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Implementace softwaru pro spravu nemovitosti ve vyrobni firmé

Anotace

Tato bakalarska prace ma za cil ukazat ctenarim, co vSechno stoji za pojmem Facility
management a seznamit je s nastroji podporujicimi tuto disciplinu. V Uvodnich ¢astech prace jsou
podrobné popsany digitalni technologie, které dokazou vyrazné podpofit spravovani nemovitosti.
Nejvétsi pozornost je vénovana specidlnimu typu informacniho systému pro spravu nemovitosti,
ktery se ma v podniku zavadét. Praktickd ¢ast nasledné zahrnuje analyzu soudasného pfistupu
podniku k nakladani s daty a poté je provedena analyza vyuzitelnych dat a urceni jejich funkce
v konkrétnim software s ohledem na fungovani firmy. V dalsi ¢asti prace je posouzen momentalni
pristup podniku ke spravé nemovitosti a nasledné je v krocich popsan jeden z moznych postupt
implementace daného softwaru. V zavérecné (asti prace je provedeno posouzeni potencidlu

vybraného nastroje ovlivnit ekonomickou efektivitu podniku.
Klicova slova

CAFM software, digitalni transformace, Facility management, implementace CAFM, metodika BIM



Implementation of Facility Management Software in a

Manufacturing Company

Annotation

The aim of this bachelor's thesis is to show the readers what is behind the term Facility
management and to familiarize them with the tools supporting this discipline. In the introductory
parts of the work, digital technologies that can significantly support Facility management are
described in detail. The greatest attention is paid to a special type of information system for
Facility management, which is to be implemented in the company. The practical part
subsequently includes an analysis of the company's current approach to handling data, and then
an analysis of usable data and determination of their function in specific software with regard to
the functioning of the company is carried out. In the next part of the work, the company's current
approach to Facility management is assessed, and then one of the possible procedures for
implementing the given software is described in steps. In the final part of the thesis, the potential

of the selected tool to influence the economic efficiency of the company is assessed.
Key Words

CAFM software, digital transformation, Facility management, CAFM implementation, BIM

methodology
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Uvod

Juxtapozice mezi informacemi vyplyvajici z ndzvu prace a skutecnosti mlze v nasem pripadé
puUsobit sporné rovnou ve dvou pripadech. KdyZz porovname cesky a anglicky nazev prace, tak
slovni spojeni ,Facility management” se do ceského jazyka mulze preklddat jako sprdva
nemovitosti, ale v soucasnosti se toto slovni spojeni uz tolik neda povaZovat za preklad, ktery
tento pojem doopravdy vystihuje. Z dalSich kapitol této prace vyplyne, Ze se jednda o hodné
neurcity pojem a sprdva nemovitosti bude jen fragmentem toho, co vSe obsahuje Facility

management. Ale hlavni pozornost bude vénovana praveé spravé nemovitosti.

Druhy nesoulad se skutecnosti mlze vyvolat fakt, Ze v praci bude zkoumano vyuZiti softwaru pro
spravu nemovitosti ve vyrobni firmé. Je to z vétsi c¢asti pravda, protoZe podnik je velmi dobfe
znam diky vyrobé osobnich automobild, ale oddéleni, kde autor této prace vykonaval praxi, ma na
starosti fizeni podplrnych procesd v aredlu technického vyvoje firmy Skoda Auto a.s. UZivatelé
téchto objektl jsou povéreni konat vyvojové ¢innosti, pro které oddéleni EY/2 zajistuje vhodné
zazemi. Prakticka ¢ast prace bude prevazné vychazet z této autorovi zkusenosti. V teoretické ¢asti
prace by autor rad ¢tendfi popsal spiSe informace pro lepsi pochopeni oboru Facility management

a vyvoj nastroju pro fizeni tohoto oboru s dlirazem na informacni a komunikaéni technologie.

Cilem prace je navrhnout efektivni feseni pro ziskavani dat ze zdroj(, které budou vyZzadovany pro
spravnou funkénost implementovaného softwaru. Autor si klade za cil také navrhnout optimalni
feSeni, které pokryje funkcni poZadavky podniku na zavadény digitalni nastroj pro fizeni
preventivni a vyzadané udriby majetku. Redeni pro vyzadanou udribu mlZe byt pro lepsi
pochopeni povazovdno za centralni HelpDesk nebo dispecink. Na konec je nutné autorovo
vychodisko pro tuto situaci ohodnotit a posoudit, zda mda ndastroj potencial ovlivnit ekonomickou

efektivitu podniku.

