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1 UVOD

V posledni dobé se stale vice setkavame s pojmem Facility Management.
Pojem, ktery fada lidi pouziva, ale malokdo skutecné vi, co znamena. Nejsem
zastancem pievzatych ndzvd, davam prednost Ceskym srozumitelnym nézvim, u
kterych kazdy hned pochopi o co se jedna. Facility Management mezi takové asi nikdy
patfit nebude. Rada lidi se pokousela najit ¢eskd synonyma jako napi. fizeni
podplrnych c¢innosti, ale to se nevzilo. Smifme se tedy sndzvem Facility
Management.

Jeho zakladnim smyslem je vytvofit optimalni podminky pro vykon hlavniho
je poskytovat takovou podporu, ktera zvysi vykonnost firmy. Dosdhneme toho
dokonalou souhrou pracovniho prostiedi, podplirnych sluzeb, procesi a lidi
Vv organizaci pracujicich. Vysledkem by mél byt systém zajistujici vysoky standard
podpirnych sluzeb pro nijemce s optimalni urovni naklada.

Diivodem pro¢ jsem si zvolil téma Facility Management, bylo nejen ziskat
Siroké informace — znalosti v tomto prudce se rozvijejicim oboru, ale také skute¢nost,
ze pracuji ve firm¢ zabyvajici se prongjmem a spravou nemovitosti a z tohoto divodu
me zvolené téma velmi zajima. Denné se potykam s riznymi formami podpirnych
procestt pii plnéni svych pracovnich ukoli a uspokojovani potieb najemci
Regionalniho centra Olomouc.

Uvodni kapitolou ¢.1 je uvedeni do problematiky Facility Managementu.

V kapitole 2. se zabyvam teoretickou casti Facility Managementu, jeho
zakladni charakteristikou, definici a zdkladni terminologii. Déle se kratce zmifuji 0
cilech a zakladnim rozdé€leni Facility Managementu. Nedilnou soucésti kapitoly 1. je
popis nové profese Facility manaZera, jeho pottebnych zrucnosti, kvalifikacnich a
odbornych ptedpokladli a zeyména jeho postaveni v organizacni struktufe organizace.
Dale se budu v praci vénovat uziti aplikacniho SW pro fizeni a spravu budov.

V kapitole 3. se zaméfuji na praktickou ¢ast, kde analyzuji soucasny stav
fizeni a spravy majetku v Regionalnim centru Olomouc s pouzitim aplikaéniho SW.
Hodnotim soucasny stav a navrhuji feSeni. Popisuji feSeni a rozvadim ho.

V kapitole 4. je zavérecné hodnoceni.



Bakalarskd prace nenabizi uplny piehled CcCinnosti v ramci Facility
Managementu probihajicich pfi spravé objektd Regiondlniho centra Olomouc a v
souvislosti s rozsahem by to ani nebylo mozné. Prace ma vsak ptedstavovat zakladni
pohled na stav a moznosti dal$iho uplatnéni vyuziti softwarové podpory pro zajisténi
spravy a udrzby nemovitého a movitého majetku spolecnosti Regionalni centrum

Olomouc.



2 TEORETICKA CAST
2.1 Zdkladni charakteristika facility managementu

2.1.1 Definice a terminologie facility managementu

Facility management je ve svém principu stary jako lidstvo samo. Lidé od
nepaméti méli potiebu budovat sva sidla a o ty bylo potfeba pecovat. V poslednich
desetiletich je vSak obvyklé hledat nové kabaty pro zab¢€hlé Cinnosti. Prelozime-li
vyznam jednotlivych slov facility management, znamena facility — snadnost, lehkost,
obratnost, dovednost, poddajnost, pfistupnost, vyhodu, vhodné zafizeni, prostiedek,
plynulost, zru¢nost, nadani, talent a vlohy a management — vedeni, sprava, fizeni,
obratné zachdzeni ¢i fiditelstvi. Pielozit proto tato dvé slova k pochopeni vyznamu
oboru facility managementu vSak nestaci. [1]

Pro vysvétleni pojmu facility management existuje po celém svété tfada
riznych definic. Lze fici, ze kazdy stat ¢i region si modifikuje definici podle svych
ptedstav, ale vSechny vice ¢i méné modifikuji pivodni definici asociace IFMA:

»Metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostiedi, pracovniky a
pracovni ¢innosti. Zahrnuje vsobé principy obchodni administrativy,

architektury, humanitnich a technickych véd* [1]

Tuto definici lze vyjadrit 1 graficky:

Procesy
Cinnosti

Pracovnici
Lidské zdroje

Provozni efektivita
Strategie

Prosto ry
Prostiedi

Obr. ¢.1 — Definice 3P [2]



V tomto schématu oznaCovaném jako ,,3P* je patrné, ze spolecnym Cinitelem
Pracovnikti a Procest je fizeni (management). Specifickym prvkem facility
managementu je pak tfeti elipsa, oznacovana ,,Prostiedi (prostory). Facility
management proto fidi ¢innosti, které jsou ur¢eny k optimalnimu vyuziti prostor
objektu. Nejedna se o veskeré ¢innosti souvisejici s prostorem, ale jedna se o ¢innosti,

které zajist'uji kvalitu a vyuzitelnost tohoto prostoru. [1]

Dalsi definice:
wFacility management je integrace multidisciplinarnich aktivit ve

stavebnim prostiedi a management jejich vlivu na lidi a pracovisté«

Pro ptesnéjsi pfedstavu o ndplni facility managementu 1épe poslouzi pohled na
procesy, probihajici v libovolné firm&. Kazda jednotliva spole¢nost vznikla za ticelem
konkrétniho podnikéni. VSechny ¢innosti, které vedou k naplnéni tohoto zakladniho
podnikatelského cile, oznacujeme zakladnimi Cinnostmi. Aby tyto Cinnosti probihaly
plynule a efektivné, je ve spolecnostech potieba zajistit mnoho dalSich ,,méné
vyznamnych® Cinnosti, které souhrnné¢ nazyvame podplrné Cinnosti. vétSina téchto
podpirnych ¢innosti spada do oblasti sluzeb. Pravé koordinaci zajisténi téchto sluzeb
se zabyva obor facility management. K podrobnému vyétu moznych ¢innosti facility
managementu je neomezeny a vzdy zavisi na pozadavcich toho, kdo fidi zékladni
podnikatelskou cinnost. Tento subjekt je obecné nazyvan jako klient facility
managementu, nebot’ on stanovuje, které¢ Cinnosti si ponechd ve své kompetenci a
Vv pfimém ftizeni a které naopak predava jako podplrné poskytovateli facility

managementu.

Facility management je tedy obor, ktery komplexné planuje a nasledné
provozuje veskeré podplirné ¢innosti, které musi kazdy majitel vedle primarni ¢innosti
ve spole€nosti zajiStovat. Jedna se o sluzby, které zvySuji komfort jednotlivych

pracovist’ a tim i1 vykonnost pracovnikii.[2]



2.1.2 Cile facility managementu

Cilem facility managementu je posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichz
dana spolecnost respektive jeji pracovnici podaji nejlepsi vykony a které v kone¢ném

dusledku pozitivné piispéji celkovému uspéchu organizace.

Kazda spolecnost se tedy snazi zajistit veskeré Cinnosti, které¢ jsou pro jeji
chod potieba. U nové vzniklych ¢i malych spolecnosti je vse relativné jednoduché a
prihledné. S postupnym rozristanim spolecnosti se stava efektivita fungovani
spolecnosti stale vice prioritni zalezitosti. Firmy se bézné snazi kontinualn¢ zlepSovat
urovent svych zakladnich ¢innosti. Jina situace vSak stale plati podivame-li na tzv.
,»podplrné ¢innosti®. I ptes to, Ze tyto ¢innosti determinuji ve kterém pracuji jednotlivi
zamg&stnanci, at’ se jedna o generalniho feditele ¢i pomocného skladnika, v praxi je
témto C¢innostem casto vénovana pouze okrajova pozornost. Smyslem uplatnéni

facility managementu je fidit a zajistit tyto podpirné ¢innosti a to zpuisobem ktery je:

= nakladové optimalni

= pro pracovnika nejpiijemnéjsi

= legislativné a formaln¢ regulérni

= ckologicky a energeticky efektivni

= odpovidajici firemnim standardim

Jednotlivé body tohoto vyctu se navzajem velice ovliviluji. VétSinou se ale
jedna o nepfimou uméru, coz v praxi znamena, ze facility manazer zodpovédny za
proces facility managementu musi umét vyvazit jednotlivé slozky tak, aby vysledek
byl pro vSechny sloZky optimalné piijatelny. Vzdy je tieba zvazit vSe a vysledkem
musi byt takové feSeni, které je nejen ndkladové, ale i produkéné optimalni. Do
kone¢ného efektu je tfeba zakalkulovat i velice nesnadné finanéné vyjadfitelnou
polozku pfirozené¢ pfidané hodnoty zvySeného vykonu pracovnika v pifijemném a
vykonnost podporujicim prostiedi. Toto je pak skutené nejvys$$im cilem facility

managementu.[1]



2.1.3 Rozdéléni facility managementu

Facility management jsme definovali jako formu fizeni (vedeni) podptirnych
¢innosti. Z hlediska specifické slozky fizeni podniku se jednd v rdmeci tii zakladnich
urovni fizeni o vrcholovy management, jehoz prostfednictvim integruje podnik v jeden
celek, soustied’uje sily, vytvari, spolu Upeviuje a zajistuje systémové vazby mezi
jednotlivymi podnikovymi ¢innostmi a Gtvary v oblasti podptirnych procest.

V dnesni dob¢ je ale stézejni ¢ast tohoto fizeni chapana v urovni zékladni, tzn.
V provoznim managementu. Facility management je pfevazné zafazovan do utvaru
,sprava budov“. Rizeni provozu budov a nemovitosti zajisté spada do oblasti
kompetenci facility managementu a tvofi jednu z vyznacénych polozek jeho Cinnosti,
avSak diraz by nemél byt kladen na realizaci provozu, ale na jeho dlouhodobé
planovani a ptipravu.

Z pohledu celkového procesu facility managementu se profiluji samostatné a
svébytné ¢innosti, které pouze ve svém celku a jeho fizeni mohou pfinést konkurencni
vyhodu a/nebo synergii obou procesii hodnotového fetézce podnikovych c¢innosti.

Jedna se zejména o ¢innosti , znazornéné na obr.C. 2. [2]

Planovani a
management
projekti

Nemovitosti

Facility
Manazer

Sprava a
udrzba

Kvalita a
inovace

Obr. ¢.2 — Procesy facility managementu [2]
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2.1.4 Struktura ¢innosti a klicové procesy

Facility management, jako novy obor postupné integruje Sirokou skalu ¢innosti
(sluzeb), které byli manazeti a zaméstnanci spolecnosti zvykli nachazet roztrousené po
riznych organizacnich utvarech. Integraci téchto sluzeb pod jednotné vedeni se
docililo sniZeni nakladi a zkraceni ¢asovych intervall reakce na pozadavek. Nové
piipravovana jednotna evropska norma CSN EN 15 221 rozdéluje FM ¢&innosti do
dvou zékladnich skupin:

* Prostor a infrastruktura

= Lidé a organizace

Hlavnim rozdilem téchto skupin je jejich vztah k nemovitostem jako takovym.
V prvni skupiné€ jsou zarazeny cCinnosti/sluzby tzce provazané na prostor (aredl,
budova, patro,mistnost, atd.) a jejich atributy spolu se servisnimi sluzbami uzce
provazanymi s infrastrukturou objektl, druha skupina sluzeb obsluhuje konkrétni
potieby vlastnich lidi ( pracovniki, uzivateli objektu, najemnikil, navstévniki, atd.).
ve druhé skupiné jsou zatazeny i procesy provazané na formy a zpisoby fizeni vSech

téchto ¢innosti.

