benchmarking pooly ATGA jsou nejkvalitn€j§imi nastroji pro dalsi rozvoj, profesi-
onalizaci a optimalizaci proaktivnich spravct zafizeni a jejich oblasti, skrze anonymizo-
vana srovnani kli¢ovych udaju v benchmarking poolech ATGA. Referencni pooly ATGA
jsou strukturovany podle typu nemovitosti tak, aby mohly byt u¢inné sdileny zkuSenosti
mezi Cleny. O presné struktufe a obsahu poolt vzdy rozhoduji sami G¢astnici. Zaméfeni
benchmarking poola se rizni. Nej¢astéji se jedna o kancelarské nemovitosti, vyrobni za-

vody, Skoly a Skolky, technologicka centra, divadla a operni domy, obce, aj. [11]
V soucasné dobé bézi 3 benchmarking pooly ATGA:

e BURO - ve fondu je aktivné zapojeno 16 spole¢nosti zaméfujicich se na kance-

larské nemovitosti

e PRODUKTION - ve fondu je zapojeno 6 spoleCnosti orientujicich se na vyrobni
zavody. Na seminafich a v pracovnich skupinach se zéastupci téchto spole¢nosti
jsou porovnavany klicové ukazatele a vyménuji se zkuSenosti pres workshopy

a setkavani
e GEMEINDE - fond zameéteny pro sdileni zku§enosti z rakouskych obci
Spolecnost ATGA publikovala nasledujici definici FM:

,, Under Facility Management verstehen wir das Koordinieren aller Anlagen, FEin-
richtungen Gebdude, die darin enthalten Arbeitspliitze, Grundstiicke und die dazu-
gehoringen Infrastrukturen mit den Menschen und den Aufgaben des Unternehmens bzw.

Der Organisation.  ,, Es nutzt Kenntnisse der Wirtschafts-, Ingenieur — und Verhalten-
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swissenschaften sowie aus Architekur und Desing. Facility Management betraut mit se-
iner langfristigen Betrachtungsweisse alle Gebdude, Anlagen und Enrichtungen iiber de-

ren gesamte Nutzungsdauer. “ [10], [11], [29]

Preklad: .,V ramci facility managementu rozumime koordinaci vSech zafizeni, za-
fizeni budov, které obsahuji pracovni mista, pozemky a souvisejici infrastruktury s lidmi
a ukoly spolecnosti nebo organizace.” ,, Vyuziva znalosti z ekonomie, inzenyrstvi a beha-
vioralnich véd, jako z architektury a projektovani. Facility management svétuje vSem bu-
dovam, systémum a zafizenim svou dlouhodobou perspektivu po celou dobu jejich Zivot-

nosti.“

Interpretace rakouského pojeti FM je do jisté miry obdobou definice organizace
IFMA, a navic obsahuje ekonomické, technické a socialni kategorie, jako fidici funkce

pro koordinaci ukolt a zafizeni.

2.34  Austrian standardisation organisation

Je dalsi rakouskou organizaci, ktera definuje principy FM. Jedna se o mezinarodni cen-
trum pro inovativni know-how, které rakouskym ¢lenem Evropského vyboru pro norma-
lizaci (CEN) a Mezinarodni organizace pro normalizaci (ISO). Od roku 1920 zajistuje
transparentni proces standardizace v Rakousku, jako politicky nezavisly a neutralni sub-
jekt. Tym pracovniku tvori 4 200 rakouskych odborniki v dialogu s evropskymi a mezi-

narodnimi odborniky. [12]

AlISTRIAN
STANDARDS

Obr. 8 Logo Austrian standardisation organisation [12]

Organizace umoznuje podilet se na vytvareni standardu a usnadfiuje pfistup k mezi-
narodné uznavanym odbornym znalostem a jejich aplikaci. To podporuje zajmy obchodu,
spotiebiteld, administrativy, védy a vyzkumu i spolecnosti jako celku. To, co zacalo jako
,,Osterreichischer Normenausschuss fiir Industrie und Gewerbe* (Rakousky normaliza&ni
vybor pro prumysl a obchod), je dnes dalezitym mezinarodnim centrem pro inovativni

know-how. [12], [29]
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Instituce vydala ddleZity standard ONORM A7000, A7001 a A7002. Vydany stan-
dard ONORM A7000 definuje zakladni terminy, koncept FM, FM sluzby, aj. ,, Facility
Management ist ganzheitliches Management der Immobilien und der materiellen/imma-
teriellen Infrastruktur einer Organisation mit dem Ziel der Verbesserung der Produkti-

vitdt des Kerngeschdifts. |, Facility Management ist ein interdisziplindirer Ansatz, der die

Bereiche Technik, Okonomie, Okologie und Recht verbindet. “ [12], [29]

Preklad: ,, Facility management je komplexni sprava nemovitosti a hmotné / ne-
hmotné infrastruktury organizace s cilem zvysit produktivitu hlavniho podnikani. “ ,, Faci-
lity Management je interdisciplindrni pristup, ktery kombinuje oblasti technologie, eko-

¢

nomie, ekologie a prava.

2.3.5  Holandska spolecnost pro facility management, ozn. Facilicom
Group

Spolecnost Facilicom group (Facility Management Companies The Netherlands) je roz-
délena na 4 samostatné divize: Gom, Trigion, Facilicom Solutions a Incluzio. Spole¢nost
se orientuje na facility sluzby, udrzbu a socialni péci (zejména pecovatelska centra).
Skupina Facilicom m4 stabilni postaveni s hlavnim sidlem v Belgii. Skupina Facili-
com stavi lidi na prvni misto. Pasobnost skupiny je v odvétvich tiklid, integrované sluzby
zafizeni, bezpeCnost, stravovani a pohostinstvi a pécCe a socialni péce. Matetska spolec-
nost je spojenim a hnaci silou pro realizaci inspirativniho prostfedi ve vSech aspektech.

[13]

¥ Facilicom Group
Obr. 9 Logo Facilicom Group [13]

Definice FM podle Facilicom Group:

,, The Process by which an organisation delivers and sustains a quality working environ-
ment and services to meet the organisation’s objectives at best cost. “ [13], [29]
Pieklad: , Proces, kterym organizace prindsi a udrzuje kvalitni pracovni prostiredi
a sluzby, které spliuji cile organizace za nejvyhodnéjsi cenu. “ Holandska definice FM
podporuje kvalitu pracovniho prostiedi a zarover klade duraz na procesni orientaci FM.
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2.3.6  NHS Estates, the British Department of Health
Na uzemi Velké Britanie pisobi organizace NHS Property Services, podle niz je zakladni
definice FM nésledujici: ,, Comprehensive management of all facilities and associated
services and resources which support the primary purpose of the organisation. “ [14],
[29]

Pieklad: ,, Komplexni 7izeni vSech zarizeni a souvisejicich sluzeb a zdroji,
které podporuji primdrni ucel organizace.” Tato definice urcuje FM jako podporu,
tj. souvisejici sluzby, pro hlavni business spoleCnosti pfipadné management lidskych

zdroju patiici k FM. [14]

NHS

Property Services

Obr. 10  Logo NHS Property Services [14]

2.3.7  Evropska organizace ozn. EuroFM

EuroFM (European facility management network) je evropska organizace pro platformu
FM, ktera spolecné propojuje pedagogy, vyzkumniky a odborniky z oblasti facility ma-
nagementu. EuroFM jako sdruzeni FM ma své Cleny umisténé ve 30 riznych zemich
v Evropé z vyzkumnych Gstavli na univerzity, poskytovatele sluzeb a narodni asociace
tykajici se FM. Cilem je pfenést FM profesi a dospét k lep§imu vzajemnému porozuméni

ucCenim a sdilenim znalosti FM. [15], [29]

'-".
”
s EUROPEAN FACILITY
S MANAGE MENT
T, METWORK

RESEARTH - ELUSINESS » EDUCATION

Obr. 11  Logo EURO FM [15]

Definice FM podle Euro FM:

., Facility Management is responsible for co-ordinanting all efforts related to plan-
ning, desining and managing buildings and their systems, equipment and furniture
to enhance the organisation’s ability to compete succesfully in in a rapidly changing

world. So the highest quality of use and economy can be reached. “ [29]
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Preklad: ,, Facility Management je zodpovédny za koordinaci veSkerého usili sou-
visejiciho s planovanim, navrhovanim a vizenim budov a jejich systémui, vybaveni a nd-
bytku, aby se zlepSila schopnost organizace uspésné konkurovat v rychle se ménicim

113

svete. Tak Ize dosahnout nejvyssi kvality a hospoddrnosti.

2.3.8  Facility management v Litvé

Facility management jako systém spravy majetku a budov se v Litvé postupné zavadi a je
na vzestupu. Kolem roku 2000 byl oficialn€ uznan sektor facility managementu vyclené-
nim z bytového sektoru. Do roku 2000 existovala pouze udrzba nikoli sdruzené FM
sluzby. Postupné byla zahajena certifikace spolecnosti provadejicich udrzbu a FM a sou-
Casn¢ bylo zahajeno také akademické vzdélavani se zamérenim na FM. V Litvé dosud
neexistuje konkrétni narodni organizace, ktera by zastitovala FM, jako napt. v CR po-
bocka organizace IFMA.

FM se v poslednich deseti letech velmi rozvinul. FM se stal riznorodé€jsim, flexibil-
né&jsim a vstficn€j§im vici pranim a pozadavkim zakaznikd. Proto dnes FM pokryva staré
»tradi¢ni“ rozsahy a zcela nové rozsahy, které nékdy mohou siln¢ souviset s FM. [16]

Litevsky sektor bydleni je regulovan hlavné 6 hlavnimi zdkony:

e Obcansky zakonik Litevské republiky
e Zakon o vystavbé Litevské republiky

e Zakon o sdruzenich vlastniki vicegeneracnich bytovych domu

e Zakon o statni podpore na ziskani nebo pronajem bytu a na modernizaci vicege-
neracnich bytovych domu;

e Zakon o registru nemovitosti

e Zakon o sektoru vytapéni

Prvni ucebnice o FM s nazvem ,,Sprava zafizeni: teorie a praxe™ a byla vydana v Litvé
na Technické univerzité ve Vilniusu Gediminase (VGTU) v roce 2008. Autofi jsou: Na-
talija Lepkova a Tatjana Vilutiene. Litva je ¢lenem evropského normaliza¢niho vyboru.
V Litvé jsou uplatiiovany narodni EDS; LST; GOST; RAMUS:; BS, evropské EN CEN,

mezinarodni normy ISO atd.
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Litevské FM spolecnosti neuplatiiuji normy EN FM 15221-x. Akademické vzdéla-
vani manazert FM v Litvé se v soucasné dobé€ uskuteciiuje ve dvou nejvétsich meéstech,
tj. Vilnius a Kaunas. Pfed ne€kolika lety bylo mozné na VGTU studovat iplny magistersky
program FM. V soucasné dobé¢ existuje pouze predmeét Sprava zafizeni, ktery se vyucuje
na Technické univerzit€¢ ve Vilniusu Gediminas a na Technické univerzité v Kaunasu.
Pro samostudium a dal$i vzdélavani manazerd FM je od roku 2012 na trhu k dispozici
publikace jako studijni kniha: ,,Zaklady spravy zafizeni“.

SWOT ANALYZA FM V CR A V LITVE

K posouzeni urovné sluzeb FM v obou zkoumanych zemich byla pouzita SWOT analyza,
kterda komplexné hodnoti danou problematiku v SirSich souvislostech. Byly hodnoceny

kategorie silnych a slabych stranek, pfilezitosti a hrozeb.

Tab. 3 SWOT analyza [autor]

SLABE STRANKY

Ceska republika — pobocka IFMA e Litva—nema pobocku IFMA

Cesk4 republika — norma CSN EN e Litva — aktivné neaplikujte standard
15221 — jednotny pristup k FM pro standardizaci procesu FM

Litva — Certifikace spolec¢nosti FM o Ceska republika, Litva — nizka

— Vyssi kvalita poskytovanych mterakce studentu s praxi

sluzeb FM o Ceska republika — absence

Cesk4 republika — workshopy a souhrnnych zaznamu poskytovatela
Skoleni FM sluzeb FM

Cesk4 republika — neustaly trend
HROZBY

rozvoje FM

(OSSP H O ER ORI )JM o Ceska republika a Litva — stale

— novy pohled na FM pomeéme novy obor — nékolik FM

Ceska republika a Litva — zavést specialistu

SR WY BERA S valz o B o Litva — velké mnozstvi zahranicnich

— nekolik specialistt FM spolecnosti poskytujicich sluzby FM

Litva — velké mnozstvi zahranicnich — omezeni nebo zanik litevskych

spole¢nosti poskytujicich sluzby FM spoleénosti FM

— vice informaci o FM a zpusobu e Ceska republika — krize na stavebnim

poskytovani sluzeb FM trhu

Ceské republika, Litva — snaha o e Ceska republika — pokles stiednich a

prijeti novych trendu sttednich skol se zamérenim na FM

e Ceska republika, Litva — pokles
poptavky po outsourcingu sluzeb FM
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Jak ukazuje analyza SWOT, v Litvé i v Ceské republice existuje silna tendence ke skoleni
zamestnancl v oblasti facility managementu. V Litvé situaci podporuje certifikace FM.
Existence profesni organizace IFMA CZ je velkou podporou rozvoje tohoto odvétvi
v Ceské republice. V obou zemich je ziejmé uplatiiovani mezinarodni spoluprace a pokus

o0 ptrevzeti novych trendd v této oblasti.

2.4 Statistika po¢tu zaméstnancu administrativnich a podpirnych
sluzeb v EU rok 2011-2018

Zameéstnanost osob v oboru administrativnich a podparnych sluzeb ma v dlouhodobém
mefitku rustovy trend. Tento rust je mimo jin€ spojen s neustalym rozvojem a rastem trhu
facility managementu. Podrobnou statistiku souhrnné zvetejiiuje EUROSTAT, jakozto
statisticky urad Evropské unie. Jedna se o statisticka data EU pro oblast Administrativni
a podpurné ¢innosti podle klasifikace NACE rev. 2

Vétsinu dilcich tdajt a dat shromazd’uji Narodni statistické urady jednotlivych zemi
EU prostiednictvim statistickych zji§tovani, obchodnich rejstikti nebo z riznych admi-
nistrativnich zdroji. Regulacni nebo kontrolni vnitrostatni urady pro financni instituce
nebo centralni banky casto poskytuji informace pozadované pro financni sektor. Statis-
ticka klasifikace ekonomickych ¢innosti v Evropském spoleCenstvi (NACE) se pouziva

od roku 2008 s oznacenim NACE rev. 2. [17]
Definice SEKCE N — Administrativni a podptrné ¢innosti podle NACE rev. 2:

e 78 Cinnosti souvisejici se zaméstnanim: Cinnosti agentur zprosttedkujicich za-
méstnani, Cinnosti agentur poskytujicich praci na ptechodnou dobu, Ostatni po-
skytovani lidskych zdroja.

e 79 Cinnosti cestovnich agentur, kancelafi a jiné rezervaéni a souvisejici &innosti:
Cinnosti cestovnich agentur a cestovnich kancelafi, Ostatni rezervaéni a souvise-
jici ¢innosti.

e 80 Bezpetnostni a patraci &innosti: Cinnosti soukromych bezpeénostnich agentur,

Cinnosti souvisejici s provozem bezpecnostnich systému, Patraci ¢innosti.

e 81 Cinnosti souvisejici se stavbami a upravou krajiny: Kombinované pomocné

¢innosti, Uklidové Cinnosti, Cinnosti souvisejici s upravou krajiny.
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e 82 Administrativni, kancelafské a jiné podpirné Cinnosti pro podnikani: Admi-
nistrativni a kancelafské ¢innosti, Cinnosti zprostiedkovatelskych stiedisek po te-
lefonu, Poradani konferenci a hospodarskych vystav, Podptarné ¢innosti pro pod-
nikani. [17]

Na nasledujicim grafu jsou zobrazena data komplexné za 28 Clenskych statli Evropské

unie (dale jen EU). Kompletni zdrojova data jsou soucasti Prilohy €. 1
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Obr. 12 Vyvojovy graf poctu zamestnancui v administrativnich a podpiirnych sluzbach EU [18]

2.5 Definice a pojeti FM v Ceské republice

Doslovny cesky preklad facility managementu se obecné nevyuziva, i kdyz vyznamove
prelozeno facility znamena snadnost, lehkost, obratnost, dovednost, poddajnost, ptistup-
nost, vyhodu, vhodné zafizeni, prostiedek, plynulost, zru¢nost, nadani, talent a vlohy
a druhé slovo management oznacuje vedeni, sprava, fizeni, obratné zachazeni ¢i reditel-
stvi. V soucCasnosti se uplatiiuje pouzivani mezinarodné respektovaného a zazitého ter-
minu facility management nebo také facilities management.

Objektivné vystihujicim oznaCenim pro facility management je prostupujici spolu-
préace a koordinace ¢innosti mezi zdkladnimi oblastmi, které jsou definovany jako Pra-

covnici, Procesy a Prostory. [6], [54]
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Procesy
Cinnosti

Pracovnici
Lidské zdroje

Provozni efektivita a
Strategie

Prostory

Prostiedi

Obr. 13 Zakladni oblasti facility managementu [6]

Poslanim facility managementu ve firmé je posileni procest v organizaci tak, aby pracov-
nici a cela pracovisté podavali lepsi vykony a bylo tak efektivnéji dosazeno ekonomic-
kého rustu a celkového uspéchu organizace. Pokud budeme uvazovat nové vznikajici
malé spolecnosti, pak probihajici ¢innosti jsou pomérné pruhledné, ale s rozrustajici spo-
le¢nosti je problematika zajisténi koordinace procest obtiznéjsi, a proto byvaji podpturné
¢innosti vétSich spoleCnosti spravovany ve formé facility managementu.

Efektivné zajistované podplirné Cinnosti firmy umoziuji utvareni vhodného pracov-
niho prostfedi pro jednotlivé zaméstnance vcetn€ generalni feditele. Facility management
se uplatiiuje v podobé, kterd je nakladove optimalni, pro pracovnika nejpiijemnéjsi, le-
gislativné a formalné regulérni, ekologicka a energeticky efektivni a odpovidajici firem-
nim standardim. Pomér mezi jednotlivymi kritérii je nepfimo umérny, a proto facility
manazer musi umét vyvazit jednotlivé slozky tak, aby vysledek byl pro vSechny slozky
optimalné pfijatelny. [6], [19]

Vzhledem k rozdilnym podminkdm v USA a Evropé byla definice 3P v univerzitnim
prostiedi severskych zemich rozsifena na definici 5P. V rozsifené definici je ve stiedu
zajmu Clovek (anglicky people) a na n€j jsou navazany dalsi 4P. Definice byla postupné
roz§ifovana a pfijimana dalSimi evropskymi staty. Nyni je akceptovana ve statech EU

v&etn& CR. [6], [19]
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Pracovnici
(Lidé)

Obr. 14  Rozsifend definice “5P” [19]
Tato definice fika, ze FM ma pro uzivatele (Pracovniky) vytvofit takové prostiedi, které
bude mit aspekty:
e Prostory — optimalni kvalita prostor (rozméry, vybaveni, vzduchotechnika, ...)
e Procesy — optimalni podpora hlavniho procesu podpturnymi procesy
e Planeta — Ekologicka Setrnost, odpadové hospodarstvi
e Prosperita — Ekonomicka efektivita, pfispivajici ke zvySeni profitu z hlavni ¢in-
nosti klienta

Plvodni struktura zakladni definice ziistala zachovana a byla dale rozsifena o oblast ,,pla-
neta“ a ,,prosperita“. Obé& tyto oblasti jsou vztazeny k Cloveéku, ktery je ve stiedu zaymu.
Tato roz§ifeni piinasi do facility managementu ekologickou Setrnost k ptirodé a okoli
a dalsi z cili FM ustanovuji ekonomickou efektivitu v§ech svych procest pro zajisténi

profitu klienta. [19], [54]

2.51  IFMA Ceska republika
ZaloZeni ¢eské pobocky IFMA je spjato se jménem Ing. Ondfej Strup, IFMA Fellow,
ktery v roce 1999 organizoval zalozeni Ceské pobocky asociace IFMA CZ, v niz béhem

let 1999-2002 a 2012-2015 pusobil na pozici prezidenta. [7]

@ IFMA Goems

International Facility Management Association

Obr. 15  Logo IFMA CR[7]
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Nasledng, v roce 2015, mu byl udé&len dozivotni titul Cestny piedseda IFMA CZ. Jako
zastupce CR je povéfen fizenim piiprav a prekladu evropské normy Facility ma-
nagementu EN 15221 (CEN TC 348), svétové normy ISO/TC 267 (ISO 41000 - Facility
management) a svétové ISO PC 251 (ISO 55000 - Asset management). Zakladatel Ceské
pobocky IFMA, v soucasnosti pusobi jako nezavisly konzultant u spole¢nosti Hein Con-
sulting. Nadale vykonava poradenskou c¢innost v oblastech reorganizace FM podpory
(vCetné internich sluzeb), pfipravy vybérovych fizeni na FM poskytovatele, auditl fizeni
FM, spravy majetku, pfipravy a fizeni relokace podnika atd. [7]

Asociace usiluje o tvorbu moderniho pracovniho prostredi, zlep§Sovani kvality zi-
vota lidi a zvySovani produktivity hlavnich ¢innosti jednotlivych spolecnosti. Snahou aso-
ciace je vytvoreni inspirativniho prostoru s ucelenymi informacemi o FM komplexné
na jednom misteé.

Asociace pfijima stale nové Cleny a rozSifuje tak zakladnu o dal$i specialisty a pfi-
padné nadSence, kteti jsou naklonéni sdileni svych zkuSenosti a znalosti s ostatnimi ¢leny

asociace a nejmeéné tak 1 s Sirokou vefejnosti.

Zamérem asociace je také podpora vzdélavani a spoluprace se Skolami, pedagogy
i samotnymi studenty. Snahou této spoluprace je podpora studenti pii ziskani pracovniho
uplatnéni a zvySovani jejich kvalifikace v oboru. Jsou poradany akreditované kurzy re-
kvalifikace manazera v oboru facility management a dal$i odborné kurzy se zamérenim
na oblast FM. Organizace se snazi o podporu novych trendd, podporu prace s ohledem

na Setrnost k zivotnimu prostiedi a ostatnim zdrojim planety. [7]

Kazdoroc¢né se organizace zasazuje o poradani odbornych konferenci, seminaia, we-
binaft, pravidelna setkavani ¢lenti, FM konzultantd, FM akademik, zajistuje poradani

pravidelné akce Tyden FM a mnohé dalsi.

2.6 Statistika poctu zaméstnanci administrativnich a podpirnych
sluzeb v CR rok 2008-2018

Pro porovnani se statistikou EU, ktera byla pfedlozena na predchozich stranach této prace,

jsou niZe uvedena statisticka data za Ceskou republiku. Zdrojova data byla zvefejnéna

EUROSTATEM a jejich posledni aktualizace je z 8.3.2021. Data poskytnul Cesky statis-

ticky utad pro celoevropské srovnani.
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Predlozena data jsou sumarné vztazena vzdy k obdobi jednoho roku a jsou prezen-
tovany pocty zameéstnanci v administrativnich a podparnych ¢innostech firem s uzemni
psobnosti v ramci Ceské republiky. Od roku 2009 je zcela patrny ristovy trend po&tu
zamestnancu. Z toho vyplyva pribézny rist a rozvoj trhu facility managementu na nasem
tizemi. Jedna se o statistick4 data CR pro oblast Administrativni a podptirné innosti podle

klasifikace NACE rev. 2. Kompletni zdrojova data jsou soucasti Ptilohy €. 1
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Obr. 16  Graficky vyvoj poétu zam&stnancii v administrativnich a podpamych sluzbach CR [18]

2.7 Legislativni vymezeni FM

Legislativni ramec oboru facility managementu je velmi Siroky. Pojem ,facility ma-
nagement” je legislativnd ukotven a definovan evropskou normou CSN EN 15221

a od roku 2018 celosvétovou normou ISO 41001 Facility management — Systém fizeni.

2.7.1  Norma CSN EN 15221

Podle této technické normy, facility management pfedstavuje integraci ¢innosti v ramci
organizace k zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivitu
vlastni zakladni ¢innosti. Zakladni ¢innosti se pak rozumi ¢innosti, které predstavuji cha-
rakteristické a nepostradatelné zpusobilosti organizace v jejim hodnotovém fetézci (roz-
hrani mezi zakladnimi ¢innostmi a podptirnymi sluzbami je stanoveno individualné kaz-

dou jednotlivou organizaci, toto rozhrani musi byt pribézné aktualizovano). Hlavni
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¢innost je do jisté miry totozna s pfedmétem podnikani a byva oznacovana jako tzv. core
business. [20]
Tato norma ma celkem 7 ¢asti:
e CSNEN 15221-1:2014 (76 2101) FM — Cast 1: Terminy a definice
e CSNEN 15221-2:2014 (76 2101) FM — Cast 2: Navod na piipravu smluv o FM
e CSNEN 15221-3:2014 (76 2101) FM — Cast 3: Navod na kvalitu ve FM

e CSNEN 15221-4: 2014 (76 2101) FM — Cast 4: Taxonomie, klasifikace a struk-
tury ve FM

e CSNEN 15221-5: 2014 (76 2101) FM — Cast 5: Navod na procesy ve FM
o CSNEN 15221-6:2014 (76 2101) FM — Cast 6: M&feni ploch a prostori ve FM

e CSNEN 15221-7:2014 (76 2101) FM — Cast 7: Smérnice pro benchmarking vy-

konnosti

CSN EN 15221-1 Definice a terminologie

Podle této prvni &asti normy CSN EN 15221 jsou definovany zakladni pojmy tvorici faci-
lity management. Témito pojmy jsou: Property — Asset — Facility a jsou ve vzijemné

souvztaznosti.

Facility management
=== Sy

> B

y .

/ Property Asset
\ Optimalni zuzitkovani prostor: Majetek, investice,
\ zarizeni, vybaveni

Facility
Zajisténi podpory
uzivatel(, zaméstnancd

Obr. 17 Oblasti FM podle CSN EN 15221 [20]

e Property management je obor fizeni, jehoz pfedmétem je optimalni vyuziti pro-

stor vlastniho ¢i pronajatého majetku. Cilem Property managementu je zajiSténi
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takovych prostorovych podminek, které nejlépe provozné€, ekonomicky, fyzicky
i psychicky vyhovuji majitelim i uzivatelim nemovitosti ¢i pozemku.

e Asset managementem se mini systematické a koordinované ¢innosti a postupy,
kterymi organizace v pribéhu zivotniho cyklu budovy optimalné a trvale spravuje
svij majetek a aktiva, jejich souvisejici stav a vykonnost, rizika a vydaje za uce-
lem dosazeni svych organizacnich strategickych plana.

o Facility management piredstavuje integrované fizeni sjednanych sluzeb,
které podporuji a zvysSuji efektivnost zakladni Cinnosti spoleCnosti. (,,upravena

definice FM podle CSN EN 15221-1%) [20]

Tato ¢ast normy dale fesi zakladni procesy FM, které jsou tiidény podle typa pozadavka

na ,,tvrdé* (Prostor a infrastruktura) sluzby a ,,mékké* (Lidé a organizace) sluzby.
Norma tyto procesy dale déli a zpodrobinuje nasledovné:
PROSTOR A INFRASTRUKTURA — TVRDE SLUZBY
e Ubytovaci a prostorové sluzby
- Strategické planovani a fizeni
- Projekt dislokace, projednani s uzivateli
- Stavebni, technologické a interiérové projektovani
- Prongjem a fizeni obsazenosti
- Sprava a obecna udrzba budov
- Renovace nebo piestavba
e Pracovisté
- Navrh a ergonomie pracovisté
- Vybér nabytku, pfistroji a vybaveni
- Stéhovani
- Vybaveni interiéru a exteriéru
- Znaceni a dekorace
- Stény a d€leni prostort

- Premisténi nabytku, pfistroji a vybaveni
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Technicka infrastruktura

Sprava energii a médii

Sprava trvale udrzitelného prostiedi (zivotni prostiedi)
Provoz a udrzba technické infrastruktury (TZB)
Sprava systému pro provoz a udrzbu budov

Svételné hospodarstvi

Odpadové hospodatstvi

Uklidy a &isténi

Uklid pracovisté

« Bézny uklid pracovisté

«  Strojovy uklid pracoviste

« Bézny uklid praimyslového pracovisté
«  Strojovy uklid praimyslového pracovisté
« Uklid po mimoradné akci

« Mimotadny uklid na vyzadani

« Udrzba vnitini zelend

Hygienické sluzby

Cisténi budov a myti skel

Cisténi vybaveni a zafizeni

Venkovni uklid a zimni sluzby

LIDE A ORGANIZACE - MEKKE SLUZBY

Zdravi, bezpe¢nost a ochrana

Pracovné 1ékarské sluzby
Bezpecnostni management
Piistupové systémy, identifikacni karty, klicové hospodatstvi

Scénar opatieni pii katastrofach a plan obnovy
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- Pozarni ochrana a prevence
e Pohostinnost (primé sluzby, péce o uzivatele objektu)
- Sekretarské a recepcni sluzby
- Helpdesk sluzby
- Stravovani a stravovaci automaty
- Organizace konferenci, schiizek a specialnich akci
- Osobni sluzby
- Zajisténi pracovnich odévl a pomucek
e ICT (Informacéni a komunikaéni technologie)
- Provoz datovych a telefonnich siti
- Datova strediska, server hosting, provoz
- Sprava a podpora PC
- IT bezpecnost a ochrana
- IT atelefonni infrastruktura, pfepojovani
e Internilogistika
- Vnitini posta a kuryrni sluzby
- Dokument management a archivace
- Reprografické sluzby, kopirovani a tisky
- Kancelarské potieby
- Doprava a skladovaci systémy
- Osobni preprava a cestovni sluzby

- Parkovani a sprava vozového parku [20]

CSN EN 15221-2 Privodce pFipravou FM smluy

Cilem této evropské normy je poskytnout navod na piipravu efektivni Facility ma-
nagement smlouvy. Takova smlouva ve své podstaté definuje vztah mezi organizaci,

ktera ziskava Facility sluzby (klient) na jedné strané, na druhé stran€ organizaci, ktera po-
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skytuje tyto sluzby (poskytovatel Facility management sluzeb). Ptestoze Facility ma-
nagement muze predstavovat kombinaci jednotlivych Facility sluzeb (napt. bezpecnost-
nich a Cisticich sluzeb) az po uplné integrované Facility sluzby a/nebo hledisko fungovani
organizace (napf. ,,pracovisté” nebo ,,mobilita®). Tato evropska norma je vytvorena pred-
nostné pro organizace, které si prisvojily integrované Facility sluzby anebo funk¢ni hle-

disko. [21]
Utelem &Asti této normy je:
e povysit preshrani¢ni vztahy klient/poskytovatel sluzeb Facility managementu

v ramci evropského spole¢ného trhu a vytvorit jasny vztah mezi klientem a po-

skytovatelem sluzeb FM

o zlepsit kvalitu smluv Facility managementu tak, aby bylo minimum rozpora

a uprav

e napomahat pii vybéru a rozsahu facility sluzeb a identifikaci moznosti jejich za-
jisténi

e napomahat a radit pfi navrhu a projednavani smluv Facility managementu a spe-

cifikovat, co je nutné udélat v ptipadé rozporu

e rozpoznat druhy smluv Facility managementu a doporucovat pfiznani prav a po-

vinnosti jednotlivym stranam smlouvy

e usnadnit porovnavani smluv Facility managementu

CSN EN 15221-3 Kvalita ve Facility managementu
Efektivni FM pfinasi hodnotu organizaci a vSem souvisejicim subjektim (zucastnénym
stranam). Cilem této evropské normy je poskytnout navod, jak dosdhnout zlepsit a méfit
kvalitu v FM. Tato evropska norma je primarné€ urcend pro organizace, které pfijaly po-
stupy pro zlepSeni kvality spolu s definici arovné sluzeb a vyuziti metrik. Kromé toho
se s rustem technického rozvoje, pozadavkl organizaci a vyspélosti hospodarskych sys-
témua, vyviji pozadavek na tento typ specifického managementu kvality v FM. Tato norma

v sobé& odrazi prvky normy managementu kvality CSN EN ISO 9000. [22]
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Utelem této normy je poskytnout obecny postup (pokyny):
e objasnit a pochopit otazky ohledné kvality
e definovat kritéria a ukazatele kvality
e vypracovat a provést méfeni vykonu a kvality FM
e popsat subjektivni faktory
e vysvétlit oCekavani a vnimani/dojem
e pomoci pii vypracovani metod meéfeni a volbé ukazatela
e ziskat informace a znalosti 0 metodach méfeni a trovnich sluzeb
e m¢fit ucinnost FM procest a jejich efektivitu na vystupu
e zlepsit procesy pro dosazeni kvality na strategické, taktické a provozni urovni
e zlepsit procesy managementu kvality a zajistit jejich pribézné zdokonalovani
e zlepSit komunikaci mezi ziCastnénymi stranami
e zlepsit ucinnost FM procesu

e jiné aspekty tykajici se kvality v FM

CSN EN 15221-4 Kategorizace Facility managementu
Kategorizace je systém tiidéni pro lepsi fizeni/spravu informaci, ktery pfispiva ke zlep-
Sovani schopnosti uzivatelli udrzovat a zefektiviiovat provozni ¢innost jejich podnikani.
Klic¢ova koncepce spociva ve zpusobu, jak vyuzit taxonomii pro zlepSeni provozovani
podnikéani. V tomto ohledu musi byt struktura taxonomie tizce spjata s obchodnimi pro-
cesy tak, aby byl pfistup uzivatele k informacim fizen intuitivneé.