Autor si vybral toto téma prdce, protoze si dokdazal predstavit, Ze o ném lIze psat srozumitelné,
pficemz je presvédcen, Ze by mohlo byt pfinosné pro nejeden podnik, ve kterém by se mohl dany
typ software implementovat. Autor této prace véfi tomu, Ze by to mohla byt skvéla ptileZitost
oprasit znalosti z predeslého studia na stavebni priamyslovce a zaroven vyuzit znalosti doposud
ziskané na vysoké Skole pfi studiu oboru, ktery se zabyva pravé informacnimi a komunikaénimi

technologiemi.
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1 Historie spravy majetku

Dalo by se tak trochu fict, Ze obor Facility management (dale FM) tu byl s ndmi uZ od pocatku
lidstva, ale hodné dlouhou dobu se ¢ekalo, az ho nékdo pojmenuje. Na vykonani ¢innosti, ktera
byla vlastni tomuto oboru stacilo tfeba jenom obdrzet néjaky podnét k vylepseni fyzického
prostredi. Historicky bylo ¢astym zvykem, Ze jednotlivci nebo skupiny lidi se staraly o udrzovani a
spravu svého okoli, at uz se jednalo o obydli, pracovni prostory nebo vefejna mista. Jak ¢as plynul
a fungovani naseho svéta se stdvalo ¢im dal tim komplexnéjsi, tak dochazelo postupné
k rozsifovani povédomi o vyznamu efektivni spravy prostorl a zajisténi optimalniho pracovniho

prostredi.

K pojmenovani tohoto oboru doslo v druhé poloviné 20. stoleti, kdy zacala vzristat potieba
sjednotit a systematizovat rliznorodé aktivity spojené se spravou prostor a nemovitosti. Termin
,Facility Management” zacal postupné pronikat do podnikového prostredi, a to obzvlast na Gzemi
Spojenych statd americkych. Klicovymi momenty ve formovani FM bylo pouZivani volné
prenositelnych pricek kancelafskych komplex( kolem roku 1960, coZ vedlo k inovacim v designu
kancelarského nabytku. V pribéhu nasledujiciho desetileti se také zacaly objevovat prvni digitalni
nastroje na pracovistich, a to mélo také velmi velkou zasluhu na rozvoji FM. S timto pokrokem
bylo nezbytné vénovat velkou pozornost spravé technického zazemi stavebnich objektd. Tato
¢innost byla dfive fragmentovana mezi rizné Utvary organizace, coz vedlo k decentralizovanému
koordinovani. V pribéhu dalSich deseti let se zformovala, dnes jiZ zndma asociace International
Facility Management Association (dale IFMA), ktera sjednocovala odborniky tohoto oboru. Musela
byt projevena shoda mnoha mysli, jelikoZ obor nabyval na popularité, a to vedlo k tomu, Ze se
asociace postupné roziifila do celého svéta. V Ceské republice mél Facility Management nejvétsi
rozkvét v druhé poloviné 90. let, coZ nakonec vedlo k otevieni pobocky IFMA v Praze (Somorova,

2014).

Novodoby pohled na Facility management reflektuje dynamiénost moderniho podnikového
prostiedi, kde je potfeba brat v potaz dlleZitost spravy pracovnich prostor a nemovitosti. V
soucasné dobé je Facility Management nezanedbatelnou soucdsti firemnich strategii. Vedeni
podniku si plné uvédomuje dlleZitost toho, aby bylo zajisténo, pokud mozno co nejefektivnéjsi
vyuzivani prostoru s dlrazem na optimalizaci pracovniho prostfedi pro maximalizaci vykonu
zaméstnancu. S vyvojem digitalnich technologii se tento obor stale vice rozrista, nesoustredi se

pouze jen na spravu fyzickych prostor, ale zabyva se také spravou technického zdzemi a
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informacnich systém( (dale IS). Dnesni trendy v oblasti FM sméruji pravé k nasazovani robustnich
informacnich systém, u kterych se jiz také pomalu projevuje nezvratna nutnost zakomponovani
umélé inteligence. V nadchazejici ¢asti budou porovnany dvé dnes jiz vyznamné definice tohoto

oboru.