Celkove zajisténi facility sluzeb ve firmé je mozné feSit prostiednictvim
specializovaného dodavatele vétSiny facility sluzeb. Roztiisténé spektrum sluzeb mutze
klient svéfit jednomu dodavateli, jenz je schopen tyto sluzby poskytovat komplexné

s cilem zajistit naprostou spokojenost klienta (zadavatele).

Pti rozhodovani, zda vyuzit syst¢ému vyhradniho dodavatele facility sluzeb, je
nutné vzit v ivahu vSechny PRO a PROTI, které toto rozhodnuti pfinese. Vyhody,
které pfinasi zajiSténi facility sluzeb prostiednictvim jednoho dodavatele:
= jedno kontaktni misto pro fizeni v§ech sluzeb,
= gspolecnost ma jednoho dodavatele facility sluzeb a ten se stard o veskeré podptirné
¢innosti,
= Casova naroc¢nost pro vyjednavani kontraktii jednotlivych sluzeb,

* mén¢ administrativy,
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= snizeni poctu vlastnich pracovniki — Gspory na mzdach,
= vice Casu na ndhodné kontroly a provéfeni SirSiho spektra sluzeb,
= ckonomické ptfinosy mohou podle informaci zahrani¢nich facility spolecnosti

doséhnout az 40% plvodnich rezijnich nakladd.

Dalsi vyhodou — soucasné vSak muze byt i rizikem — je, Zze dodavatel spravuje
vice klientd, ¢imz jsou jeho dodavky diky ,.kvantité* levnéjsi — dochazi k synergii,
jednotlivé podpiirné ¢innosti jsou pro dodavatele facility sluzeb jeho core businessem,
ale vzhledem ke vzristajici konkurenci vSak musi neustdle zvySovat kvalitu svych
dodavek, coz by pii zvySujicim se poctu klientlh mohlo byt ohrozeno. Ze zajisténi
facility sluzeb prosttednictvim jednoho dodavatele vyplyvaji i nevyhody:
= spoléhani se pouze na jednoho dodavatele, co kdyz se dostane do problémii,

» jelikoz jsou jednotlivé sluzby nabizeny komplexné¢, mohou byt drazsi —
V porovnani s cenou na jednotlivé sluzby od jinych dodavatelt, ale z celkové nabidky
to neni poznat,

* pravni Uprava musi byt velmi komplexni a peclive pfipravena,

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

» pii nekvalit¢ jedné sluzby je problémové vypovédét smlouvu, pokud ostatni

¢innosti jsou provadény bezchybné.

Cela problematika struktury poskytovanych ¢innosti v€etné rozhodnuti o tom,
jak budou tyto ¢innosti zajiStovany, zacind v okamziku odhaleni problému nebo pfii
zjisténi, Ze existuje rozdil mezi tim, co je, a tim, co bychom chtéli, aby bylo. Diive nez
je néco oznaceno jako problém, musi si manaZeti problém uvédomit, musi byt pod
tlakem problém feSit a mit pro to potfebné zdroje. Jak si manaZeti uvédomuji, ze
existuji problémy s podplrnymi procesy? NejspiSe tak, Ze porovnavaji to, co se d¢je,
Stim, co by mélo byt. Kdyz tomu tak neni, potom je ziejmé, Ze existuje néjaky
problém. pro vyvolani rozhodovaciho procesu musi mit problém takové vlastnosti, ze
nuti manazery néco udélat. Tlak mlze vychéazet z firemni politiky, termind, krizové
situace ve financich, ¢innosti konkurence, ze stiznosti zdkaznik?i, podnéta z pracovist’,
mohou to byt pozadavky ze strany nadfizen¢ho. Ve smisenych spolecnostech je tlak na
procesni ptistup feSeni hodnotového fetézce samoziejmy v rdmci projednavani planu

nebo pii hodnoceni vykonnosti.
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2.1.5

Jakmile manazer identifikuje problém, ktery vyzaduje pozornost, potom je
nutné identifikovat rozhodovaci kritéria, tedy urCit, co je dilezité z hlediska
rozhodovéani. Manazer musi posoudit, jaké faktory jsou pro rozhodovani relevantni.
Mohou to byt nasledujici kritéria: mzdy, hodnota skladovych zasob, optimalni servisni
zéaruky, plan preventivnich prohlidek a nasledné opravy nebo servis. Kritéria museji
dostat vahu nebo prioritu proto, aby vSechny vzniklé alternativy mohly piedstavovat
feSeni problému. Jde o vytvofeni seznamu, nikoliv o hodnoceni alternativ. Jakmile
mame mozné alternativy, musi byt kazda z nich kriticky analyzovana na zakladé
tohoto hodnoceni ziskame silné a slabé stranky a tim mulzeme uvazovat, které
Z hodnocenych alternativ jsou pro nas piijatelné, a které ne. Tak jsme dospéli az
k vybérovému procesu, procesu premény rozhodnuti v aktivitu, procesu implementace

(realizace).[2]

Facility manaZer - nova profese

Je to novéa profese, kterd v nasich zemich jest¢ nema presné vymezeni. Pojem
facility manazer ptredstavuje specifickou kategorii manazeri. Role pro mezilidské
vztahy jsou takové, které zahrnuji lidi (podfizené a osoby mimo organizaci, tzn.
klienty, majitele nemovitosti, najemniky, feditele spole¢nosti atd.) a dalsi povinnosti,
které maji ceremonidlni a symbolicky charakter. Zde mizeme rozlisit tii role: manazer
S autoritou, vidce a budovatele vztahl. V rolich pro pfedavani informaci facility
varianty: monitorovani, rozsifovani a mluvéi. V rolich pro rozhodovéani provadéji
facility manazefi vybér, existuji zde Ctyfi varianty: podnikatel, krizovy manazer,

alokator zdrojl a vyjednavac.

Ptfevazna vétSina soucasnych facility manaZert ma technické dovednosti, které
zahrnuji znalosti a schopnosti v ur€itych specifickych oblastech. Tyto dovednosti jsou
dillezité¢ zejména na niz§i Grovni, protoZze pracuji s lidmi, ktefi tvofi a manualné
pracuji. Vyplyva to z toho, Ze vétSina dnesnich facility manaZerti pfesla na svou pozici
Z role ,,spravce majetku®, od kterého se predevsim ocekdvalo provozni zajisténi chodu
nemovitosti. Lidské dovednosti predstavuji schopnost dobfe spolupracovat s lidmi , at’
jiz jednotlivci nebo skupinami. Protoze facility manazeti jednaji ptimo s lidmi, jsou
tyto dovednosti kli¢ové! Facility manazefi s dobrymi lidskymi dovednostmi jsou

schopni dostat ze svych lidi to nejlepsi. Védi jak komunikovat, motivovat, vést a
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probouzet nadSeni a davéru. Tyto dovednosti jsou na vSech urovnich facility
managementu stejné dilezité. Za tfeti jsou to koncep¢ni dovednosti, coz je vlastné
schopnost koncepéné a komplexné myslet. Profesiondlni manazer musi zvladat
strategické ulohy, taktické rozpracovani strategickych zaméri a fizeni celého podniku.
Tyto dovednosti umoziuji facility manazeriim vnimat organizaci jako celek, chapat

vztahy mezi jejimi jednotlivymi ¢astmi a vidét, v jakém souladu jsou podplrné

vvvvv

cvwr

Neptimo vSak facility management muze pfinést i vedlejsi zisky, protoze optimalizaci
prostiedi velice ¢asto dochazi k uvolnéni nerentabilnich ploch a tyto lze zas efektivné

pronajmout nebo vyuzit pro rozsiteni vlastniho podnikani.

Lze tedy definovat zakladni cil Facility managementu:
Cilem je posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichZz pracovisté a pracovnici
podaji nejlepsi vykony a v kone¢ném dusledku pozitivné pfispéji k ekonomickému

rustu a celkovému uspéchu organizace. [2]

2.1.5.1 Zrucnosti facility manazera

Znalosti a schopnosti facility manaZera musi zasahovat do mnoha oblasti, vSe
musi znat dostateCné¢ na to, aby byl dobrym partnerem klientim, soucasn¢ vSak
nemuze toto znat do detailll, které ma ptislusny odbornik. Nejlépe si to ukdzeme na

osnov¢ certifikacnich zkousSek facility manaZert podle asociace IFMA:

FM procesy Rozsah pusobnosti

Dozor nad pofizovanim, instalaci, provozem,
Provoz a
1 o udrzbou a odstrafiovanim technickych systéma
udrzba
budov

Management udrzby konstrukénich prvkd budov

a interiéru

Dozor nad pofizovanim, montazi, provozem,

udrzbou a odstrafiovanim nabytku a zafizeni
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Dozor nad pofizovanim, instalaci, provozem,
udrzbou a odstrafiovanim terénnich Uprav a

venkovnich prvk( (exteriéru)

Nemovitosti

Pfiprava, fizeni a implementace hlavniho planu

spravy nemovitosti

Organizovani a fizeni spravy nemovitého

majetku

Lidské faktory
a faktory

prostredi

Rozvoj a zavedeni praktik na podporu a pro
ochranu zdravi a bezpec&nosti osob a véci, pro
kvalitu zivotniho prostfedi, pracovniho prostredi

a organizacni efektivitu

Organizace a fizeni pfipravy na nouzové

postupy

Planovani a
management

projektu

Vytvareni planu zafizeni

Naplanovani a fizeni v§ech fazi projektl

Organizace a fizeni planovani a navrhovani

projektl, projektovani

Organizace a fizeni stavebnich praci a

stéhovani

Funkce

zarizeni

Nadefinovani a naplanovani funkénosti zafizeni

Vedeni personalu, ktery méa zafizeni obsluhovat

Rizeni pofizovani zafizeni

Organizace a fizeni provozu zafizeni (servisy)

Finance

Zajisténi a fizeni financovani provozu (rozpocet

a sledovani ekonomiky provozu)

Rizeni kvality

a inovace

Rizeni procesu posouzeni kvality sluzeb a

efektivity zafizeni

Rizeni procesu benchmarkingu

Rizeni kontrolnich procest a jejich

vyhodnocovani (audit()

Podpora rozvoje FM sluzeb prostfednictvim
inovaci a zdokonalovani zafizeni a kvalitn&jSich

sluzeb

8

Komunikace

Rozvoj efektivnéjsi komunikace

Tab. ¢.1 — Osnova certifikacnich zkousek facility manazerit podle IFMA [2]
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Z ptehledu je patrno, ze schopnosti facility manazera zasahuji do mnoha
oblasti. Jednou ze stézejnich zru¢nosti je schopnost komunikace. Facility manaZzer

musi byt vyjednavac. [2]

Komunikovani

Uroveti fizeni organizace je podminéna kvalitou komunikace. Idedlni proces
komunikace ptfedstavuje bezchybné preneseni mysSlenky od autora na misto urceni a
zde spravné pochopeni. cesta informace od vysilae k ptfijemci byva Casto slozita.
Potize se ndsobi tam, kde informace ptechazi ptes nékolik ¢lanki a jeji ¢ast se miize

ztracet nebo zkreslovat. Proces komunikace prochazi posloupnosti urovni:

. vyznamu,
= kodu

. vnimani a
. prenosu

Facility manazer musi zvladat koordinaci mnoha pfenosii a vyznami. Casto se
stava pouhym prostiednikem, je vSak z titulu jeho profese zodpovédny za pohodu na
pracovisti a tak je to ¢asto jeho ud¢l. Dalsi dovednosti facility manazera by méla byt
schopnost vést tym. Facility management je klasickym piipadem implementace
multidisciplinarniho fizeni. Do akce zde vstupuje mnozstvi internich a externich osob

jak v pozicich zakaznikd, tak i v pozicich vykonavateld.