CSN EN 15221-4 stanovuje taxonomii, ktera zahrnuje model vztahd, strukturu pro-
dukti/sluzeb a systém klasifikace. Ty jsou neodmyslitelnym pfinosem k odstranéni bariér
pfi harmonizaci a mezinarodnim obchodu. Tato norma pouziva termin , produkt™ v sou-
ladu s CSN EN ISO 9000, ktera definuje produkt jako vysledek procesu. V kontextu FM

je produkt vysledkem procesu a ptislusnych ¢innosti/majetku/ zatizeni. [23]
Predmétem této normy je poskytnout taxonomii pro FM, ktera zahrnuje:

e relevantni vzajemné vztahy prvku a jejich struktur v FM
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e definice vyrazii a obsaht pro standardizaci FM produkta, které predkladaji za-

klady pro mezinarodni obchod, fizeni dat, rozmisténi nakladi a benchmarking

e vysokou uroven klasifikace a hierarchické kodovaci struktury pro standardizo-

vané FM produkty

e roziifeni zakladd FM modelu uvedeného v norm& CSN EN 15221-1 doplnénim
casového horizontu ve formeé cyklu kvality nazvaného PDCA (Planuj, délej, kon-

troluj, jedne;j)
e navaznost na existujici naklady a struktury majetku/zatizeni

e soulad s pozadavky primarnich ¢innosti

CSN EN 15221-5 Procesy ve Facility managementu

Cilem této normy je poskytnout obecny postup (pokyny) pro rozvoj a zlepSovani svych
procest k podpofte primarni ¢innosti (pfedmét podnikani) v§em zucastnénym stranam za-
byvajicimi se FM, tj. zejména poskytovatelim a jejich klientim. To umozni organizacni
rozvoj, inovaci, zdokonaleni a zformuje zaklady pro dalsi odborny rozvoj FM a zlepSeni

pozice v Evropé.

FM procesy jsou v organizaci integrovany ve tfech urovnich — provozni, taktické
a strategické. Dohody/smlouvy o vystupech téchto procesi musi byt také provedeny
na téchto tfech urovnich: dohody s kone¢nymi uzivateli na provozni trovni, dohody s ob-
chodnimi jednotkami na taktické urovni a dohody s vrcholovym managementem (Cleny

predstavenstva, vykonnymi fediteli) na strategické trovni. [24]

CSN EN 15221-6 MéFeni prostor ve Facility managementu

V zajmu podpory jednotného evropského pristupu k FM, tento dokument poskytuje kon-
struktivni ramec s jasnymi terminy, definicemi a principy meéteni podlahovych ploch
a prostoru staveb, napfi¢ zacCastnénymi stranami ve stavebnictvi. Pro potfeby jednotného
evropského pristupu k ,,ploSnému a prostorovému mefeni* svéd¢i skutenost, ze mnoho
evropskych zemi v soucasné dob€ pouziva rizna pravidla a definice pro stanoveni podla-

hovych ploch ve objektech. Nasledné, je obtizné zméfena data o prostoru z jednotlivych

44



SOUCASNY STAV A OBECNE POJETI FACILITY MANAGEMENTU

zemi interpretovat a jejich srovnani jsou s nejvétsi pravdépodobnosti nepresnd. Prave
srovnatelnost téchto informaci je dilezita pro celou fadu rozhodnuti ze strany projektanta

a architekt, ekonomu a investord, vlastnikt a najemcu, politik, spraveu atd. [25]
CSN EN 15221-7 Benchmarking ve Facility managementu

Pojem benchmarking miZzeme objasnit jako nepfetrzity a systematicky proces porovna-
vani a méfeni produktt, procest a metod vlastni organizace. Smyslem benchmarkingu
je zjisténi pozice vlastni spoleCnosti na trhu a jeji zlepSeni na zékladé srovnani s konku-
renci a s dirazem na vyuziti vlastnich pfednosti a potlaceni vlastnich nedostatkti. Soucasti

zlepSeni by melo byt i uceni se od konkurencnich spolecnosti. [26]

2.7.2  Norma ISO 41001:2018

Oznaceni normy v Ceském znéni je ISO 41001 Facility management-Systémy fizeni.
Jedna se o standard sjednocujici systémy fizeni spravy majetku a podpurnych sluzeb
ve vSech typech organizaci slouzici jako podklad k auditovani systému fizeni podptrnych
sluzeb a spravy majetku. Dne 2. 3. 2018 byl oficialné vyhlasen vysledek hlasovani o ko-
necné platnosti celosvétového standardu ISO 41001 "Facility management-Management
systems® a od tohoto dne je norma oficialné platna. Pro hlasovalo 28 P-&lend (vEetn& CR),
6 &lent se zdrzelo, nikdo nebyl proti. Za CR zastupoval v komisi Ing. Ondiej Strup, IFMA
Fellow. [27]
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Obr. 18 Cinnosti podle ISO 41000 [27]
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Dale vznikly jesté tFi podpurné ¢asti této normy:

e 1ISO 41011 Facility management — Slovnik; Zabyva se definicemi zakladnich
pojmu.

e ISO 41012 Facility management — Pokyny pro tvorbu smluv FM; Tento dil z
vétSinové Casti piejal normu EN 15221-2, coz je piinosem pro zjednoduseni a
ujednoceni platnych dokumentd ovliviiujicich FM. Resi zejména popis podstat-
nych prvkl v procesech, role a zodpovédnosti, modely smluv.

e IS0 41013 Facility management — Rozsah, klicové pojmy a vyhody

ISO 41000 je uCena pro standardizaci fizeni podpurnych sluzeb a neni urCena vyhradné
poskytovatelim FM sluzeb, ale zejména v§em firmam, které chtéji standardizovat pod-
purné ¢innosti hlavniho businessu. Pozadavky normy se nevztahuji na konkrétni odvétvi,

ale jsou urCeny pro vSechny typy organizaci (verejné nebo soukromé).

ISO 9000

PRODUKT

Obr. 19 Postaveni ISO 41000 viici ISO 9000 [27]

FM poskytovatelé by méli byt i nadale certifikovani podle ISO 9000, protoze poskytovani
FM sluzeb je jejich hlavni Cinnosti. Jejich core business je dodavka sluzeb zakaznikowvi,
a tedy by kvalitu téchto sluzeb melo certifikovat ISO 9000. Pro interni podporu v ramci
fizeni organizace, pak plati také nova ISO 41000. ISO 41000 by méla byt takovym do-
pliikem ISO 9000 a obé¢ tyto normy by mély spolecné tvotit budouci zakladni osu fizeni

v organizaci.
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3 FORMY ZAJISTENI FACILITY MANAGEMENTU

FM byva ve firmach zajistovan vlastnimi pracovniky nebo extern¢€. Dnesni FM zajistuje
sjednoceni standartu, vyhodnoceni velkého mnozstvi dat a posouzeni a udrzeni kvality.
Snahou je vytvoreni technického know-how se vstficnym vystupovanim poskytovatelti
facility sluzeb. Forma zajisténi FM vlastnimi pracovniky se oznacuje jako insourcing
(in-house) a je spojena s vys§imi naklady na personal. Umoziuje pfimé fizeni a sdileni
know-how s pracovniky v zékladnich oblastech, eliminuje se riziko uniku citlivych infor-
maci a jednodusi provazani na vnitropodnikovy systém. Nizsi vyuziti techniky a nastroja
FM, pouzivani zastaranych metod FM, pozadavky a naklady na vzdélavani a rozvoj za-
meéstnanct v oblasti FM, aj. [28]

Druhym typem poskytovanych podpurnych sluzeb je koupé FM sluzby od externi
spolecnosti. Jedna se o proces outsourcingu. Tato forma ma bezesporu vyhodu zejména
v tom, ze odpada nutnost vzdélavani pracovnikt v oboru, jednotlivé tikony jsou monito-
rovany nepfimo a komunikace se uskuteciiuje na urovni (klient — poskytovatel). Outsour-
cing muze byt nastrojem vedoucim k nejrychlej§im a nejvyssim ekonomickym usporam
na vydajich za podparné Cinnosti, v ptipadé, ze jej firma jiz dfive nevyuzivala. Vznik
a zavadeéni outsourcingu ve spole¢nostech mé zasadni podil na vzniku a pfi rozvoji FM

trhu. [28]

Administrativni

zameéstnanci

Techniéti R .
InZenyf¥i a technici

zaméstnanci
| Externi FM

Poskytovatelé externich sluzeb

Obr. 20  Pozice outsourcingu v prostiedi organizace [10]

Outsourcing jako termin je pomérné obecny a uzivan pro jakykoliv vztah s externim po-
skytovatelem sluzeb. Na Obr. €. 20 je zachyceno schéma spole¢nosti vyuzivajici outsour-

cing, od vice poskytovatelti vnéjsich sluzeb. [26], [10]
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V praxi se muzeme také setkat s pojmem contracting-out. Tento pojem opét spojuje
anglicka slova a ve volném prekladu znamena nasmlouvani vnéjsiho partnera a jeho slu-
7eb jedna se o nasmlouvani poskytovatele, ktery provadi kompletni FM servis. Casto
je oSetfen smlouvou pro poskytovani dohodnutych sluzeb za pfedem dohodnuté fixni
ceny, pfipadné také manazerskou smlouvou, kdy externi organizace poskytuje dohodnuty
balik sluzeb na zadkladé dohodnutého rozpoctu, ktery je mozné nastavit i s tzv. motivacni
dohodou, kdy pfi uspore prostiedkt vydélaji obé smluvni strany. FM organiza¢ni schéma

systému ,,contracting-out™ s komercni smlouvou je zachyceno v Obr. €. 21. [10]

Administrativn

zameéstnanci

Interni FM

Externi FM Administrativni
zaméstnanci

- cvs InZeny¥i a technici
l'echnidti :

“_ 0000

Poskytovatelé externich sluzeb

Obr. 21  Outsourcing formou ,,contracting-out™ v organizaci [10]

FM SLUZBY ZAJISTENE POMOCI OUTSOURCINGU
e Personalistika a §koleni — pravidelna Skoleni novych i stalych pracovniku

e Stravovaci sluzby — zajisténi provozovani jidelny ve spoleCnosti pomoci externi

firmy napt. Sodexo, Eurest, GTH catering, ARAMARK

e Bezpecnostni prace — provadeéni skoleni fidica, kontrola hasicich piistroji, revize

elektro spotiebicu a elektrozafizeni, ostraha arealt
e Oprava a udrzba — napft. firemniho vozového parku

e Architektura a inzenyring — v piipadé rozsifovani spolecnosti, budovani novych

objektd nebo rekonstrukce stavajicich

e Informacni technologie — sprava firemniho systému
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Obr. 22

Telekomunikacni technologie — poskytovatel telekomunikacnich siti

Internetové spojeni — poskytovatel a spravce pripojeni k internetu, zejména

pfi pfenosu video konferenci a jinych pracich

Internetové bankovnictvi — sprava bankovnich ucta spolecnosti, zrychleni komu-

nikace mezi bankou a klientem bez nutnosti osobniho setkani

Internetové sluzby a Uprava webovych stranek — tvorba a aktualizace firemniho

webu a podnikovych domén

Préavni sluzby — uzavirani obchodnich smluv s klienty, nastaveni pfinosnych pod-

minek pro spolecnost

Darnové poradenstvi — pomoc pii feSeni ekonomickych danovych otazek, poda-
vani dafiového pfiznani, aj.

Doprava — preprava (zbozi, osob, materialQ, stroju, ...) zajisténa externimi do-
pravci. Lze vyuzivat smluvni pfepravce poskytujici nakladni dopravu, taxi sluzby,

prevoz nebezpecnych odpadd, aj.
Reklama — tvorba a planovani kampani zajisténych reklamni agenturou

Prace patentového zastupce — ochrana dusevniho vlastnictvi spole¢nosti, prodlu-

zovani registraci ochrannych znamek a patenta

Sluzby zakaznikiim — zajisténi externich pracovnikd pro servis zafizeni, Gpravu

a revizi produkta atd. [30]
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Obecné oblasti FM sluzeb [30]
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3.1 Celosvétové zastoupeni forem zajisténi FM sluzeb

V celosvétovém méfitku je zastoupeni vyuzivani forem facility managementu velmi riz-
norodé. Hojné€ vyuzivané jsou obé formy zajisténi poskytovanych sluzeb FM. Pro nazor-
nost jsou v nasledujicim grafu uvedena data celkové velikosti trhu facility managementu
v bilionech americkych dolart s rozliSenim ptsobnosti dle svétovych kontinentt. Piedlo-

zena data jsou vztazena k roku 2017. [31]
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Obr. 23 Grafické vyjadieni velikosti trhu FM s rozliSenim formy poskytovani FM sluzeb [31]

Tato statistika ukazuje velikost trhu globalniho facility managementu v roce 2017 v ¢le-
néni podle regionu a typu. V uvedeném roce Cinil trh FM formou in-house v Evropé 136,8
miliard americkych dolart. V Evropé prevazuje zajisténi sluzeb FM vlastnimi zdroji.
Mnohondasobné vyssi uplatnéni formy FM sluzeb in-house je v Asii. Trh FM formou in-
house v asijsko-pacifickém regionu dosahl v roce 2017 vyse 265,2 miliard americkych

dolara. [31]
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3.2 Dotaznikovy vyzkum €. 1: Formy zajisténi FM sluzeb ve firmach

Pro ovéreni ziskanych statistickych dat uvedenych v pfedchozi kapitole, bylo provedeno
dotaznikové Setfeni zamérené na problematiku zmapovani FM ve firméch a institucich

na uzemi Ceské republiky, konkrétn€ uzemi Jihomoravského kraje.

Sbér dat probihal ve dvou obdobich, a to na podzim roku 2018, kdy bylo osloveno
32 organizaci, a posléze na podzim roku 2019, kdy bylo osloveno 36 organizaci. Za uce-
lem vyzkumu bylo celkové osloveno 68 organizaci, mezi kterymi pfevazovaly zejména
vysoké Skoly (Vysoké uceni technické v Brné€, Masarykova univerzita, Univerzita obrany
a dals), nemocnice, nakupni centra, Gfady (Katastralni ufad, Utad pro zastupovani statu
ve vécech majetkovych, Utad pro ochranu hospodaiské soutéze, Nejvyssi spravni soud,
Krajsky/Okresni soud) a stavebni firmy (Metrostav a.s., Skanska a.s., OHL ZS, a.s.
a dalsi).

Dotazovani probihalo ve vétsiné piipada pifi osobnim setkani se zastupci jednotli-
vych organizaci a dale elektronickou korespondenci e-mailem. Celkem 66 organizaci po-
skytlo informace o tom, jakym zpusobem je Facility management (FM) uskuteciiovan.
Nejdulezit€jsi otazka z celého dotazniku byla zameéfena na formu zajist ovani FM sluzeb

v jednotlivych organizacich.

= insourcing
outsourcing

= kombinované

Obr. 24  Grafické vyjadieni vysledku dotaznikového Setfeni €. 1 [autor, 32]

Z vysledka vyplyva, ze jasné prevazuje insourcing. Coz znamena, Ze si dotazané organi-
zace FM sluzby zajistuji vlastnimi zaméstnanci. Je dilezité zduraznit, ze 15 % z dotaza-

nych organizaci zajistuje FM sluzby kombinovanym zptisobem, tedy Cast sluzeb zajistuji
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insourcingem (uklid, udrzba objektu, recepéni sluzby) a ¢ast pomoci outsourcingu (revize
vytahd, sprava technologického vybaveni, ostraha objektu). Celkem 27 % respondentt
odpovédélo, ze je FM uskuteciiovan formou outsourcingu. Nejvice odpovédi bylo
pro formu insourcingu, tj. 58 % respondenti. Ziskana data z dotaznikového Setfeni
po komplexnim vyhodnoceni zcela kopiruji rozlozeni forem zajisténi FM sluzeb ve svéte.
Jinak fedeno, ziskana dat od organizaci v ramci Ceské republiky kopiruji celosvétovy
trend a jsou tedy v souladu s uvedenou statistikou, tj. potvrzuji spravnost dohledanych

statistickych dat.

3.3 Zajisténi FM sluzeb formou dispecinku

Historicky znama postava fyzického domovnika, jakozto spravce objektu, ktery vi vse,
co se s objektem dé&je, v dnesni dobé ma jiz jinou podobu. Vzhledem k naro¢nosti této
puvodni pozice nebylo mozné pokryt vSechny pozadavky na spravce objektu jedinym
Clovékem, a tak vznikly dispecinky, které umoziiuji efektivné)si spravu celého rozsahlého
komplexu objektt. DispeCinky zajistuji technicky provoz nejen pro uZivatele objektl,
dale provoz bezpecnostniho systému, tj. pozarniho a ostrahového a provoz pozadavko-

vého systému (tj. sluzeb).

3.3.1  Technicky dispefink

Technicky dispecink je nejCasteji znamy jako MaR, tj. méfeni a regulace, systém fizeni
Hinteligentnich budov*. Zpravidla se jedna o poloautomaticky nebo zcela automaticky
systém monitoringu provoznich zafizeni, ktery umoziiuje mimo jiné vzdalené ovladani.
Zalezi ovSem na vyspélosti instalovaného systému. Systémy mohou byt napojené na in-
ternet a prenaset okamzita data pomoci konkrétnich IP adres.

Nejmodernéj§i systémy automatizace budov funguji na principu samoregulace a tim
je zajisténo optimalni pracovni prostiedi. Systémy se také moou automaticky upravovat
podle zaznamu pocasi tak, aby se podle predem naplanovanych kapacit vyuzivani prostor,
konkrétni mistnost vytopila nebo ochladila. Technicky dispecink je obvykle pres den ob-

sluhovan personalem a nasledny no¢ni provoz je zajistén vzdalenym monitoringem. [19]
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3.3.2  Bezpecnostni dispe€ink

Provoz bezpecnostniho dispecinku zaji§tuje zejména personal formou aktivni obsluhy.
Obvykle se jedna o dohled nad kamerovym systémem a dohled dopravni nad automobily
pohybujicimi se v arealu spolecnosti. Zpravidla takovymi dispecery mohou byt i vratni,
ktefi maji na starosti evidenci pfijizdéjicich vozidel a osob do aredlu. Vydavaji klice
od prislusnych kancelafi, objektd nebo vozidel. Dispecefi maji na starost také obsluhu

pozarniho systému, a to nejen v rizikovych provozech. [19]

Také v této oblasti jsou znacné snahy o zavadéni polo-automatizovanych ptipadné

plné€ automatizovanych systému.

3.3.3  Provozni dispecink sluzeb - HELPDESK

Helpdesk je oznacovan jako technicka podpora zakaznika a slouzi k usnadnéni komuni-
kace pii feSeni pozadavkl nebo incidentd. Své vyuziti nachazi zejména jako podpora fe-
Seni internich pozadavkd nebo incidenti jednotlivych zameéstnanci ve spoleCnosti.

Obecny postup fungovani aplikace HelpDesk je znazornén na obrazku viz. nize. [19]

/ \@3 @

End User On-line Helpdesk Engineer

]

Telephone

Obr. 25  Princip fungovani helpdesku [33]

Zameéstnanec si zalozi elektronicky pozadavek nebo incident a nasledné jej odesle
do systému. Cely proces je velmi rychly a neovliviiuje, tak pracovni nasazeni zamést-
nance, ktery se muze dale vénovat své hlavni ¢innosti. Mezitim projde pozadavek schva-

lenim, ovéfenim a pfifazenim k fesiteli, ktery dany incident nebo pozadavek vytesi.
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Po vyteseni pozadavku nasleduje zaslani kontrolni informace zaméstnanci, ktery pozada-
vek zadal, aby odsouhlasil provedené feSeni zadosti. Zaméstnanec, v piipad€, ze neni
spokojeny s provedenym fesenim nebo feSeni bylo provedeno nedostatecné, provede re-
klamaci feSent, tzn. neodsouhlasi v systému provedené feSeni. Nasledné dojde ke sjednani
napravy tak, aby byla zaji§téna spokojenost klienta. VSechny schvalené incidenty, jejich
feSeni, a 1 pfipadné reklamace jsou evidovany, sledovany a vyhodnocovany. Tedy posky-
tovatel ziskava zpétnou vazbu o kvalité€ provedenych feSeni a mize hledat dalsi podméty
pro zajisténi neustalého zlepSovani.

Tento podpirny proces umoziuje efektivnéjsi vyuzivani pracovni doby zamést-
nancu. Oblasti feSeni pozadavka zaméstnancu jsou nejcastéji spojeny se spravou a udrz-
bou pracovniho mista (prostiedi), prestéhovanim nabytku, povoleni vstupi do objektt
atd. Dale z oblasti IT: Zadosti do instalaci software, vymeény pocitact, mobilnich telefond,
notebookd, upozornéni na nefunkcnost nebo zablokovani pfistupu atd... Dale pozadavky

z oblasti personalni (HR) a mnohé dalsi.
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4 TFACILITY MANZER V SYSTEMU SPRAVY
MAJETKU

Obecné je pojem facility manazera chapan jako osobnost zabyvajici se fizenim podpur-
nych ¢innosti ve firmé specializujici se facility management. To je ovSem zavad¢jici tvr-
zeni. Spravnéjsi a vystizné)si charakteristiku facility manazera lze vyjadfit jako vedouct
osobnost, jejiz hlavni pracovni naplni je sprava majetku, budov a fizeni podpurnych ¢in-
nosti. Mezi zakladni ukoly facility manazera patii tvorba optimalni vazby mezi tzv. ,,sy-
nergii 3P“, ¢imz rozumime pracovni prostiedi, procesy a pracovniky. [19]

Stejné jako manazefi jinych odvétvi 1 facility manazer musi byt vhodné vybaven
osvojenymi manazerskymi dovednostmi, které piispivaji k ucinn€jsSimu vedeni pracov-

nikd a fizeni pracovnich procest.

4.1 Manazerské dovednosti

Existuje mnoho dovednosti, které manazer pottebuje, aby byl ve své praci uspésny. Py-
ramidova struktura od Kammy Hatnes ukazuje stale obtiznéjsi manazerské dovednosti
v osobnostnim vedeni. Byt uspesny manazer vyzaduje celou fadu dovednosti a prostred-
nictvim této pyramidy manazerskych dovednosti, jsme schopni rychle identifikovat od-
li§nosti a troven obtiznosti dovednosti potfebnych pro zvladnuti role fizeni a odpovéd-
nosti. Manazerské dovednosti jsou navzajem postaveny tak, aby pomohly stat se zdatnym

manazerem. Struktura pyramidy je schematicky popsana na obrazku Obr. 26 [34]

Byt efektivni a uspéSny manazer vyzaduje ovladat rizné dovednosti a kvalifikace.
Zakladni dovednosti manazera mohou byt usporadany do vrstev v pyramidé, prostfednic-
tvim této pyramidy trovni manazerskych dovednosti, miZete rozpoznat rozdil a troveri
obtiznosti dovednosti potfebnych Pyramidova struktura irovni manazerskych dovednosti
ukazuje, jak postupné budovat a rozvijet své manazerské dovednosti, pro dosazeni statusu

profesionalniho manazera. [34], [35]
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Leader
Level 4 Ship Success

Level 3 o Improve Self

Traini
Motivation Coamf’r?g (U Develop Staff

Level 1 Get It Done

Organize Control

Obr. 26  Pyramida manazerskych dovednosti [34]

Budovani manazerskych dovednosti je v zakladu spojeno s porozuménim potfeb, zasad
a postupt v konkrétni spolecnosti. Tato Uroven se oznacuje jako sprava znalosti jejimz
cilem je rozvoj znalosti manazerd. Toho je dosahovano ziskanim spravnych zdroja
pro ziskani uplné sady informaci souvisejicich se zasadami organizace, zaméstnaneckymi
programy, personalnimi zasadami, znalostmi oddé€leni a pracovnim prostfedim. Tyto in-
formace zahrnuji mnoho otazek, které je dulezité védet z pohledu fungovani konkrétni
organizace. Dulezita je definice cilt a poslani firmy. Smérodatné je také datum zaloZeni
firmy, jaké projekty byly dosud zrealizovany a jaka velikost firmy na trhu. Jedna se o za-

kladni prfedpoklady, nezbytné proto, aby si manazer vhodné zorganizoval praci. [34], [35]
Prvni Uroven je oznacovana jako projektové fizeni, tzn. osvojeni si dovednosti sou-
visejicich s fizenim projektu, zajisténim produktivity a vysledki. Jsou to dovednosti:
e Planovani
e Organizovani
e Rizeni

e Kontrola
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Dalsi urovni je faze rozvoje zaméstnancu, jez ma za cil zabezpecit kvalifikovanost
tymu na vysokou uroven vykonu a pracovat profesionalné. Detailngji se tato uroven za-
meéfuje na motivaci zaméstnancu, kouCovani zaméstnancu spojené se Skolenim a tzv. za-

pojeni zameéstnancu pro posileni pracovniho postaveni. [34], [35]

Uroveti 3. se orientuje na zlepSeni sebe sama pro dosazeni kariérniho uspéchu a pre-
chod z manazera na skuteCného lidra, vlivného v pracovnim prostiedi a pred ostatnimi
zameéstnanci. Lze definovat jako sebezlepsSovani, kdy kazdy manazer musi byt ve sprav-
ném Case na spravném miste. Jde o spravné nastaveny osobni rozvoj a spravu manazera,
tj. fidit svij Cas a sebe sama.

Vrcholem pyramidy, tedy 4. arovni manazerskych dovednosti, je samostatné vid-
covstvi, tj. oblast ispéchu. Predstavuje inspiraci a vzor pro zaméstnance. Vudce jde pfi-
kladem, efektivné ovliviiuje okoli, hleda inovativni feSeni, buduje vize a pfijima duvery-
hodna rozhodnuti pro své nasledovniky.

Hlavnim cilem manazerq, je dosazeni maximalniho zisku, a zaroven, poskytovani
vysoké kvality sluzeb. Mezi zakladni cile manazera patii: vytvoreni efektivniho pracov-
niho tymu, spokojenost zaméstnanct, budovani firemni dobré vile, eliminace dopada
na zivotni prostredi, dokonceni zakazky v pozadovaném case, kvalité a rozpocCtu, koope-

race tymu, neustalé zlepSovani procesu a postupu. [34], [35]

4.2 Postaveni facility manazera ve firmé
Facility manazefi odpovidaji za vysledky svého pisobeni ve firme a také zejména za spl-
néni zadanych ukol. Mezi zakladni ukoly facility manazera patfi:

e Dosazeni planovanych cilli pfi co nejnizsich nakladech.

e Podpora konkurenceschopnosti mezi rivaly na trhu.

e Prosazeni efektivity a uCelnosti v provadéni vSech aktivit firmy.