1.1 Definice Facility Managementu

Obecné by se dalo fici, Ze FM je obor, ktery se zabyva fizenim podpurnych procest v podniku, ale
pro hlubsi pochopeni by si zde autor dovolil uvést interpretaci jiz zminéné asociace IFMA, ktera zni
takto: ,Metoda, jak nejlépe sladit pracovniky, pracovni prostiedi a procesy uvniti organizace. Jeji
aplikaci mohou firmy dosdhnout uspor ploch a ndkladd ve vysi desitek procent” (IFMA CZ, 2023).
Tato definice zdlraziuje, Ze FM neni pouze o spravé fyzického prostoru, ale aktivné propojuje lidi,

procesy a prostredi.

Srovnani této interpretace s definici, podle jiz neplatné, ale stale dost ¢asto zmiriované normy CSN
EN 15221-1, kterd popisuje FM jako ,integraci ¢innosti v ramci organizace k zajisténi a rozvoji
sjednanych sluZeb, které podporuji a zvysuji efektivnost jeji zdkladni ¢innosti" (CSN EN 15221-1,
2014), odhaluje podobné cile obou definici. Zatimco IFMA zdUraznuje sladéni a propojeni prvkd,
norma CSN zdiraziiuje to, e se musi vykondavat vedlej$i ¢innosti na podporu zakladni &innosti
podniku. Z obou definic vSak vyplyva to, Ze FM podporuje vytvareni vhodného zazemi pro hlavni

pracovni ¢innosti podniku.

1.2 Procesy Facility Managementu

Z

Cinnosti tohoto oboru Ize separovat do dvou hlavnich kategorii, zndmych jako ,mékké“ a ,tvrdé
sluzby. Toto rozdéleni reflektuje odlisné aspekty a pfistupy ke spravé nemovitosti a prostord. V
oblasti FM se tyto procesy vztahuji k potfebam, jez facility manazer musi systematicky planovat a
zajistit. Jejich Uspésné provedeni je podminéno jasné stanovenym smeérovanim, které ndasledné
odpovida naplnéni ocekavani vsech zucastnénych subjektl (Wernerova, 2023). Popis kategorie

,meékkych” sluZeb a vycet €innosti z této kategorie je obsaZen v nasledujici kapitole.
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1.2.1 Mékké sluzby (Soft Services)

Mékké sluzby se zaméruji na pozadavky uZivateld budov a vnitfni organizaci, kde hlavnim
aspektem, ktery se musi brat v potaz, je lidsky faktor. Zajistit celkové pohodli uZivatel objektl je
pro podnik velice dilezité. Pracovnikim musi byt dopfan soubor zékladnich lidskych potreb, coz
prispiva k celkové spokojenosti zaméstnancu a efektivité pracovniho prostiedi (Somorova, 2014).

V této kategorii mohou byt obsazeny napfiklad tyto ¢innosti:

Zdravotni bezpecnost a ochrana uZivatell budov:

e Poskytovani pracovnélékarskych sluzeb;
e Rizeni bezpe¢nosti;

e Sprava pristupovych systém, vydavani identifikacnich karet, a sprava klica.

Poskytovani péce pro zaméstnance podniku:

e Zajisténi sekretaiskych a recepcnich sluzeb;
e Provoz HelpDesku;

e Vydavani pracovnich odév(;

e Moznosti stravovani;

e Organizace udalosti.

Informacni a komunikacni technologie (ICT):

Provoz datovych uloZist a poskytovani telekomunikacénich sluzeb;

Zajisténi bezpecného uzivani informacnich technologii;

Podpora a sprava pracovnich postup( v oblasti informacnich technologii;

Poskytovani perifernich zafizeni pro zaméstnance.

Logistické procesy vné podniku:

e Zajistovani kancelarskych potreb;

e Poskytovani osobni prepravy pracovnikd;
e Parkovani pro motorova vozidla;

e Interni posta a kuryrni sluzby;

e SluZba pro transport podnikem vyrabéného produktu (Wernerova, 2023).
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1.2.2 Tvrdé Sluzby (Hard Services)

Tvrdé sluzby zahrnuji poZadavky na prostor a technickou infrastrukturu. Jako celek se jedna

obecné o fyzické a technické aspekty spravy nemovitosti. Hard services maji za cil, aby

infrastruktura a technicka zafizeni fungovala efektivné, bezpecné a s minimalnimi poruchami

(Somorova, 2014). Tvrdé sluzby jsou napftiklad:

Procesy pro zfizeni funkéni plochy:

Strategické planovani a fizeni prostoru;

Planovani a projednavani s budoucimi uZivateli objektd;

e Externi pronajmy;

Vedeni investi¢nich projektl (novostavby, rekonstrukce).