Nova profese facility manazera klade diiraz spiSe na tidici schopnosti nez na
technickou odbornost. Facility manaZer musi umét planovat, organizovat a kontrolovat
provadéné cCinnosti véetné jejich ceny. Soucasné musi hledat nové moznosti jak
nabizet svému klientovi stale dokonalejsi feSeni téchto ¢innosti. Zcela samoziejmé a
ocekavané od této pozice je schopnost predvidat a nasledné energicky a rychle
organizovat nepfedvidané nebo havarijni situace. Nutné piedpoklady facility manazera
jsou: dokonalé organiza¢ni schopnosti, pracovitost, operativnost, znalost a sledovani
legislativy, komunikativni a etické jedndni, vécnd argumentace, vybér schopnych

spolupracovniki, pfirozena autorita a aktivni spoluprace se zdkaznikem.[2]
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2.1.5.3 Postaveni facility manazera v organizacni strukture

Facility management jsme definovali jako metodu fizeni podplrnych c¢innosti.
Z hlediska dlouhodobych cilti, sou¢innosti a odpovédnosti za celkové fizeni firmy je
facility manaZer z kompetence rozhodovani postaven do vrcholového managementu.
V praxi jsou u nas tito lidé spiSe na postech provozné technického rozhodovani, tzn.
provozniho vedeni objektd a jsou takto vnimani i vrcholovym managementem
spole¢nosti. Ve vétsing firem v CR ttvary facility managementu bud’ dosud neexistuji
nebo se jenom piejmenovaly z byvalych Utvarii spravy budov ¢i klasické hospodaiské
spravy a mnohé podpurné Cinnosti jsou rozptyleny a organizacné patii pod jiné

vedouci pracovniky nebo jiné trovné fizeni.[2]

Rozhodovani Casova piisobnost
STRATEGICKE
Facility DLOUHODOBA
Politické / ekonomické manazer
TAKTICKE Vykonny
' ' management STREDNEDOBA
Ekonomické / technické
PROVOZNI Provozni i )
management KRATKODOBA
Technické

Obr. ¢.3 — Postaveni facility manazera ve firmé [2]

2.1.5.4 Kvalifikace a odbornost facility manazera

Odbornost facility manazera predstavuji znalosti, schopnosti, dovednosti a
zkuSenosti. Znalostmi se rozumi znalost oboru, ve kterém firma plsobi, procesu, ktery
manazer fidi a znalosti z oblasti managementu. Schopnosti a dovednosti chape jako
vrozené 1 ziskané, rozvijené. ZkuSenosti zahrnuji nejen prozitky z praxe a Zivota, které
manazer sam zazije, ale také zkuSenosti sdé€lené, nejriiznéjSim zplsobem

zprostiedkované. ManaZerské mySleni zahrnuje: pocit odpoveédnosti, touhu uspét a

17



dovést tym lidi k cili, potfebu vést ostatni, otevienost vii¢i zkuSenostem a znalostem
ostatnich atd. Znalosti, schopnosti, dovednosti a zkuSenosti jsou nosné, protoze jsou
V podstaté zdrojem poznani nebo védéni, které manazer ma. ManaZerské mysleni je
integrujici, protoze teprve jeho prostfednictvim se dostavad poznéani praktického
uplatnéni. Jinak feCeno, na manazerském mysSleni zavisi, jak bude manazer jednat.

Komplexni rozvoj facility managementu ptinasi:

. faktory uspésnosti, které mtize firma ovlivnit,

. faktory snizujici riziko, Zze konkurence okopiruje konkurencni strategii,
. inovacni potencial firmy a

. zefektivnéni procesu. [2]

2.2 CAFM systémy
Pro oblast facility managementu se postupné vyvinuly programy, které

kombinuji klasické informaéni databazové systémy s grafickym prostredim. Tyto
systémy jsou oznaCovany anglickou zkratkou CAFM - Computer Aided Facility
Management. Specifikem facility managementu je prostor. Pokud proto chceme
s témito udaji efektivné pracovat, pak je grafickd informace vyznamnym prvkem
komunikace.

Grafické informace pro CAFM systémy mohou byt vytvofeny riznymi
zpusoby. Nejbéznéjsi formou je pievzeti CAD podkladi od projektové organizace.
V tomto piipadé je potieba projektové podklady ovéfit a aktualizovat podle
skute¢ného stavu (pro spravu provozu objektu jsou potieba vzdy skutecné rozmeéry,
které se od projektovych mohou znacné odliSovat). V ptipadé¢, Ze FM spravce piebira
objekt az v pribéhu provozu nejsou grafické podklady casto k dispozici. V téchto
ptipadech je potieba provést nové zaméfeni objektu.

CAFM systétmy umoziuji propojeni grafické informace s popisnymi
(alfanumerickymi) daty. V praxi to napiiklad znamend, ze pidorysné znazornéni
mistnosti je pfimo propojeno s databazovou informaci o ¢islu, ndzvu a funkci
mistnosti. Byva propojeno s informaci o pracovnikovi, ktery v této mistnosti pracuje, o
utvaru, kterému je mistnost pfifazena, technickymi udaji o povrchu podlahy, stén a
stropu, o technologiich, kterymi je tato mistnost vystrojena. Toto propojeni vSak musi

byt nejdiive namapovano a az nasledné Ize tyto informace plné vyuzivat. Vysledkem
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je pak informacni nastroj, ktery je uzivatelsky velice pfijemny (graficka informace
usnadnuje orientaci) a umoziuje nasledné rozsiteni o dalsi specialni aplikace. [1]

V praxi to znamend, ze naptiklad posunem pticky v grafickém prostredi jsou
okamzité opravena veskera data v databazi nebo naopak zménou funkce v databazi se
toto okamzité zobrazi na grafické obrazovce. Cely tento dimyslny néstroj je vSak az
poslednim krokem v celém fetézci zavadéni FM do organizace. Nutnost globalniho
pohledu na vyznam a tok informaci ve firmé nés ptivadi k pocitacovym systémum.
Pfestoze neexistuje univerzalni a vSeobecné akceptovatelnd definice manazerskych
informacnich systémi, tento termin se stal téméf synonymem pro pocitacové
zpracovani dat s hlavnim ddrazem na finanéni fizeni, fizeni vyroby a z tohoto pohledu

i fizeni podptirnych procesi. [3]

s v 7

2.3 Zaver teoreticke casti

V ramci teoretické Casti jsem se snazil uvést zakladni poznatky tykajici oboru
»facility management®. Krom¢ samotné definice tohoto oboru a pfiiblizeni zakladni
terminologie jsem se vénoval pfedev§im problematice profese facility manazera, jeho
potfebnym zruénostem a postaveni V organizacni struktuie. Je tedy ziejmé, ze 1 kdyz je
facility management relativné mladym oborem, existuje jiz V této oblasti celd fada
pramenl a zdrojli, které vytvari pottebny teoreticky ramec co se tyce jednotlivych

pojmt, tak ptedevsim souvisejicich procesi.

V dal$i kapitolach této bakaldiské prace bych rad uplatnil tyto ziskané
poznatky v konkrétnim prostfedi Regionalniho centra Olomouc, jakozto spolecnosti
vlastnici a spravujici rozsdhly administrativni komplex. Ze své pozice manaZera
procest provozu a udrzby nemovitého majetku tedy ,,facility managera® se chci
predevsim zaméfit na moznosti vyuZziti modernich informacnich systémd pro zajisténi

a zefektivnéni téchto procest.

Na zéklad¢ ziskanych poznatkii a vlastnich zkuSenosti se domnivam, ze pro
efektivni fizeni jakékoliv €innosti jsou kliCovym faktorem uspé&Snosti relevantni a
rychle dostupné informace. Vzhledem k rozsahu cinnosti povazuji za nezbytné

nahradit tradi¢ni ,,softwarova™ feseni typu MS Excel umoznujici sice piehledné, ale
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vétSinou zcela autonomni evidence modernim informacnim systémem umoziujici
mimo jiné i integraci s ostatnimi relevantnimi informacnimi systémy spole¢nosti
(napt. Ekonomicky systém). V dnesni dobé existuje celd fada informacnich systému,
které jsou postaveny na kombinaci vykonné databazové zakladny a grafického
prostiedi. Jedna se o propracované systémy, kdy jejich riizné mutace jsou schopny

pokryt potieby facility managementu. [3]

3 PRAKTICKA CAST

3.1 Analyza soucasného stavu v Regiondlnim centru Olomouc s.r.o.

3.1.1 Predstaveni spolec¢nosti

Spole¢nost Regiondlni centrum Olomouc s. r. o. byla zalozena roku 1997
vV Olomouci jako soukroma ceska spolecnost pod nazvem TESCO spol. s r.o. Od 1.
ledna 2002 byly z pfedmétu ¢innosti spolecnosti vy¢lenény aktivity v oblasti realit a
zustaly 1 nadale koncentrovany v ptivodni spole¢nosti pod novym nazvem Regionalni
centrum Olomouc s.r.o.