Pti plnéni svych primarnich akolt, vystupuji zejména v pozici kouce, které zodpo-

vida za postup celého svého tymu. Facility manazer se musi velmi dobfe vyznat v oblasti

podpurnych procest, kterou spravuje a nad celou oblasti mit koncepéni pohled a vnimat

Sirsi souvislosti dopadu piijatych strategickych rozhodnuti. Kazdy manazer musi mit
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osvojené jednani s lidmi, tedy musi disponovat osobnim charisma a byt vzorem

pro ostatni. [34], [35]

Obr. 27  Role facility manazera [34]

Zakladni &innosti facility manazera v roli KOUC je informovanost ostatnich, vyhledavani
informaci, byt mluv¢im skupiny a roz§ifovani adekvatnich informaci. Mezi zakladni zna-
losti patfi vlastni kognitivni pfistupy. V roli LEADER ovliviiyje facility manazer ostatni
pracovniky a mé&l by byt vzorem pro ostatni. Resi interni konflikty a definuje normy
a hodnoty teamu. Zakladnim predpokladem je osobni charisma a schopnost ovlivnit
ostatni &leny tymu. Role STRATEG podporuje rozhodovaci &innost a podnikatelské mys-
leni. V této roli se zamé&fuje na stanoveni cild, pridélovani akold, vyjednavani a odmeéno-
vani pracovnikl. [28], [35]

Facility manazefi zastupuji v organizacni struktufe spole¢nosti pozice liniovych ma-
nazerl, manazert stfedni urovné a vrcholovych manazert. Liniovi FM manazefi, jsou
oznacovani také jako operativni mistfi jednotlivych pracovnich jednotek. Hlavni naplni
jejich Cinnosti je vedeni pracovnikil pii kazdodennich Cinnostech, provadéni kontroly,

navrh na opravu a odstranéni chyb. Napt. dispecefi uklidu, ostrahy nebo udrzby, aj.

Manazefi stfedni urovn€ managementu, oznacovani také jako takti¢ti manazeti, maji
na starost vedeni liniovych manazerua. Jejich hlavni naplni je dosazeni strategickych cilt

spolecnosti. Napf. jsou to vedouci ttvart, objektovy manazefi, vedouci provozu atd.

Odpovédnost za celkovou vykonnost FM firmy maji vrcholovi manazefi, ktefi jsou

nejmladsi skupinou manazerti. Vrcholovi manazefi zastupuji pozice generalnich feditelt,
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feditelti divizi nebo naméstka fediteld, aj. Jejich zakladnim ukolem je stanoveni organi-
zaCnich strategii, dale provadi kontrolu plnéni cili a vedeni pracovnikl stfedni trovne.

[28], [35]

4.3 Facility manazZer v investicnim procesu

Béznou praxi je, ze facility manazer zafina svou praci az po vystavbové fazi projektu,
tj. po kolaudaci stavby. Toto pojeti neni uplné vhodné, protoze velmi Casto zapficitiuje
znacné provozni ztraty.

Vysledky zahrani¢nich vyzkumu naznacuji, ze investi¢ni naklady na pofizeni ob-
jektu se piiblizn€ rovnaji provoznim nakladim vynalozenym za deset az dvanact let uzi-
vani objektu. Pfi pfipravé investicniho zdméru stavebniho objektu je stale vyvijen tlak,
na co nejnizsi porizovaci cenu a provozni naklady jsou na druhém misté. V praxi se
tak na pocatku ,,usetfené” prostredky, vynalozi v budoucnu v podobé zvySenych provoz-
nich naklad. A to v mnohych pfipadech i v nékolikanasobcich. Tomuto Ize predchazet
dislednym a komplexnim vyhodnocenim nakladid po dobu technického zivota objektu,

tzv. nakladu zivotniho cyklu (Life Cycle Costs — LCC).
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Obr. 28  Facility manazZer ve vazb¢ na investi¢ni proces [36]

Z dtvodi vyse uvedenych, je velmi dilezita ucast facility manazera v projektovém
tymu jiz v nejranéjsi etapé projektu. Facility manazer musi podrobné znat provozni po-

tfeby uzivatele objektu a dokaze se soustiedit i na specifické provozni detaily. [36]
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4.4 Vzdélani a certifikace facility manazera

Zaklad profese facility manazera tvoti jeho odbornost, dovednosti, schopnosti a pracovni
zkuSenosti. Prislusné vzdélani v oblasti spravy budov a nésledna certifikace facility ma-
nazera je velmi vyhleddvanym a modernim trendem s Sirokou nabidkou uplatnéni na trhu

prace. Odborného vzdélani v oblasti FM lze dosahnout nasledujicim zptisobem:
e Akreditované studium MSMT

Jednou z moznosti rozvoje znalosti a dovednosti v oblasti facility managementu je absol-
vovani akreditovaného studia. V Ceské republice je akreditovano studium na Vys§i od-
borné Skole a Obchodni akademii Chotébor, kde Ize studovat 3lety studijni program
Facility management v prezencni nebo dalkové formé, zakonceny absolutoriem s obha-

jobou absolventské prace. [38]

Dalsi variantou jsou absolvovani rekvalifika¢nich kurz(i v oblasti facility ma-
nagementu. Kurzy jsou nabizené napt. spolecnosti FM Institute, s.r.o., kterd ma udélenou
akreditaci MSMT pro rekvalifika¢ni kurz Facility manazer. Rozsah kurzu je 120 hodin
a trva celkem 15 dni. Kurz je zakoncen zkouskou a udélenim dokladu o absolvovani
kurzu. Nabizi se také akreditované studium Sprava a udrzba budov — Facility ma-
nagement. Jeho zajisténi organizuje Stavebna fakulta Slovenska technicka univerzita
Bratislava. Akreditaci udélilo MSVS SR pod &islem 0473/2018/51/1. Poslucha¢ po ab-
solvovani studia ziska OsvedcCenie o absolvovani d’alSieho vzdelavania Sprava a udrzba
budov — Facility management a také Kvalifikacné osvedcenie o absolvovani kurzu Sys-

tém manazérstva kvality. [39]
e Certifikace facility manazera (CFM)

Certifikacnim organem facility manazert v tuzemsku i v zahranici je organizace Interna-
tional Facility Management Association (IFMA), skrze dobrovolny certifikacni program.
V pribéhu programu musi uchazeci o certifikat facility manazera prokazat své kvalifi-
kacni predpoklady. Pozadavky jsou kladeny na vzdélani, prokazatelné zkuSenosti v ob-
lasti FM, profesionalni etiku a tispé$né absolvovani komplexni zkousky, ktera pokryva
11 kompetenci, tvoticich zaklad znalosti FM. Po tispésném absolvovani zkousky obdrzi
uchazec titul certifikovaného facility manazera. Certifikacni program byl zahajen od roku

1992. [6]
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5 PRINOSY ZAVEDENI FACILITY MANAGEMENTU
PRO FIRMU

Chceme — li implementovat do firmy novou sluzbu nebo zpiisob zajisténi podpurnych
procest, musime veédét, ze pro nas tento novy systém bude pifinosny. V opa¢ném piipadé
by se jednalo o neefektivné vynalozené usili a finan¢ni prostredky. Zavedenim facility
managementu do firmy pfedpokladame zejména uspory penéz, lepsi vyuzivani volnych
prostor a zefektivnéni pracovniho nasazeni pracovnik(l. Pfinosy facility managementu

jsou také ukotveny v norm& CSN EN 15221, &ast 1. [40]

Obecné kazdy investor si vyhodnocuje vynosnost svoji investice v Case. At uz
se jedna o prvotni vyhodnoceni investice v procesu piipravy investicniho zameéru, pra-
bézné vyhodnoceni v pribéhu realizace nebo v samotném procesu uzivani, pfipadné pro-

vozovani investi¢ni akce ¢i po skonCeni zivotnosti investice.

V oblasti poskytovani podparnych sluzeb je tomu zrovna tak. Objednatel poskyto-
vanych podpurnych sluzeb chce védét vyhodnost vynaloZenych finanénich prostfedkt
a také predpoklada, ze vynalozené finance budou v budoucnu generovat tspory ¢i jina
zefektivnéni s ohledem na pracovniky — pracovni procesy — pracovni prostiedi. Odborné
¢lanky uvadéji, ze finan¢ni pifinosy zavedeni facility managementu Cini dlouhodobé
cca 30 %, uspora ploch cca 40 %, v kratkodobych odhadech se 1ze pohybovat v rozmezi
5-15 %. Jedna se napft. o Gspory ve spraveé nemovitosti, snizeni spotteby energii, prodlou-

Zeni zivotnosti a snizeni poruchovosti nemovitosti a majetku. [2], [40]

5.1 Specifikace prinosu facility managementu

e Uspora provoznich nikladi spoleénosti — predstavuje v dlouhodobém hori-
zontu az 30 %. V obdobi do jednoho roku od zavedeni FM do firmy byva dosa-
zeno uspor v rozsahu 5-15 %. V prvnich krocich se provede vyhodnoceni neren-
tabilnich sluzeb, nepotiebnych nakladi a piipadné jejich zruSeni. Dale se zajisti

absencCni sluzby a soucasné se odstrani duplicity v poskytovanych sluzbéach.

e Zvyseni produktivity zaméstnancu — je dosahovano tak, ze se zaméstnanci sou-

sttedi pouze na hlavni ¢innost spole¢nosti. Vytvari se vyhoda mezi konkurenty
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a tim dochazi k rastu uspéchu spolecnosti. V této oblasti se prosazuje zavedeni
dispecinku sluzeb napf. v podobé helpdesku. Helpdesk umoziiuje zaméstnancim

zadani pozadavkl nebo incident do pfedem vytvorenych formulaia.

Uvolnéni prostorovych kapacit — zlepSeni vyuzivani volnych prostord. Snahou
facility manazert je zajiSténi, co nejvyhodnéjsiho vyuzivani volnych prostort
spolecnosti. Témito prostory se rozumi pracovni mistnosti, sklepni prostory, par-
kovaci plochy, sklady, aj. Vyuziti prostor 1ze posuzovat z hlediska kapacitniho
vyuziti, ale také z pohledu finan¢niho pfinosu pro firmu. Obvyklym piinosem
je najjemné z pronajatych prostor jinym subjektim a také uspora vznikajici
ve zméné vyuzivani prostor, ktera vede mimo jiné ke snizeni nakladii na energie.
Konkretizace osob, které zajiSt'uji komunikaci — pfimé a prehledna komuni-
kace pfi plnéni dohodnutych sluzeb nebo poptavky prostiednictvim povérenych
osob: facility manazera, projekt manazera nebo technika sluzby. Koncept inter-
nich a externich zodpovédnosti za sluzby zalozeny na rozhodnutich, které vedou

k systematickému uplatnéni pozadované kvality a pInéni danych sluzeb.
Optimalni vyuziti provazanosti ,,3P*“ — provozni efektivita, optimalizace pro-
cesd, aj.

Zvyseni trvalé stability (provozni, ekonomické) - pouzivaného zafizeni a budov
zakaznika uplatnénim principi preventivni a pravidelné udrzby a zajisténi
tak dlouhodobé zivotnosti a uzitnosti pouzivaného zafizeni a budov

Jednotné vedeni evidence in/outsourcovanych sluzeb — prehledna znalost a in-
formace o urovni sluzeb a nakladech, ktera pak mize byt jasné prezentovana kon-
covym uzivatelim (osoba, ktera piijima FM-sluzby) nebo osobam, které budou
pfijimat tyto sluzby

Redukce konflikti mezi internimi a externimi dodavateli sluzeb pro uzivatele

budovy

Integrace a koordinace vSech pozadovanych podpurnych sluzeb — efektivni
vyuziti synergii, koordinaci a spole¢nym pisobenim sluzeb, kdy vysledny celek

sluzby je vétsi nez soucet jednotlivych neprovazanych sluzeb, a pomaha zvysit
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vykonnost spravy budov a snizit naklady. Integrace a synergie technologickych

systému.
e Jednoznacnost/prihlednost stavu a kvality sluzby a nakladu na jeji provedeni

e Zavedeni analyz zivotnich cykla prostiredki — posuzovani ro¢ni uspory na za-

klad¢é Analyzy provozu objektu, Benchmarking, aj.

e ZajiSténi vhodnych podminek vnitiniho prostredi z hlediska ochrany zdravi,
mikroklimatu a pohody prostiedi pfi zachovani energeticky a provozné co nejhos-

podarnéjsiho provozu budovy [2], [40]

Ptinos FM lze objektivné vyhodnocovat az s postupem casu, tj. v del§im casovém hori-
zontu. VSeobecné znamé procentualni vyjadieni pfinost FM je vyobrazeno na Obr. €. 29.
Zavedeni FM ve firmé generuje Uispory a pfinosy zejména nepiimo, protoze uz z obsahu
praci, které oblast FM pokryva, se jedna o prace, které se na hlavnim businessu firmy
podileji nepiimo. Obecné plati, ze Cas jsou penize a sluzby FM nabizeji zefektivnéni pra-
covnich procest, snizeni Casové narocnosti, zlepSeni hospodareni provoznimi médii

a prostorovymi kapacitami a mnohé dalsi.

Snizeni nakladd | 49

Lepdi zaméfeni na core business ' I 17

Variabilni ndkladova struktura | 12

Pistup k dovednostem podnikatele [JN 9
Zvyseni rychlosti procesd, trieb D 3
Zlepieni kvality D 3
Uspora kapitdlu :I 3

Inovace :l 3

%

0 10 20 30 40 s0 &0

Obr. 29  Procentudlni zastoupeni ptinosu FM pii zavedeni do organizace [41]

Pro komplexni vyhodnoceni ptinost zavedeni FM ve firmé€ je mozno nahlizet z nékolika

urovni. K dosazeni stanovenych cilt je nutna soucinnost na tfech trovnich, tj. strategicka,
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takticka a provozni. Facility management musi byt Gzce sladén s poslanim a vizi organi-
zace a jejich cila, protoze jedin€ tak, 1ze dosahnout maximalni efektivity spolecCnosti.

Spravné fungujici facility management prostupuje napii¢ celou organizaci. [41], [42]

5.2 Dotaznikovy vyzkum €. 2: Vyhodnoceni piinosi zavedeni FM

ve firmach
V ramci zkoumani problematiky facility managementu ve firméach bylo provedeno dotaz-
nikové Setfeni. Dotaznik byl emailem rozeslan do 52 stavebnich firem s plsobnosti
na tizemi CR a byl také zastupcim realizaénich firem pro vystavbu plynovodi s pasob-
nosti na Uzemi Jizni Moravy. Dotaznikové Setfeni probihalo v obdobi Cerven-Cervenec

2022. Nazev dotazniku je: Facility management ve Vasi spole¢nosti.

Dotaznik se sklada z celkem 13-ti otazek a celé vyhodnoceni vSech otazek je ptilo-
zeno jako Priloha €. 2 této disertacni prace. Obsahem dotazniku je v prvni fadeé oveéfit
spravnost chapani pojmu facility management a nasledné¢ zmapovat formy zajisténi FM

ve firmach a postoje k vyhodnocovani ptinost FM pro firmu.

Celkem se vratilo zodpovézenych 28 formulait, tj. ispé€Snost zaslaného dotazniku
je vice nez 50 %. Zasadni otazky rozeslaného dotazniku se zabyvaji vyhodnocovanim

piinostt FM pro firmu a nize je uveden soupis nejdulezitéjsi vyhodnocenych otazek.

Jak ¢asto vyhodnocujete pfinos FM pro Vasi spole¢nost?
28 odpovédi

@ mésicné
@ kvartalné
rocne

@ nikdy, piinosy FM nevyhodnocujeme

-~

Obr. 30  Grafické vyhodnoceni dotazniku, piinosy FM [autor]

Vyhodnoceni této otazky vyse fika, ze 60,7 % dotazovanych nefesi vyhodnocovani pfi-

nost FM pro firmu. Dale 32,1 % respondenti odpovédeélo, ze prinosy FM vyhodnocuji
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ro¢ng, tzn. Ix za rok. Kvartalné, jsou vyhodnocovany pifinosy FM pro firmu pouze
v 7,1 %. Na moznou odpovéd” vyhodnocovani pfinost FM pro firmu s mésicni pravidel-
nosti, nikdo neodpovédél.

Zaveér z vyhodnoceni této otazky plyne, ze existuje potencial proto, aby byl navrzen

komplexni nastroj, ktery by vyhodnocovani piinosi FM zohledioval.

Vyhodnocujete pfinos FM ve Vasi spole¢nosti z hlediska finan¢nich Uspor?
28 odpovedi

® ANO
@ Ne

Obr. 31  Grafické vyhodnoceni dotazniku, finan¢ni uspory [autor]

Na otazku vyse, odpovédélo 71,4 % dotazovanych, ze ptinosy FM z hlediska financ¢nich
uspor nevyhodnocuji. Z pohledu finan¢nich tspor se hodnoti piinosy FM ve 28,6 % pfi-
padua. Tyto odpovédi jsou v navaznosti na predchozi otazku a odpovidaji procentualnimu

zastoupeni odpoveédi.

Vyhodnocujete prinos FM ve Vasi spolecnosti z hlediska nefinancnich ukazatel(? Tedy z hlediska

zrychleni internich procest, snizeni ¢asové narocn.. lediska dopad(, které negeneruji Gispory pfimo, aj.
28 odpovedi

@ ANO
® Ne

Obr. 32 Grafické vyhodnoceni dotazniku, nefinan¢ni aspory [autor]
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64,3 % respondentti odpovédeélo, Ze z pohledu nefinancnich tispor nevyhodnocuji pfinosy
FM pro firmu. Nefinan¢ni tspory v oblasti FM vyhodnocuje dle dotazniku 35,7 %. Na za-
kladé vyhodnoceni dotazniku je patrné, ze piinosy FM nejsou standardné ve firmach
komplexné vyhodnocovany. Nejcastéji byva provadéno jen vyhodnocovani skrze splnéni
dil¢ich projekta, kvality FM sluzeb skrze KPI a vyhodnoceni dosazeni (splnéni) pfipadné
nedosazeni (nesplnéni) o¢ekavanych planovanych cilovych hodnot a dat v individualnim

posouzeni.

5.3 Vyhodnocovani kvality FM sluzeb pomoci Key Performance
Indicator
Zakladni systém fungovani poskytovanych FM sluzeb ve vybrané spolecnosti je vymezen
ttemi zakladnimi pilifi zakotvenymi v dodavatelské FM smlouvé. Tim prvnim pilifem
je CENA (dohodnuta, smluvni, aj.), druhym pilitfem je KVALITA (v adekvatni a poza-
dované mife) a poslednim pilifem je samotny PRINOS (jakozto generovany uzitek vzni-
kajici vyuzivanim FM sluzeb). Tyto definujici pilife jsou zakladni a stézejni prvky vstu-
pujici do dodavatelské smlouvy mezi objednavatelem a spolecnosti poskytujici FM
sluzby.
Obecné vyjadreni rovnici:
Cena X Kvalita X Prinos,uZitek = vymezeni Service Level Agreement (1)

Pro posuzovani rizikovosti pozadovaného vykonu, dodrzeni kvality, poskytované hod-
noty a miry produkovaného pfinosu lze nastavit i tzv. ukazatele vykonnosti KPI (Key
performance indicator). Jedna se o pomicku pro méfeni vykonnosti, ktera se bézn€ pou-
ziva k méfeni aspésnosti aktivity organizace. Tyto obecné predpoklady uspor a prinosu
1ze zkoumat a vyhodnocovat na vSech oblastech zaméteni FM sluzeb. [28]

Volba sledovanych ukazatel KPI se lisi vzdy od konkrétnich pozadavka ptipadné
preferenci firmy, a proto se jedna o zcela individualni ukazatele. Jednotlivé sledované
ukazatele by mely byt nastaveny s co nejvét§im dopadem na piinos pro firmu, sledovani
prubézného vyvoje, hodnoceni plnéni objednanych sluzeb, navadéni firmy k inovacim

a snizovanim dopadil na zivotni prostiedi.
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Hodnoceni kvality FM sluzeb vyznamnym zptisobem napomaha k udrzeni ¢i zlep-
Seni kvality dodavanych sluzeb. Kazdy z ukazatelt KPI je vymezen frekvenci provadeé-
nych hodnoceni, mérnou jednotkou, vy$i srazky, maximalnim poctem jednotek (KPImax
— jehoz vySe je povazovana jesté za standard) a kritickym vykonnostnim hodnotitelem
(CPD). [28]

Celkova cena za poskytnuté FM sluzby se tedy stanovi na zakladé vyhodnoceni uka-

zatele KPI:
e KPI < KPImax
Z toho plyne:  CENAkonecnd = CENAdIeSLA
¢ KPInax < KPI<CPI
Pak plati pro kazdé KPI: POKLES = SRAZKA x (KPI — KPlyax)
Z toho plyne:  CENAkonecnd = CENAdIeSLA — X POKLES
e KPI> CPI

Z toho plyne: Nedodrzeni podminek FM smlouvy, objednatel sluzeb FM muze od-

stoupit od smlouvy.
Legenda ke vzorcum:
e SLA smlouva o urovni FM sluzeb
e KPI klicovy vykonnostni hodnotitel
e KPImaxmaximalni poCet jednotek KP], které jsou povazovany za standard
e CPI kriticky vykonnostni hodnotitel
e POKLES hodnota sniZeni ceny smluvné sjednané dle SLA
e SRAZKA vyse srazKky ceny pro kaZdou dodate¢nou jednotku KPI
e CENAkonecna konec¢na cena po vyhodnoceni KPI

e CENAdIleSLA cena smluvné sjednana dle SLA

5.3.1  Navrh KPI FM sluzeb pro oblast hodnoceni provozu a udrzby
nemovitosti a havarijni sluzby

Individualné stanovené ukazatele KPI dodavateli FM sluzeb pro firmu z oblasti energe-

tiky a pramyslu. Ukazatele KPI jsou ilustrativni a jsou stanoveny v souladu s pozadavky
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konkrétni spolecnosti. Ukazatele KPI lze stanovit na rizné oblasti hodnoceni dle typu

poskytované FM sluzby. Pro nazornost je uvedena oblast provozovani a udrzby nemovi-

tosti a havarijni sluzby.

Tab. 4

KPI provoz a tdrzba [Firma A]

Nazev
SLA

Nizev a popis KPI

Srazka
(CZK)

Frekvence
hodnoceni

Mérna
jednotka

Max. po-
Cet jed-
notek

CPI

Provoz a udrzba nemovitosti a havarijni sluzba

Nedodrzeni pozadované nebo do-
hodnuté celkové doby realizace
konkrétni opravy nebo udrzby, re-
spektive neopravnéné preruseni
jeji realizace v€etné neodstranéni
reviznich zévad ve stanoveném
terminu

750

mesi¢né

pracovni
den

10

50

Nedodrzeni terminu nastupu na
havarijniho zasahu, urgentni
opravy nebo na vyteseni nasledku
zivelnych a jinych mimofadnych
udalosti dle podminek stanove-
nych v SLA

750

mesi¢né

hodina

10

Nezajisténi vlozeni provedené re-
vize do 3 pracovnich dnti, respek-
tive porevizni opravy do CAFM
poskytovatele do 1 pracovniho
dni od realizace

750

mesi¢né

pracovni
den

20

Neprovedeni preventivni pro-
hlidky a kontroly provozn¢ tech-
nického stavu spravovaného ma-
jetku, neprovedeni servisu a
udrzby technického zatizeni bu-
dov dle pokynti a navodu vy-
robcu, privodni dokumentace,
provoznich fadi a dle podminek
definovanych v SLA.

2500

kvartaln¢

zaznam

30

Neprovedeni revizi, odbornych
kontrol a zkousek (normativné
nebo legislativné stanovenych).

2500

mesi¢né

pracovni
den

30

Neaktualizovani harmonogramu
revizi, odbornych kontrol a zkou-
Sek véetn¢ chybného vedeni evi-
dence reviznich zprav, zprav

z kontrol, odbornych prohlidek a
dokladii o odstranéni zavad.

2500

mesi¢né

zaznam

Nezajisténi plnéni spravnich roz-
hodnuti; nezajisténi plnéni na-
pravnych opatfeni vnitiniho au-
ditu nebo kontroly ze strany
Objednatele.

2500

mesi¢né

zaznam
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5.3.2

Navrh KPI FM sluzeb pro oblast ochrany zivotniho prostredi,
bezpecnost a ochrany zdravi pri praci a pozarni ochrany

Individualné stanovené ukazatele KPI dodavateli FM sluzeb pro firmu z oblasti energe-

tiky a pramyslu. Ukazatele KPI jsou ilustrativni a jsou stanoveny v souladu s pozadavky

konkrétni spolecnosti. Ukazatele KPI 1ze stanovit na rizné oblasti hodnoceni dle typu

poskytované FM sluzby. Pro nazornost jsou uvedena KPI pro FM sluzby v oblasti

ochrany zivotniho prostedi, BOZP a PO.

Tab. 5

KPI ochrana ZP, BOZP a PO [Firma A]

Nazev
SLA

Nizev a popis KPI

Srazka
(CZK)

Frekvence
hodnoceni

Mérna
jednotka

Max. po-
et jed-
notek

CP1

Ochrana Zivotniho prostiedi, BOZP a PO

nezajisténi plnéni pozadavki sprav-
nich rozhodnuti

15 000

mesi¢né

Zaznam

neodstranéni zavad zjisténych v
ramci kontrol auditi, provérek
BOZP, PO, OZP apod ve stanove-
ném terminu a prokazatelnym zpi-
sobem

1000

mesi¢né

pracovni
den

30

nezajisténi vedeni nebo nepredlo-
zeni provozni dokumentace jednot-
livych technickych zatizeni nebo
technologii

5000

kvartaln¢

Zaznam

15

nezajisténi provedeni Skoleni
BOZP, PO a ZP dodavatelskych fi-
rem (integratora i objednatele) a tfe-
tich osob vstupujicich do objektu a
areall dle objednatelem schvalené
Skolici dokumentace odpovidajici
aktualnim podminkdm

5000

mesi¢né

Zaznam

15

neposkytnuti soucinnosti pii prove-
deni interni kontroly nebo auditu —
zejména nezajisténi piipravy po-
tfebné dokumentace pro provedeni
interni kontroly nebo auditu ze
strany objednatele nebo externi
kontroly ze strany dotCenych sub-
jektu statni spravy, nezajisténé zpii-
stupnéni vSech kontrol nebo audi-
tem dotCenych prostor, nezajisténi
odpovédné osoby zhotovitele na
kontrole/auditu

5000

mesi¢né

Zaznam

neposkytnuti informaci pozadova-
nych legislativou pro zpracovani
pozadovanych hlaseni v terminech
dle pozadavki objednatele, anebo
neposkytnuti informaci pro zpraco-

1750

mesi¢né

pracovni
den

30
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vani pozadovanych ostatnich hla-
Seni v terminech dle pozadavku ob-
jednatele

Nezajisténi pravidelného svozu od-

w1 , 1750 mesitné z4dznam 5 20
padu v fAddném terminu.

provozovani technickych a techno-
logickych zatizeni bez prokazatel-
ného jmenovani odpoveédné osoby
(viz NV 101/2005 Sb.)

1750 mesic¢ne zaznam 0 15

neprovedeni prokazatelné kontroly
plnéni povinnosti dodavatelii po-
skytovatele z oblasti z BOZP, PO a
/P

3500 mesicné zaznam 1 15

neprovedeni zatézového testu na-
hradniho zdroje vCetné neposkyt-
nuti soucinnosti pfi ovéreni funkc-
nosti vSech technickych a
technologickych zafizeni timto
zdrojem napdjenych, zejména po-
74rn¢ bezpecnostnich zafizeni,
vcetné nevyfeseni ptipadnych po-
ruch a havarii vzniklych timto zat¢-
Z0vym testem

3500 mesicné zaznam 0 15

nezajisténi povinnosti okamzité in-
formovanosti stanovené osoby za
oblast BOZP, PO objednatele v pfi- 1000 mesitné den 2 30
padg zjisténé poruchy pozarn¢ bez-
pecnostniho zafizeni na objektu

nezajisténi soucinnosti pro prova-
déni preventivnich pozarnich pro-
hlidek objektli se zvysenym nebo
vysokym pozdrnim nebezpecim

3500 mesicné zaznam 0 15

nezajisténi realizace ndhradniho
opatfeni pozarni bezpecnosti ob-
jektu v piipad¢ poruchy pozarné
bezpe€nostniho zatizeni, tak jak sta-
novila odborn¢ zptisobila osoba ob-
jednatele

15 000 mesic¢ne zaznam 0 2

nezajisténi napravného opatfeni k
zajisténi provozuschopnosti pozarn¢
bezpe€nostniho zatizeni dle poza-
davki objednatele

5000 mesicné zaznam 0 2

5.4 Vyhodnocovani prinosi FM projektové

V praxi se nejcastéji vyhodnocuji pfinosy FM sluzeb tzv. projektove. Jednotlivé projekty
realizované poskytovateli FM jsou vyhodnocované z hlediska taspor z projekti, které ge-
neruji pro firmu. A tedy pfinos aplikovanych FM sluzeb je pak ocenén procentem z téchto
ziskanych uspor. Tzn. hodnoti se, zda bylo dosazeno piedem stanovenych uspor,

které byly naplanované, ze jich bude dosazeno po dokonceni projektu.
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Vyhodnocovany mohou byt projekty druhu: zména dodavateld, zména sidla spolec-
nosti, tj. st€hovani firmy, zmény vyuziti pronajmu, zefektivnéni vyuziti prostor, obména
vozového parku, snizeni dopadt na zivotni prosteni (emise COz), zavedeni outsourcingu
pro dil¢i sluzby, aj.