Pozadavky na pracovni prostor:

e Design a ergonomie kanceldfi;
e Objednavani nabytku, technologii a pomicek dle potreb;
e Stéhovani zaméstnancll na nova pracovisté;

e Péce o prostory v exteriéru.

Technicka infrastruktura:

e Opatfovani energii véetné plynu, vody, a elektfiny;
e Péce o zivotni prostiedi a zajistovani udrzitelnosti;
e Preventivni a vyZzadana udrzba technickych zatizeni budov (dale TZB);

e Nakladani s odpady, které jsou vystupem podniku.

Uklidy a ¢isténi:

Zajisténi hygienickych sluzeb;

Udrzba silni¢ni komunikace podniku v zimnich mésicich;

Pravidelny uklid pracovist (Wernerova, 2023);

Venkovni uklid.
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Po této Casti je jiz Ctenafi zfejmé, jak nesmirné komplexni a rozmanity je tento obor. Nastésti se

v praktické ¢asti zamérime na jednu konkrétni oblast tvrdych sluzeb spravy nemovitosti, a to na

preventivni udrzbu zafizeni, s malym rozsifenim i na procesy vyzadané udrzby, viz podbod ¢asti

,Technickd infrastruktura®.

13

Hledani synergie v FM

Z predeslych ¢asti jiz vyplyva, ze dkolem FM je zajistovat lepsi zazemi pro hlavni ¢innosti podniku.

Pro zvyseni efektivity provozu a zlepSeni vysledk( podniku se FM soustfedi na tfi hlavni oblasti,

které se pti fizeni podplirnych procest slucuji do ,3P“ a témi oblastmi jsou pracovisté, pracovnici

a procesy. Koncept ,,3P“ tyto oblasti sjednocuje a hleda mezi nimi synergicky efekt, coz vede

k lep$im provoznim vysledkim. MiZeme se také setkat i s ,5P“, které je rozsifeno o planetu a

prosperitu (Strup, 2022).

Definice vSech oblasti, ktera jsou zahrnuta v ,5P“ viz obrdzek 1, kde to hlavni ,P“ ztélesiuje

pracovniky podniku, pro které je nutnosti zajistit optimalni pracovni podminky, aby bylo dosazeno

zefektivnéni hlavnich ¢innosti podniku, je formulovana takto:
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Pracovnici — Spokojenost a motivace zaméstnancl je pro podnik to nejzasadnéjsi, proto je
nejvétsi diraz kladen na lidské zdroje, které jsou stredobodem oblasti v ,,5P“ (Strup, 2022).
Procesy — pro dosaZzeni jasného porozuméni je nezbytné presné vymezit pracovni procesy, a
zaroven je klicové, aby fyzické pracovni prostfedi bylo co nejvice uzplsobeno pro dané
procesy.

Prostory — optimalni organizace pracovniho prostredi je pro zaméstnance klicovym faktorem
ovliviiujicim jejich efektivitu, a to vyraznym zplsobem. Tento aspekt je ovliviiovan faktory
jako ergonomie pracovniho mista, pfitomnost pfirodniho svétla, a také tfeba vhodné teplotni
podminky. Dllezitou roli hraje i vybavenost pracovniho zazemi, které umoznuje rychlejsi
pracovni nasazeni (Vyskodil, 2009).

Planeta — zminky o plsobeni Setrnymi zplsoby k Zivotnimu prostfedi nejenom informuiji, ale
také vytvareji dojem, Ze zaméstnanci jsou soucasti firmy s dobrymi amysly.

Prosperita — ekonomicka efektivnost neboli ziskovost podniku je hodné dulezity udaj, ktery

ovliviuje vysi finan¢niho ohodnoceni zaméstnancu.