Predmét ¢innosti spolecnosti je zaméfen zejména na :

o Spravu a udrzbu nemovitosti

o realitni ¢innost a zajisténi sluzeb spojenych s prondjmem

o poradani odbornych kurzt, skoleni apod.

o poradani spolecenskych a kulturnich akci.
Aredl Regionélniho centra Olomouc s. r. 0. (RCO) tvoti administrativni objekt RCOI,
multifunkéni vySkovy objekt RCO2, budova soucCasné Moravské vysoké Skoly
Olomouc o0.p.s. RCO4 a parkovaci plochy. Budova RCO1 je 7 podlazni moderni
administrativni objekt, ktery byl otevien v roce 1997. Jeho reprezentativni prostory
tvoii uzitkovou plochu 5500 m2. Budova RCO2 je 20ti podlazni moderni
administrativné-obchodni objekt, otevien v roce 2003. Reprezentativni prostory
VvV tomto architektonicky jedinecném objektu s parametry 21. stoleti tvoifi uZitkovou
plochu 19 500 m2. Budova je vyraznym orientacnim bodem, coz dokazuje vyska 71 m
a vrchol stozaru v 300 m n. m.. Soucasti této budovy, ktera se nachdzi v optimalni

dopravni infrastruktute MHD a CD, je kongresové centrum 0 rozloze 2 100 m2.
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Obr. ¢. 4 - zleva budova RCO2, pohled na aredl RCO, budova RCO?2 [8]

Mezi vyznamné zékazniky spole¢nosti RCO patii napi.: Allianz, AWD Ceska
republika, Centrum pro regionalni rozvoj CR, CET 21, Ceska televize, Czech invest,
CEZ, Krajska hospodaiska komora Olomouckého kraje, Ministerstvo pro mistni
rozvoj CR, Olomoucky kraj, Severomoravska plynarenska, Vzdélavaci centrum pro

vetejnou spravu CR, Moravska vysoka Skola Olomouc a dalsi.

Ve firmé RCO jsem povéfen vedenim tUseku INFRASTRUKTURA (INF),
ktery zajiStuje administrativni a technickou spravu budov a kompletni servis o
nemovity majetek. Usek INF zajituje zejména opravy a udrzbu budov, obsluhu a
kontrolu technickych zafizeni, zajiStovani piisluSnych revizi a zkouSek, vedeni
potiebné technické dokumentace, organizaci preventivnich prohlidek a servisnich
zasahu na technickych zafizenich a plni t¢z podptrnou ulohu smérem k tseku Vyroba
(ve smyslu najmt a pronajmu) v oblasti rozpocti. Zaclenéni useku infrastruktura

Vv organizacni struktuie spole¢nosti RCO je zndzornéno na obr. €. 5.
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Vlastnici

Organy spole¢nosti

Vedeni spole¢nosti

Useky

3.1.2

Spolecnici

Statutarni organ

Sekretariat

PVJ

Pravni sluzby

Vnéjsi vztahy

UNIF UVYR UPOD UZDR UNIF

Vedouci tuseku Vedouci useku Vedouci useku Vedouci useku Vedouci tseku

Nemovity majetek | Dlouhodobé najmy | Sluzby - DOV | Ekonomika |

Technicka zafizeni | Kratkodobé najmy | Bezpecnost | Personalistika ‘

Ostatni | Agentura |

Obr. ¢ 5 — Organizacni schéma RCO [8]

Nékteré z ekonomicky méné vyhodnych sluzeb, jako fyzicka ostraha majetku a
uklidové sluzby jsou po finan¢nim vyhodnoceni provadény formou outsourcingu.

Lze tedy ftici, ze v piipadé RCO nelze facility management respektive
jednotlivé jeho procesy povazovat za tzv. ,,podplrnou cinnost”, ale vzhledem
K hlavnimu pfedmétu ¢innosti spoleénosti, tedy poskytovani dlouhodobému i
kratkodobému pronajmu nemovitého majetku se v ptipadé Cinnosti v kompetenci
useku INFRASTRUKTURA jednd o jednu z hlavnich c¢innosti nebo-li ,,core
business*“. Kvalitni sw podpora této oblasti se tedy v ptipadé¢ RCO jevi jako naprosto
nezbytna. Vzhledem K této potiebé rozhodlo vedeni spole¢nosti v roce 2007 o pofizeni

sw podpory pro vybrané oblasti ¢innosti.

Stavajici vyuziti sw podpory

Zakladnim pozadavkem na aplikacni SW pro Regionalni centrum Olomouc byla
jeho variabilita a modularni feSeni, které by pokryvalo veskeré procesy provozu,
spravy a udrzby movitého majetku. Dale dokonalé evidence a pasportizace majetku a
jeho efektivni sprava a udrzba, jako jeden z vyznamnych prostiedkt zvyseni efektivity
prace a snizovani nakladl a tim zvySovani konkurenceschopnosti na trhu.

Ptislibem implementace moderni SW podpory bylo ziskani dileZitého nastroje,

ktery umoznuje jednoduchym zplsobem evidovat nemovity i movity majetek vcetné
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jeho pasportizacnich dat, dale v oblasti stavebniho a technického pasportu s moznosti
sledovani termint zaruk, prohlidek a revizi. Samozfejmosti je moznost budouciho
modularniho rozvoje a otevien¢ho feSeni pro integraci s podnikovymi informacnimi

systémy.

3.1.2.1 Informacni system Fama+

Nejvhodnéjsi variantou na podminky RCO se ukdzala implementace SW
FAMA+ od spolecnosti TESCO SW. Je to SW feseni formou centralni databaze, které

poskytuje vyhodu v podobé¢ centralniho zalohovani dat.

f facility management system

Obr. ¢. 6 — Logo produktu IS FAMA+ [7]

Zakladem je ptfehlednd a rychle dostupnd evidence a informace o spravovaném
majetku. Zahrnuje vSechny potiebné Udaje popisného 1 grafického charakteru —
majetkové, financni, technické ¢i prostorové, smérnice, vykresy, manudly a kontakty.
SW FAMA+ je G€inny néstroj pro planovani provoznich a spravnich ¢innosti hlidajici
terminy revizi, prohlidek a dal§ich kol a zvolenou formou (SMS, e-mail, ...)
pfipominad a sleduje jejich plnéni. Pravidelnd tdrZzba redukuje Cetnost a neptiznivé
ekonomické diisledky neplanovanych servisnich zasahl. FAMA+ nachéazi uplatnéni
téZ pfi planovani obsazenosti prostor ¢i sledovani periodicit v oblasti bezpec¢nosti
prace a pozarni ochrany. [7]

SW FAMA+ modularniho feSeni, jejihoz jednotlivé moduly umoziuji
uzivateli evidovat, planovat a vyhodnocovat procesy provozu, spravy a udrzby
movitého i nemovitého majetku. Mezi zakladni moduly patfi:

e Pasport
e Rizeni externich vztaht

e Zadankovy systém
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3.1.2.2

e Energeticky management
e Zapujcky

e Zakazka

e BOZP, PO a skoleni

e Carovy kod

e Rizeni ndgjmd

e Opakované ¢innosti

e Terminové planovani

e Vozovy park

e Spisovna a podatelna

V reakci na soucasné trendy vyvoje informacnich systémul je FAMA+ dostupna
nejen jako klient/server aplikace, ale téZ v tivrstvé architektufe. Ta umoziuje jeji
provozovani v prostiedi internetu a vzdaleny pfistup nejen z centraly, ale také
Z pobocek, ¢i pfimo z terénu.

Reseni je mozno integrovat nejen s podnikovymi informaénimi systémy, ale i
specializovanymi aplikacemi pouzivanymi spravci majetku. Souc¢asti je i1 integrovana
graficka nadstavba, kterd je kompatibilni sb&znymi CAD néstroji. Grafické
uzivatelské prostiedi je plné€ standardizovano s produkty Microsoft Office, ovladani
aplikace je tedy pIn€ intuitivni a uzivatelsky piivétive. Aplikace téZ umoziuje praci
Vv riznych jazykovych verzich (Cestina, slovenstina, anglictina, némcina, rustina aj.).
[7]

Aplikace FAMA+ je vytvoiena pro prostiedi Windows. Proto ovladani
aplikace vychazi z obecné logiky ovladani produkt Microsoft. VSechny ukoly lze
provadét z menu, Casto pouzivané akce maji sva graficky oznacend tlacitka. Systém je

opatien bohatou napovédou s kiizovymi odkazy a ptiklady. [7]

Rozsah a pribeh implementace v RCO

Implementace systému probihala pievazné vroce 2006 a byla roz¢lenéna do
nekolika dil¢ich etap :

1) Zpracovani implementacniho projektu
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2) Instalace a zprovoznéni sytému v RCO
3) Prvotni import dat

4) Rutinni provoz

Co se tyce rozsahu feSeni byly implementovany pouze vybrané dil¢i moduly tohoto

komplexniho CAFM feseni (IS FAMA+), ato v rozsahu:

e modul Pasport — umoznujici detailni strukturovanou evidenci popisnych a
grafickych informaci o spravovaném majetku

e modul Terminové plianovani — pro potieby planovani opakovanych
provoznich a spravnich ¢innosti.

e modul Inventarizace — umoznujici provadéni inventur majetku,

e modul Zapijéky - k evidenci drobnych predmétt (napi. kli¢d, vstupnich a
parkovacich karet) zapiijcovanych zaméstnanctim ¢i jinym subjektiim,

¢ modul Ndjemni vztahy — pro evidenci ndjemnich smluv a jejich zactovani

e modul Spisovna a podatelna — umoziujici evidenci souvisejici dokumentace

v elektronické podobé (smlouvy, fotodokumentace, revizni zpravy atd.)

3.1.2.3 Zdkladni charakteristika implementovanych modulii

Modul PASPORT

Modul Pasport slouzi v RCO k zékladnimu detailnimu popisu struktury sledovaného
majetku, tedy stavebnich ¢i jinych objekti, jejich vybavenosti konstrukénimi prvky,
technickym zafizenim, nabytkem a pfisluSenstvim, popisu jejich  rozvodu,  siti
a podobné. Pfi spravném naplnéni modulu daty lze interaktivné vyhledavat v databazi
objektli, véetné mozZnosti uZivatelského prochdzeni graficky znazornéné stromové
struktury jednotlivych umisténi.

Umoznuje vytvorit hierarchickou i geografickou strukturu organizace, definovat
organizacni useky organizace a ty alokovat dale aZz do Grovné jednotlivych mistnosti.
K libovolnym uzlim a zdznamim hierarchie lze pfipojovat externi elektronickou
dokumentaci libovolného typu, sledovat libovolné technické a provozni parametry
a dalsi popisné udaje, které 1ze kumulativné nacitat na vyssi uzel, apod. [7]

Modul je tvofen dil¢imi tfidami dle jednotlivych typt pasporti:
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= prostorovy pasport — eviduje pozemky a parcely (arealy) a detailni strukturu
budov a stavebnich objekti do irovné ploch a mistnosti,
= stavebni pasport — eviduje veskeré stavebni prvky objekti,
= technicky pasport— eviduje veskera technicka zafizeni budov a ostatni movity
majetek a inventatr,
= personalni pasport— eviduje umisténi pracovnikii na pracovistich a plochach,
= grafickd prezentace dat — zahrnuje zobrazeni vykresové dokumentace pro

v

vnéjsi 1 vnitini plochy v ndvaznosti na vyse zminéné pasporty
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Obr. ¢. 7 — Prikladova obrazovka modulu Pasport [8]

V RCO se modul pasport pouziva ptedev§im pro potieby useku Infrastruktura
pro evidenci Vv rozsahu areal->budova->podlazi->mistnost, konstrukéni prvky a
technicka zatizeni.