FM je firmami stale chapan jako nakladova polozka. FM jako takovy negeneruje

finan¢ni pfinosy pro firmu pfimo, ale nepiimo a jako takovy by mél byt i posuzovan.
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6 NEFINANCNI VYHODNOCENI PRINOSU

Nefinanc¢ni ukazatele jsou velmi oblibenymi a Casto pouzivanymi nastroji nejen pro stra-
tegické fizeni podniki. Odbornici ve svych publikacich doporucuji jejich vyuzivani
uz od 80. let minulého stoleti zeyména se zaméfenim na hodnoceni a fizeni organizaci.
Dal§im vyvojem od 90. let doslo jesté k vétsSimu pokroku, kdy byla nefinancnim ukaza-

telim pfipisovana stejna, ¢i dokonce vétsi vaha nez financnim ukazatelim. [43]

Pro nedostatky financnich ukazatelti pfi hodnoceni podniku byly vytvoreny nefi-

nan¢ni ukazatele.
Problémy v hodnoceni finan¢nimi ukazateli (dale jen FU):

e FU jsou spojeny s kratkodobymi cili, a tedy vychazeji z Gcetnich dat, proto nepo-
stihuji strategicky dulezité oblasti, které by bylo mozné hodnotit

e FU analyzuji historické vysledky a jsou nevhodné pro predpovédi budouciho vy-
voje a pro tvorbu strategie

e Jsou-li FU pouzivany k vyjadfovani cila (vychazejicich z rentability vlastniho ka-
pitalu a Cistého zisku), existuje nebezpeci manipulace s vysledkem hospodateni,
tzn. , prikraslovani.

e FU odhalyji dasledky, nikoliv pfiiny negativnich jevtu (napf. nevysvétluji stag-
naci trzeb v dusledku zastaralosti vyrobkil pfip. vyroby), piipadné jiné aspekty
podniku ani nezohledtiuji (tj. spokojenost zdkaznika, inovace podniku, aj.)

Aplikaci nefinancnich ukazatelt v procesu vyhodnoceni vykonnosti podniku, ma elimi-
novat nedostatky vypsané vySe a zamezit jednostrannému hodnoceni podniku z financ¢-
niho hlediska a zaroven slouzit jako dikaz, Ze jsou splnény i dalsi hlediska vykonnosti,
ktera vedou k dlouhodobé prosperité podniku. Nefinancni ukazatele se vykazuji z pravi-
dla v naturalnich jednotkéch, tj. nepenéznich. Napt. kusy, hodiny, tuny, m?. [44], [45]
Riznorodost nefinan¢nich ukazatel zapfiCiniuje slozit€jsi praci a je dulezité,
aby byly tyto ukazatele propojeny s cili spoleCnosti, a aby kooperovaly s ukazateli financ-
nimi. Dalsim problémem je mimo jiné statisticka spolehlivost ukazatele, miize to byt Cisté

statistickd chyba, nikoli zméfeni vlivu ukazatele na cil podniku. [45], [46]
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Nefinan¢ni ukazatele se déli na tzv. tvrdé a mékké ukazatele. Tvrdé ukazatele ne-
predstavuji problém, jejich stanoveni je snadné. Déle se rozd¢€luji na kvantitativni a kva-
litativni ukazatele. Kvantitativni ukazatele Ize méfit kardinalni stupnici (jedna se o ¢iselné
hodnoty), kvalitativni ukazatele naopak ordinalni stupnici (jedna se o slovni hodnocent,
napft. nejhorsi, $patny, dobry, nejlepsi). Do tvrdych ukazatel Ize zaradit poCet zakazniku,
pocet reklamaci, dobu obsluhy zakaznika atd.

Mekké ukazatele jsou slozit€ji méfitelné (napf. inovace, kvalifikace pracovniki, go-
odwill, atd). Nelze-li meékky ukazatel zméfit, pak se musi najit vhodny tvrdy ukazatel,
jehoz zména odrazi zménu pavodniho ukazatele. Dilezita je schopnost méfit ukazatele,

protoze pokud nelze ukazatel zméfit, nelze ho ani porovnavat, kontrolovat, ¢i ménit. [47]

6.1 Metoda Balanced Scorecard

Balanced Scorecard (dale ozn. BSC) je strategicky planovaci a fidici systém, ktery vy-
chazi ze zkuSenosti velkych nadnéarodnich spole¢nosti v oblasti strategického fizeni. Na-
stroj BSC byl vyvinuty americkymi konzultanty Robertem S. Kaplanem a Davidem
P. Nortonem v 90. letech 20. stoleti (1992). Kazda spolecnost si jej muze nastavit indivi-
dualng. Ugelem je méfit a vyhodnocovat posun smérem k stanovenym ciltim pro zlepseni

vykonnosti a kvality spolecnosti. [48], [49]

Snahou spolecnosti je dosahovani svych stanovenych naplanovanych strategickych
cila, které predstavuji zlepSovaci aktivity, které se musi udé€lat pro implementaci strategie.
Rozdélit abstraktnéjsi koncepce, jako je poslani a vize, do akcnich kroka. Akce, které
nasledné organizace podniknou, potom pomohou dosahnout strategickych cilt.
Napft.: Zvyseni vynosu, zlepSeni zazitkti zakaznikti nebo zajmovych skupin nebo zvyseni
efektivnosti programu. [48], [49]

Obecné plati, Ze tento strategicky nastroj zahrnuje metriky ve Ctyfech oblastech: fi-
nance, interni procesy, zakaznici a fizeni znalosti. Vhodné zvolené metriky pro kazdou
z vySe uvedenych oblasti mohou firmam vytvaret komplexné nastroj pro strategickeé ti-
zeni. Pfesné oznacCeni BSC lze chapat jako vyvazeny prehled hodnoticich velicin. Cen-

trem metody je oblast podnikové strategie a vize, ktera by méla prostupovat v§emi castmi
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firmy, tj. oblast financi, oblast internich podnikovych procest, ale také pro oblast péce

o zakazniky a oblast neustalého zvySovani arovné kvalifikace pracovnikd podniku.

Balanced Scorecard (BSC)
(Kaplan and Norton, 1992)

FINANCNI
PERSPEKTIVA

ZAKAZNICKA PERSPEKTIVA
PERSPEKTIVA Stmlcg,y INTERNICH
PROCESU

PERSPEKTIVA
UCENI A RUSTU

Obr. 33 Zakladni model BSC [49]

Graficky lze tento princip znazornit tak, ze stfed diagramu tvoti podnikova vize a strategie
a tento stfed je obklopen Ctyfmi perspektivami, kterymi se rozumi 4 oblasti aplikace,
tak aby byl zajistén rast spoleCnosti jako celku, rozvoj cila, opatieni (KPI), cile a inicia-

tivy (akce) ve vztahu ke kazdému z téchto hledisek:

e Financni ¢ast: Casto pfejmenovana na Stewardship nebo jiny vhodné&jsi nazev
ve vefejném sektoru, tato perspektiva se projevuje na organizacni financni vykon-

nosti a vyuziti finan¢nich zdrojt

e Zakaznik / zacastnény subjekt: tato perspektiva zobrazuje organizacni vykon-
nost z pohledu zékaznika nebo jinych kli¢ovych zucastnénych stran, které ma or-

ganizace slouzit

e Interni a obchodni procesy: nahlizi na vykon organizace prostfednictvim kvality
a efektivity, souvisejici s na§im produktem nebo sluzbami nebo jinymi klicovymi

obchodnimi procesy
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e Organizacni kapacita (puvodné nazvana uceni a rust, inovace): vnima orga-
niza¢ni vykonnost prostiednictvim lidského kapitalu, infrastruktury, technologie,

kultury a dalSich kapacit, které jsou kli¢em k prialomovému vykonu

Metoda BSC se stala velmi popularni v odvétvi pramyslu, a to diky své schopnosti kom-
binovat riznorodé sady vykonnostnich opatieni, ktera jsou v souladu s firemnim posla-
nim. Zakladni astfedni princip je vskutku jednoduchy: vykon musi byt méfen podle fi-

remnich cilt vyvazovanych podle financnich a nefinan¢nich perspektiv. [49], [50]

BALANCED SCORECARD

4, Uleniarist -~

polet zaméstnancd Finance
vzdélani zaméstnancd : 1.
efektivit tymové komunikace zisky
polet absolvovanych 3koleni “‘:)b(a
prumérnd hodnota objedndvky
Interni
aobchodni procesy Zékaznici
rychlost vyroby ndvitévnost webu
3. polet dodavatell mird udrleni 28kaznikd
vztah s dodavateli procento opakovanych ndkupd

’\/ spokojenost 2akazniki

Obr. 34 Specifikace 4 perspektiv BSC [50]

V obecném pojeti konkurencniho trzniho prostfedi jsou firmy nuceny k soustavnému zvy-
Sovani vykonu a kvality svych nabizenych sluzeb. V oblasti FM jsou to FM manazefi,
kteti jsou odpovédni za trvalé zvySovani kvality nabizenych sluzeb a spolu s tim souvi-
sejici inovovani Cinnosti firmy. [5]

V principu metoda BSC zpracovava a vyhodnocuje dil¢i parametry KPI vzhledem

ke stanovenym cila a strategiim firmy, pfipadné k dil¢im Gtvarim spolecnosti, napf. Gtvar
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FM. Metoda je z Casového hlediska sledovana dlouhodobé a vyhodnocovana v pravidel-
nych intervalech. Jakmile dojde k dosazeni vSech pfedem stanovenych cilt, pak Ize na-

stavit, resp. zvolit nové cile pro dalsi sledované obdobi. [50]

6.2 Metoda Service Balanced Scorecard

Service Balanced Scorecard (dale ozn. SBS) je metoda, ktera vznikla jako obménéna
verze zakladni metody BSC. Autory této odvozené verze metody BSC jsou Nicola Brac-
kertz (Australie) a Russell Kenley (Novy Zéland), ktefi ji publikovali 1. bfezna v roce
2002 v c¢lanku: , A service delivery approach to measuring facility performance in local

government.“ ISSN: 0263-2772.

Service Balanced Scorecard (SBS)
(Brackertz and Kenley, 2002)

FINANCNI
PERSPEKTIVA
F 3
ZAKAZNICKA Sirategy PERSPEKTIVA
PERSPEKTIVA - SLUZEB
L 4
PERSPEKTIVA
BUDOV

Obr. 35  Model SBS [51]

Jedna se o strategicky nastroj, ktery modeluje vykonnost z kontextu sluzeb. Vykon firmy
je vyhodnocovan také ze Ctyt raznych perspektiv. Metoda vyvazuje finan¢ni a nefinancni
opatfeni k posouzeni toho, jak majetek podporuje poskytovani sluzeb prostfednictvim
budov a zafizeni organizace. Zahrnuty jsou vyhodnoceni vykona z perspektivy sluzeb
a z perspektivy budov. Perspektiva uceni a rastu v této verzi modelu neni zahrnuta
zejména proto, ze ji autofi vyhodnotili jako nepotfebnou. Vykonnost firmy se vyhodno-
cuje skrze vykonnostni ukazatele z jednotlivych perspektiv, dle pozadavkt na naplnéni
strategie firmy. [49], [51]
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7 NAVRH METODIKY PRO VYHODNOCENI PRINOSU
FM VE FIRME

Tato disertacni prace fesi vytvoreni obecného navodu ke komplexnimu vyhodnoceni pfi-
nost FM ve firmé. Jak bylo vysvétleno na piedchozich stranach, tak bézné€ v praxi nejsou
ptinosy FM komplexné vyhodnocovany. Zasadnim specifikem FM sluzeb je, ze se jedna
o podpurné procesy hlavniho businessu a jako takové predstavuji pro firmy nakladovou
polozku, tj. jsou rezijnim nakladem a podili se tedy na vynosech zpravidla neptimo.

V trznim prostiedi probiha vyhodnocovani pfinosi FM pro firmu splnénim KPI
a dosazenim cilovych hodnot. FM jakozto integrovany systém spravy majetku bude
v ramci dal§iho vyhodnocovani pfinost pro firmu posuzovan z finan¢ni a zarovern nefi-
nan¢ni perspektivy. Jednotlivé ukazatele budou tvofit zékladni hodnotici a porovnéavaci
systém s cilem poskytnuti objektivniho, avSak komplexniho pohledu na utvar FM
ve firmé. Z davodu vSestranného zastoupeni sluzeb FM, je pro ucely vyhodnoceni piinost
FM pouzita pateini struktura a prvotni myslenka hodnotici metody Balanced Scorecard
(BSC) a analogicky také princip metody Service Balanced Scorecard (SBS). Obé uvedené
metody jsou uvazovany jako referencni model pro vytvoreni komplexniho nastroje

pro vyhodnoceni ptinosit FM ve firmé.

Model Balanced Scorecard pro facility management

FINANCNI
PERSPEKTIVA

ZAKAZNICKA Su l SERSLEMIIN
PERSPEKTIVA - W INTERNICH

PROCESU

PERSPEKTIVA
UCENI A RUSTU

Obr. 36 Model Balanced Scorecard pro facility management (FMBSC) [autor]

- PERSPEKTIVA BUDOV
- PERSPEKTIVA FM
SLUZEB
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7.1 Stanoveni strategickych cilu FMBSC

V ramci prvotnich krokt, by mély byt specifikovany cile a konkrétni pozadavky firmy,
kterych ma byt skrze vhodné zvolené strategie dosazeno. Adekvatné k t€mto cilim
se pak vyhodnocuji pfislusné sledované veli¢iny. Nejcastéjsi cile jsou: snizovani naklada
na provoz budov, snizovani spotieb energii, snizovani emisi CO., efektivnéjsi vyuziti
prostorovych kapacit, snizovani nakladi na pronajmy budov, aj. Pro tcely disertacni
prace je stanoven piedpoklad zakladniho strategického cile FM oddéleni ve firmé: ,,Do-
sahovani co nejvyssi kvality, za co nejnizsi cenu®. Z tohoto zakladniho strategického

cile, nasledné€ vychazi predlozena strategickd mapa, zobrazena nize.

7.2 Strategické mapovani podle modelu FMBSC

Jednim z nejsilnéjsich prvka metodologie BSC je pouziti mapovani strategii pro vizuali-
zaci a informovani o tom, jakou hodnotu vytvafi pro organizaci. Strategicka mapa je jed-
noducha grafika, ktera zobrazuje logické, pti¢inné a efektivni spojeni mezi strategickymi
cili, tj. zobrazeno v jednotlivych oknech na strategické mapy. Infografika nize zobrazuje

vztahy a propojeni mezi strategickymi cili aplikovaného FM do firemniho prostiedi.

SNIZOVANINAKIADD I |\ XEN| 7ISKOVOSTI
ZVYEOVANI WNOSO

ZVYSEN[ SPOKOJENOSTI
ZAKAZNIKO
ZAMESTNANCD

FINANCNI
PERSPEKTIVA

ZAKAZNICKA
PERSPEKTIVA

ZLEPSOVAN(
TECHNOLOGIi A
ZARIZEN]

ZVYSOVANI ZNALOSTI
A DOVEDNOSTI

PERSPEKTIVA UCENI
A ROSTU

Obr. 37  Strategické mapovani s metodou FMBSC [autor]
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Obecné lze fict, ze zlepSeni vykonnosti cilli nalezenych v nejnizsi fadé umoziiuje organi-
zaci zlepsit jeji vnitini procesni perspektivu (dalsi fadek nahoru), coz podporuje zamést-
nance (zakazniky) v jejich hlavnim businessu a skrze tyto postupné vazby dochazi k na-
pliovani strategickych cili financni perspektivy (prvni fadek). Pri optimalnim
balancovani jednotlivych perspektiv dochazi ke zvySovani prinosu FM pro firmu.

Tato grafika strategické mapy podle modelu FMBSC ukazuje jednotlivé souvztaz-
nosti mezi dil¢imi strategickymi cili a napliiuje poslani ptinosti FM ve firm¢. Je vytvorena
jako original navazany na konkrétni spoleCnost ,,Firma A* a s ni souvisejici konkrétni
utvar FM. Prakticky lze tuto strategickou mapu aplikovat na Siroké spektrum procesu
v oblasti FM, resp. témé&f na v§echny procesy FM komplexné.

Nazorny prakticky ptiklad naplnéni této infografiky strategické mapy:

Facility oddéleni se rozhodne pro zavedeni ,,robotickych vysavacu* v oblasti
uklidu z duvodu zefektiviiovani procesi a snizovani nakladovosti firmy.

1) Perspektiva uceni a rustu — zlepSovani technologii a zafizeni — inovativni zave-
deni novych robotickych vysavactu do kazdodenniho uklidu pracovisté a kancelafi, pofi-
zeni robotickych vysavacu

2) Perspektiva internich procesii — snizeni Casové zatéze procesi — robotické vy-
savace budou fungovat samostatné, v dob€ mimo standardni pracovni dobu (tj. nejlépe v
noci); snizeni nakladovosti procest — pracovni Cas vytizeni uklizecky bude snizen; zvy-
Seni kvality procest — eliminace chybovosti v uklidu lidskym faktorem, inteligentni a sys-
tematicky uklid robotickym vysavaem

3) Perspektiva zakazniku — zvySeni spokojenosti zakaznikt z divodu zlepSeni
kvality sluzby a z divodu prace robotického vysavace mimo standardni pracovni dobu

4) Financni perspektiva — v dlouhodobém casovém hledisku se jedna o pokles fi-
nan¢nich naklady, nebot se snizuji naklady na Cas prace uklizecky; naproti tomu stoji

pofizovaci naklady na cenu robotického vysavace

7.3 Struktura modelu FMBSC

Vlastni interpretace pomérovych ukazatelt neboli metrik vhodnych pro vypocet metody

FMBSC je odvozena od tradi¢niho modelu BSC a rozrusta se o zaclenéni vystupt z Gtvaru
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facility managementu. Zakladna FMBSC vychézi z historického modelu BSC od , Kap-
lana a Nortona“ a do téchto zakladnich perspektiv vstupuji ukazatele z oblasti aplikova-
nych FM sluzeb a sledované ukazatele provoznich naklad budov. Dil¢i sledované uka-
zatele jsou zvoleny s ohledem na konkrétni posuzovanou spolecnost, a je nezbytné vzdy

strukturu modelu FMBSC adekvatné ptizpisobit na individualni spole¢nost.

PERSPEKTIVA
UCENI A
CESL RUSTU

FINANCNI ZAKAZNICKA
PERSPEKTIVA PERSPEKTIVA

- hodnoceni kvality

- méfitelné naklady
- méfitelné vynosy

procesi
- hodnoceni
kvantitativni

- spravni lide
- spravna zarizeni
- princip PDCA

Obr. 38 Rozklad oblasti FMBSC k vyhodnoceni ptinosit FM sluzeb [autor]

Podrobny rozklad zakladny, tj. obsah jednotlivych perspektiv, maze byt v budoucnu do-
pliovan o nové oblasti dle dal§iho rozvoje a postupu konkrétni firmy. Napt. pfi zméné
zaméfeni, pii zméne¢ strategickych cild, pii pozadavcich na vyhodnocovani nové prefero-
vanych oblasti, pfi zménach vyroby, ... aj.

Jedna se o nazorny a zobecnény piiklad struktury, ktery je typicky zejména pro velké
korporatni firmy, jez Castecné FM sluzby zajistuji formou in-house a formou outsour-
cingu. Tzn. Ve strukture konkrétni firmy existuje FM oddéleni, které zodpovida,

za dosahovani strategii snizovani rezijnich nakladu.
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Obr. 39

7.3.1

- @

Struktura modelu FMBSC pomoci infografiky [autor]

Finan¢ni perspektiva

FINANCNI PERSPEKTIVA je reprezentovana zejména konkrétng méfitelnymi naklady

a méfitelnymi vynosy. Predpoklada se provazanost na ukazatele vystupujici ze zakladnich

finan¢nich tokud cash flow b&hem sledovaného obdobi a navratnost investic béhem sledo-

vaného obdobi. Pro tcely disertacni prace budou sledovany a posuzovany pouze ukaza-

tele spojené se spravou a provozovanim budov a s poskytovanim FM sluzeb.

Méritelné FM naklady jsou jednoznacné stanovitelné naklady navazané na kon-

krétni spolecnost. Jedna se o udaje sledované v dlouhodobém casovém horizontu s ro¢nim

(¢tvrtletnim, mési¢nim, tydennim) vyhodnocenim. Tyto néklady jsou vyjadieny kon-

krétni Castkou v penézich.

Provozni naklady na pronajem budov

Provozni naklady na energie, tj. elektfinu, vodu, plyn, vytapéni ptipadné chlazeni

(vychéazejici z redlnych spotieb provoznich médii)
Provozni naklady na opravy a udrzbu

Provozni rezijni a mzdové naklady oddéleni FM
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e Provozni naklady na uklid (vnitfnich prostor i venkovnich)

e Provozni naklady ostatni (napf. sluzby odpadového hospodatstvi, ochrany zivot-

niho prostfedi, pozarni ochrany, bezpecnosti prace a dalsi)
e Provozni naklady na nabytek a vybaveni
e Provozni naklady na odpisy DHM
Méritelné vynosy FM jsou stanovitelné hodnoty vynost z oblasti FM. Vyjadieny
jsou piimo ve finan¢nich jednotkéach a udavaji celkové vynosy za prodeje nebo pronajmy.
e Vynosy z prodeje — zahrnuty jsou prodeje vlastniho majetku, zafizeni, stroji a na-
stroju.
e Vynosy z pronajmu — zahrnuty jsou pronajmy vlastniho majetku, zafizeni, stroji

a nastroju, aut.

7.3.2  Zakaznicka perspektiva

ZAKAZNICKA PERSPEKTIVA v sobé& pojima vystupy z kvantitativniho a kvalitativ-
niho vyhodnocovani spokojenosti zakaznikt. Sleduje se ¢asova narocnost zpracovani po-
zadavkad nebo incidentd a k tomu prfislusna kvalita zpracovani pozadavku nebo incidentu.
Snahou je poskytovat zakaznikiim vyssi kvalitu plnéni zadanych pozadavki nebo odstra-

fiovani incidentll s co nejmensimi naklady pro firmu.
U spokojenosti zakazniku jsou obvykle sledovany dva parametry:

1) Kvalitativni — data se ziskavaji subjektivnim hodnocenim spokojenosti,
k tomu se pouziva dotaznikové Setfeni, kde 1ze vyuzit dotaznik. Dotaznikové
Setfeni se provadi hromadné, rozeslanim online dotazniku na zakazniky / za-
meéstnance firmy. (napf. emailem, firemni intranet, chatbot, aj.) V kvalitativ-
nim hodnoceni se pak stanovuje KPI obvykle jako % stiznosti vs. celkovy

pocet HD tikett (). poCet zadanych pozadavka piipadné incidentd).
Spokojenost s FM sluzbami 1ze vyhodnocovat také pomoci chatbota. Chatbot je cha-
tovaci verze robota, se kterym probiha online komunikace na zvolené (resp. vyhodnoco-
vané) téma. Robot klade pfeddefinované otazky a nabizi vybér z odpovédi, pfipadné

je moznosti vlozit odpoveéd” jinou nebo preskocit otazku. Takovy chat s robotem pusobi
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velmi pfirozené pro dotazovaného, je atraktivnim a modernim nastrojem a z pohledu hod-

notitele pak poskytuje transparentnost ziskanych odpoveédi.

Chatbot je inovativni nastroj pro chytré ziskavani nazort na dilezita témata: bene-
fity, bezpecCnost, firemni strategii nebo kulturu. Chatbot je pocitaCovy program urceny
k automatizované komunikaci s lidmi. Vyuzivan byva zejména v zakaznické podporte,

kde nahrazuje zivé operatory.

A RNOLD

Obr.40  Chatbot ., Arnold* [52]

Vystup z dotaznikového prizkumu maze vstupovat také do PERSPEKTIVY UCENI A
RUSTU, konkrétné do systému neustalého zlepSovani, tzv. principu PDCA (PLAN-DO-
CHECK-ACT). Dle vysledki provedené¢ho prizkumu mohou byt nastavovany strate-
gické cile firmy na dalsi obdobi.

2) Kbvantitativni — data se ziskavaji nejCastéji z CAFM systému, resp. z ,,help-
deskového™ systému, kde se hodnoti délka doby realizace feSeni pozadavku
nebo incidentu. Hodnoti se splnéni zadanych ticketd do systému helpdesku
(dale jen HD) z pohledu Casové naro¢nosti, tj. zdali byl splnén ticket v poza-
dovaném Case.

Prvni sledovanou veli¢inou je celkové mnozstvi tickett, které nejsou zpracovany véas.

Druhou vyhodnocovanou veli¢inou je mnozstvi stiznosti na splnéni ticketi. Cilem je spl-

néni vSech pozadavkl v terminu a s minimalnim % stiznosti.

7.3.3  Perspektiva internich procesu
PERSPEKTIVA INTERNICH PROCESU sleduje tidaje z oblasti spravy a vyuziti ob-
jektd, provozu a udrzby budov, energy managementu, car fleet, office management, ca-

teringoveé sluzby a bezpe€nostni sluzby. Pfipadné jiné, podle typu a zaméreni firmy.
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PROPERTY MANAGEMENT fesi a vyhodnocuje optimalni vyuziti svére-
nych arealt, jednotlivych budov a prilehlych zpevnénych ploch. Z pohledu
property managementu je sledovano efektivni vyuziti prostoru a je vyhodno-
covano finanéni hledisko. ReSeny jsou optimalni piestavby prostorti. Ukaza-
tele se vztahuji na m? podlahové plochy nebo ve vazb& na pocet zamést-

nancul.

PROVOZ A UDRZBA se zamé&fuje na revizni &innost, opravy a odstrafio-

vani zavad, uklid a sprava zelené, aj.

ENERGETICKY MANAGEMENT vyhodnocuje efektivni hospodafeni
s energiemi, jejich asporu a snizovani emisi CO2. Snahou je napliiovani cilt
vedoucich k ziskani certifikace ISO 50 001 a jejimu naslednému dlouhodo-
bému udrzeni. Napliiovani cilt vedoucich ke snizovani celkové uhlikové

stopy v provozu i kancelafich a dosahovani naplnéni ukazatelti EnPL.

CAR FLEET neboli sprava vozového parku fesi financni narocnost vozo-
vého parku, sleduje se snizovani emisi CO2, spotfeby PHM, ¢asovou usporu,
efektivnost vyuziti vozidel, poCty pojistnych udalosti, ... aj.

OFFICE MANAGEMENT predstavuje nejCastéji archivni a spisovou
sluzbu, sluzby recepce a podatelny, tj. centralni systém zpracovani a ob&éhu
listovnich zasilek, jejich evidence a dorucovani. Sleduje se %% vyuziti po-
datelny a spokojenost s poskytovanymi sluzbami.

BEZPECNOSTNI SLUZBY piedevsim security (ostraha budov a areal?),
havarijni sluzba, ochrana zivotniho prostiedi, BOZP a PO aj. Sleduje
se mnozstvi incidentd v navaznosti na finan¢ni naro¢nost odstranéni na-

sledku incidentu.

CATERINGOVE SLUZBY tykajici se zejména provozovani arealové ji-
delny nebo kantyny, zprostfedkovani obCerstveni na meetingy, aj. Hodnoce-

nym kritériem je spokojenost zakaznikd s nabizenymi sluzbami.

84



NAVRH METODIKY PRO VYHODNOCENI PRINOSU FM VE FIRME

7.3.4  Perspektiva uceni a rustu

PERSPEKTIVA UCENI A RUSTU kombinuje vhodn& zvolené technologie / zafizeni
a spravné zvolené pracovniky. Uplatiuje se neustaly a kontinualni princip zlepSovani pro-
cesi. Kolobéh vyhodnocovani zavedenych opatfeni je iniciovan procesem identifikace
a planovani, nasleduje zavadéni opatfeni do provozu, dale navazuje kontrola zavedenych
opatfeni a nasledn€ vyhodnoceni uspésnosti opatieni. Kolobéh pokracuje procesem dalsi
optimalizace, zavedenim piipadnych napravnych a dalSich zlepSujicich opatfeni, po kte-
rém nasleduje opét proces vyhodnoceni efektivity. Jedna se o tzv. princip PDCA (PLAN-
DO-CHECK-ACT). Proces je sledovan v dlouhodobém ¢asovém horizontu a opakované

vyhodnocovan a optimalizovan, tzv. iterativni (cyklicka) metoda.

Eesl
(e

Obr.41  Princip PDCA [ztvarnéni autor]
Praktickym prikladem aplikace metody PDCA je ISO 50 001:

ISO 50001 - Efektivni pouziti energie pomaha organizacim uSetfit penize, stejné jako
pomaha Setfit prostfedky a feSit zmény klimatu. ISO 50001 podporuje organizace
ve vSech odvétvich energii vyuzivat G¢innéji, prostfednictvim rozvoje systému fizeni
energii (EnMS). ISO 50001 je zalozen na modelu spravy systému neustalého zlepSovani
také pouzit pro jiné dobfe znamé standardy ISO 9001 nebo ISO 14001. To usnadiuje
organizacim integrovat do jejich celkového usili o zlepSeni kvality a environmentalniho
managementu hospodareni s energii.

ISO 50 001 ramcové vymezuje pozadavky na organizace:

e Vytvorit politiku pro efektivné]si vyuzivani energie
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e QOprava a cile plnit zasady

e Pouziti dat, lepsi pochopeni a rozhodovani o vyuziti energie
e Meéfeni vysledkt

e Kontrola fingovani energetické politiky firma

e Neustale zlepSovani hospodareni s energii

MERENi SPOTREBY RALIZACE
Sbér dat Analyza ziskanych
informaci

b

Zjisténi problému

.

Navrh a realizace
uspornych opatfeni

V

Snizeni spotfeby, ispora nakladu aj.

Obr. 42 Princip uskuteCiiovani energetického managementu [53]

Ugelem této mezinarodni normy (ISO 50 001) je umoznit organizacim vytvatet systémy
a procesy nezbytné pro snizovani energetické narocnosti, zlepSeni energetické ucinnosti
a vyuzivani a spotfeby energie. Zavadéni této mezinarodni normy ma vést ke snizovani
emisi sklenikovych plynt a dalSich souvisejicich dopadi na zivotni prostiedi a snizovani
néakladu na energii prostiednictvim systematického managementu hospodareni s energii.
Uspé&snost zavedeni této normy zavisi na angazovanosti viech urovni a funkci organizace,

zejména pak vrcholového vedeni.