Procesy Prostory

Pracovnici
(Lidé)

Obradzek 1: Definice 5P
Zdroj: (Berankova Wernerova a Kuda, 2015)

1.4  Urovné fizeni FM

Obecny zamér FM je ndm jiz znam; nyni miZeme detailnéji analyzovat cile na urovni podnikového
fizeni podplrnych procesli, pficemz tyto cile mohou byt odliSeny v zavislosti na c¢asovém
horizontu. Planovani na rlznych Grovnich je prevzato z normy CSN EN 15 221-1, ktera je sice jiz
neplatnd, ale odborniky je stale zminovana. V nésledujicich odstavcich je uvedena reinterpretace

Urovni fizeni FM podle této normy a ndsledné zndzornéna na obrazku 2:

Na strategické urovni s perspektivou 3-5 let je hlavnim cilem dosazeni dlouhodobych
organizacnich cil(. Soucasti toho je napriklad urceni celkové strategie, jak pristupovat k FM,

provadéni analyz potencialnich rizik pro podnik nebo tvorba podklad( a pravidel pro nizsi Fidici

Urovné.

Na taktické urovni s vyhledem na jeden rok je cilem implementace stfednédobych strategickych
cil. To tfeba zahrnuje sledovani dodrzovani pokynl pro jednotlivé strategické prvky Facility
Managementu, tvorba plan( investic a reZie, pfenos podnikatelskych zamér( na provozni Uroven,

dohled nad spravnosti s pfislusnou legislativou a smérnicemi, koordinace tymu FM.
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Na operativni Grovni s drazem na denni, tydenni, mési¢ni a ¢tvrtletni obdobi je hlavnim cilem
vytvaret prostiedi pro kazdodenni pottfeby uZivatelll. Tato Uroven napftiklad zahrnuje zajistovani
dodavek sjednanych sluzeb, monitorovani a ovéreni procesli dodavek sluzeb, pfijimani pozadavkl
na dodavky sluzeb (napftiklad prostfednictvim dispecinku) a komunikovani s internimi nebo

externimi dodavateli ohledné poskytovani sluzeb (Vyskodil, 2010), (CSN EN 15221-1, 2014).

FACILITY MANAGEMENT

Rozhodovani
Strategické

Casova plisobnost
Dlouhodoba

Taktické Stfednédoba

management

UdrZba, servis,
spravce

Operativni Kratkodoba

Obrdzek 2: Urovné Fizeni FM
Zdroj: (Berankova Wernerova a Kuda, 2015)
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2 Historie nastrojti pro podporu FM

Na dplnych podatcich facility managementu byly sprava nemovitosti a prostort vétSinou feseny
manudlné s nulovym vyuZitim software. Pro podporu téchto cinnosti se pouZivaly prevdiné
nastroje, které mély na dnesSni poméry mnohem vice fyzicky charakter, na rozdil od téch
digitalnich nastrojl, kterym se budeme pozdéji vice vénovat. Kdyz presko¢ime tu dobu, kdy se
informace daly ukladat jen do hlavy a nasledné po uplynulém case sdélovat pfijemci pomoci Ust,
dostaneme se do doby, ve které jsme si mohli informace poznamenavat do psané podoby na
papir. Vynalez papiru prinesl s sebou vznik prvnich pisemnych zaznam( a nastroja, které umoznily
trvalejsi uchovani informaci. S timto vyvojem se také zacala rozvijet potfeba organizovat a
spravovat tyto zaznamy, coZ vedlo ke vzniku ranych forem ndstroji pro evidenci a archivaci

informaci.

Knihtisk umoznil masovou reprodukci viech potfebnych dokumentaci s cennymi informacemi.
Veskeré dokumenty Slo duplikovat jako napfiklad navody, seznamy, vykresy nebo kalendare, které
dokazaly néjakym zplsobem pomoci s ¢innostmi, které aspon trochu pripominaly procesy z oboru

FM.

Komunikace byla casto zaloZena na papirové korespondenci a ruénim predavani informaci mezi
rdznymi oddélenimi nebo pracovniky. Tyto zpUsoby Sifeni informaci vsak byly nachylné k chybam
a zpozdénim. Az s ptfichodem telekomunikacnich technologii nastal zlom a informace se staly o

néco dostupnéjsi. Nadchazejici ¢ast je vénovana konkrétnim nastrojam.