Objekty ploch (mistnosti) ¢i zafizeni jsou nejmensi jednotkou, na které jsou
sledovany a planovany cinnosti. Je navazana na evidenci majetku a je sledovana
planovana a skuteéna zivotnost objektd. K objektim jsou planovany prohlidky, pii
kterych se zjistuje jejich opotfebeni. K plocham a zatizenim jsou pfifazeny libovolné
parametry a popisné udaje, vytvofené v individudlnich skupindch dle charakteru

parametru — ploSné, popisné, katastralni, technické, ekonomické, ndjemni atd.
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Parametry Kk jednotlivym plocham a zafizenim lze generovat automaticky z Typu
plochy ¢i Zatizeni nebo si je pfifadit manualné dle potieby RCO.

Zatizeni je urCeno kodem zafizeni, inventarnim c¢islem, vyrobnim, sériovym
Cislem atp. Zatizeni se dale rozpada na dil¢i komponenty, které jsou reprezentovany
samostatnymi zdznamy ase kterymi Ize pracovat stejnym zpisobem jako se
zafizenimi. Zafizeni jsou pfidélovana na inventarni, nebo organiza¢ni useky a je
urcena jejich aktudlni pozice.

Ze zatizeni aumisténi (ploch) lze vytvaiet Funk¢éni celky a skupiny. Lze
provést rozpad celku, nebo zafizeni zpétné z celku vyjmout. Pokud vznikne porucha
na jednom umisténi skupiny, mé zpravidla vliv na funkcnost vSech umisténi ve
skuping. Lze sluCovat libovolna umisténi, ta Se mohou zaroven vyskytovat ve vice

skupinach.

Modul TERMINOVE PLANOVANI

Modul Terminové planovani v RCO kompletné pokryva procesy plénovani
opakovanych provoznich a spravnich ¢innosti, zejména pravidelné preventivni udrzby,
revizi a prohlidek, sezonni udrzby, zélohovani a archivaci dokumentace ¢i dat
Vv elektronické podobé atd.. Je znamou skuteCnosti, ze poruchova udrzba byva
mnohem drazs§i, nez pribézné provadéna prevence. Ke zvySenym ndkladim se navic
vazi mnoh¢é sekundarni ztraty z havarii, bezpe¢nostni rizika apod.

Svou nezanedbatelnou roli hraji 1 opakované spravni Cinnosti, jeZ vyrazné
ovliviiyji casové plany jednotlivych zainteresovanych pracovnikl a dalsi vzdélavani
pracovnikil, jakoz ipracovni vytiZzeni a efektivitu prace. PouZiti modulu je dalSim
konfiguraénim prvkem komplexniho Facility managementu, zejména v oblasti

prohlidek a revizi technologickych zatizeni a konstrukénich prvki budov.
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Obr. ¢. 8 — Prikladova obrazovka modulu Terminové pldanovani [8]

Modul INVENTARIZACE

Tento modul je v RCO vyuzivan K provadéni inventur majetku s pouZzitim
carového kodu pfi zachovani vlastni Evidence majetku v jinych tlohach. Vstupem do
modulu je import dat z ERP systému organizace ¢i Gcetniho systému, ze kterého je
vytvofen kompletni evidencni piehled majetku v systému IS FaMa. Eviden¢ni stav
majetku je poté zdrojem pro tisk $titki s ¢arovym kdédem. VSechen majetek je nutno

polepit Stitky s ¢arovym kddem pfi prvotnim vytvoreni Eviden¢niho stavu majetku.

Opakovanym pfevzetim dat ze stavajici evidence ekonomického systému jsou
indikovany pftirastky v evidenci IS FaMa+, ze kterych je moZno realizovat dotisk nové
potizené¢ho majetku. Dalsim vstupem do modulu je soubor vznikly nactenim zdznamut
z ¢teCky carového kodu. Nactenim tohoto souboru je vytvoien ,,Fyzicky stav
majetku®. Vystupem modulu je vystupni sestava, kterd dolozi provedeni inventury
kontrolnim orgéniim a sestavy, které budou podkladem pro opravu na kartach majetku
v ulohach, ve kterych je majetek evidovan.

Eviden¢ni stav majetku je vytvofen ze vstupniho textového souboru ve formatu

*.csv. (symbol * vyjadiuje, Ze vnéjs$i oznaceni souboru muize byt jakékoliv). Textovy
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soubor je nutno vytvofit v ulohach pro ,,Evidenci majetku® a je nutno jej ulozit do
adresafe zvoleného zpracovatelem.

Fyzicky stav majetku je vytvofen ze vstupniho textového souboru .txt. Vstupni
textovy soubor je vytvofen nactenim dat ze Ctecky carového kodu. Nacteni je
provedeno pomoci ovladaciho software ke Ctecce. Poté, co byl vytvoien textovy
soubor .txt, je mozno provést nad formulafem Fyzicky stav majetku akci ,,Prevzeti
zaznaml z vystupu cteCky carového kodu“. Formuldf Fyzického stavu majetku je
mozno editovat.

Pro rozbory vyhodnoceni inventury slouzi nasledujici vystupni sestavy:

Evidencni stav majetku
Tato sestava slouzi jako ptedloha pti polepovani majetku. Pt vlastni inventarizaci
majetku, sniméni mistnosti a polozek majetku snimacem ¢arového kodu je také mozno

pouzit tuto sestavu jako predlohu.

Fyzicky stav majetku

Tato sestava slouZi jako ptehled stavu snimani ¢arovych kodi majetku. Umoziiuje mu

vvvvv

vvvvvv

dokladem o provedené inventufe. Je nutno ji vytisknout podepsat a archivovat. Na
vyzéadani kontrolnich organii je moZno touto sestavou doloZit, Ze inventura byla

provedena a jaky byl jeji vysledek.

Iv04 - Zavéry inventarizace
Chybé¢jici majetek.Tato sestava slouzi jako pracovni podklad k rozborim vysledkt

inventury. Je podkladem pro opravy v externich tlohach Evidence majetku.

Iv05 - Zavéry inventarizace
Nalezeny vyrazeny majetek. Tato sestava slouzi jako pracovni podklad k rozborim

vysledki inventury. Je podkladem pro opravy v externich ulohach Evidence majetku.

IvO6 - Zavéry inventarizace
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Nalezeny ostatni majetek. Tato sestava slouzi jako pracovni podklad k rozborim

vysledkt inventury. Je podkladem pro opravy v externich ulohach Evidence majetku.

IvO7 - Zavéry inventarizace

Premistény majetek. Tato sestava slouzi jako pracovni podklad k rozboriim vysledkt

inventury. Je podkladem pro opravy v externich ulohach Evidence majetku.

& Inventanzace d

B4 Evidendni stav

----- = Evidencni stav majetku

----- = Evidenéni stav DHM-DP

----- Q Wotvoieni evidenéniho stavu
-9 Fuzickj stav majetku

----- 7 Fuzicki stav majetku

-t Fyzicky stay DHM-DP

----- Ca Smazdni fuzickéha stavu

----- Q Maiteni fyzického stavy

----- 3 Zpracovani fyzického stavu

----- = Fiehled naiterjch soubord
S8 Sestavy zakladrihe majekiu

----- ‘_‘i Evidencni stav majetku die mistnos!
of Fuzicki stav majetku dle mizthosti

-1 Fyzicki stav majetku - piehled dupl 'aﬂlllty managemenl sy Stem
- Z&vEny inventanizace

o] Stav inventarizavaného majeti. ‘ ﬂ
5 Malezeni majstek I | I
5| Chyb&jici majetek dle mistrost

w5 Chybéjici majetek dle NS
5| Premistény majetek die mistnoz
5] Fremizténd majetek die N5
----- Q Mezménéni majetek
----- Q Chybéjici majetek
----- Q Fremizténg majetek
----- S Malezeni majetek
=i Tisk Garovich kodd
g Tisk aroviich kédd mistnosti
Ll Tisk Barovich kadi majetku
-8 Sestavy pro DHM-DF

Obr. ¢. 9 — Prikladova obrazovka modulu Inventarizace [8]

Modul ZAPUJCKY

Modul Zaptjéky je vRCO vyuzivan kevidenci polozek (predmétir)
zapljcovanych zaméstnanctim ¢i jinym subjektim (navstévam, obchodnim partnertim,
externim spolupracovniklim, apod.). "Zapijckou" se rozumi jakdkoliv polozka
(predmét), kterd je majetkem organizace aje mozné ji vySe uvedenym subjektim
zapujcovat.

Modul obsahuje formulate - pfedméty zapijcek - ve kterych jsou evidovany:

e Parkovaci karty - pro evidenci parkovacich karet ptidélovanych

parkujicim osobam (zaméstnanciim, navstévam,...)
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e Klige
e Elektronické klice

e Magnetické karty

Na formulafi ,,Pfid€leni zapajcek™ jsou piidélovany jednotlivé predméty
zapuj¢ené pracovnikim, nav§tévam, obchodnim partnertim, atp. Z tohoto formulare je
ihned zfejmé, komu a Vv jakém terminu byl dany pfedmét zapijCen a kdy ma byt
vracen. Seznam zapujcek dava okamzity ptehled o zaptjckach, vE. vizudlni kontroly
(barevné oznacovani) jednotlivych polozek, jak aktualné zaptjcenych, tak téch, které
jsou k dispozici.

- m Zapijcky

|_—‘_|m Fredméty zapdjtek
= Kiige

3 Magnetické karty

=3 Elektronické klice

----- =3 Seznam zaplicek
== Ffidéleni

{? Ffifazeni dvefe-klice/karty
-5 Cizelniky

[ ettty s st |
= = = = e = P
= L o = L =L (k| f = - =
PRRIFEF I I3 &
o
Fonmt eaminma [mesr [ P [ 5aew parbawact phohe [ |
| i I | |
() e ki e Pt HEd
& porT Padbiresci ki e Pz fi HEs ot
& P Padbiresci ki e o1 HEs ko
8 P e kty e Pt HE
8 paw e ty T ol HE i
& A Pafrescy oty TR s i W
& PRI RODPmssksts VEDG Pl Lok irglks
o PRIEESEETTE R Padapenci kowly  T0EIN Pafowfl 8 decerardurey
O PEEERIEY  RCOPseaescksis 106D ol beternindons
O Piomian |FDPskoscksts 106D Pl betersindon
O PeEmEESd  RCDPskaescksis 10600 Pl berernindions
O PEmWOE  RCOPsavsskaty 1N P id detrnnd
O SRRl FCOFsawskats 1N P ia Jeirnnd i
O PREEERISS  RCOPseaesckats 106D Pl Jeermnd
O PREEWESS  RODFsnscksty VRS FiaowlE Lo s
o mEn Padayani sty
=l
=
Duial Fiidilard |
Form [tupina [ | Frdtorss 2= [Ficarea v |
i I I |
o [TERm oW R A 08 PR TAENEIRI0m
P
E ]
=
£

Obr. ¢. 10 — Prikladova obrazovka modulu Zapujcky [8]
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Modul RiZENI NAJEMNICH VZTAHU

Modul Rizeni nijemnich vztahti je v RCO vyuzivan predev§im pracovniky
tiseku VYROBA. Témto slouzi zejména k evidenci najemnik?l, pfifazeni ploch, sluzeb
a pronajimaného zatizeni, k vypoctu ndjemného, kde miize byt uzivatel ndjemcem ci
pronajimatelem. N4jmy jsou clenény do tiidy Kratkodobych (zasedaci a jednaci
mistnosti, ucebny...) a Dlouhodobych najmt (komeréni plochy). V modulu jsou
prubézné sledovany platby zaloh a provadéno vyuctovani za dané obdobi. Pro kazdého
najemnika lze definovat slevu ¢i pfirazku k zakladnimu ceniku, tato je pak nabizena
pii tvorbé najemnich smluv pro najemnika. Totéz plati pro bankovni spojeni.
Z formulare lze nahlizet, které¢ ndjemni smlouvy ma ndjemnik uzavieny.