CSN EN ISO 50 001: 2019 specifikuje pozadavky na systém managementu hospo-
dafeni s energii (EnMS), na jejichz zakladé mlze organizace vytvaret a zavadét energe-
tickou politiku a vytvaret cile, cilové hodnoty a akeni plany, které berou v tvahu pravni
pozadavky a informace souvisejici s vyznamnym vyuzitim energie. EnMS umoziuje or-
ganizacim dosahovat zavazkt uvedenych v politice, provadét opateni nezbytna pro sni-

zovani energetické naro¢nosti a prokazovat shodu systému s pozadavky této mezinarodni
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normy. Tato mezinarodni norma se tyka ¢innosti, které jsou pod kontrolou organizace.
Pouzivani této mezinarodni normy muze byt upraveno tak, aby vyhovovalo specifickym
pozadavkiim organizace napiiklad z hlediska velikosti systému, urovné dokumentace
a zdroju. Tato mezinarodni norma je zalozena na pfistupu k neustalému zlepSovani Planuj
— Délej — Kontroluj — Jednej (PDCA) a zacleniuje management hospodareni s energii

do kazdodennich postupt organizace.
Princip PDCA v systému hospodareni s energii:
e PLANUJ: provadéni piezkoumani spotieby energie a stanovovani vychoziho
stavu, definovani cilovych ukazatelt energetické hospodarnosti (EnPI), cila a ak¢-
nich plani nezbytnych pro dosahovani vysledka, které snizuji energetickou na-

ro¢nost v souladu s energetickou politikou organizace
e DELEIJ: zavadéni ak¢nich planti managementu hospodareni s energii

e KONTROLUIJ: procesy monitorovani a mefeni a klicové charakteristiky ¢innosti,
které determinuji energetickou naro¢nost vzhledem k energetické politice, cilim
a zpravam o vysledcich

e JEDNEJ: provadéni opatfeni k neustalému snizovani energetické narocnosti

a zlepSovani EnMS.

Odpovédnost vrcholového vedeni
Energeticka politika
Predstavitel vedeni

Energeticky tym

Prezkoumani spotieby energie
Energetické cile, cilové hodnoty
AkEni plany

Prezkoumani EnMS
Nové strategické cile
Optimalizace

KONTROLUJ

Obr. 43 PDCA pro ISO 50 001 [53]
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Zavedeni a uskutecnéni
Interni / externi komunikace
Skoleni

Kompetence

ZvySovani povédomi

Rizeni provozu

Nakupovani energii a zafizeni

Monitorovani a méfeni
Soulad s legislativou
Interni audit

Népravna opatieni
Preventivni opatfeni
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Pii implementaci ISO 50 001 v podniku a vyuziti tohoto systému, bude velkym pfinosem
ve prospéch organizace. Je jen na organizaci, jestli vyuzije pln€ vSech vyhod zavedeni
této mezinarodni normy, kterymi mohou byt pfinosy v ekonomické a environmentalni
roving:

o Lepsi vyuziti stavajicich zarizeni spotfebovavajicich energii.

e Usnadnit celopodnikovou komunikaci o fizeni energetickych zdroja.

e Prosazovat osvédcCené postupy hospodareni s energii a posilovat spravné chovani

energetického managementu.

e Objektivné posoudit a stanovit priority implementace energeticky ucinnych tech-

nologii.
e Podporovat energetickou ucinnost v celém dodavatelském fetézci organizace.

e Podporovat zlepSeni energetického managementu u projektl na snizovani emisi

sklenikovych plynu.
e Umoziovat integraci s jinymi systémy fizeni organizace.
e Zvyseni konkurenceschopnosti na trhu.

e Uspory nakladd za energie a média (diky sledovani spotieb, nakladi a efektivity

provozu)

e Eliminace sankci (diky sledovani dokumenti souvisejicich s energetickymi toky

a legislativou)

e Optimalni investice (diky dlouhodobym informacim o energetickych tocich, efek-

tivit€ provozu a navratnosti vlozenych prostredki).

e Snizeni emisi a imisi Skodlivych latek.
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8 NAVRH MATEMATICKEHO VYPOCTU
HODNOCENI PRINOSU FM

Obecna definice modelu FMBSC byla predstavena na piedchozich stranach. Zakladem
matematického vypoctu stanoveni miry ptinosu FM ve firmach, je vytvoreni vykonnost-
nich ukazateld a dalSich sledovanych veli¢in v jednotlivych perspektivach modelu
FMBSC. Navrhované ukazatele jsou reprezentanty smérné hodnoty, skrze néz dochazi
ke zefektiviiovani internich procesti a generovani uspor rezijnich nakladd firmy, coz
je hlavnim pfinosem zavedeni FM ve firméch.

Pfinos FM se projevuje v jednotlivych segmentech pracovnich procest a prostupuje
napfic celou firmou. Pomérové ukazatele a dil¢i sledované hodnoty jsou v ramci mate-
matického modelovani prepocitany na spole¢nou jednici tak, aby se dal objektivné vycis-
lit finan¢ni pfinos FM ve firmé. Nize jsou predlozeny konkrétni vypoctové vzorce navr-

hovanych ukazatelt.

8.1 Ukazatele financni perspektivy

Provozni naklady na pronajem budov

Predstavuji soucet vSech nakladt na pronajmy budov ve vztahu k mnozstvi pronaji-
mané plochy, ktera spada do spravy oddéleni FM v urcitém posuzovaném obdobi. Jed-

notka ukazatele je stanovena CZK/m? v ur¢itém sledovaném obdobi.

1) Ukazatel proniajmu budov:

RCi
S1

Rental cost (Rc) = Z [CZK/m?] (2)
im1

Rci — jsou néklady za prongjem budov, dil¢ich ploch, aj. v hodnoceném obdobi
S1 — je soudet viech m? pronajaté plochy

Ukazatel je sledovan v dlouhodobém c¢asovém horizontu a vyhodnocovan vzdy
v konkrétnim posuzovaném obdobi. Na zakladé dlouhodobého sledovani, 1ze vytvaret
predikce na dalsi obdobi a porovnavat zmény. Sleduje se vyvoj naklada na pronajem bu-

dov vuci predchozim obdobim. (rust, pokles piipadné stagnace)

89



NAVRH MATEMATICKEHO VYPOCTU HODNOCENI PRINOSU FM

Provozni naklady na energie

Celkové naklady na energie a provozni média, které vychazi z realnych spotieb v kon-
krétnim hodnoceném obdobi. Sledované veli¢iny: Spotieba elektiiny v kWh, spotfeba
plynu v m?, spotieba vody v m>, spotieba na vytapéni, piip. ochlazovani v GJ a dalsi
generované naklady v CZK.

Spotfeby jednotlivych medii jsou nasobené jednotkovou cenou tak, ze vysledkem
jsou naklady na provozni média v CZK. Sledované hodnoty lze pro objektivnéjsi vycis-
leni hodnotit ve vztahu k celkové plose spravované oddélenim FM nebo v poctu osob
uzivajici budovu.

2) UkKkazatel spotieby elektriny:

n

Consumption of Electricity (CoE) = Z
i=1

CoE; x Py,

2
s, [CZK/m*]  (3)

CoE; — jsou celkové spotieby elektrické energie v konkrétnim obdobi v kWh

PE; — je dodavatelska smluvni cena za dodanou jednotku elektrické energie

S2 — je soudet viech m? uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéfeny do spravy FM
Jednotka ukazatele je stanovena CZK/m? za sledované obdobi.

Vzorec v rozepsaném tvaru:

Consumption of Electricity

CoE{ X Pz.) + (CoE, X Pz.) + -+ + (CoE,, X P “4)
2

3) UkKkazatel spotieby plynu:

n

Consumptionof Gas (CoG) = Z
i=1

CoG; x Pg,

2
s, [CZK/m*] (5)

CoG; — jsou celkové spotteby plynu v konkrétnim sledovaném obdobi (kWh)
PG;i —je dodavatelska smluvni cena za jednotku spotfebovaného plynu (CZK/kWh)
S2 — je soudet viech m? uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéfeny do spravy FM

Jednotka ukazatele je stanovena CZK/m?.
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Vzorec v rozepsaném tvaru:

Consumption of Gas

_ (CoG, xPg,) + (€0Gy x Pg,) + -+ (CoGy X Pg ) (CZK /m?] (6)
Sz

V pfipadé spoteby plynu na vytapéni a spotieby elektrické energie je vhodné vypocet

upravit o prepocCet ve vztahu na pocet dnli topné sezony a rozdily teplot vnitiniho a vnéj-
Siho prostiedi. Tzv. prepocet na denostupné. Denostupiiova metoda je zalozena na jedno-
zonovém zdanlivé stacionarnim modelu s roénim (mési¢nim) ¢asovym krokem. De-
nostupnova metoda vychazi z tepelnych ztrat objektu a klimatickych adaji mista stavby
a zohledruje faktory omezeného provozu v noci, akumulace budovy a nesoucasnosti te-
pelné ztraty prostupem a infiltraci. Denostupen je hodnota stanovena rozdilem mezi pru-

meérnou vnitini teplotou (tis) v domé a teplotou venkovni (tes), vynasobena poctem dna

otopného obdobi (d). Slouzi k objektivnimu vyhodnoceni dodavky (spotieby) plynu

pro vytapéni.
D= (tix— ts) X d [—] (7

Meérna spotreba elektrické energie:

D
=1 mésic

n
CoE;
Consumption of Eletricity (CoE) = Z - [kWh/D°/mésic] (g

CoE; — jsou celkové spotieby elektrické v konkrétnim sledovaném obdobi (kWh)
S3 — soucet m? temperované plochy (vlastni+pronajata), svéteny do spravy FM
D — pocet denostupiiti v roce dle vzorce viz. vyse

Megsic — pocet dntl v mésici

Meérna spotteba plynu:

_ = CoG;
Consumption of Gas (CoG) = Z D

=1 m&sic

[kWh/D°/mésic] 9)

CoG; — jsou celkové spotieby plynu v konkrétnim sledovaném obdobi (kWh)

S3 — soucet m? temperované plochy (vlastni + pronajata), svéfeny do spravy FM
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D — pocet denostupiiti v roce dle vzorce viz. vySe

Megsic — pocet dntl v mésici

4) Ukazatel spotieby vody:

n

Consumption of Water (CoW) = Z
i=1

CoW; x Py,

2
s, [CZK/m2]  (10)

CoW; —jsou celkové spotieby vody v konkrétnim sledovaném obdobi
PW; — je dodavatelska smluvni cena za jednotku vody, tj. sumarné vodné i stocné.
S2 — je soucet viech m? uzitné plochy (vlastni i pronajatd), svéfeny do spravy FM

Jednotka ukazatele spotieby vody je stanovena CZK/m?. Ukazatel miize byt zaroven

vyjadfen ve vztahu k poctu osob, kteti vodu v objektech spotiebovavaji.

Vzorec v rozepsaném tvaru:

Consumption of Water

CoW, xP + (CoW, X P + ...+ (CoW, x P
( 1 X Py )+ ( 2 . w,) ( n X Pw.) (CZK/m?] (1)
2

5) Ukazatel spotieby tepla (prip. chlazeni):

Consumption of Heating & Cooling (CoH&C)

n
CH&C; X Pyg,
ZE ls B3 [czK/m?] (12)
2

i=1
CH&C;i—jsou celkové spotieby na vytapéni, ptipadné chlazeni v konkrétnim obdobi
PH&C; — je dodavatelska smluvni cena za jednotku tepla, ptip. chlazeni v CZK/GJ.
S2 — je soudet viech m? uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéfeny do spravy FM

Jednotka ukazatele je stanovena CZK/m?. Ukazatel také podléha korekci ve vztahu

na otopné obdobi, tj. pfepocitava se na denostupné.
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Vzorec v rozepsaném tvaru:

Consumption of Heating&Cooling

CH&C, X P + ..+ (CH&C, X P (13)
_ ( 1 H&Cl) S ( n H&Cn) [CZK/mZ]
2

Provozni naklady na opravy (udrzba, oprava, provoz)

Konkrétné vynalozené naklady na provadéni oprav na zafizenich, nabytku, vybaveni ob-
jektd, aj. (opravy oken, zaluzii, sanitarni techniky, osvétleni, podlah, omitek, nabytku
atd.)

n

MROc;
S

Maintenance, repairs, operations costs (MROc) = Z [CZK/m?] (14)

i=1
MROc; - celkové naklady na opravy, tj. stanovené sumarné ve sledovaném obdobi
S2 —je soudet vSech m? uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéfeny do spravy FM.
Jednotka ukazatele je stanovena CZK/m?.

Vzorec v rozepsaném tvaru:

MROc¢, + MROc, + MROc; + -+ MROc, ,
MROc = S [CZK/m?] (15)
2

Provozni rezijni a mzdové naklady
Suma provoznich rezijnich a mzdovych naklada za poskytovani FM sluzeb (outsourcing

+ in house) v¢. nakladt vynalozenych na mzdy zaméstnancti FM.

Facility services & personal costs (FM&Pc)

C : 16
:Z—F MEPC 1ezk/m? 1o

FM&Pc; — kompletné vycislené naklady za poskytovani FM sluzeb, naklady stanovené

sumarné ve sledovaném obdobi
S2 —je soudet viech m?uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéteny do spravy FM

Jednotka ukazatele je stanovena CZK/m?.
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Pro dalsi posuzovani 1ze analogicky provést prepocet nakladi ve vztahu k poctu osob
zaméstnanych v FM sluzbach v¢. THP pracovnikd i vykonnych pracovniki. Jednotka

ukazatele pak bude stanovena v CZK/osobu.

Vzorec v rozepsaném tvaru:

FM&Pc, + FM&Pc, + FM&Pc; + -+ FM&Pc,, ,
FM&Pc = S [CZK/m?] (17)
2

Provozni naklady na uklid
Suma nakladi ucelné vynaloZenych na zajisténi uklidu ve svéfenych prostorach, pfip.

celych objektech. Jedna se o uklidy vnitfnich 1 vn&jsSich svétenych ploch.
n
. Cc;
Cleaning costs (Cc) = Z < [CZK/m?] (18)
. 2
i=1

Cci — kompletné vycislené naklady za poskytovani sluzeb uklidu svéfenych prostor,

néaklady stanovené sumarné ve sledovaném obdobi
S2 —je soudet viech m? uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéteny do spravy FM
Jednotka ukazatele je stanovena CZK/m?.

Vzorec v rozepsaném tvaru:

Ccy+Ccy +Ccy+ -+ Cc
Cc= L2 S 3 % [CZK/m?] (19)
2

Provozni naklady ostatni (odpadové hospodarstvi aj.)

Suma ostatnich nakladu, spojenich se spravou budov a objektd. Do této kategorie se za-
tfidi vSechny ostatni naklady, které nelze primo pfifadit do jiz uvedenych kategorii vyse.
n

Ci

o
Other costs (Oc) = Z S
i=1

[CZK/m?] (20)
2

Oci — kompletné vycislené ostatni naklady ve sledovaném obdobi
S2 —je soudet viech m?uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéteny do spravy FM

Jednotka ukazatele je stanovena CZK/m?.
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Vzorec v rozepsaném tvaru:

Ocq{ +0c, +0cy + -+ 0Oc
Oc = — 2 5 3 ® [CZK/m?] @21)
2

Vynosy z prodeje
Celkova Castka za uskutecnéné prodeje majetku nebo zafizeni v prubéhu sledovaného
obdobi. Bude uvazovano z ucetnictvi konkrétniho podniku. Ukazatel 1ze pfi vyhodnoceni

prepocitat na m?/prodané plochy nebo na pocet kusti prodaného majetku.

Ukazatel vynosu z prodeje, ma pouze informativni charakter a slouZzi k orientaénimu
sledovani vynost z prodeje. Ukazatel pfimo nehodnoti (nevyjadiuje) piinos zavedeného

FM ve firmé.
n
. . Sil 2
Sale income (Si) = Z A [CZK/m*] (22)
e D4
i=1

Si; —jsou vynosy za prodej jednotlivych budov, dil¢ich ploch, aj. v konkrétnim hodnoce-

ném obdobi
S4 — je soudet vSech m? prodané plochy jinym subjektim
K vyhodnoceni pfinosi FM pro firmu lze pouzit nastroj, resp. ukazatel hodnoceni

uspesnosti realizovaného prodeje.

SPi 100 [%] 23
MP, 0 (23)

n
Sales success (Ss) = Z
i=1

SP; — selling price, tzn. prodejni cena (cena prodeji — obchodni)

MP; — market price, tzn. cena trzni, za kterou by bylo mozné zbozi prodat ¢i koupit

Vynosy z pronajmu
Celkova Castka za vynosy z pronajmu vlastniho majetku, zafizeni, stroji a nastroju, aut.
Bude uvazovano z ucetnictvi konkrétniho podniku.

Lze rovnéz stanovit pfepo¢itanim na m? pronajimané plochy v piipadé vynosu z pro-

najmu prostoru piipadné celych budov.
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n
Ri;
Rental income (Ri) = zs—‘ [CZK/m?] (24)
. 5
i=1

Ri; — vynosy z prondjmu budov, dil¢ich ploch, aj. v hodnoceném obdobi

Ss — je soucet vSech m? pronajimané plochy jinym subjektéim

8.2 Ukazatele zikaznické perspektivy

8.2.1  Kbvalitativni hodnoceni — dotaznikové Setreni
Vystupem z dotaznikového Setieni je vyhodnoceni spokojenosti zakaznikt s poskytova-
nymi FM sluzbami. Sledovan z pohledu kvality je ukazatel mnozstvi stiznosti. Vyhodno-
covat lze dil¢i FM sluzby, napt. zameéteni na IT podporu, uklid, aj. Zaroveri 1ze vyhodno-
covat FM sluzby komplexnim dotaznikem. Vystup z dotaznikového Setieni je podnétem,
tj. ,,vstupni entitou” do perspektivy uceni a rustu.

Zavérem by méla byt dotaznikem zodpovézena otazka miry spokojenosti zakaznikt
s FM sluzbami, tzn. Dosazeni cilové hodnoty spokojenosti zakazniku (ozn. ,,CS* —

customer satisfaction) alespon 91 %, tj. 91 % a vice.

Vyhodnoceni ukazatele hodnotici Skalou pro model FMBSC

e 91-100 % spokojenost s FM sluzbami je zaruCena; pak plati, ze uplatiovanou

hodnotou v systému FMBSC je +1,0.

o 81-90 % spokojenost s FM sluzbami je velmi pravdépodobna; pak plati, ze uplat-

flovanou hodnotou v systému FMBSC je +0,5.

e 71-80 % spokojenost s FM sluzbami bez zasahu neni zaruCena; pak plati, ze uplat-

filovanou hodnotou v systému FMBSC je +0,0.

e 61-70 % spokojenost s FM sluzbami je nedostate¢na; pak plati, ze uplatiiovanou

hodnotou v systému FMBSC je -0,5.

e 0-60 % velka nespokojenost s FM sluzbami, krizové fizeni zmén v oblasti FM

sluzeb; pak plati, ze uplatiovanou hodnotou v systému FMBSC je -1,0.
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8.2.2  Kovalitativni hodnoceni — mnozstvi stiznosti
Dal§im hodnocenym ukazatelem z pohledu kvality je mnozstvi stiznosti jiz splnénych
ticketd, tj. nespokojenost zakaznikt s dodanym feSenim zadaného HD ticketu. Pocet stiz-
nosti je pfimo evidovany v systému, skrze vyjadfenou (ne)spokojenost zakaznika s feSe-
nim zadaného pozadavku.

Podle vyvoje ukazatele mnozstvi stiznosti, se navrhuji , kriti¢téj§i* srovnavaci hod-
noty, které vedou k postupnému zlepSovani v Case, tj. neustalému snizovani mnozstvi
stiznosti. Nastavuje se dlouhodoby plan zlepsovani vedouci ke snizovani mnozstvi stiz-

nosti v case.

Ukazatel mnozstvi stiznosti (ozn. ,,TSR* — ticket success rate):

TSR — X complaints to HD tickets
X alldelivery HD tickets

X100  [%] (25)

> complaints to HD tickets — celkové mnozstvi stiznosti na kvalitu provedeni ticketu

¥ all delivery HD tickets — celkové mnozstvi v§ech ticket zpracovanych v ramci sledo-

vaného obdobi
Vyhodnoceni ukazatele hodnotici Skialou pro model FMBSC

e TSR <1 % stiznosti na dodavané FM sluzby jsou minimalni, velk4 spokojenost
s poskytnutym feSenim HD ticketd; pak plati, Ze uplatiiovanou hodnotou v sys-

tému FMBSC je 1.

e 1% <TSR <100 %, mnozstvi stiznosti piesahuje 1 % z celkového objemu vSech
zadanych tickett; pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je - 1.
Navrh opatfeni na zlepSeni feSeni zadanych ticketl a zvySeni spokojenosti.

e Cilovou hodnotou sledovaného ukazatele je dosahovani nulového poctu stiznosti

pfip. nejvyse pod 1 % z celkového poctu HD ticketu.

8.2.3  Kovantitativni hodnoceni — splnéni zadanych ticketu
Sledovano je mnozstvi tickett, které nejsou zpracovany v piedurCeném Case. Pro dalsi
vyhodnoceni jsou posuzovany HD tickety zpracované se zpozdénim, v porovnani k cel-

kovému poctu tickett zadanych do HD v pribéhu sledovaného obdobi. Zjistuji se divody
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prodluzovani Casu plnéni ticketu a méfi se Cas v prub&hu zadaného pozadavku HD. Hod-

nota je vyjadfena procentnim urcenim.

Ukazatel plnéni ticketu (ozn. ,,TFR* — ticket fulfillment rate):

TFR — X late delivery HD tickets «100  [%] Y
X alldelivery HD tickets ° (26)

Y late delivery HD tickets — celkové mnozstvi ticketd zpracovanych po platnosti
Y all delivery HD tickets — celkové mnozstvi vSech ticketl zpracovanych v ramci
Vyhodnoceni ukazatele hodnotici Skalou pro model FMBSC
e TFR <1 % tickety, jsou zpracovavany v¢as, mnozstvi zpozdénych tickett je mi-
nimalni; pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je 1.
e 1% < TFR <2 % mnozstvi zpozdénych ticketd je akceptovatelné; pak plati,

ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je 0.
o 2% <TFR <100 % pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC -1.

Ukazatel plnéni tickett 1ze doplnit o stanoveni tzv. celkové hodnoty zpozdénych tickett,
ktera se urci jako X hodnot ticketl po platnosti ve sledovaném obdobi. Ukazatel slouzi

jako informativni néstroj pro hodnotitele.

8.3 Ukazatele perspektivy internich procesi

Nize jsou uvedeny konkrétni ukazatele, které mohou byt sledovany a vyhodnocovany
z pohledu vycisleni pfinosi FM. Tyto ukazatele jsou sledovany z pohledu dosazeni cilové
hodnoty, ktera zpravidla vychézi z hodnot historického pfedchoziho obdobi. V nasledu-
jici kapitole, pak bude specifikovan konkrétni vybér ukazateld pro posuzovanou firmu.
Pfti vyhodnocovani FMBSC se zpravidla nesleduji vSechny uvedené veli¢iny, vybér je za-

visly od specializace firmy.

8.3.1  Property management
Sledovana a vyhodnocovana je oblast vyuziti budov, pocet vlastnich a cizich objektd, %
obsazenost budov na m? plochy, pocet helpdeskovych ticketli (HD) na opravy a spravu

budov. Jednotlivé veliCiny jsou porovnavany vuci predchozim obdobim, napt. kvartaly,

98



NAVRH MATEMATICKEHO VYPOCTU HODNOCENI PRINOSU FM

mesice, semestry, roky. Eviduji se poklesy a narusty, tj. % zmeény v jednotlivych velici-

nach v Case.

Tab. 6 Sledované veliCiny — Property management [autor]

Drubh sledované veli¢iny  Jednotka

Celkové naklady mil. CZK

CAPEX mil. CZK

Pocet budov vlastnich ks

Pocet budov cizich ks

Pocet HD tickett ks

Obsazenost %

Vyuziti budov m?/ osoba

Vyuziti skladu mnozstvi zbozi / m?skladové plochy

Sledovanim uvedenych ukazatell je zjisfovano vyuziti budov. Zaroven se do téchto uka-
zateld promita aktivni vliv poskytovanych sluzeb FM. Zaméstnanci utvaru FM vyhodno-
cuji postupny vyvoj a zmény v oblasti spravy objektd. Snazi se o nejefektivngjsi vyuziti
budov a optimalizaci investovanych nakladu v oblasti vyuzivani objektt.

Pro vyhodnoceni ptinost FM pro firmu ma nejvétsi dopad sledovani vyvoje ukaza-
tell obsazenost budov, dale pocet m? pracovni plochy na 1 pracovnika a napt. ukazatel

poctu zbozi vztazeny na mnozstvi skladovaci plochy.

Ukazatel obsazenosti budov (ozn. ,,BO* — building occupancy):

Vyjadiuje procentni pomér mezi skuteCnym mnozstvim pracovnikd a celkové pracovni

kapacité v budové.

Yie1 aktualni mnoZstvi pracovniki

BO - -
pracovni kapacita

x100 [%] (27)

Cilovou hodnotou je dosazeni optimalni obsazenosti budov 90 %. Je vhodné si drzet re-
zervu 10 % z divodu piipadného navysSeni poCtu zameéstnanci. Bude-li vSak znamo,

ze vlastnik firmy, chce v budoucich letech poéty zaméstnancu zestihlovat, pak bude stran
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FM pozadovana obsazenost budov, co nejvyssi, tj. nejblize 100 %. Jedna se o ukazatel,
ktery se stanovuje, jako prumérna hodnota vSech vypoctenych hodnot za sledované ob-

dobi.
Vyhodnoceni ukazatele hodnotici Skalou pro model FMBSC

e BO <80 % ukazatel obsazenosti budov je pod 80%; Nezadouci stav, pak plati,

ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je -1.

e 80 % <BO <90 % obsazenost budov je akceptovatelna, tj. uspokojiva; pak plati,

ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je 0.

e 90 % <BO < 100 %, obsazenost budov zcela odpovida pozadavkim, pak plati,

ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je +1.

Nastane-li situace, kdy ukazatel obsazenosti budovy vyjde nizs§i néz 70 %, pak by méla
byt strategicky vyhodnocena alternativa presunu pracovisté¢ do rozsahové mensiho ob-
jektu, pripadné pronajem volnych prostor novym klientim. Obsazenost budovy nizsi

nez 70 % je skute¢né nevyhovujicim stav a zpusobuje firmé zna¢nou financni zatéz.

Ukazatel vyuziti budov (ozn. ,,UB* — use of buildings):

Vyjadiuje procentni pomér mezi celkovou pracovni plochou a skutecnym mnozstvim pra-

covniki. Pozadavek na velikost pracovniho prostoru je zavisly od zameéfeni spoleCnosti.

Napt. callcentrum bude vyuzivat na zamé&stnance, co nejmensi pracovni plochu,
tj. napt. 6 m?, naproti tomu pravni kancelaife mohou pozadovat minimalné 15 m? na jed-
noho pracovnika. Predpokladanou a zaroven ocekavanou hodnotou ukazatele vyuziti bu-

dov pro administrativni ¢innost je 8 m*/osobu.

UB

SZ 2 s (28)
= on — — . . [m*=/pracovni misto]
Y.ieq aktudlni mnoZstvi pracovnich mist

S2 —je soudet viech m? uzitné plochy (vlastni i pronajata), svéfeny do spravy FM
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Vyhodnoceni ukazatele hodnotici $kalou pro model FMBSC

e UB > 16 mnozstvi pracovni plochy zaméstnance je vy3si nez max. akceptovatelna
hodnota. Jedna se o nezadouci stav, pak plati, ze uplatiovanou hodnotou v sys-

tému FMBSC je -1.

e 12 <UB <16 dosazena hodnota je akceptovatelna, je v rozmezi 12—16 tj. neuspo-

kojiva; pak plati, ze uplatiovanou hodnotou ve struktufe modelu FMBSC je 0.

e 12 > UB > 8, ukazatel vyuziti budov zcela odpovida pozadavkim, pak plati,

ze uplatiiovanou hodnotou v modelu FMBSC je +1.

8.3.2  Provoz a udrzba

Sleduje se revizni Cinnost, opravy a odstranovani zavad, uklid a sprava zelen€, havarijni
sluzba, ochrana zivotniho prostfedi, BOZP a PO, evidence skoronehod, aj. V této oblasti
existuje Siroké spektrum velicin, které je vhodné sledovat v dlouhodobém horizontu.

Konkrétni vybér se lisi vzdy, od konkrétné posuzované spolecnosti, volba ukazateld je in-

dividualni.

Tab. 7 Sledované veliCiny — Provoz a udrzba [autor]
Drubh sledované veliciny Jednotka
Celkové naklady mil. CZK
Sprava zelené m?
Pocet havarijnich zasaha ks
Pocet oprav ks
Pocet revizi ks
Obnova revizi po platnosti ks
Néapravna opatfeni — Skoronehody ks
Zpozdéni HD ticketa ks
Stiznosti na plnéni HD ticketa ks
Celkové naklady na m? CZK/m?

Pocet dnui na splnéni ticketu -
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Z pohledu vyhodnocovani ptinost FM pro firmu, jsou vystizné ukazatele zpozdéni HD
tickett, stiznosti na splnéni HD tickett, celkové naklady na 1 m?a pozadavek na dodrzeni
poctu dni na splnéni ticketu.

Ukazatele vztahujici se k poCtu stiznosti a po¢tu zpozdénych ticketd jsou podrobné
popsany v zakaznické perspektivé. Z davodu zamezeni zkresleni vysledku modelu z du-
vodu duplicit vystupti, nebudou v této perspektiveé internich procestt vyhodnocovany.
V této perspektivé maji uvedené ukazatele, mnozstvi stiznosti a mnozstvi zpozdénych

tickettl, pouze informativni charakter.

Ukazatel dodrzeni poctu dnii na splnéni ticketu se odviji od podminek SLA mezi

firmou a poskytovatelem FM sluzeb a od druhu zadaného ticketu. Piiklady uvedeny nize:
e ticket na dodavku nabytku — termin splnéni do 30 dna
e ticket havarijniho zasahu — termin splnéni v fadu hodin
e ticket na opravu — termin dodani max. 5 dni
V tomto pfipadé, by pak vyhodnoceni ukazatele bylo formou splnéno vs. nesplnéno.
e Bude-li ticket splnén vcas, pak se v systému FMBSC uplatni +1.

e Nebude-li termin dodrzen, pak se v systému FMBSC uplatni -1.