2.1 Dokumentace spjata s FM a jeho digitalni transformace

Obor FM disponuje masivni kvantitou nastroj pro podporu tohoto komplexniho odvétvi. Proto se
zde bude vénovat pozornost pouze tém nejdileZitéjSim nastrojim. Nejdfive je nutné vyjmenovat
nastroje, které maji vétsi vazbu na fyzicky svét, coz jsou dokumentace a smlouvy spjaté s timto
oborem. Na nékteré nastroje tohoto typu narazime v praktické ¢asti této prace, protoZe zjistime,
ze dokazou byt bohatymi zdroji potfebnych dat. Tyto dokumentace byvaji dnes jiz prevainé
kompletné digitalni, ale je stale velkd Sance na to, Ze se setkdme s papirovou formou téchto
nastroju. Pro spravné uZivani je nutné udrZovat prehled o provedenych zménach tykajicich se
technického a ekonomického stavu budovy, vcetné uprav, oprav, udrzby, vyuZiti prostor,

prondjmu a ndkladli na energii. Tato evidencni cinnost zahrnuje napfiklad dokumentaci
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skutecného provedeni stavby, stejné jako ndjemni smlouvy, smlouvy na dodavky energii, vykresy a

dalsi dulezité dokumenty (Kuda, Berdnkova a kol., 2013).

Aby se zachytil cely zZivotni cyklus budovy, obzvlast téch starsich budov, je potfeba tyto papirové
dokumentace uchovavat v archivech, protoie samotny Facility manager je povinen tyto
dokumenty pouzivat prekvapivé velmi ¢asto. Ve srovnani s prlmérnym starim vSech objektd, je
nas digitdlni svét opravdu velmi mlady na to, aby vSe potfebné bylo zaznamenano na datovém
uloZisti. Digitalizace ale dokazala tento obor vyrazné ovlivnit, a to nejen pouze s béinymi
dokumenty, ale také treba diky vzniku informacnich systémi specidlné uréenych pro fizeni
podplrnych ¢innosti. Pfedavani informaci je dnes diky modernim technologiim daleko jednodussi,
ale aby vyména informaci mohla probihat efektivné, je nutné, aby vSichni zainteresované subjekty
aktivné mezi sebou spolupracovaly a mély nejlépe pristup ke kvalitnimu zdroji vSech potfebnych

dat. Zadny objekt nelze efektivné provozovat bez pfislu§nych informaci o ném.

Pro lepsi usporadani rozdélme dokumentace dle informaci, které nesou, do tfi hlavnich kategorii:

e Popisna data (pasporty, evidence uZivatell budov, vykresy, dokumentace o zafizenich);
e Specifikace ¢innosti (manudly, provozni dokumentace, terminologie);

e Platna legislativa a smlouvy s dodavateli sluzeb (Strup, 2022).

NiZe jsou vyjmenovany dokumenty k prodlouzeni uZitku stavby, které je nezbytné mit k dispozici

(bud'v digitalni nebo tisténé formé):

e Dokumentace skutecného provedeni stavby;
e Prohlaseni o shodé;

e Provozni ptedpisy vyrobce;

e Zarucdni listy;

o Technické listy zafizeni;

o Dokumenty z katastru nemovitosti;
e Smlouvy na dodavky energii;

e Servisni smlouvy;

e Pasporty;

e Zapisy z prejimek;

e Provozni rady;

e Revizni dokumentace;
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e Pozarni poplachové smérnice;

e Dokumentaci o systému ochrany verejnych prav;
e Pravidla krizového provozovani stavby,

e Pravidla pro udrzbu a obnovu;

e Smlouvy o pojisténi majetku;

e A dalsi (Berankova Wernerova a Kuda, 2015).

Nastroje pro podporu ¢innosti FM se postupem ¢asu presunuly do digitalni podoby. At uZ se jedna
o tvorbu rlznych dokumentl v néjakém textovém procesoru nebo tvorbu seznamu pomoci
tabulkového procesoru, efektivita spravy nemovitosti je diky tomu jisté lepsi. Ale tim nejvice
prelomovym nastrojem pro fizeni podpurnych procest je speciadlni informacni systém, ktery
dokaze tyto procesy fidit v digitalnim prostredi. Ve spojeni s obsahlymi zdroji dat dokaze byt tento
nastroj velice uZitecny. Témto nastrojim bude vénovana samostatna kapitola. Nasledujici kapitola
bude zamérena na digitalni ndstroje, které nevznikly pfimo pro fizeni ¢innosti FM, ale dokdzou byt

pro tuto oblast uZitecné.