RCO poskytuje vedle piimého pronajmu ploch poskytuje souvisejici sluzby

a nabizi dil¢i vybaveni a zafizeni pro jednotlivé plochy. V modulu tak Ize evidovat:

a) pronajaté plochy — evidence vSech ploch uréenych k najmu. Zpravidla
kancelaiské plochy, ale i parkovaci mista, skladové plochy apod.

b) Pronajaté vybaveni — evidence vybaveni, které byva soucasti ploch nebo je
pronajimatel nabizi. Jednd se zpravidla o koberce, datové a telefonni pftipojky,
telefonni pristroje, satelitni antény, projekéni technika apod.

C) Pronajaté sluzby — obdobné jako u vybaveni, zpravidla jde o uklid, ostrahu,

telefonni a datové sluzby, ale i1 0 kopirovani, archivaci dat apod.

Uvedené plochy, sluzby a zafizeni jsou v modulu cenikovymi polozkami,
jejichz ptifazenim ke konkrétni smlouvé je sestaven kompletni predpis najemného.

Tyto doklady (pfedpis najemného) se tvoii jako Eislované ptilohy najemni
smlouvy. K jedné smlouvé postupné pii zménach cen piibyvaji piedpisy odesilané
najemnikiim. Predpisy lze generovat s vyuzitim udajt, které jsou jiz v systému zadané.
Generovani ptedpist se provadi z menu. Polozky se generuji jako nasobky cenikovych
cen amnozstvi pronajatych ploch, vybaveni a sluZzeb jak jsou pfipojeny k ndjemni
smlouvé. Dale zohlediuji slevu z najemni smlouvy. Lze nahlizet, jak byly polozky
prubézné fakturovany. Z formulafe lze generovat i podklady pro fakturaci.

Soucasti vyuzivané funkcionality modulu je samoziejmé evidence najemnich
smluv a jejich tvorbu. V fad¢é ptipadi ma jeden najemnik uzavieno ivice smluv.
Pokud je ke smlouvé piipojen cenik, pii tvorbé piedpisi najemného jsou pak

pfednostné nabizeny polozky pravé tohoto ceniku. Lze definovat slevu ¢i pfirazku.

32



Smlouvu lze tvofit na dobu neuréitou ¢i s datem ukonceni. Lze zadat zpusob
aintervaly fakturaci najemného. Té&chto udaji je dale vyuzito pro zuctovani
najemného za uplynulé obdobi s ptihlédnutim k uhrazenym zalohdm.

V piipadé¢ ¢innosti RCO jak jiz bylo zminéno vyse jsou prondjmy rozdéleny do

dvou zakladnich kategorii v zavislosti na délce pronajmu, a to na:

1) Dlouhodobé najmy mezi které patii:
e prondjmy komercnich ploch a mistnosti,
e pronajmy apartmanu,

e pronajmy reklamnich ploch ¢i parkovacich stani.

2) Kratkodobé najmy mezi které patii:
e prondjmy zasedacich a jednacich mistnosti,
e prondjmy apartmanu,

e kratkodobé parkovaci stani apod.

Zejména pro dlouhodobé najmy je plné€ vyuzito Sablon MS Word pro tvorbu
najemnich smluv. Soucasti dlouhodobého najemného jsou izéalohy za sluzby ¢i
pronajaté vybaveni, zohlednéné jak v generovani ptfedpisii najemného, tak zejména
jejich zuctovani za uplynula obdobi.

Jednotlivé kratkodobé prondjmy je mozné rezervovat. Zuctovani byva
provadéno jednorazove, tim je vyuzita funkce generovani podkladii pro fakturaci. Pro
snadnéjsi prehledy a rezervace lze vyuzit kalendarové grafické zndzornéni s moznosti

zobrazeni v denni, tydenni ¢i mési¢ni prehledné podobé.
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Obr. ¢ 11 — Prikladovad obrazovka Rizeni najemnich vztahii [8]

Modul SPISOVNA A PODATELNA

Modul Spisovna a podatelna umoziiuje zakonnou evidenci dokumentace
s moznosti tisku pfedepsanych protokolli, pfehledi a podobné. Soucasti modulu je
i evidence procesnich ¢innosti s dokumenty (skartace, zapujcky...) na jednotlivé
organiza¢ni useky ¢i slozky podniku ¢i spole¢nosti. Pouziti modulu pokryva procesy,
definované normami ISO a odpovidé pozadavkim dle zakona 343/1992 Sb. ve znéni
vyhlaSek 244/1998 Sb. a 148/1998 Sb. Dalsi funkcionalitou jsou postovni sluzby
podatelny, tj. sledovani odeslan¢ a doSlé posSty dle kategorizace (adresat, mira
bezpecnosti...).

Zékladem funkénosti tohoto modulu je, Ze kazdému dokumentu ¢i smlouvé Ize
ptifadit jejich typ. Tyto typy jsou stanoveny zdkonem v tzv. skartacnim rejstiiku, kde
ke kazdému typu je pfifazen skartacni znak, ktery vyjadiuje budoucnost daného
dokumentu (napf. A — archivace, S10 — skartace po 10 letech...). Modul umoziuje pro
lepsi prehlednost od sebe oddélit smlouvy a ostatni dokumenty. Oba druhy dokumentt

se zadavaji vjednom formulafi, kde krom¢ zadani typu dokumentu, které jsou
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nabizeny z uvedeného Ciselniku, je podstatné uvedeni roku vzniku dokumentu a rok
ukonceni platnosti.

Se smlouvami i jinymi dokumenty se bézné pracuje, takze je dulezité, aby byl
piehled 1 0 pohybu dokumentt v ramci firmy. V piipadé archivace i skartace je nutné,
aby spolecné¢ s origindlem byly skartovany veskeré kopie pofizené v prubéhu
zivotnosti dokumentu. Pro situaci zaptj¢ovani jak origindlu, tak kopii je na formulati
dokumentu nabizen ¢iselnik moznych mist ulozeni kopie ¢i originalu. Tohoto lze
vyuzit také napi. pti odchodu pracovnika s firmy, kdy mate piehled o veskerych
dokumentech, které mu byly v prtibéhu jeho pobytu ve firmé zaptjceny.

Pti ukladani formulare je kazdému dokumentu ¢i smlouvé generovano unikatni
evidenéni ¢islo, které umoznuje piehlednéjsi praci s dokumenty.

Kazdy dokument je archivovan nebo skartovan jednotlivé. Modul ale umoziuje
hromadnou archivaci ¢i skartaci napf. v rdmcei jednoho roku. Pfi tomto procesu se
nabizi vzdy takové dokumenty, u kterych uplynulo od roku ukonceni platnosti tolik

let, kolik je uvedeno ve skarta¢nim znaku.
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Obr. ¢. 12 — Prikladova obrazovka Spisovna a podatelna [8]
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3.1.3 Zhodnoceni soucasného stavu vyuziti sw podpory v RCO

Lze fici, ze stavajici implementace informaéniho systému FAMA+ plni roli
pfedevS§im eviden¢ni, tedy umoziuje pracovnikim useku infrastruktura (a tseku
Vyroba) uchovavat zékladni technicko-stavebni informace o spravovaném majetku
véetné projektové dokumentace, evidovat terminy revizi a prohlidek, zaptjcky
drobnych pfedméti a v neposledni fadé evidovat a vyhodnocovat zakladni informace 0
uzavienych prondjmech. V piipadé¢ modulu ,Invetarizace se pak jedna o podporu
periodické procesu inventur majetku s vyuzitim technologie ¢arového kodu.

I kdyZz rozhodnuti vyuzit sw podpory povazuji z pohledu mé prace jako

jednoznacéné prinosné, nepovazuji stavajici rozsah feseni za dostacujici

Jak jiz bylo zminéno vySe do kompetence tseku INF spadd mimo jiné b&ézna
udrzba budov a zafizeni v majetku RCO. V ramci Useku INF jsou také plnény
pozadavky najemct na drobnou udrzbu — tzn. opravy nebo instalace zatizeni (napf-.:
malifské prace, vyména svételnych zdroji, oprava zaluzii, drobné opravy a sefizeni,
instalace prezenta¢ni techniky a nebo piepojovani datovych a telefonnich linek v ramci
prostor najemce). Komunikace mezi najjemcem a RCO probiha pievazné telefonicky,
kdy najemce piedava pozadavek pridélenému referentovi najmu z useku VYROBA.
Tento predava pozadavek (opét telefonicky ¢i formou e-mailu) vedoucimu useku
infrastruktura, ktery poZadavek schvali ¢i neschvali a nasledné ptidéli konkrétnimu
pracovnikovi K realizaci &i vrati zpét zadavateli zuseku VYROBA s piislusnym
komentafem. Dokumentace o téchto Cinnostech je vedena kombinovanou formou

papirové evidence a tabulky MS Excel (viz tabulka €. 1)
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Plan kontrolni, udrzbové a revizni ¢innosti RCO vydano 24.5.2002