8.3.3  Energeticky management (dale jen EM)

FM zavadi v oblasti EM a pravideln€ vyhodnocuje tzv. registry spotieb energii. Jedna se
o nastaveni kontinudlniho systému zlepSovani a dosahovani ptisn€jSich hodnot,
tak aby byly generovany uspory na spotiebach provoznich medii. FM utvar identifikuje
soucasné energetické zdroje a provadi posouzeni minulého i soucasného vyuziti a spotieb

energii. Déle jsou pak vyhodnocovany suméarni spotieby pohonnych hmot.

V oblasti EM je pracovano s ukazateli energetické hospodarnosti (dale jen EnPI —
Energy Performance Indicator). EnPI jsou definovany na zaklade vychozich stavi spotieb
energie vyplyvajici z avodniho pfezkoumani nebo zmén. EnPI je organizaci stanovena
kvantitativni hodnota nebo meéfitko energetické naroc¢nosti. Vychozi stavy spotieb a pla-
novanych EnPI nastavuje manazer energetického managementu ve firmé&. Eviduji se po-
klesy a narusty, tj. % zmény v jednotlivych veli¢inach. EnPI musi byt pravidelné mini-

malné¢ 1x rocné prezkoumavany Energetickym tymem. (zvoli si kazda firma individualn¢)
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K jejich zméneé mize dojit v pfipad€, ze uz neodrazeji uziti a spotiebu energie, vznikly

zasadni zmény v provozu, v procesech nebo energetickych systémech.

Tab.8  Sledované veli¢iny — Energeticky management [autor]
Druh sledované veli€iny Jednotka
Emise CO: — auta t
Emise CO2 — budovy t
Meérna spotieba el. energie KWh/m?/rok
Meérna spotieba plynu MWh/D°/rok
Meérna spotieba tepla kWh/D°/rok
Mérna spotieba vody m*/m?/rok

Vybér sledovanych velicin je pro kazdou firmu individuélni. Tedy obecné lze sledovat
uvedené veliCiny, ale zalezi pak od konkrétni firmy, na které veliCiny se chce zaméfit
a jsou pro firmu zasadni z pohledu fizeni energii. Pro vymezeni piinostt FM pro firmu,

pak bude vyhodnoceni jednotlivych veli¢in EnPI formou splnéno nebo nesplnéno.

e Nebude-li cilova hodnota EnPI piekrocena, pak se v systému FMBSC uplatni hod-

nota +1.

e Bude-li maximalni cilova hodnota EnPI piekroCena, pak se v systému modelu

FMBSC uplatni hodnota -1.

8.34  Car fleet
V oblasti car fleetu je sledovan a vyhodnocovan pocet vlastnich aut a aut na leasing, vy-
uziti vozidel v %, pocCet km na 1 automobil, pocet aut na CNG, aj. Jednotlivé veli¢iny
jsou porovnavany vuci predchozim obdobim, napf. kvartaly, mésice, semestry, roky. Evi-
duji se poklesy a narusty, tj. % zmény v jednotlivych veli¢inach. Snahou FM je zajisténi
optimalniho vyuzivani vozového parku.

Z pohledu ptinost FM pro firmu je cilené€ sledovan zejména Ukazatel optimalniho
vyuziti vozidel (ozn. ,,CU“ — car use) viz rovnice 29. Ukazatel je vyjadien pomérem
celkového poc¢tu dnti provozu vozidla v prubéhu 1 roku ve vztahu k celkovému poctu

pracovnich dnt v roce. Ukazatel je navazan rovnéz na druhové urceni vozidla.
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poclet dnii provozu vozidla

- x 100 9 )
poclet pracovnich dniv roce [%] (29)

Napf.
e automobil technickych pracovnikti — vyuziti alespon 90 %

e automobil osobni — vyuziti alesponi 60 %

Nedosahovani optimalniho vyuziti vozidel vede k zavadéni tzv. , carsharingi®, tj. sdileni
automobilt v ramci dil¢ich oddéleni firmy, v ramci urcité vymezené skupiny pracovnikd,
aj. V ostatnich ptipadech, pak vznika riziko prodeje vozu z davodu nedostatecného vyu-
Ziti, tzn. z divodu nadbyteCnosti. V tomto piipadé, by pak vyhodnoceni ukazatele bylo

formou splnéno vs. nesplnéno.

e Bude-li dosazena, resp. prekonana hodnota optimalniho vyuziti vozidla dle poza-

davku, pak se v systému FMBSC uplatni +1.

e Nebude-li hodnota optimalniho vyuziti vozidla dosazena, pak se v systému mo-

delu FMBSC uplatni -1.

Nize jsou uvedené veli¢iny, které je vhodné z pohledu FM vyhodnocovat a sledovat

jejich vyvoj v Case.

Tab. 9 Sledované veliCiny — Car fleet [autor]
Druh sledované veli¢iny Jednotka
OPEX mil. CZK
CAPEX mil. CZK
Pocet aut vlastnich ks
Pocet aut cizich ks
Spotieba PHM 1
Pocet ujetych km km
km/auto km
Pocet CNG ks
Pocet pojistnych udalosti ks
Vyuziti vozidel %0
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8.3.5  Office management

Funk¢nost podatelny a obéhu zasilek je sledovana zejména poctem pfijatych a odeslanych
zasilek v ramci firmy a také mimo firmu, poctem pfijatych datovych zprav a pocty ode-
slanych a pfijatych datovych zprav. Jednotlivé veliCiny jsou porovnavany vuci predcho-
zim obdobim, napft. kvartaly, mésice, semestry, roky. Eviduji se poklesy a narusty, tj. %

zmény Vv jednotlivych veli¢inach.

Tab. 10 Sledované veli¢iny — Office management [autor]

Drubh sledované veliiny Jednotka
Celkové naklady tis. CZK
Pocet zasilek interni/externi ks

Pocet prijatych /odeslanych DZ ks

Délka ¢asu doruceni dny

Optimalni pocet pracovniku -

Ve vztahu k hodnoceni pfinost FM, je zadouci v oblasti ob&hu zasilek zajistit optimalni
vyuziti podatelny. Tento cil je mozné zpravidla naplnit skrze vhodné nastaveni poctu

pracovnikd tzv. optimalizaci.
Navrhovany postup k ovéreni optimalniho poctu pracovnikii podatelny:
1) Stanoveni primérného poctu zasilek za urcité obdobi — podle evidence

2) Urceni pracnosti procesu zpracovani zasilek — tzv. normovani prace pomoci
meéfeni Casu stopkami, tj. méfeni Casu zpracovani zasilek ptip. datovych
zprav

3) Vypocet fondu Casu prace — prumérny pocet zasilek za urcité obdobi vyna-

sobeny pracnosti procesu.

Fond tasu price =
(30)
@ pocet zasilek X pracnost procesu [hodina, den]

4) Vyhodnoceni porovnanim fondu €asu prace ve vztahu k fondu pracovni doby

prace zaméstnance

5) Urceni optimalniho poctu zaméstnancti podatelny + vytvoreni rezervy
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e Bude-li nastaven funk¢ni systém obé&hu zasilek v¢. optimalniho poctu zamést-

nancd, tj. optimalniho vyuziti podatelny, pak se v systému FMBSC uplatni +1.

e Nebude-li dosazeno optimalniho vyuziti podatelny skrze optimalné€ nastaveny po-

Cet zameéstnancu, pak se v systému modelu FMBSC uplatni -1.

Alternativou vyhodnoceni sluzeb podatelny je mozné skrze vyhodnoceni miry spokoje-
nosti se sluzbami podatelny. Je mozné provedeni dotaznikového §Setfeni v ramci zamé&st-
nanct a vedoucich jednotlivych oddéleni s cilem zjistit miru spokojenosti s poskytova-

nymi sluzbami podatelny.

Cilova hodnota spokojenosti zakazniku (ozn. ,,CSO* — customer satisfaction of

office management) je alespon 85 %, tj. 4,25 bodu na skale s max. hodnotou 5 bodu.
Vyhodnoceni ukazatele hodnotici Skalou pro model FMBSC:

e 85-100 % spokojenost se sluzbami je zaruCena; pak plati, ze uplatiiovanou hod-

notou v systému FMBSC je +1,0.

e 75-84 % spokojenost se sluzbami je velmi pravdépodobna; pak plati, ze uplatrio-

vanou hodnotou v systému FMBSC je +0,5.

e 65-74 % spokojenost se sluzbami bez zasahu neni zarucena; pak plati, ze uplat-

filovanou hodnotou v systému FMBSC je +0,0.

e 55-64 % spokojenost se sluzbami je nedostate¢na; pak plati, ze uplatiiovanou hod-

notou v systému FMBSC je -0,5.

e (0-54 % velka nespokojenost se sluzbami, nutné zasadni zmény poskytovanych

suzeb; pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je -1,0.

8.3.6  Bezpecnostni sluzby (Security)

V oblasti bezpecnostnich sluzeb jsou sledovany zejména celkové naklady na zajiSténi
spravy objektd. FM utvar se zapojuje do modernizace a obmény bezpecnostnich techno-
logii firmy; nahrazovani fyzické ostrahy pomoci senzorti, kamer ¢toucich RZ vozidel
v¢. ovladani automatické zavory a vpousténi autorizovanych vozidel. Digitalni platformy
se staraji o potfebnou evidenci, turnikety se ¢teckou RFID karet umoziiuji vstup zamést-
nancim do pfislusnych prostor. Hladky provoz téchto elektronickych nastroji pfitom

kontroluje operator vzdaleného dispecinku, tzv. uplatnéni systému eVratnice.

106



NAVRH MATEMATICKEHO VYPOCTU HODNOCENI PRINOSU FM

V dobé pandemie nemoci Covid-19 dosahovaly sluzby eVratnice a eRecepce znacné
obliby v hojném zastoupeni a poskytovaly fadu benefitti s minimalnim rizikem nakazeni.
Firmy roz§ifovaly kamerové systémy o instalace termalnich kamer a kamer, které identi-

fikuji a vpusti do objektu pouze osoby s nasazenou ochranou ust (respirator, rouska, aj.)

Tab. 11 Sledované veli¢iny — BezpeCnostni sluzby [autor]

Druh sledované veli€iny Jednotka
Evidence navstév pocet
Evidence klict, vstupnich karet/Cipt pocet
Evidence vozidel pocet
Vyjezd pohotovostni sluzby ks
Naklady na ostrahu objektu tis. CZK
Pocet incidentu / naruseni pocet
Naklady na Skodu vzniklou naru§enim tis. CZK

Pro vyhodnoceni piinosi FM jsou sledovany zejména celkové naklady na ostrahu a pocet
incidentd, tj. naruseni bezpecnosti. Snahou FM manazerd je nalezeni optimalni urovné

ostrahy budov a arealli ve vztahu k finan¢nimu hledisku.

Oblast bezpecnostnich sluzeb se vyhodnocuje porovnavanim miry rizika vzniku in-
cidentu, ve vztahu k potencionalni vzniklé Skodé€, ve vztahu k celkovym ro¢nim nakladim
na ostrahu a k celkovému poctu incidentt. Je vhodné sledovat dlouhodoby vyvoj jednot-

livych veli¢in a nasledné provadét individualni vyhodnoceni.

V realnych pfipadech mohou nastat situace, kdy celkové naklady na ostrahu mno-
honasobné prevysSuji miru rizika vzniku incidentu a hodnotu vzniklé Skody. Soucasny
vyvoj a propracovanost elektronickych systémt umoziiuje, tyto situace fesit napt. zave-
denim robotického vratného, ktery bezesporu bude nizsi financni zatézi pro firmu. Vy-
hodnocovani optimalni Grovné ostrahy a naslednd rozhodnuti jsou zcela individualni
a nelze je pfimo vyjadfit ve vztahu k mife pfinosu FM pro firmu. Budou-li sledovany
uvedené veliCiny viz vySe v pravidelném ¢asovém rozliSeni a nasledné reflektovany zjis-
téné skutecnosti s ohledem na upravu zavadénych opatfeni v oblasti security, pak bude

FM uskute¢iiovan s nefinanénim pfinosem.
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8.3.7  Cateringové sluzby

Predstavuji zajisténi napojového a jidelniho cateringu ve firmach. Konkrétné mohou za-
jistovat provoz firemni kantyny, firemni jidelny, spravu napojovych a svacinovych auto-
matt, vybaveni provozi ledni¢kami s pfedem dohodnutym obsahem, spravu soda bart,
provoz kavovaru, resp. espresso pristroju v¢. dodavek kavy, mléka a zajistovani servisu
zatizeni. Stran cateringu je zajistovano také obcerstveni na schiizkach a jednanich, tj. ob-

cerstveni do zasedacich mistnosti, firemni snidané, aj.

Tab. 12 Sledované veli¢iny — Cateringové sluzby [autor]

Drubh sledované veliiny Jednotka
Celkové naklady tis. CZK
Kvalita cateringu — spokojenost % (pocet bodi)

Z pohledu vyhodnocovani cateringovych sluzeb je jednozna¢nym ukazatelem mira spo-
kojenosti zakazniku (ozn. ,,QC* — quality of catering). Tento ukazatel 1ze vyhodnoco-
vat napt. skrze elektronicky zaméstnanecky dotaznik, chatbotem, pfipadné hlasovanim

o vybéru nového dodavatele, aj.

Lze zavést individualni motivacni pfistup stran FM manazera k poskytovateli cate-
ringovych sluzeb, ktery predpoklada, ze povede k neustalému zvySovani spokojenosti
s cateringovymi sluzbami. Takovy pfistup cili na motivovanost poskytovatele cateringo-
vych sluzeb z pohledu snizovani vySe nigjemného ve vztahu k rostouci spokojenosti.
tzn. ,,Cim 1épe vafim, tim méné platim.*

Vyhodnoceni ukazatele hodnotici $kalou pro model FMBSC:

e QC < 70 % Spokojenost s cateringovymi sluzbami je nizsi néz 70 %. Jedna
se o nezadouci stav, pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou ve struktufe modelu

FMBSC je -1.

e 70 <QC <85 Dosazena hodnota je akceptovatelnd, je v rozmezi 65-80; pak plati,

ze uplatiiovanou hodnotou ve struktufe modelu FMBSC je 0.

e 85 <QC <100 Ukazatel spokojenosti s cateringovymi sluzbami zcela odpovida

pozadavkam, pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou v modelu FMBSC je +1.
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8.4 Ukazatele perspektivy uceni a rustu

Ukazatele této perspektivy mohou byt vyhodnocovany , projektové™ nebo ,,procesné*,
tj. po dosazeni nebo nedosazeni cile. Obecné je vyhodnocovana mira efektivity kon-
krétné zavadéného procesu, efektivity zavedenych opatfeni, efektivita zmény dodavatele,
aj. Vyhodnocovani se provadi v navaznosti na ekonomicky ptinos pro firmu, efektivitu
z pohledu ochrany a dopadii na ZP a z pohledu dal§iho rozvoje firmy. Vyhodnoceni uka-
zatel této perspektivy muze probihat ve stejnych ¢asovych intervalech, jako hodnoceni

predchozich ukazateld nebo také v delsi Casovém horizontu, napt. 1x rocné.

Vyhodnocuji se dosazeni nebo nedosazeni cilovych hodnot zavadénych opatieni,
procest, aj. Jako piiklad 1ze uvést ziskani certifikace ISO nebo stanoveni cilové hodnoty
v oblasti vzdélavani zaméstnancli nebo zavedeni BIM na budovach spravovanych oddé-
lenim FM, atd... Ziskana hodnota je konkrétni ¢islo, které ukazuje rozdil pfed zavedenim
nového opatieni a po zavedeni opateni. Mize byt vztazeno k jednotce pocet osob, CZK,
m?, hod, %, aj. Ukazatele této perspektivy jsou proménlivé hodnoty a mohou se vyrazné
lisit v ramci sledovaného obdobi. Ukazatele jsou vzdy individualni pro konkrétni podnik

dle zaméteni a podnikové strategie.
Reprezentativni sledované veliciny:
e ukazatel zvySovani kvalifikace zameéstnancti — ukazatel osobniho ristu
e ukazatel zavadéni novych technologii do procestt FM (BIM)

e ukazatel dosahovani certifikace ISO, aj.

MAJITELE —
3

1
4y BUILDING Nt

. INFORMATION N
STAVITELE

MODELING ARCHITEKTI

PROJEKTANTI TZ! .

Obr. 44  BIM proces [52]
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Pozn. Building Information Modeling (BIM — informacni model budovy) je moderni,

inteligentni proces pro tvorbu a sprdvu projektit zaloZeny na modelu. Usnadiiuje vyménu

informaci v rdmci procesu ndvrhu projektu, vystavby a pouzivani budovy. UmoZiuje tvo-

Fit a spravovat projekty pozemnich staveb a inZenyrskych staveb infrastruktury — rychleji,

ekonomictéji a s niz§im dopadem na Zivotni prostiedi. BIM sofiware Autodesku nabizi

Siroké portfolio reSeni pro navrh, vizualizace, simulace a spoluprdci vychdzejici z obsa-

hové bohatych informaci inteligentniho modelu. UmoZziuje tak lepsi, informovanéjsi roz-

hodovdni a bori prekdzky v procesech stavebnictvi. [54]

Navrh nastaveni ukazatele zvySovani kvalifikace zaméstnancu v oblasti FM,

tzv. ukazatele osobniho rustu.

Tab. 13

Ukazatel osobniho rustu [Firma A, autor]

Ilméno a prijmeni:

Pes ftnid inncst- .
Bzenirzik 4 raketiegEatiy.
Zretctprodiematiy..

Iregroan; Fliy..
Propitoe feeni Proozbuwiens TH.

esterhip fzeni
Oremace mvyiona Stamgich; miup .

Peporseg A
Prace sCaFMzsRmy

Ty mouaspoluprce 7S Woe, feel..
Jazpom sreikees-..

ce (itvaru FACILUTY

Realitni Einnost - prodeje, (projndjmy . agendy smiuv

Cenikysmednchy.

Facility and Services  Pozice pracovnika FM: lDatum hodnoceni:
n/a nehodnoceno
0 neni pozadovano
.. Rozumi fundament 3lnim konceptimspojenym s danou znalostl
1 i vpo Je v kontaktu s danou Zutenostl nebo &l apiikad ph jed ych ain
ey R Mide pind aplikovat znalast s malou pomocl nebo usmérnsnim
2 % A vetiue fungovania podstatu dané kompetence Jinm
== Dokile vyullt alost ph prici bez jakékolv asistence
3 Aulany Ui asstovat druhym ph aplikad dané kompetence, umi navrhovat Zleptent
Je povalovdn za 2dro) alost! vdané oblast! | mimo svého tymu
4 Expert

Mide Hdit pracovn! &innost! kde je nutné vyudhdnl dané kompetence

Znalost legislativy (stavebni, energeticky zikon, NOZ)

2Znalost problematiky BCZP, PO a2 O

Integrovany FM a fizeni FM integritora

Provoz budov a TZB, technologické postupy

ceniky stavebnich a projekénich praci, rozpoity

Krategicky nikup v FM (vyjedndvini, TCO..)

Reporting FM
Price s CAFM systémy

| Ms word, Ecel, Powerpoint 2 O , Sharepoi

‘. Jazykové znalosti - anghicky jazyk

[ rymovi spoluprice, komunikace

| sebevzdérivini

| 2vtidini stresu

Crientace na vykon a wsledek

Leadership, Fizeni Edskych zdroji, delegovini

3 |projektové fizeni

| Pijiméni / poskytovini zpétné vazby

Krategické mySleni 3 orientace

Schopnostl vedeni | M&kké znalosti a

Rizeni rizik
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Vyse je vyobrazena struktura a hodnotici kritéria pro stanoveni urovné dovednosti a zna-
losti prislusného pracovnika FM. Snahou je dosazeni maximalniho poctu bodl v kazdé
hodnocené oblasti, tzn. urovné experta. V oblastech, kde pracovnik nedosahuje maximal-
niho poctu bodua je vhodné nastavit individualni rozvojovy plan, ktery bude za zvoleny
Casovy usek znovu vyhodnocen a porovnan vici vysledkim predchoziho znamého hod-

noceni.

Vystup z vyhodnoceni ukazatele osobniho rustu je individualni hodnoceni kazdého
pracovnika. Sleduji se pokroky a rozvoj znalosti (dovednosti) za zvoleny Casovy usek.
Hodnocen je aktivni pfistup zaméstnance a snaha o neustalé zlepSovani a zvySovani kva-
lifikace. Tento ukazatel je podptirnym nastrojem FM manazera pro fizeni svych pracov-
nikd.

Na vyhodnoceni piinosi FM v ramci perspektivy uceni a rastu je nahlizeno skrze
dosazeni (splnéni) stanoveného cile.

e Bude-li dosazeno cile, at’ uz je jakykoli, pak se v systému FMBSC uplatni +1.
e Nebude-li dosazeno cile, pak se v systému modelu FMBSC uplatni -1.

Cile v oblasti uceni a rustu jsou velmi individualni pro kazdou firmu a odrazi

se od potreb firemniho prostredi a dalSiho rozvoje.

8.5 Postup vyhodnoceni modelu FMBSC
Vstupni hodnoty budou posouzeny podle pozadavki a zvolenych kritérii, specifikova-
nych na predchozich stranach této disertacni prace.

1) Posuzovanym hodnotam bude pfifazeno Cislo v intervalu <-1; 0; 1>.

2) VSechna pfifazena Cisla budou sumarné zapsana do vysledkové listiny,

tzv. Scorecard.

3) Vyhodnoceni Scorecard, zahrnuje vytvoreni souctu v§ech aplikovanych hod-

not.
4) V dalsim kroku se provede stanoveni celkového poctu aplikovanych hodnot.

5) Z vytvotreného souctu a stanoveného celkového poctu se spocitd matema-

ticky aritmeticky prumeér.
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6) Vysledna hodnota modelu FMBSC se pohybuje v rozmezi <-1; 0; 1> a ma
bezrozmérnou jednotku.

7) Vyjde-li vysledna hodnota vyssi nez 0, pak plati, ze FM je ve firmé uskutec-
flovan aktivné a s pfinosem pro firmu.

8) Vyjde-li vysledna hodnota nizsi nez 0, pak plati, ze poskytované FM sluzby
jsou uskuteCiiovany s velmi nizkym pfinosem, tzn. nedosahuji cilovych hod-

not a je vhodna optimalizace a zlepSeni v oblasti poskytovanych FM sluzeb.

9) Vyjde-li hodnota rovna nule, pak se ptinos FM pro firmu nachézi v tzv. ne-
utralnim bodé. Existuji znacné pfileZitosti pro zlepSeni procesu a pfistupt
k podpirnym cinnostem. Je vhodné dale pracovat na dosahovani stanove-
nych cila a zlepSovat poskytované FM sluzby.

10) Pro dalsi hodnoceni a sledovani vyvoje modelu FMBSC, mohou byt ziskané

hodnoty porovnavany mezi s sebou, jako vysledky za konkrétni sledovana

obdobi.

Nize pro rekapitulaci znovu uvedeno info-grafické znazornéni modelu FMBSC.

- @

NS

-
@J

Obr. 45  Struktura modelu FMBSC pomoci infografiky [autor]
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9 VYHODNOCENI PRINOSU FM VE FIRME ,, A%

V ramci feseni vyzkumné otazky disertacni prace a autorciny védecké Cinnosti k ovéreni
funk¢nosti modelu FMBSC, autorka zpracovala poskytnuta data z Firmy ,,A“.

Firma ,,A* je lidrem v odvétvi energetiky ceského trzniho prostfedi. Hlavnim zameé-
fenim firmy je distribuce a obchod se zemnim plynem. Firma zaméstnava cca 4,5 tis.
zamé&stnanct napii¢ celou Ceskou republikou. K vyhodnoceni finanéni a zakaznické per-
spektivy, byla dale zpracovavana data evidovana z let 2015-2019. Pro hodnoceni ukaza-
tell perspektivy internich procesti a perspektivy uceni a ristu, nejsou poskytnuta data
zcela konzistentni, a proto jsou vyhodnocovany ukazatele jen v nékterych letech a nikoli
napii¢ celym obdobim od roku 2015 do roku 2019 resp. jen 1. kvartal. Nékteré udaje
Firma ,,A* eviduje pro roky 2020 a 2021.

Pro potieby vyhodnoceni ptinost FM a dle zaméfeni Firmy ,,A”, byl model FMSBC
redukovan nasledujicim zpisobem. V modelu nejsou uplatiiovany vSechny ukazatele
(viz shora uvedené) pro vyhodnoceni piinost FM, protoze ve vSech kategoriich FM neni
ve Firmé ,, A“ uplatiovan, nebo neexistuji vstupni data k vyhodnoceni této oblasti. Na obr.

46 je znazornéna grafika posuzovanych oblasti v modelu FMSBC.

©

—

Obr. 46  Struktura modelu FMBSC pro Firmu ,,A* [autor]
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V ramci finanéni perspektivy modelu FMBSC jsou hodnoceny nakladové ukazatele
a ukazatel vynosu z prodeje. Zakaznicka perspektiva je vyhodnocovana z pohledu kvali-
tativniho 1 kvantitativniho pfistupu. Perspektiva internich procest je hodnocena v oblasti
property managementu, provozu a udrzby, oblasti car fleetu, tj. spravy vozového parku,
energy managementu a office managementu. V perspektivé ueni a rustu jsou sledovany
vysledky dosazeni dlouhodobych a stifednédobych cili vedouci k rozvoji fungovani

firmy.

9.1 Financ¢ni perspektiva — FIRMA ,,A“

Ve finan¢ni perspektivé byly vyhodnoceny podle vzorct a pozadavkid vyse, nasledujici
ukazatele, které jsou zobrazeny pouze rekapitulacnim tabulkovym hodnocenim. Podrob-

néj$i data a vychozi hodnoty jsou vzdy soucasti konkrétni ptilohy disertacni prace.

9.1.1  Ukazatel pronajmu budov

Vstupni data pro vyhodnoceni ukazatele pronajmu budov byla pouzita za hodnocené ob-
dobi od roku 2015-2019. Posuzovanym kritériem je dosazeni / nedosazeni hodnoty uka-
zatele pronajmu budov v max. vysi 95 % predchoziho hodnoceného obdobi. Rok 2015
je bran jako vstupni, tedy v tomto roce bude vysledkovou hodnotou pro model FMBSC
0, aby vysledky hodnoceni mély objektivni vypovidaci hodnotu. Podrobna vstupni a hod-
notici data jsou soucasti Ptilohy €. 3.

Pti splnéni podminky dosazeni hodnoty ukazatele pronajmu budov do 95 % hodnoty
predchoziho obdobi, je ohodnoceni pro model FMBSC 1. Pfi nesplnéni zadané cilové
hodnoty, je pouzita v modelu FMBSC hodnota -1. Nize je uvedena rekapitulace vysled-
nych hodnot.
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Tab. 14  Ukazatel prondjmu budov — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené

obdobi Kvartal

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2015 3. kvartal
4. kvartal

oo|jo|o

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2016 3. kvartal
4. kvartal

e |
e (=

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2017 3. kvartal
4. kvartal

e

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2018 3. kvartal
4. kvartal

e e

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2019 3. kvartal
4. kvartal

[y

i

9.1.2  Ukazatel provoznich nakladi na energie
Vstupni data byla vyhodnocena za sledované od roku 2015-2019. Posuzovanym kritériem
je dosazeni / nedosazeni hodnoty ukazatele provoznich nakladi na energie v max. vysi

98 % ptedchoziho hodnoceného obdobi.

Rok 2015 je bran jako vstupni, tedy v tomto roce bude vysledkovou hodnotou
pro model FMBSC 0, aby vysledky hodnoceni mély objektivni vypovidaci hodnotu.
Pti splnéni podminky dosazeni hodnoty ukazatele provoznich nakladii na energie do 98 %
hodnoty predchoziho obdobi, je ohodnoceni pro model FMBSC +1. Pfi nesplnéni je po-
uzita hodnota -1. Nize je uvedena rekapitulace vyslednych hodnot. Podrobna vstupni

a hodnotici data jsou soucasti Ptilohy €. 4.
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Tab. 15  Ukazatel provoznich nakladii na energie — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené

obdobi Kvartl

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2015 3. kvartal
4. kvartal

[=R[=]]=]

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2016 3. kvartal
4. kvartal

el |

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2017 3. kvartal
4. kvartal

I Y

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2018 3. kvartal
4. kvartal

]

i

1. kvartal -1
2. kvartal
ROK 2019 3. kvartal
4. kvartal

i

Pro ucely disertacni prace byl ukazatel provoznich naklada na energie spocitan a vyhod-
nocen, ovSem ma pouze informativni charakter. Jedna se o tzv. trendovy ukazatel
a je vhodné znat jeho vyvoj v ¢ase. Vzhledem Kk nestabilité na trhu s energiemi nebu-
dou vysledky tohoto ukazatele v modelu FMBSC zapocitany. Z davodu skokovych
zmén cen energii, nelze tento ukazatel objektivné vyuzivat k hodnoceni miry pfinosu FM
pro firmu. Z pohledu energii a provoznich medii jsou sledovany skute¢né spotieby, nikoli
finan¢ni naklad pro firmu. Vyhodnoceni spotifeb energii je zahrnut v kapitole perspektiva

internich procest.

9.1.3  Ukazatel provoznich nakladu na opravy

Vstupni data pro vyhodnoceni ukazatele provoznich nakladi na opravy byla pouzita
za hodnocené obdobi od roku 2015-2019. Posuzovanym kritériem je dosazeni / nedosa-
zeni hodnoty ukazatele v max. vysi 98 % predchoziho hodnoceného obdobi. Rok 2015
je bran jako vstupni, tedy v tomto roce bude vysledkovou hodnotou pro model FMBSC 0,
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aby vysledky hodnoceni mély objektivni vypovidaci hodnotu. Nize je uvedena rekapitu-

lace stanovenych hodnot dle vypocteného ukazatele.