PR . = - interval el pos\egﬂ( datumn pifsti kontroly,
Soubor Oznateni zafizeni InoZstvi Objekt Cinnost provadi e lontroly, prohlidky, o P
provadéni renize prohlidky, revize
Vytahy Schindler A v.C 6101235/2002 1 RCO2-vé8Z  |Provozni prohlidka (PP} RCO 2" mésicné 10.08.08 10.10.08
D .. 6101236/2002 1 RCO2-v&Z  |Odborna opakovana prohlidka (OP}) Schindler CZ, as. Cvrtletné 23.08.08 10.11.08
B v.£. 6101237/2002 1 RCO2-v8Z  |Pravidelnd preventivni udrZba PPU) Vytahy Schindler a5 |Ctvrtletné 23.08.08 10.11.08
E v.2. 1014238/2002 il RCO2-v6Z  |Revizni zkouska (RZ) Wytahy Schindleras  |pololetng 27.06.08 27.12.08
C .. 6101239/2002 1 RCO2-v&Z  |Odborna zkouska Wtahy Schindleras  |1*za 3 roky 16.11.05 16.11.08
F v 6101240/2002 1 RCO2-v8Z  |Inspekini prohlidka Statni inspekce 1"za6let nebyla o 30.11. 2009
G .. 61012422002 i RCO2-véZ
Hv.C. 6101241/2002 1 RCO2-K.C
H 620 kg 1 RCO2 Provozni prohlidka (PP) RCO 2" mésicng 10.9.2008 10.11.2008
Wytahy Olomouc Odborna opakovana prohlidka (OP) Witahy olomouc 17" za 4 mésice 21.7.2008 21.11.2008
- osobonakladni Pravidelné preventivni ddrzbal PPU) Wtahy olomouc 1* 2 mésice 21.9.2008 21.11.2008
Odborna zkouska Wytahy olomouc 17 za 3 roky do 30.11.2008
Inspekéni prohlidka Statnl inspekce nebyla do 30.11. 2009
- jicelni H1 100 kg 1 RCO2 Odborna prohlidka {OF) Wtahy olomouc 2" rotné 30.6.2008 30.11.2008
- Jickelni H2 100 ka 1 RCO2 Pravidelna preventivii udrZbal PPU) Yytahy olomaoue 17 2 mésice 31.6.2008 30.11.2008
Odborna zkouska Witahy olomouc 1" za 6 let nebyla co 31.12. 2009
Pohyblivé schody Eskalator pravy 1 RCO2 Odborna opakovana prohlicka (OP) Vytahy Schindleras |4 " za rok 26.5.2008 26.10.2008
Eskalator lewy il RCO2 Pravidelna preventivni udrzba (PPU) Wytahy Schindleras |47 za rok 20.5.2008 20.10.2008
Revizni zkouska (RZ) Wgtahy Schindleras |2 * rok 20.5.2008 20.10.2008
Vytahy KONE 2 RCO1 Odborna prohlidka {OF) KONE, a5 1"za3més 6.9.2008 6.12.2008
Odborna zkougka KONE, a5 1*za 3 roky 38.3.2008 832011
Ingpekéni prohlidka Statni inspekce 1"za6let nebyla ¢o 31.12. 2009
COLT Pozarni ventilator 14 RCOZ Revizni prohlidka INEXCO ARGOSY s.r.q1” rotné 25.11.2007 25.11.2008
PoZarni klapka 16 RCO2
- (protipozarni zaifzeni| Rozvadsd RPIK1E 1 RCO2
pro odvod koure)  |Rozvadse RV 14 1 RCOZ
ProtipoZarni TPM 066/99.11 1 RCO2 Revizni prohlidka Faksa - Straka s.r.o 17 roné 30.10.2007 30.10.2008
sténowvy Lzavsr PSUM - 90ICZ Iontrolnf prohlidka RCO 17 rotné 23.7.2008 23.7.2009

Tabulka ¢. 2 — Prehled cinnosti useku INFRASTRUKTURA [8]

Nevyhodu tohoto systému zadavani pozadavkl spatiuji zejména v jejich
neptehledném zadavani a nemoznosti kontroly jeho stavu a plnéni ze strany najemce.

Dalsim nedostatek stavajiciho feSeni spatfuji ve skutecnosti, Ze v systému neni
doposud fesena problematika sledovani nakladl na provadéné ¢innosti. Naklady jsou
samoziejmé evidovany v rdmci Ucetnictvi, k jejich pfipadnému pfenosu na klienty
(ndjemce) je pak vyuzivana vySe zminénd dokumentace provedenych ¢innosti. Tento
stav pak velmi znesnadnuje naklady jednoznacné prifadit k urcitému objektu (napf.
polozka majetku, konkrétni klient) ¢i naopak provést agregaci nakladi (napt. za urcité
obdobi).

Pro validaci vySe uvedenych nedostatkil jsem se rozhodl provést dotaznikové
Setteni a analyzu silnych a slabych stranek v oblasti kompetenci tUseku

INFRASTRUKTURA.

3.1.3.1 Dotaznikové setieni

Vybranym klientim RCO byly prostfednictvim dotazniku polozeny otazky
souvisejici s poskytovanymi sluzbami. Otazky byly rozélenény do nasledujicich 5
segmenti:

1) Zakladni informace o respondentovi
2) Spokojenost s urovni a rozsahem poskytovanych prostor
3) Spokojenost s urovni a rozsahem poskytovanych sluzeb

4) Dodrzeni termind plnéni pozadavki
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5) Informovanost ohledn¢ stavu zadanych pozadavku

(Pozn. Konkrétni podoba dotazniku je uvedena v priloze ¢. 1)

Celkove bylo dotazovano 25 najemct, dotaznik vyplnilo vSech 25 dotazovanych.
Z pohledu ziskani zpétné vazby pro vySe popsanou problematiku realizace
pozadavkt povazuji za kliCové vyhodnoceni otazky v 5. ¢asti dotazniku - ,,Chcete
mit pfehled o prabéhu plnéni pozadavku“? V 16. piipadech z celkového poctu 25
dotazovanych vyjadfili potfebu vylepSeni moznosti sledovani pribéhu plnéni
zadanych pozadavkl, coz je celych 64%. (vyhodnoceni otazky z ¢asti ¢. 5

znazornuje graf ¢.1).

Chcete mit prehled o prabéhu plnéni pozadavku?

NE 36%

ANO 64%

m1m2

Graf ¢.1 — Vyhodnoceni moznosti sledovani priibéhu a stavu plnéni poZadavkii

Dotaznikové Setfeni prokazalo rezervy v komunikaci mezi najemci a RCO
jakoZto poskytovatele sluzeb v oblasti zadavani pozadavkl nijemcem. Soucasny stav
telefonického nebo e-mailového zadavani pozadavkl napt. na udrzbu a drobné opravy
nabizi prostor na fady vylepSeni. Muze dochdzet k nejasnostem pii specifikaci
pozadavku a neexistuje jednotna databaze pozadavkl. Neni mozna pribézna kontrola

stavu plnéni pozadavku bez dalsiho telefonického nebo e-mailového kontaktu.

3.1.3.2 Analyza silnych a slabych stranek

Ve spolupraci s vedenim spole¢nosti jsem provedl analyzu silnych a slabych

stranek v pfedmétné oblasti tedy zajiStovani Cinnosti vV kompetenci useku
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INFRASTRUKTURA . S védomim, ze se z pohledu SWOT analyzy jedna pouze

dil¢i uplatnéni tohoto néstroje se domnivdm, Ze nam jednotlivé definované body

poskytnou cennou zpétnou vazbu a predevsim inspiraci pro dalsi vyuziti systému.

Slabé stranky

Tel. nebo e-mailové zadavani pozadavka najemct na udrzbu
Nemoznost sledovani prabehu plnéni pozadavku

Sledovani naklad pouze skrze Gcetnictvi

Vzéajemna neprovazanost vnitrofiremnich aplikaci

Malé kapacitni zdroje na aktualizaci pasportizace majetku

Silné stranky

Pouziti SW pro evidenci a identifikaci majetku
Spektrum poskytovanych sluzeb ndjemctim
Udrzba vlastnimi kvalifikovanymi zaméstnanci
Kvalitni vybaveni dilny udrzby

Systém odpolednich smén a pohotovosti

Hrozby

Nespokojenost zakaznikl s poskytovanymi sluzbami
Ztrata dat pti pfechodu na novy systém

Vystavba konkurenénich komerénich budov

Ztréata prehledu o tikolech a jejich plnéni

Vysoké naklady na spravu majetku

Obtizna identifikace ,,zdroje* nakladt

PiileZitosti

Zvyseni efektivity a optimalizace procest

Zvyseni konkurenschopnosti vii¢i jinym poskytovateltim prostor
Rozsiteni portfolia poskytovanych sluzeb

Vyuziti dotacnich projekti EU

Rozvoj kvalifikace pracovnikt
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SWOT analyzou jsme ziskali pfehled o slabych a silnych strankach, hrozbach a
prilezitostech a hlavné namét pro dal$i mozné zefektivnéni nasi prace. Jako slabou
stranku vidim jednoznaéné rezervy v komunikaci mezi nijemci a RCO jakozto
poskytovatele sluzeb v oblasti zadavani pozadavkli ndjemcem a nemoznosti sledovani
pribéhu plnéni pozadavku, ptipadné jeho aktualniho stavu. Pti velkém pracovnim
vytizeni pracovnikli iseku INF jsou nevyhodou malé kapacitni zdroje na aktualizaci
pasportizace majetku. Za silnou stranku povazuji pouziti SW pro evidenci a
pasportizaci majetku.

V nasledujici kapitole navrhnu mozné feSeni na odstranéni problémua pii
zadavani pozadavkid najemcem.

3.2 Navrh reseni

Vzhledem K rozsahu majetku Regionalniho centra Olomouc a mnozstvi dat
uchovavanych zodpovédnymi pracovniky, potfebé rychlé komunikace nejen uvnitf
spole€nosti, ale 1 smérem ke klientim a snaze minimalizovat ndklady spojené s
provozem a udrzbou spravovaného majetku navrhuji rozsitit stavajici funkcionalitu
systtmu o oblast elektronického zpracovani pozadavku a evidence naklada.
V souvislosti se sledovani nékladii pak doporucuji provést integraci systému FAMA+
s ekonomickym systémem spolecnosti RCO. Rozvoj systému navrhuji realizovat
doplnénim stavajiciho fe$eni o modul ZADANKOVY SYSTEM a modul ZAKAZKA.

Modul ZADANKOVY SYSTEM umoziiuje zadavani elektronickych
pozadavkl, jejich schvalovani a kontrolu plnéni, ¢imZ vyznamné& zrychluje a
zpruhlednuje komunikaci mezi odbératelem a dodavatelem zboZzi ¢i sluzeb. Dale

presné¢ dokumentuje smluvni zdvazky a umoZnhuje vystavovani objednavek,

rozuctovani sluzeb ¢i efektivni planovani zakazek a zdrojt.

Modul ZAKAZKA umoziiuje evidovat néklady a pfifazovat je plocham &
zafizenim, druhtim ¢innosti, pracovnikiim a nakladovym stfediskiim. Systém nasledné
poskytuje agregované vystupy ve struktufe a casovém rozliSeni dle potteb uzivatele.
Na zaklad¢ pribézného vyhodnocovani téchto informaci Ize realizovat optimalizaci

jednotlivych procesti a souvisejicich naklada.
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Modul ZAKAZKA

Pomoci modulu Zakazka lze evidovat vsechny pozadavky na udrzbu, dodavku
sluzeb, provozni ukoly, polozky planované udrzby, revizi a prohlidek a dalsi
pozadované procesy facility managementu. Zakazku lze planovat jak terminovée, tak
I Z pohledu strukturovanych potiebnych zdroju. Je mozné ji planovat etapovité po
jednotlivych tkolech, vice zakazek lze spojovat v projekt, dlouhodobé a servisni
zakazky lze nastavit jako prubézné plnéni s pfislusnou fakturaci apod. [7]

Néklady zakazky Ize ¢lenit do nékolika skupin:

a) Material
Je umozZnén vybér zkatalogu MTZ. UZivatel zadava planovany

a skute¢ny pocet MJ, cena je prevzata z katalogu.

b) Lidské zdroje
Strana planu sleduje pldnovany pocet hodin pro profesi a ptislusného
pracovnika. Na stran¢ skutecnosti je pak zadavan konkrétni pracovnik.
Jako ndklad je alokovan pocet odpracovanych hodin nasobeny
pfislusSnym tarifem. K zdkladni sazb& lze ptfidat mzdové piiplatky

z tabulky mzdovych slozek.

c) Technické zdroje (nastroje, dopravni prostiedky...)
Lze naplanovat azapsat vyuziti technického zdroje. TZ je vybirdn

z katalogu TZ, kde je ocenén hodinovou, kilometrickou ¢i jinou sazbou.

d) Externi zdroje
SlouZi pro zapis ostatnich nékladii zakazky, narokovanych externim subjektem.

Typicky je to pfijata fakturace. [7]

Zaznam v modulu Zakazka vznika nasledujicimi zpisoby:
* manualnim vytvofenim zadanky ¢i zakazky piimo v aplikaci,
= zadanim intranetové (internetove) zadanky,
= jako produkt terminového planu ¢i vygenerovani z Sablony vybraného

pracovniho postupu (modul Terminové planovani a postupy).
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Tyto zplsoby lze vzajemné kombinovat, vytvoifenou zakizku je mozné
libovoln¢ upravovat ru¢né. Pokud zakdzka pochdzi z pracovniho postupu ¢i
terminového planu, je automaticky vécné naplanovéana. Z polozek vécného
planu zakazky lze provadét objednavky MTZ a praci (modul Rizeni externich
sluzeb). Je sledovan Cas zahajeni a ¢as ukoncéeni prace kazdé zakazky a priorita

zakazky (jak z pohledu zadavatele, tak realizatora). [7]
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Obr. ¢. 13 — Prikladovd obrazovka modulu ZAKAZKA[T]

Modul ZADANKOVY SYSTEM

Jedna se o nadstavba syst¢ému FAMA+ pro internetové/intranetové prostiedi.
Pomoci tohoto modulu jsou zasilany pozadavky na realizaci zakazky tdrzby, servisu
¢1 jakékoliv dalsi sluzby. Touto sluzbou byva zaddvan pozadavek na opravu,
rekonstrukci, pozadavek na nakup a zasobovani, dopravu, zménu servisnich

skutecnosti, riizné typy rezervaci a blokaci technickych prostfedkii ¢i nahradnich dila,

techniky a podobné.
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Zadavatel pozadavku, coz bude v ptipadé RCO najemce, muze soucasné
sledovat stav plnéni pozadavku v celém procesu work-flow. Systém umoziiuje tvorbu
podzakazek, definici finan¢nich zdroju pro financovani pozadavku a piipojeni
prislusné externi dokumentace.

Vyuzivani zddankového systému neni vazano na uziti aplikace FAMA+, to
znamena, ze je mozné zadavat pozadavky a sledovat jejich uskuteénéni bez nutnosti
vlastnit licenci IS FAMA+ na strané zadavatele pozadavku. Internetové prostiedi tak
umoziuje pouziti nadstavby libovolnému poctu uzivatela.

Zadani pozadavkll predchazi piihlaSeni se svym jménem a heslem, coz
soucasn¢ definuje pfislusnou roli uzivatele v systému a jeho pozici V organizacni

struktufe.

Pro zadani pozadavku slouzi formuléf, zobrazeny ve standardnim prohlizeci
HTML stranek, ve kterém zadavatel definuje zakladni informace pro zadani
pozadavkl a své potieby. Po odeslani pozadavku se tento automaticky zapiSe do
aplikace IS FaMa+ v modulu Zakazky pro dal$i zpracovani.

V pfislusném nastaveni procesi work-flow musi byt nastavena nasledna
operace po pfijeti pozadavku, a sice odeslani e-mailu o pfijeti pozadavku na
odpovédného pracovnika RCO. V systému je mozné nastaveni i odesilani SMS.

Ptislusny pracovnik RCO, odpovédny za realizaci zakazek pak bude
postupovat podle definovanych pracovnich postupi. Zménu jednotlivych stavi
vytizeni zakazek l1ze soucasné sledovat prostiednictvim této nadstavby. Zadavatel si
tak bude moci kdykoliv ovéfit, jak prace na vyfizeni zadaného pozadavku postupuji

a pfijmout piipadnd opatfeni, pokud zakazka — pozadavek neni realizovana.
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Obr. ¢. 14 — Prikladova obrazovka modulu ZADANKA [7]

Domnivam se, ze vySe popsané rozsifeni informacniho systému umoZzni
spole¢nosti RCO respektive iseku INFRASRUKTURA ziskat souhrnné informace pro
efektivni fizeni a optimalizaci provadénych cinnosti a poskytovanych sluzeb. Tyto
¢innosti mohou byt chapany jako podpiirné a vedlejsi, ale svymi ndklady a vysledky se
vyznamné podileji na celkovém hospodareni RCO. Optimalizace jejich fizeni na
zakladé uplatnéni sw podpory muze v budoucnu napomoci zejména redukci

provoznich vydaji na udrzbu ale i poskytnou relevantni informacéni zdroj pro

strategické planovani a optimalizaci prostiedkal.
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4 ZAVER

V mé praci jsem se snazil popsat a analyzovat soucasnou Situaci v oblasti
facility managementu a vyuziti moderni SW aplikace pro fizeni a spravu budov na
konkrétnim objektu Regiondlniho centra Olomouc. Po kritkém teoretickém tvodu
tykajiciho se zakladniho ptehledu o problematice facility managementu jsem popsal
jednotlivé moduly pouzivaného SW v Regiondlnim centru Olomouc a jejich vyuziti
pro jednotlivé slozky spravy budovy.

Lze fici, ze stavajici implementace informac¢niho systému FAMA+ plni roli
pfedev§im evidencni, tedy umoznuje pracovnikim tuseku infrastruktura (a useku
Vyroba) uchovavat zdkladni technicko-stavebni informace o spravovaném majetku
véetné projektové dokumentace, evidovat terminy revizi a prohlidek a zaptjcky
drobnych pfedméti a v neposledni fad¢ evidovat a vyhodnocovat zdkladni informace o
uzavienych pronajmech. V ptipadé modulu ,,Inventarizace se pak jedna o podporu
periodické procesu inventur majetku s vyuzitim technologie ¢arového kodu.

I kdyZz rozhodnuti vyuzit sw podpory povazuji z pohledu mé prace jako
jednoznacéné piinosné, nepovazuji stavajici rozsah feSeni za dostacujici

Pro fizeni a spravu objektd je v dneSni dobé potieba obrovské mnozstvi
informaci a dat, bez kterych se moderni fizeni a sprdva objektl nedd kvalitné
vykonavat. Bez pouziti aplikacniho SW pro oblast facility managementu je celkové
fizeni moderni budovy v dneSnich podminkach takika nemoZzné. Za hlavni pfednost
pouziti SW pro fizeni a spravu budov povazuji soustiedéni vSech potiebnych
informaci a dat o pfisluSném objektu v jednotné databazi aplika¢niho SW a tim jejich
snadnou a rychlou dostupnost. Za vyznamnou vyhodu povazuji rovnéz modularnost
SW, kterda umoznuje strukturovat pfistupova prava a odpovédnosti pracovnikli za
jednotlivé moduly. Jedna se zejména o aktualizaci a predevSim vyuziti ziskavanych
informaci a dat. Nevyhodou je potieba vétsiho ¢asového useku pro pocatecni naplnéni
SW databaze daty a s tim spojené velké mnozstvi spotiebované lidské prace. Tato
nevyhoda vSak pretrvava jen pii zavadéni aplikaéniho SW, pribézna aktualizace jiz
neni tolik ¢asoveé naro¢na.

Metoda fizeni podpirnych procesti, praktikovana pomoci informacniho
systému poskytuje useku infrastruktury v RCO souhrnné informace pro efektivni

fizeni a optimalizaci téchto vedlejSich Cinnosti a procest. Tyto ¢innosti jsou chapany
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sice jako podptrné, ale svymi ndklady a vysledky se vyznamné podileji na celkovém
hospodateni organizace. Optimalizaci jejich fizeni na zaklad¢ facility managementu
ptindsi: redukci provoznich nékladi, snizeni prostorovych naroku, strategicky ptehled
pro planovani, zpfesnéni ucetnictvi a inventarizace, rozd€leni najemného a odpisii,
optimalizaci prostfedki a pfesnou adresaci nakladu.

Za velmi dulezitou povazuji také zpétnou vazbu od najemct, kterd muize byt
jakymsi protipélem kvality poskytovanych sluzeb a pfimym odrazem spokojenosti
uzivatelli pronajatych prostor. Zajisténi této zpétné vazby lze dosahnout napf. pomoci

dotazniku, ktery jsem V ramci své prace navrhnul a pouzil.
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Priloha €. 1 - Dotaznik

DOTAZNIK

k hodnoceni poskytovanych sluZeb spole¢nosti Regionalni centrum Olomouc s.r.o.

1) Informace o respondentovi

Prosime o vyplnéni Vasich identifika¢nich udajii, abychom mohli 1épe zatradit Vase odpovédi
Spolecnost:

Jméno a pfijmeni:

Kontakt tel./email:

Datum vyplnéni dotazniku:

2) Poskytované prostory

Jak Vam vyhovuji pronajaté prostory? 1 2 3 4 5 N

Poznamka:

3) Poskytované sluzby

Jak jste spokojeni s poskytovanymi sluzbami? 1 2 3 4 5

0z

Poznamka:

Mate potiebu dalsi sluzby, kterou RCO neposkytuje? Pokud ANO, jakou?

Poznamka:

Vezmete-li v avahu vSechny Vase zkusSenosti spojené s nasimi sluzbami, doporucili byste
nase sluzby 1 jinym zakaznikim?

rozhodné ano pravdépodobné ano pravdépodobné ne rozhodné ne
ﬂ U U 0

47



Poznamka:

4) Terminy plnéni poZadavku

Jak jste spokojen s dodrzovanim ¢asovych termint sluzeb poskytovanych nasi spole¢nosti ?

[N
N
w
IS
Ul

02

Poznamka:

5) Informovanost

Jak jste spokojeni se sou¢asnym systémem zadavani pozadavkt a moznosti sledovani prubéhu
jeho pInéni?

Poznamka:

Dékujeme za vyplnéni dotazniku a Vami poskytnuté informace.

Vysvétlivky:

velmi spokojen(a)

spokojen(a)

ani spokojen(a), ani nespokojen(a)
nespokojen(a)

velmi nespokojen(a)

nemohu posoudit

ZoabwN R

Poznamka: u kazdé odpovédi uvitdme jakykoli Va$ namét ¢i pfipominku
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ANOTACE

Pfijmeni a jméno autora: Novotny Miloslav

Instituce: Moravska vysoka skola Olomouc o.p.s.

Nazev prace: Facility Management v Regionalnim centru
Olomouc

Vedouci prace: Ing. Vlastimil K. Vyskocil

Pocet stran: ol

Pocet priloh: 1

Rok obhajoby: 2009

Kli¢ova slova: Facility Management, podptrné procesy

Anotace v ¢eském jazyce

Ve své praci jsem se zabyval tématem facility managementu v Regionalnim
centru Olomouc v navaznosti na uzivany SW FAMA+ pro evidenci a spravu majetku.
V souvislosti se sledovanim ndkladii jsem doporucil provést integraci systému
FAMA+ s ekonomickym systtmem RCO. Rozvoj systému navrhuji realizovat
doplnénim o dalsi SW moduly.

Anotace v anglickém jazyce

Author has dealt with theme of facility management in Regional centre
Olomouc in connectedness with SW FAMA+ used for evidence and control of assets.
In connection with the monitoring of cost author has suggested a integration of system
FAMA+ with economical system RCO. The development of system is advised to
realize complement with next SW moduls.
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