Tab. 16  Ukazatel provoznich nakladd na opravy — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené
Kvartal
obdobi ve
1. kvartal 0
2. kvartal 0
ROK 2013 3. kvartal 0
4. kvartal 0
1. kvartal -1
2. kvartal -1
ROK 2016 3. kvartal -1
4. kvartal 1
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2017 3. kvartal 1
4. kvartal -1
1. kvartal -1
2. kvartal 1
ROK 2018 3. kvartal -1
4. kvartal 1
1. kvartal 1
2. kvartal
ROK 2019 3. kvartal
4, kvartal

P1i splnéni podminky dosazeni hodnoty ukazatele provoznich nakladii na opravy do 98 %
hodnoty ptedchoziho obdobi, je vystupni hodnota kladné Cislo 1. Pfi nesplnéni cilové
hodnoty je pouzita v modelu FMBSC hodnota -1. Podrobné vstupni a hodnotici data jsou

soucasti Prilohy €. 5.

9.1.4  Ukazatel provoznich rezijnich a mzdovych nakladi

Vstupni data pro vyhodnoceni ukazatele provoznich rezijnich a mzdovych naklada byla
pouzita za sledované obdobi v letech 2015-2019. Posuzovanym kritériem je dosazeni /
nedosazeni hodnoty ukazatele v max. vysi 98 % ptredchoziho hodnoceného obdobi. Rok
2015 je bran jako vstupni, tedy v tomto roce bude vysledkovou hodnotou pro model
FMBSC 0, aby vysledky hodnoceni mély objektivni vypovidaci hodnotu. Nize je uvedena

rekapitulace stanovenych hodnot dle vypocteného ukazatele.
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Tab. 17  Ukazatel rezijnich a mzdovych nakladu — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené

obdobi Kvartl

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2015 3. kvartal
4. kvartal

1. kvartal

2. kvartal
ROK 2016 3. kvartal

4. kvartal

G

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2017 3. kvartal
4. kvartal

]

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2018 3. kvartal
4. kvartal

Ll Ll = I

i

1. kvartal -1
2. kvartal
ROK 2015 3. kvartal
4. kvartal

i

Ukazatel je definovan souctem vsech rezijnich a mzdovych naklada vzniklych v posuzo-
vaném obdobi piepocitany ve vztahu k celkové uzitné plose svétené do spravy oddéleni

FM ve firm¢. Podrobna vstupni a hodnotici data jsou soucasti Ptilohy €. 6.

9.1.5  Ukazatel provoznich nakladu na uklid
Ukazatel provoznich nakladt na uklid je vyhodnocen za obdobi let 2015-2019. Posuzo-
vanym kritériem je dosazeni / nedosazeni hodnoty ukazatele v max. vysi 98 % predcho-

ziho hodnoceného obdobi.

Rok 2015 je bran jako vstupni, tedy v tomto roce bude vysledkovou hodnotou
pro model FMBSC 0, aby vysledky hodnoceni mély objektivni vypovidaci hodnotu. K
vyhodnoceni roku 2019 byla poskytnuta pouze data pro 1. kvartal. Nize je uvedena reka-
pitulace stanovenych hodnot dle vypocteného ukazatele provoznich nakladi na uklid. Po-

drobna vstupni a hodnotici data jsou soucasti Ptilohy €. 7.
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Tab. 18  Ukazatel provoznich nakladii na uklid — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené

obdobi Kvartal

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2015 3. kvartal
4, kvartal

oo|oo

i

1. kvartal
2. kvartal

ROK 2016 3. kvartal
4. kvartal

B (s |

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2017 3. kvartal
4, kvartal

R
[ e

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2018 3. kvartal

' '
= Ll 1S

4. kvartal

i

=

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2013 3. kvartal
4. kvartal

i

9.1.6  Ukazatel provoznich ostatnich nakladu
Ukazatel provoznich ostatnich naklada je vyhodnocen za obdobi let 2015-2019. Posuzo-
vanym kritériem je dosazeni / nedosazeni hodnoty ukazatele v max. vysi 98 % predcho-

ziho hodnoceného obdobi.

Ukazatel je definovan souctem vsSech ostatnich naklada vzniklych v posuzovaném
obdobi prepocitany ve vztahu k celkové uzitné plose svérené do spravy oddéleni FM
ve firmé. Podrobna vstupni a hodnotici data jsou soucasti Ptilohy €. 8. Nize je uvedena

rekapitulace stanovenych hodnot dle vypocteného ukazatele provoznich ostatnich na-
klada.
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Tab. 19  Ukazatel provoznich ostatnich nakladi — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hndnoce‘ne Kvartal FMBSC
obdobi <1;0;1>
1. kvartal 0
2. kvartal 0
ROK 2015 3. kwvartal 0
4, kvartal 0
[ —
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2016 3. kwvartal -1
4, kvartal -1
[
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2017 3. kwvartal -1
4, kvartal 1
[ —
1. kvartal -1
2. kvartal -1
ROK 2018 3. kwvartal 1
4, kvartal 1
[
1. kvartal 1
2. kvartal
ROK 2019 3. kwvartal
4, kvartal
[

Rok 2015 je bran jako vstupni, tedy v tomto roce bude vysledkovou hodnotou pro model
FMBSC 0, aby vysledky hodnoceni mély objektivni vypovidaci hodnotu. K vyhodnoceni
roku 2019 byla poskytnuta pouze data pro 1. kvartal.

9.1.7  Ukazatel vynosu z prodeje

Ukazatel vynosu z prodeje je vyhodnocen pouze v roce 2015. V nasleduyjicich letech ne-
byly zadné dalsi prodeje evidovany, protoze nebyly uskutecnény. Jako nemovitosti ur-
cené k prodeji jsou ve firmé identifikovany ty objekty, u nichz je ukazatel obsazenosti
nizsi nez 70 %. Z divodu optimalizace, byly tedy v roce 2015 ureny nékteré nemovitosti
ve vlastnictvi firmy k prodeji. Vzhledem k tomu, ze neni mozné objektivné vyhodnotit
miru pfinosu FM podle vynosu z prodeje v roce 2015, pak by do modelu FMBSC méla
byt zahrnuta hodnota 0, ktera miru pfinosu FM pro firmu v celkovém modelu neovlivni

kladné ani zaporné.
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Tab. 20  Ukazatel vynosu z prodeje — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené obdabi Kvartal Vynosy z prodeje | Pocet pro_dar'f?fch
(MCZK) nenovitosti
1. kvartal 21,99800 6,0 Ukaz. neni objektivné
2. kvartal 14,02923 3,0 hodnatitelny z dévodu
ROK 2015 3. kvartal 0,00000 0,0 nepravidelného prodeje. Do
4, kvartal 18,60000 13,0 modelu FMBSC bude
celkem 2015 54,62723 28,0 zahrnuta hodnota 0.

Pro objektivni vyhodnoceni ukazatele pfinosit FM v oblasti prodeje majetku je vhodné
zakomponovat do modelu FMBSC také aktivni pfistup utvaru FM k realizovanym pro-
dejim. V hodnocené firmé A byly uskutecriovany prodeje nejdiive standardni cestou pres
inzerci realitni kancelare. Timto zpisobem ovSem prodeje nekoncily uspé€chem, a proto
utvar FM rozhodl, ze se pokusi objekty prodat vlastnimi silami. Nemovitosti byly na-
sledn€ prodany standardni cestou pies elektronickou aukci, a to jen dily aktivnimu pfi-
stupu a iniciativé utvaru FM.

Tento aktivni pristup utvaru FM pravé odrazi velky prinos FM pro firmu,
proto nakonec bude v oblasti ukazatele vynosu z prodeje pro rok 2015 uplatnéna

kladna hodnota +1.

9.1.8  Ukazatel vynosu z pronajmu
Ukazatel vynost z pronajmu neni v ptipadé Firmy ,,A“ sledovan ani jinak vyhodnocovan.
Vyhodnoceni ptinosi FM z této oblasti nelze tedy vyhodnotit, proto tento ukazatel ne-

bude pfi posuzovani predmétné firmy ,,A*“ do modelu FMBSC zahrnovan.

9.2 Zakaznicka perspektiva — FIRMA ,,A*

Z pohledu zakaznické perspektivy jsou v posuzované firmé sledovany ukazatele z kvali-
tativniho 1 kvantitativniho hlediska. Poskytnuta vstupni data pro vyhodnoceni jsou sledo-
vana v jen nekterych letech, nejedna se o data za celého roky 2015-2019. Nekteré vstupni

udaje firma vyhodnocuje s nizsi ¢etnosti.
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9.2.1  Kvalitativni hodnoceni — dotaznikové Setieni

Predmétna Firma ,,A“ provedla v roce 2017 a 2018 dotaznikové Setfeni, jehoz cilem bylo
posouzeni spokojenosti zakaznikti (zaméstnanct) s poskytovanymi FM sluzbami. Data
k vyhodnoceni dotaznikovych Setfeni v ostatnich letech nebyla firmou ,, A* poskytnuta.

POSUZOVANY ROK 2017

e Dotaznik rozeslan na 262 respondentt (z toho Top Management: 13 respondent;

ostatni respondenti: 249)

e Odpoved zaslalo 58 % respondentd, 42 % se dotaznikového Setieni nezacastnilo

Total response rate
(number of surveys = 262)

no response

responded

7\

Top Mngmt others
(CLT / CFOs; n=13) (n = 249)

no response

responded
no response

responded

Obr. 47  Grafické zobrazeni dotaznikového Setfeni 2017 [Firma “A*]

e Hilavni otazka dotaznikové Setfeni byla: Jsem spokojen/a se sluzbami FM?
- 41 % dotazovanych naprosto souhlasilo
- 53 % dotazovanych souhlasilo Castecné

- 6 % dotazovanych odpovédélo neutralné
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All respondents

Bl 5-Totallyagree WM 4 -Partly agree 3-Neutral Hl 2-Partlydisagree Wl 1-Totally disagree 3 Cannot tell

Obr. 48

Grafické zobrazeni dotaznikového Setfeni 2017 — vysledek [Firma “A*]

Maximalni ziskatelnou hodnotou v dotaznikovém Setieni bylo 5 bodu

Po vyhodnoceni dotazniku byl prumérny vysledek hodnoceni spokojenosti

zakazniku s FM sluzbami 4,4 bodu.

Cilova hodnota spokojenosti zakaznikti (ozn. ,,CS“ — customer satisfaction) je ale-

spon 91 %, tj. 4,55 bodu.
Vyhodnoceni ukazatele hodnotici $Skalou pro model FMBSC:

- 91-100 % spokojenost s FM sluzbami je zarucena; pak plati, ze uplatiiova-

nou hodnotou v systému FMBSC je +1,0. Cilové hodnoty nebylo dosazeno!

- 81-90 % spokojenost s FM sluzbami je velmi pravdépodobna; pak plati,
ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je +0,5. Hodnota 81 %
je rovna 4,05 bodi, z toho lze vyhodnotit, Zze byla dotaznikovym Setfenim
po zatiidéni do prislusné skaly, zjisténa tato uroven spokojenosti s FM sluz-
bami.

- 71-80 % spokojenost s FM sluzbami bez zasahu neni zarucena; pak plati,
ze uplatiovanou hodnotou v systému FMBSC je 0. Hodnoty nebylo dosa-
Zeno!

- 61-70 % spokojenost s FM sluzbami je nedostateCna; pak plati, ze uplatiio-

vanou hodnotou v systému FMBSC je -0,5. Hodnoty nebylo dosazeno!

- 0-60 % velka nespokojenost s FM sluzbami, krizové fizeni zmén v oblasti
FM sluzeb; pak plati, Ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je -1,0.

Hodnoty nebylo dosazeno!
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POSUZOVANY ROK 2018

e Dotaznik rozeslan na 366 respondentt (z toho Top Management: 12 respondent;

ostatni respondenti 354)

e Odpoved zaslalo 56 % respondentd, 44 % se dotaznikového Setfeni nezacastnilo

Total Response Rate
(number of people surveyed = 366)

u Responded m No Response

Top Management Employes
(CFOs, Board members = 12) (number of people = 354)

JEREEE
202; 57%

m Responded = No Response = Responded = No Response

Obr. 49  Grafické zobrazeni dotaznikového Setfeni 2018 [Firma “A*]

e Hilavni otazka dotaznikové Setfeni byla: Jsem spokojen/a se sluzbami FM?
- 36,4 % dotazovanych naprosto souhlasilo
- 40,9 % dotazovanych souhlasilo (Castecné)

- 22,7 % dotazovanych odpovédélo neutralné
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Bl Totally Agree | Agree Neutral [l Disagree [l Totally Disagree

Obr. 50  Grafické zobrazeni dotaznikového Setfeni 2018 vysledek [Firma “A*]

e Maximalni ziskatelnou hodnotou bylo 5 bodd.

e Po vyhodnoceni dotazniku byl prumérny vysledek hodnoceni spokojenosti
zakazniku s FM sluzbami 4,1 bodi. Jedna se o pokles spokojenosti s posky-

tovanymi FM sluzbami oproti predchozimu obdobi.

e Cilova hodnota spokojenosti zakaznika (ozn. ,,CS“ — customer satisfaction) je ale-

spon 91 %, tj. 4,55 bodu.
¢ Vyhodnoceni ukazatele hodnotici Skalou pro model FMBSC:

- 91-100 % spokojenost s FM sluzbami je zarucena; pak plati, ze uplatiiova-

nou hodnotou v systému FMBSC je +1,0. Cilové hodnoty nebylo dosazeno!

- 81-90 % spokojenost s FM sluzbami je velmi pravdépodobna; pak plati,
ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je +0,5. Hodnota 81 %
je rovna 4,05 bodi, z toho lze vyhodnotit, Zze byla dotaznikovym Setfenim
po zatfidéni do piislusné §kaly, zjiSténa tato uroven spokojenosti s FM sluz-
bami. Pfestoze mira spokojenosti zakaznika s FM sluzbami poklesla,

v bodové skale si udrzela misto.

- 71-80 % spokojenost s FM sluzbami bez zasahu neni zarucena; pak plati,
ze uplatriovanou hodnotou v systému FMBSC je 0. Hodnoty nebylo dosa-

zeno!
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- 61-70 % spokojenost s FM sluzbami je nedostateCna; pak plati, ze uplatiio-

vanou hodnotou v systému FMBSC je -0,5. Hodnoty nebylo dosazeno!

- 0-60 % velka nespokojenost s FM sluzbami, krizové fizeni zmén v oblasti
FM sluzeb; pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je -1,0.

Hodnoty nebylo dosazeno!

9.2.2  Kvalitativni hodnoceni — ukazatel mnozstvi stiznosti

Ukazatel mnozstvi stiznosti (ozn. ,,TSR* — ticket success rate) je vyhodnocen za obdobi
let 2015-2019. Pro rok 2019 jsou znamé vstupni hodnoty pouze pro 1. kvartal. Nize
je uvedena rekapitulace stanovenych hodnot dle vypocteného ukazatele mnozstvi stiz-

nosti.

Tab. 21  Ukazatel mnozstvi stiznosti — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené . FMBSC
i Kvartal
obdobi <-1:0;1=

1. kvartal 1
2. kvartal -1
ROK 2015 3. kvartal -1
4. kvartal 1

1. kvartal
2. kvartal

ROK 2016 3. kvartal
4. kvartal

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2017 3. kvartal
4. kvartal

[y =y -y ey

i

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2018 3. kvartal
4. kvartal

=

|

1. kvartal
2. kvartal
ROK 2019 3. kvartal
4. kvartal

Ukazatel je definovan procentnim pomérem mnozstvi stiznosti k celkovému poctu vSech
tickett helpdesku zadanych do systému. Cilovou hodnotou sledovaného ukazatele je do-

sahovani nulového pocCtu stiznosti piip. nejvyse pod 1 % z celkového poctu HD ticketd.
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Princip vyhodnoceni ukazatele mnozstvi stiznosti je zcela totozny s metodikou uvedenou
v kapitole 7 této disertacni prace. Ukazatel je vyhodnocovan hodnotici Skalou, kdy plati,
ze je-li pocet stiznosti pod 1 %, pak se v modelu FMBSC uplatni +1. Paklize, je mnozstvi
stiznosti vyss§i néz 1 %, tak se v modelu FMBSC uplatni hodnota -1. Podrobny vypocet

v¢. vstupnich hodnot je soucasti Prilohy €. 9.

UKAZATEL MNOZSTVIi STiZNOSTIi - FIRMA "A"

Obr. 51  Grafické zobrazeni ukazatele mnozstvi stiznosti [autor]

Pro nazomé zobrazeni kontinualniho trendu zlepSovani procesu, jsou vysledky ukazatele
mnozstvi stiznosti souhrnné graficky vykresleny. Je patrné, ze v roce 2016 byly zavedeny
zlepsujici postupy, které zapficinily snizeni mnozstvi stiznosti na plnéni HD ticketd. Sna-

hou firmy ,,A“ je napliiovani cile mnozstvi stiznosti max. pod 1 %.

9.2.3  Kvantitativni hodnoceni — ukazatel plnéni ticketu
Ukazatel plnéni tickett (ozn. ,,TFR“ — ticket fulfillment rate) je vyhodnocen za obdobi
let 2015-2019. Pro rok 2019 jsou znamé vstupni hodnoty pouze pro 1. kvartal. Nize

je uvedena rekapitulace stanovenych hodnot dle vypocteného ukazatele plnéni tickett.

K vyhodnoceni pfinosit FM ve firme jsou akceptovatelné maximaln€ zpozdéni 2 %
ticketd z celkového zadaného mnozstvi, které generuje vstupni hodnotu do modelu

FMBSC 0, tj. ani kladné ani zdporné€ neovliviiuje vysledek modelace. Cilovou hodnotou
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firmy je dosazeni nejvice 1 % zpozdénych ticketd, to se v sytému FMBSC nasledné pro-
jevi hodnotou +1, protoze doslo k naplnéni cile. Mnozstvi zpozdénych HD tickett vétsi
nez 2 % se nasledné ohodnoti v systému FMBSC zaporné, tj. hodnotou -1. Podrobny

vypocet v¢. vstupnich hodnot je soucasti Prilohy ¢. 10.

Tab. 22 Ukazatel plnéni ticketi — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené . FMBSC
i Kwvartal
obdobi «-1:0;1>
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2015 3. kvartal 0
4, kvartal 1
I | —
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2016 3. kwvartal 1
4, kvartal 1
I S —
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2017 3. kvartal 1
4, kvartél 1
I |
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2018 3. kvartal 1
4, kvartél 1
IR I
1. kvartal 1
2. kvartal 1
ROK 2019 3. kvartal
4, kvartal

i

Na nasledujicim grafu, ktery zobrazuje vyvoj ukazatele plnéni HD ticket v Case, je pa-
trné, jaky je stran firmy pozadavek na dodrzovani poctu stiznosti pod 1 % z celkového
poctu HD ticket. Graf zaroven odrazi, jak moc se FM sluzbam dafi tento cil napliovat.
Na tento ukazatel se cili hlavné z divodu, ze kazda zadany HD ticket, potiebuje byt
spravné a vCas vyresen, aby nebyl zadavatel HD ticketu dlouhodobé znevyhodnén a moc
svoji napli prace vykonavat v patficném standardu a byl, co nejméné omezen prodlenim
s pInénim ticketu. Uskuteciované FM sluzby ve firmé ,,A*, zcela prokazatelné dosahuji

stanoveného cile. FM je uskute¢iiovan s pozadovanym piinosem.
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UKAZATEL PLNENIi TICKETU - FIRMA "A"

1,57

Obr. 52 Grafické zobrazeni vyvoje ukazatele plnéni ticket [autor]

9.3 Perspektiva internich procesi — FIRMA ,, A%

V ramci perspektivy internich procest byly poskytnuty vstupni hodnoty pro vyhodnoceni
ukazatelti z oblasti property managementu, provozu a udrzby, car fleetu a energy ma-
nagementu. Vstupni data nejsou ¢asove konzistentni, a proto v zavére¢ném vyhodnoceni
modelu FMBSC nebudou vzdy vyhodnoceni v§ichni ukazatelé v konkrétnim sledovaném
obdobi.

9.3.1 Property management— ukazatel obsazenosti budov

Ukazatel obsazenosti budov (ozn. ,,BO“ — building occupancy) je vyhodnocen podle po-
skytnutych dat zlet 2015-2019, tj. za celé hodnocené obdobi. Cilovou hodnotou z pohledu
firmy ,,A%, je dosazeni optimalni obsazenosti budov 90 %. Predlozené vstupni hodnoty
oscilyji s urcitou toleranci kolem hodnoty 90 %, ale jsou vzdy tésn€ pod hranici 90 %.
Pti hodnoceni piinosi FM pro firmu se tedy dle zjis§ténych vysledku, uplatni v systému

FMBSC hodnota 0 v kazdém roce. Sumarni rekapitulace je pfedlozena nize.
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Tab. 23 Ukazatel obsazenosti budov — hodnoty pro FMBSC [autor]

Hodnocené obdob promérnd obsazenost | Cilova hodnota uk.
budov (%) obsazenosti budov (%)
ROK 2015 89,3 90,0 0
ROK 2016 89,3 80,0 0
ROK 2017 87,1 80,0 0
ROK 2018 88,8 80,0 0
ROK 2019 89,1 80,0 0

Vyhodnoceni ukazatele je hodnotici Skalou, kdy je-li ukazatel obsazenosti budov nizsi
nez 80 %, pak v modelu FMBSC se uplatni zapornd hodnota -1. Dosahuje-li hodnota
ukazatele obsazenosti budov vice nez 90 %, pak z pohledu pfinost FM pro firmu je uplat-
novana hodnota +1. Je-li ukazatel obsazenosti budov v rozmezi 80 % az 90 % vcetné,
pak se v modelu FMBSC uplatni hodnota neutrélni, tj. 0, protoze neni dosazeno cilové

hodnoty, ale nelze tvrdit, ze by FM ve firmé byl uskutectiovan bez piinosu pro Firmu ,, A“.

9.3.2  Property management — ukazatel vyuziti budov
Ukazatel vyuziti budov (ozn. ,,UB* —use of buildings) je vyhodnocen podle poskytnutych

dat pouze pro rok 2015. Ukazatel sleduje mnozstvi pracovni plochy na 1 pracovni misto.

Vyhodnoceni tohoto ukazatele je pomoci hodnotici Skaly, kdy pfislusi-li na 1 pra-
covni misto vice nez 16 m? pracovni plochy, pak se nejedna o optimalni vyuziti pracov-
nich prostor a v systému FMBSC se uplatni hodnota -1. Je-li ukazatel vyuziti budov v roz-
mezi 8-12 m? na 1 pracovni misto, pak je FM uplatfiovan ve firmé spravné a jsou pracovni
plochy vyuzivany optimalnég, tedy v modelu FMBSC se uplatni kladn4 hodnota +1. Na-
byva-li ukazatel jinych hodnot, tj. od 12 do 16 m?%/pracovni misto, tak se v modelu
FMBSC uplatni hodnota 0. Sumarni rekapitulace hodnot pro jednotlivé kvartaly roku

2015 je predlozena nize.

130



VYHODNOCENI PRINOSU FM VE FIRME _ A“

Tab. 24  Ukazatel vyuziti budov — hodnoty pro FMBSC [autor]

) . vyuZiti budov Cilova hodnota uk.
Hodnocené obdobi 2 ) -
{(m"/prac. misto) vyuiiti budov
14,5 12,0 0
13,3 12,0 0
ROK 2015
13,8 12,0 0
14,0 12,0 0

9.3.3  Provoz a udrzba
Z pohledu provozu a udrzby jsou sledovany zejména prirustky zpozdénych ticketd
a mnozstvi stiznosti. Tato problematika byla podrobné feSena v ramci kvalitativniho

a kvantitativniho hodnoceni v zédkaznické perspektivé. Podrobnéji viz pfedchozi strany.

9.34  Energeticky management — ukazatele EnPI

Z pohledu energetického managementu je v posuzované firmé ,, A“ kladen diraz na sle-
dovani vyvoje spotieb energii a provoznich medii. Posuzovana firma vede podrobnou
evidenci o planovanych, tzn. maximalnich hodnotéach spotfeb energii a spotfebach aktu-

alnich, resp. realnych v hodnoceném obdobi.
Vyhodnoceni jednotlivych veli€in spociva v porovnani, zda nebyla maximalni hod-
nota EnPI prekrocena.
e Neni-li cilova hodnota EnPI pfekrocena, pak se v systému FMBSC uplatni kladna
hodnota +1.
e Nastane-li vSak situace, kdy maximalni cilova hodnota EnPI je v ramci posuzo-
vaného obdobi prekroCena, pak se v modelu FMBSC uplatni hodnota -1.

Pro vyhodnoceni naplnéni cili ukazatel energetické hospodarnosti, byly poskyt-
nuty vstupni udaje z roku 2016, 2017, 2018, 2020 a 2021. Nasledujici tabulky ukazuji
pouze rekapitulaci vysledkt a podrobny vypocet je vyobrazen v Priloze ¢. 11, 12 a 13 této

prace.
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Vyhodnoceni ukazatele EnPI pro elektrickou energii:

Tab. 25  Ukazatel EnPI — EE — hodnoty pro FMBSC [autor]

EnPI - Elektrickd energie

Odbérné misto
Praha - Limuzska 1 1 1
Brno - Plynarenska 1 1 1
Ostrava - Plynarni 1 1 1
@ hodnota 1 1 1

Odbérné misto
Praha - Limuzska 1 -1
Brno - Plyndrenska 1 1
Ostrava - Plynarni 1 1
@ hodnota 1 0,333

Pfi posuzovani spotieb elektrické energie bylo zji§téno, Ze pouze 1x byla prekrocCena pla-
novana hodnota EnPI v roce 2021 na budoveé v lokalité Praha — Limuzska.

Vyhodnoceni ukazatele EnPI pro vodu:

Tab. 26  Ukazatel EnPI — voda — hodnoty pro FMBSC [autor]

EnPl -Voda
Odbérné misto
Praha - Limuzska 1 1 1
Brno - Plyndrenska 1 1 1
Ostrava - Plynarni -1 -1 1
@ hodnota 0,333 0,333 1

Odbérné misto

Praha - Limuzska 1 1
Brno - Plynarenska 1 1
Ostrava - Plynarni -1 1
@ hodnota 0,333 1

Vyhodnocenim planovanych a skute¢nych hodnot EnPI pro vodu bylo zjisténo, ze 3x byla

hodnota EnPI pfekrocena v lokalité Ostrava — Plynarni v letech 2016, 2017 a 2020.
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Vyhodnoceni ukazatele EnPI pro zemni plyn (dile jen ZP):

Tab. 27

Ukazatel EnPI pro zemni plyn byl také porovnavan z hlediska hospodarnosti. Do roku
2019 byl ukazatel EnPI pro ZP uvadén v jednotkach kWh/m?/rok. Od roku 2020 je uka-
zatel EnPI pro ZP sledovan v jednotkach MWh/D®/rok. Pti vyhodnoceni bylo zjisténo,
ze ukazatel EnPI pro ZP byl piekrocen celkem 5x. Nejhiife hodnocena je lokalita Ostrava
— Plynarni, pfekroCeni celkem 3x (rok 2016, rok 2017, rok 2018). V roce 2016 byla hod-

nota EnPI prekrocena také v lokalité Brno — Plynarenska a Praha — Limuzska.

9.3.5

Sprava vozového parku se zaméfuje na sledovani spoteb pohonnych hmot, vyuziti vozi-

del, sledovan je ukazatel poctu ujetych km, pocet automobilti, pocet automobili na pohon

Ukazatel EnPI — ZP — hodnoty pro FMBSC [autor]

EnPI - Zemni plyn

Odbérné misto

Praha - Limuzska

Brno - Plyndrenska

Ostrava - Plyndrni

@ hodnota

= A

0,333

0,333

Odbérné misto

Praha - Limuzska

Brno - Plyndrenska

Ostrava - Plyndrni

@ hodnota

=l= e =

=l= e =

Car fleet — ukazatel vyuziti vozidel

CNG, prumérny pocet km na jeden automobil atd.
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Tab. 28  Sledované veliCiny car fleet 2021 [Firma ,,A”]

OPEX mil. CZK 194,2* 40,2
CAPEX mil. CZK g80,2% 0
Potet aut ks 1 664 1 699
Spotfeba PHM | 491 855 450 788
Potet ujetych km Km 5 848 080 5243 185
Km/auto Km 1050 911
Potet CNG units 644 615
Emise CO;—auta t 4 206* 1262

* rogni udaj

Vstupni data pro hodnoceni vyuziti vozidel pomoci FMBSC s rozliSenim dle kategorie

vozidel technickd, sdilend a referentska byly poskytnuty prehledy za roky 2015, 2016,

2017, 2018 a 2019. Z pohledu hodnoceni pfinosi FM Firma ,,A* cili na maximalni vyu-

zivani vozidel techniku i vozidel osobnich.

Posuzovani ukazatele vyuziti vozidla pro model FMBSC je podle Kkritérii:

- pramérné vyuziti vozu za sledované obdobi — alespon 80%

- automobil osobni (referentské a sdilené vozy) — vyuziti alespori 60 %

- automobil technickych pracovnikt — vyuziti alespon 90 %
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Tab.29  Ukazatel vyuziti vozidel — hodnoty pro FMBSC [autor]

ROK 2015 ROK 2016 ROK 2017 ROK 2018 ROK 2019

% Wyuziti vozidel za

N 71,9% -1 81,5% 1 83,0% 1 84,0% 1 84,1% 1
kategorii za rok|
Bust
SIS 5 16% 1 72,8% 1 74,0% 1 69,0% 1 67,2% 1
(referentské)
sdileng| 48,6% -1 65,5% 1 63,0% 1 52,3% -1 38,9% -1

Technické| 78,2% 84,1% 87,0% -1 88,0% 90,0% 1

-1 -1 -1

Predlozena vstupni data byla vyhodnocena podle dosazeni klicového ukazatele.

Tzn. byla-li dosazena, resp. pifekonana hodnota optimalniho vyuziti vozidla dle poza-
davku, pak se v systému FMBSC uplatni +1. A zaroven nebyla-1i hodnota optimalniho
vyuziti vozidla dosazena, pak se v systému modelu FMBSC uplatni -1. Za sledované ob-
dobi je stanovena vzdy primeérna hodnota z dil¢ich hodnot za jednotlivé kategorie. Sou-

hrnné vyhodnoceni poskytnutych dat je zobrazeno v tabulce ¢. 29.

9.3.6  Office management — dotaznik spokojenosti
K nazornému vyhodnoceni ptinosti FM pro firmu v oblasti office managementu jsou po-

uzity vystupy z dotaznikového Settenti, které poskytla Firma ,, A* souhrnné za rok 2017.
Jedna se o vyhodnoceni miry spokojenosti se sluzbami podatelny a archivu.

POSUZOVANY ROK 2017

e Dotaznik rozeslan na 262 respondenti (z toho Top Management: 13 respondent;

ostatni respondenti: 249)

e Odpoved zaslalo 58 % respondentd, 42 % se dotaznikového Setfeni nezacastnilo
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Total response rate
{(number of surveys = 262)

no response

responded

Top Mngmt others
(CLT / CFOs; n = 13) (n=249)

no response

responded
no response

responded

Obr. 53  Grafické zobrazeni dotaznikové Setieni 2017 [Firma “A*]
e Hilavni otazka dotaznikové Setfeni byla: Jsem spokojen/a se sluzbami Office ma-
nagementu?
- 65 % dotazovanych naprosto souhlasilo
- 10 % dotazovanych souhlasilo Castecné
- 15 % dotazovanych odpovédé€lo neutralné
- 5% dotazovanych Caste¢né nesouhlasilo

- 5% dotazovanych neumélo objektivné posoudit
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All respondents

Bl 5-Totallyagree WM 4- Partly agree ] 3-Neutral Bl 2-Partlydisagree Bl 1-Totally disagree =% Cannot tell

Obr. 54

Grafické zobrazeni dotaznikové Setfeni 2017 — vysledek office management [Firma “A*]

Po vyhodnoceni dotazniku byl prumérny vysledek hodnoceni spokojenosti

zakazniku se sluzbami podatelny 4,4 bodu.

Cilova hodnota spokojenosti zakaznikt (ozn. ,,CSO“ — customer satisfaction
of office management) je alesponi 85 %, tj. 4,25 bodi na skale s max. hodnotou

5 bodu.

Vyhodnoceni ukazatele hodnotici Skialou pro model FMBSC

85-100 % spokojenost se sluzbami je zarucena; pak plati, ze uplatiiovanou hod-
notou v systtmu FMBSC je +1,0. Celkové skore je 4,4 bodu, tj. 88 %,
proto bude hodnoceno ve FMBSC +1.

75-84 % spokojenost se sluzbami je velmi pravdépodobna; pak plati, ze uplatio-

vanou hodnotou v systému FMBSC je +0,5. Hodnoty nebylo dosazeno!

65—74 % spokojenost se sluzbami bez zdsahu neni zarucena; pak plati, Ze uplat-

flovanou hodnotou v systému FMBSC je 0. Hodnoty nebylo dosazeno!

55-64 % spokojenost se sluzbami je nedostatecna; pak plati, ze uplatiiovanou hod-

notou v systému FMBSC je -0,5. Hodnoty nebylo dosazeno!

0-54 % velka nespokojenost se sluzbami, nutné zdsadni zmeény poskytovanych
suzeb; pak plati, ze uplatiiovanou hodnotou v systému FMBSC je -1,0. Hodnoty

nebylo dosazeno!
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9.4 Perspektiva uceni a rastu — FIRMA ,,A“

Firma ,,A“ se snazi neustale posouvat kupfedu a na kazda nasledujici obdobi si nastavuje
cile, kterych chce dosdhnout v kratkodobém, stfrednédobém 1 dlouhodobém ¢asovém ho-
rizontu. Pro potieby hodnoceni ptinosi FM, byly firmou ,,A* poskytnuty vstupni cile sta-

nové pro rok 2017, 2018, 2019. Soupis cila je uveden nize.

Tab.30  Cile 2017 pro dalsi rozvoj firmy [Firma “A*]

CILE PRO ROK 2017 DOKONCENi ROPRACOVANOST KOMENTAR

NWOW - certification| Q4 2017 . certified on "bronze" level
Optimization Brno| Q4 2022 O change of scope, waiting for Sunrise results
Optimization Pilsen| Q2 2020 O tender for architect finished, spaceplanning and engineering in progress
Instalation FVE| Q4 2019 e tender for advisors finished, preparing application for subsidies in progress
1ISO50001| Q22017 [ ] finished, iCR certified

Pti sledovani miry rozpracovanosti dan¢ho cile, mizeme vyhodnotit, ze dva cile s pred-
pokladem dokonceni v roce 2017 jsou splnény. Z toho vyplyva, ze v systému hodnoceni
se objevi 2x kladna hodnota +1 pro rok 2017. Zavérem lze konstatovat, Ze oba cile

pro rok 2017 byly splnény.

Tab. 31  Cile 2018 pro dalsi rozvoj firmy [Firma “A*]

CILE PRO ROK 2018 DOKONCENi ROPRACOVANOST KOMENTAR

Optimization Brno| Q4 2022 change of scope done
Optimization Pilsen| Q2 2020
Instalation FVE| Q4 2019

Car policy and car

spaceplanning and engineering in progress

application for subsidies in progress

€ 0 el

Q42018 update finished
allowance update
Finalization of leasing .
. Q2 2019 80% finished
of technical cars
Support of CNG and E
PP Q42018 . active supported

mobility

Vyhodnoceni cild v roce 2018 ukazuje, ze dva cile s predpokladem dokonceni v roce
2018 jsou splnény. Zaroven jsou piedlozeny aktualni rozpracovanosti piipadné dokonce-
nosti dlouhodobych cilii. Z toho vyplyva, ze v systému hodnoceni se objevi 2x kladna

hodnota +1 pro rok 2018.
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Tab. 32  Cile 2019 pro dalsi rozvoj firmy [Firma “A*]

CILE PRO ROK 2019 DOKONCENi ROPRACOVANOST KOMENTAR

Optimization Brno| Q4 2022 O tender of new rental office, tender of furnisher
Optimization Pilsen| Q2 2020 O temporarily suspended
Instalation FVE| Q4 2019 =) 90% finished, not done
Finalization of leasi
fhatization 0‘ casing Q2 2019 . successfully finished
of technical cars

Splnéni stanovenych cili pro rok 2019 bylo pouze v jednom piipadé ze dvou posuzova-
nych. Jeden cil nebylo mozné v planovaném terminu dokoncit. Zaroven jsou zobrazeny
aktualni dokoncenosti dlouhodobych cilti pro dalsi rozvoj firmy s dopadem do oblasti
FM. Dle zjisténého, je patrné, ze v systému FMBSC se uplatni dvé hodnoty, a to 1x

kladna hodnota +1 a 1x zaporni hodnota -1.
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10 MODEL FMBSC FIRMA ,,A“ - VYHODNOCENI

Vsechny vstupni hodnoty, které byly poskytnuty Firmou ,,A* pro potieby vyzkumu, byly
na pfedchozich stranach vyhodnoceny z hlediska stanovenych kritérii pro model FMBSC.
Z téchto dil¢ich vyhodnoceni je vypoctem sestaven komplexni model pro vyhodnoceni

pfinosi FM pro firmu.

V modelu FMBSC se uplatiiuji ziskané hodnoty jednotlivych ukazatel dil¢ich per-
spektiv. Nize je vytvorena tzv. vyvazovaci vysledkova listina pro vyhodnoceni pfinosu

FM, tj. Balanced Scorecard pro FM.

Na nasledujicich stranach je souhrnné zobrazeno vzdy vyhodnoceni v konkrétnim
posuzovaném roce. S ohledem na mnozstvi poskytnutych vstupnich veli¢in, kdy v kaz-

dém sledovaném roce nejsou vyhodnocovany stejné ukazatele.

V konkrétnim posuzovaném roce je vzdy vytvoren soucet zapocitanych hodnot a za-
rover je stanoven pocet vSech zapocitanych hodnot. Vysledné hodnoty jednotlivych uka-
zateld v letech, jsou v ramci perspektiv matematicky feSeny aritmetickym pramérem. Tu-
diz z kazdé perspektivy v hodnoceném roce vznikne realné cislo, které bude nabyvat
hodnot v intervalu <-1;1>.

n

1 1
X = E(x1+xz +ot xy) = Ezlxl [-] C2))

Mira piinosu FM pro firmu je tedy definovana konkrétnim cislem, které nabyva hodnot

v intervalu <-1;1>. Je zadouct, aby vysledna hodnota vypocteného modelu FMBSC m¢la

pfi posuzovani ve vztahu k predchozim letim kontinualni riistovy trend.
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Vyhodnoceni roku 2015

Tab.33  Model FMBSC pro firmu ,,A“— rok 2015 [autor]

1) ANANCNI PERSPEKTIVA

uk. pronajmu budov 0 0 ] 0
uk. naklad na energie nfa nfa nfa nfa
uk. nakladi na opravy 0 0 0 o
uk. nakl. reZijnich @ mzdowych 0 0 0 0
uk. nakladi na Gklid 0 0 0 o
uk. ostatnich nakladd 0 0 o o
uk. vynosl z prodeje nfa nfa nfa 1
uk. vynos z prongjmu nfa n'a nfa nfa

2) ZAKAZNICKA PERSPEKTIVA

dotaznikové Setfeni nfa nfa nfa nfa
uk. mnoZstvi stiznosti 1 -1 -1 -1
uk. pInéni ticket( 1 1 0 1
uk. obsazenosti budov 0
uk. vyuEiti budov 0 0 o 0
uk. vyuZiti vozidel -1

4) PERSPEKTIVA UCENI A ROSTU

cile pro rok 2015 n'a
W POCET: I hodnot 1
pocet hodnot 35
@ hodnota x 0,03

Ve vyhodnoceném roce 2015 bylo zapocitano 35 hodnot s celkovym souctem +1. Arit-
metickym primérem byla stanovena Ciselna hodnota pfinosu FM pro firmu o velikosti
0,03. Tato hodnota je kladna a je vétsi nez nula, a proto lze tvrdit, ze facility management
je ve firmé& uskuteciovan s piinosem. Vzhledem k tomu, ze vysledna hodnota je blizka 0,
pak z toho plyne, ze existuje silny potencial pro dalsi zlepSovani poskytované urovné
sluzeb FM.

Doporuceni autora: Navrhuji pokracovat v zavedeném systému uskute¢iiovani FM
sluzeb ve firmé& a v dalSich letech si minimalné tuto Groven udrzet. Pfinos FM sluzeb byl
modelaci ovéfen. Dale doporucuji zavadét opatieni vedouci ke zlep§ovani trovné posky-

tovanych FM sluzeb, nastavovat ptisnéjsi cile a snazit o jejich dosahovani.
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10.1 Vyhodnoceni roku 2016

Tab. 34  Model FMBSC pro firmu ,,A*— rok 2016 [autor]

1) FINANCNI PERSPEKTIVA

uk. pronajmu budov -1 -1 -1 1
uk. nakladi na energie n/a nfa nfa n/a
uk. nakladi na opravy -1 -1 1 1
uk. nakl. rezijnich a mzdowych 1 1 1 1
uk. ndkladl na Gklid 1 1 -1 1
uk. ostatnich n&kladd 1 1 -1 -1
uk. wynosd z prodeje nfa nfa nfa n/a
uk. wynosd z prongjmu nfa nfa nfa n/a

2) ZAKAZNICKA PERSPEKTIVA

dotaznikové Zetreni nfa nfa nfa n/a
uk. mnoistyi stiznosti 1 1 1 1
uk. plnéni ticketd 1 1 1 1
uk. obsazenosti budov 0

uk. wyuEiti budow nfa| n;"a| nfa| n/a
ukazatel EnPI EE 1

ukazatel EnPlvoda 0,333

ukazatel EnPlZP -1

uk. wyuEiti vozidel 05

4) PERSPEKTIVA UCENI A ROSTU

cile pro rok 2016 nfa
VYPOCET: I hodnot 10,8
pofet hodnot 33
@ hodnota ¥ 0,33

Data vyhodnocend za posuzovany rok 2016 byla porovnatelna oproti pfedchozimu ob-
dobi. Pfi vyhodnoceni modelu FMBSC byly uplatiiovany ukazatele finan¢ni perspektivy,
zakaznické perspektivy a perspektivy internich procesu. Celkovy soucet vSech ziskanych
hodnot je 10,8 a zapocitano do tohoto souctu bylo 33 hodnot. Z pohledu finan¢ni per-
spektivy nebyly zapocitany ukazatele: nakladi na energie, vynosu z prodeje a vynosu
z prongjmu. V ramci zakaznické perspektivy nebylo posuzovano dotaznikové Setfeni, ne-
bot’ v roce 2016 nebylo uskutecnéno. Pro nedostatek vstupnich dat nebyl z pohledu per-
spektivy internich procest hodnocen ukazatel vyuziti budov. Data pro vyhodnoceni per-

spektivy uceni a rustu nebyla stran firmy ,, A poskytnuta.
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Pfi porovnani vysledku z roku 2015 a 2016, doslo k navySeni vypoctené hodnoty
modelaci FMBSC. Lze tedy usuzovat, ze doSlo ke zlepSeni poskytovanych FM sluzeb
z pohledu pfinost pro firmu ,,A*.

Doporuceni autora: Kontinualné si udrzet zvysujici se trend zlepSovani poskyto-
vanych FM sluzeb. Pfehodnocovat zavedena opatfeni z pohledu miry pfinosu pro firmu,
zavadét prisnéjsi cile v oblasti spotfeb energii a optimalizovat nastavené procesy ke zvy-

Seni pfinost pro firmu.

10.2 Vyhodnoceni roku 2017

Tab.35  Model FMBSC pro firmu ,,A“— rok 2017 [autor]

1) FINANCNI PERSPEKTIVA

uk prongjmu budov 1 -1 1 1
uk. ndkladd na energie n/a n/a n/a n/a
uk. ndkladd na opravy 1 1 1 -1
uk. nakl. reZijnich a mzdowych 1 1 -1 -1
uk. nékladd na Gklid -1 -1 -1 -1
uk. ostatnich nakladd 1 1 -1 1
uk. wnosi z prode je n/a nfa n/a n/a
uk. wynosh z prondjmu n/a nfa n/a n/a

2) ZAKAZNICKA PERSPEKTIVA
dotaznikove Setfeni 0,5
uk. mnodstvi stiznosti 1 1 1 1
uk. plnéni ticketd 1 1 1 1
uk. obsazenosti budov 1]
uk. wyuZiti budov n,f'a| n,l’al n,-‘al nfa
ukazatel EnPI EE 1
ukazatel EnPlvoda 0,333
ukazatel EnPIZP 0,333
uk. wyuiiti vozidel 0,5
uk. office management 1

cile pro rok 2017 n/a nfa 1 1
VWYPOCET: Z hodnot 15,7
pofet hodnot 37
@ hodnota & 0,42

Hodnoceny rok 2017 je posuzovan nejkomplexnéji. Pro rok 2017 byl poskytnut bohaty
soubor dat k potencionalnimu vyhodnoceni pfinostt FM. Z pohledu finan¢ni perspektivy

nebyly zapocitany ukazatele: nakladi na energie, vynosu z prodeje a vynosu z pronajmu.
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Pro nedostatek vstupnich dat nebyl z pohledu perspektivy internich procest hodnocen
ukazatel vyuziti budov. Hodnoceni dil¢ich ukazatelti jsou vSak provedena ve vSech per-
spektivach a celkovy soucet tvoii hodnotu 15,7. Pocet tvori dohromady 37 hodnot a pra-

meérna hodnota stanovena modelaci FMBSC tedy ¢ini 0,42.

Jedna se o hodnotu vyS$si nez 0, tzn. 1ze usuzovat pfinos FM pro firmu. Pfi porovna-
vani proti predeslému obdobi se hodnota opét zvysila, prestoze ukazatele EnPI byly pla-
novany piisnéji, tj. s poklesem spotieb provoznich energii min. o 2 % oproti predeslému

obdobi.

10.3 Vyhodnoceni roku 2018

Tab.36  Model FMBSC pro firmu ,,A“— rok 2018 [autor]

1) FINANCNI PERSPEKTIVA
uk. pronajmu budow 1 1 1 -1
uk nakladd na energie n/a n/a n/a n/a
uk. nakladd na opravy -1 1 1 1
uk. nakl. rezijnich a mzdaowich -1 -1 1 1
uk nakladd na aklid -1 1 -1 -1
uk. ostatnich nékladd -1 -1 1 1
uk. wnosl z prodeje n/a n/fa n/a nfa
uk. wnesl z prondjmu nfa nfa nfa nfa

2) ZAKAZNICKA PERSPEKTIVA

dotaznikove Setfeni 0,5

uk. mnoZstyi stiZnosti 1 1 1 1
uk. plnéni ticketd 1 1 1 1
uk. obsazenosti budoy 0

uk. wyuiiti budov n,fa| n,fa| n,fa| nfa
ukazatel EnPIl EE 1

ukazatel EnPlvoda 1

ukazatel EnPIZP 0,333

uk wuZitivozidel ]

uk. office manage ment n/a nfa n/a nfa

cile prorok 2018 nfa nfa 1 1
WYPOCET: I hodnot 13
poéet hodnot 36
@ hodnota 0,36

Dals$im vyhodnocovanym rokem je 2018. V tomto roce neni uplatiiovano v modelu ta-
kové mnozstvi ukazateld, jak bylo v roce 2017. Pro perspektivu uceni a rastu byla po-

skytnuta mira dokoncCenosti cilt, a proto je do modelu FMBSC tato perspektiva zahrnuta.
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Celkovy soucet hodnot vysel 13 a bylo aplikovano 36 hodnot. Vypocteny matema-
ticky pramér je tedy 0,36. Tato hodnota je niz§i oproti piedchozim obdobim. Doslo
ke zhorSeni ukazatele nakladi na opravy a neni vyhodnocovan ukazatel sluzeb podatelny
a archivu. Z celkového pohledu na vyhodnoceni, je FM uskuteciovan ve firmé s piino-

sem. Pfestoze hodnota modelu FMBSC klesla oproti piedchozimu obdobi, tak FM sluzby

jsou poskytovany s napliovanim cilti nasledujicich obdobi.

Doporuceni autora: Snazit se vytvorit dlouhodoby rustovy trend, udrzet kvalitu
a provedeni poskytovanych FM sluzeb. Je doporuceno vytvaret kvalitu poskytovanych
FM sluzeb, ktera povede k dosahovani vysledné hodnoty modelaci FMBSC +1.

10.4 Vyhodnoceni roku 2019

Tab.37  Model FMBSC pro firmu ,,A*— rok 2019 [autor]

cle prorok 2019

1) FINANCNI PERSPEKTIVA

uk. pronajmu budov 1 nfa nja n'a
uk. nakladd na energie nfa nfa nfa nfa
uk. nakladd na opravy 1 nfa nja n/a
uk. nakl. rezijnich a mzdowych -1 nfa nja nfa
uk. nakladd na Gklid 1 nfa njfa n/a
uk. ostatnich nakladd 1 nfa nfa nfa
uk. wnosl z prodeje n/a nfa njfa n/a
uk. wnosh z prongjmu n/a nfa njfa n'a

2) ZAKAZNICKA PERSPEKTIVA
dotaznikoveé Setreni n/a
uk. mnoZstyi stiznosti 1 1 nja n'a
uk. plnéni ticketd 1 1 nfa nfa
uk. cbsazenosti budov ]
uk. wuiiti budov n,f‘al n,l’al n,fa| n/a
ukazatel EnPI EE nfa
ukazatel EnPlvoda n/a
ukazatel EnPIZP n/a
uk. wuiiti vozidel 05
uk. office manage ment n/a nfa nja n'a

Poslednim sledovanym obdobim je rok 2019. V tomto roce jsou sledovany pouze hodnoty
1. a 2. kvartalu v nékterych ukazatelich. Byly poskytnuty vysledky dosazeni cilti v roce
2019 a podklady pro ukazatel vyuziti vozidla. Z divodu nizkého poctu vyhodnocovanych

VYPOCET: I hodnot
podet hodnot

7.5
13

@ hodnota &
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hodnot v roce 2019, je vysledna hodnota nejvyssi za vSechna predchozi hodnocena ob-

dobi. Pro tento rok nejsou znamy planované ani skute¢né hodnoty EnPIL.

Doporuceni autora: Snazit se vytvofit novy, tj. vyssi standard z hlediska spokoje-
nosti s poskytovanymi FM sluzbami. Pravdépodobné bude dosazeno v roce 2019 vyssi

hodnoty modelu FMBSC oproti roku 2018 dle zhodnoceni aktualniho stavu.

10.5 Grafické zpracovani vysledku modelu FMBSC

Vypoctené hodnoty modelu FMBSC v jednotlivych letech jsou nize znazornény v gra-
fické upravé. Z dlouhodobého sledovani se jedna o rustovy trend v piinosech FM pro
firmu. Od roku 2015 je nastaveny pravidelny systém reportingu a evaluaci oproti pred-
chozim obdobim. Snahou firmy je posouvat se stale vpred, drzet se cilovych strategii
a naplnovat je. Podpurné procesy jsou nedilnou soucasti fungovani podniku, a proto i ty

musi rast s rastem firmy, tzv. ,,ruku v ruce®.

MODEL FMBSC PRO FIRMU "A"

«=Q== \1iRA PRINOSU FM SLUZEB

Obr. 55  Grafické znazornéni FMBSC pro firmu ,,A” [autor]

Predpokladem pro dalsi obdobi je udrzeni si rustového trendu v piinosech a kvalité po-
skytovanych FM sluzeb. Dale se ocekava, ze pii komplexim vyhodnoceni roku 2019,
nebude piinos FM az tak strmé rust, jak je zobrazeno na grafu vyse. Ocekavana hodnota
modelu FMBSC po vyhodnoceni vsech 4 kvartalti roku 2019 se predpoklada v rozmezi
<0,50; 0,65>.
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11 PRINOS PRO OBOR A PRO PRAXI

FM je stale se rozvijejici oblast, ktera zaujima dilezitou roli v trznim prostfedi, mimo
jiné z hlediska aktualni problematiky uspor provoznich energii, ochrany zivotniho pro-
sttedi a Setrného odpadového hospodarstvi. Spole¢nosti poskytujici sluzby v oblasti faci-
lity managementu maji Siroké uplatnéni, jak ve spravé majetku vefejnych instituci,
tak majetku soukromych subjekti. Z obecného financniho hlediska je FM nakladovou
polozkou firmy, nicméné pii podrobné&jsim zkoumani byl vyzkumem ovéfen zejména ne-
pfimy financni piinos pro firmu a mimo jiné kladné dopady do rutinné uskutecriovanych
procesu firmy.

Vystupy prace mohou byt vyuzity ve vyuce pfedméti na oboru management staveb-
nictvi a také pro praxi pii vyhodnocovani miry ptinosti FM pro konkrétni firmu. V ramci
disertacni prace je predlozen metodicky postup, ktery je snadno adaptabilni na dalsi po-
suzované spolecnosti. Tento komplexni nastroj muze byt dale rozvijen a dopliovan,

dle zaméfeni a sméfovani konkrétnich posuzovanych firem.

FAKULTA Q£
Y\ F=1NE stavebni

ekonomiky a fizeni

Obr.56  Logo Ustav EKR [53]

Zjisténé zavery provedeného vyzkumu budou déle aktivné publikovany jako pfispévky
konferenci a v odbornych periodikach. Vytvoreny vyzkum byl ptihlasen do soutéze FM
AWARDS 2022, potadané The Czech Republic Chapter of IFMA v ramci odborné akce
Tyden Facility Managementu 2022.

Dalsi potencial pro vyuziti tohoto modelu FMBSC mize byt, sumarnim vydanim
vystupt vyzkumu v odborné publikaci pod zastitou VUT ve podobé metodické prirucky,

ktera bude slouzit jako navod pro vyhodnocovani piinosi FM ve firmach.
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V dne$ni dobé stale vice roste zdjem o zavedeni fungujiciho systému facility ma-
nagementu ve firmé€. V obchodnim prostiedi dodavateld energii je typicka silna nestabi-
lita cen provoznich energii a médii. Trzni ceny skokové rostou a vétSina provozovateld
objektt diive €i pozdéji, Celi nebo bude muset Celit vzrustajicim cenam za provozni ener-
gie, vysi najemného, pohonné hmoty, komfort prostiedi aj. NavySeni cen je s velkou prav-
dépodobnosti nevyhnutelné pro vSechny odbératele. Ceny se zvySuji zejména vlivem
rastu miry inflace a uméle vytvoreného strachu z nedostatku. Snahou vSech provozova-
telt a vlastnika objektt je optimalizace spotieb provoznich energii, zvySovani efektivity
vyuziti prostort a dosahovani tzv. green dealti v oblasti ochrany zivotniho prostiedi. Faci-
lity management pomaha optimalnimu nastaveni procesu ve firmach, efektivnimu vyuzi-
vani budov, automobill i1 dalS§iho majetku. Facility management jsou podptrné procesy
hlavniho businessu a je chapan jako nezbytny finan¢ni naklad pro fungovani firmy jako
celku. Predlozena disertacni prace se zabyva feSenim vyzkumné otazky: , Jaky pfinos ma
FM jako integrovany systém podpurnych Cinnosti pro strategické fizeni podniku?“ s ci-
lem vytvoreni nastroje pro vyhodnoceni piinost FM.

Uvodni &ast disertadni prace zahrnuje popis soucasného stavu v oblasti facility ma-
nagementu. Teoreticky popis a definice jsou zpracovany resersni ¢innosti odbornych pu-
blikaci a ¢lanki. Jsou porovnavany piistupy FM v tuzemsku a zahrani¢i. Podrobnéji
je provedeno porovnani uskute¢iiovaného FM v Ceské republice a ve staté Litva. K po-
souzeni urovneé sluzeb FM v obou zkoumanych zemich byla pouzita SWOT analyza, ktera
komplexné hodnoti danou problematiku v Sir§ich souvislostech. Byly hodnoceny katego-
rie silnych a slabych stranek, piilezitosti a hrozeb. K feSeni problematiky porovnavani
urovné FM byla poskytnuta data od pani Assoc. Prof. Natalije Lepkové (Vilnius Gedimi-
nas Technical University). Prace je doplnéna o statistické udaje z Eurostatu, ktery zazna-
menava polty zaméstnanct administrativnich a podparnych sluzeb v Ceské republice

a také data za celou EU.

V navazujici Casti disertacni prace jsou zaznamenany vystupy dvou provedenych
dotaznikovych Setfeni, kdy prvni dotaznik se zkouma formy zajisténi FM ve firmach.

Cilem tohoto dotazniku bylo ovéfit dostupné zverejiované informace o zastoupeni forem
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zajisténi FM ve firmach. Zavérem dotaznikového Setfeni €. 1 1ze konstatovat, ze vysledek
zcela potvrdil zverejiované udaje tykajici se zajisténi forem FM ve firmach.

Druhy dotaznik byl zpracovany s poslanim ziskat informaci, jak a zdali viibec je pfi-
nos FM ve firmach vyhodnocovan. Vystupem dotazniku je, Ze na FM jako takovy, je
z pohledu firem nahliZzeno jako na nezbytnou nakladovou polozku. Mechanismus vyhod-
nocovani piinost FM ve firmach je uskute¢iiovan v rocnim intervalu pouze z 32,1 %.

Posledni a zaroven nejrozsahlejsi cast disertani prace navazuje na zjisténé zavery
z dotaznikového Setteni €. 2. Tato ¢ast prace aktivné fesi vyhodnocovani piinosu FM jako
integrovaného systému podpirnych ¢innosti pro strategické fizeni podniku.

Vyzkum predklada odpovédi na védecké otazky, specifikované v tivodu této diser-
tacni prace.

VO1:

Jaky prinos ma M jako integrovany systém podpiirnych cinnosti pro strategické

rizeni podniku? “
Facility management je nezbytnou podporou hlavniho businessu. Jeho kvality a vyznam,
z pohledu strategického fizeni firmy, jsou sledovany a vyhodnocovany praveé pomoci mo-
delu FMBSC (Facility Management Balanced ScoreCard), ktery jsem navrhla a apliko-
vala na konkrétnich poskytnutych datech. Pro vyhodnoceni miry pfinosu FM byl vytvo-
fen model FMBSC, ktery je obménénou verzi znadmého modelu Balanced Scorecard a
modelu Service Balanced Scorecard. V ramci Ctyt zékladnich perspektiv modelu BSC
jsou uplatiiovany ukazatele z perspektivy spravy budov a FM sluzeb. Tyto ukazatele na-
vic prostupuji v§emi ¢tyfmi perspektivami modelu. Novy model FMBSC vy¢isluje ohod-
noceni miry pfinosu FM pro firmu, pfi zohlednéni finan¢niho i nefinanéniho pfistupu.

V ramci feSeni védecké otazky vznikl nastroj ve formé excelového souboru, ktery
umoziiuje vypocet modelu a je mozné jej variantné upravovat pro potieby vyhodnoceni

dalsich subjekti. Modelaci jsou komplexné feSeny oblasti uskuteciovanych FM sluzeb.

Na konkrétnich datech, poskytnutych Firmou ,, A*, byla ovéfena funk¢nost modelu.
Byl simulovan vypocet modelu FMBSC pro roky 2015, 2016, 2017, 2018 a 2019. Ko-
nec¢na podoba vypocteného modelu FMBSC je ve formé tzv. vysledkové karty a je defi-

novana jednou vypoctenou hodnotou, ktera se pohybuje na intervalu <-1; 1>.
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vVO2:
Metoda Balanced scorecard (BSC) je vhodna pro hodnoceni prinosii FM pro firmu.

Z predlozeného feSeni vyzkumné otazky 2 lze konstatovat, ze metoda je podminecné
vhodna pro komplexni vyjadieni miry pfinosu pro firmu. Podminkou je vyjadfeni pfinosu
FM pomoci obménéné verze zakladniho modelu BSC. Metoda stanovujici miru pfinosu
FM pro firmu musi z divodu komplexnosti zahrnovat ukazatele z perspektivy spravy bu-
dov a FM sluzeb.

Zavérem konstatuji, ze cil disertacni prace byl splnén a feseni védeckych otazek bylo
na predchozich stranach podrobné zodpovézeno. Miru piinosu FM, nejen pro strategické
fizeni podniku, je mozné popsat vyslednou hodnotou stanovenou vypoctem modelu

FMBSC, ktery jsem navrhla a aplikovala na vstupni data.

Veéfim, Ze vystup této disertacni prace pomohl a dale pomuze k dal§imu rozvoji FM.
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