2.2 Univerzalni digitalni nastroje pouzitelné pro FM

Informacni a komunikacni technologie jsou od pocatku nového tisicileti na vzestupu a od té doby
znacné ovliviuji témeér kaidy obor. Vyjimkou rozhodné neni obor FM, protoze digitalni
transformaci tohoto oboru lze povazovat za velmi vyraznou ve srovnani s tim, jak se k tomu
pristupovalo pfi vznikani tohoto oboru. Vlivem vyvoje specialniho software a hardware se ¢innosti
Facility managementu staly ucelenéjsi a efektivnéjsi. Ale nejprve je nutné vyjmenovat zakladni

kancelarské aplikace a aplikace pro trochu odborné;jsi profese. Mezi né patfi napriklad:

e Aplikace pro komunikaci jako napfiklad e-mailovy klienti a rGzné typy komunikatord (MS
Outlook, MS Teams)

e Textové procesory pro tvorbu a zobrazeni dokumentaci (MS Word, Adobe Acrobat);

e Tabulkové procesory pro editaci a vizualizaci dat (MS Excel, Calc);

e Aplikace pro spravu a tvorbu relacnich databazi (MS Access, MySQL);

e Grafické editory pro tvorbu vektorové, bitmapové a 3D grafiky svazbou na informacni
modelovani budov (Building Information Modeling, dale BIM) — wvyuZiti geografického
informacniho systému (dale GIS) a také CAD dat ve formatu DWG ¢i RVT (nativni formaty

soubor( v aplikacich Autodesk AutoCAD a Autodesk Revit);
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e Sdilena datova ulozZisté (OneDrive, SharePoint);

e Neucelené informacni systémy pro podporu FM (CMMS, EAM) (Vyskocil, 2010).

2.2.1 Klasické kancelarské programy

Nastrojam specialné navrzenych pro ucelené fizeni FM procsel bude vénovana kapitola 3, ale
mezi témi, které byly zatim vyjmenovany, byvaji nejvyuZivanéjsi tabulkové procesory jako
napfiklad MS Excel. Diky témto nastrojliim se dokaze vytvaret prehledna evidence a vizualizace
vSech moznych dat, které maji vazbu na Cinnosti vyvijené Facility manazerem. Pro malé podniky
jsou tabulkové procesory stale dostacujici proto, aby se udrzel prehled v provadénych ¢innostech.
Tyto nastroje také napriklad poslouzi k vytvareni zaznam( o evidovanych zatizenich v objektu
nebo k evidenci umisténi personalu po objektu. Diky jejich strukturovanému formatu a moznosti
prace s raznymi typy dat jsou tabulkové procesory efektivnim prostfedkem pro spravu a evidenci

informaci (Talasek, 2014).

Mezi ty zakladni kanceldrské ndstroje samoziejmé patfi i textové procesory. Aplikace jako MS
Word nebo Adobe Acrobat jsou vybavou kazdého osobniho pocitace bézného administrativniho
pracovnika a spravce nemovitosti je jejich frekventovanym uZivatelem. Od kapitoly 2.1 vime, Ze
tento obor ma opravdu nadbytecny pocet rlznych typl dokumentaci. Facility manager nema
jinou moznost nez z téchto dokumentaci ziskdvat potfebné informace tim, Ze procesor pouiije
jako vychodisko pro ¢teni konkrétniho dokumentu nebo ho pfipadné pouzije pro zreprodukovani
informaci pomoci editace tak, Ze napfiklad vyuZije moznost digitalniho podpisu. Ale pro praci
s daty je tento druh software nepouZitelny. Vystupem textového procesoru je prevainé vidy text

nesouci urcité informace, které nelze nijak systematicky tfidit a filtrovat.

Klasické kanceldrské aplikace bohuzel podléhaji mnoha negativnim jevim, které zpUsobuji

nejednotnost v datech a neprehlednost pfi hledani informaci. Nevyhody jsou konkrétné tyto:

e Neosetfena nadbytecnost dat;

o Neschopnost zavedeni datovych tokl pomoci integrace s podnikovym informacnim
systémem;

e Nepfistupnost dat pro vSechny uZivatele;

o Nejednotna struktura dat (Talasek, 2014).
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2.2.2 Tvorba databazi a grafiky

Aplikace pro tvorbu relacnich databazi patfi k tém méné pouzivanym nastrojim, které ma v rukou
samotny Facility manager. S takovymi ndstroji pracuje prevaziné dodavatel informacnich systémd,
kterym se budeme vénovat pozdéji. Ale je mozné si predstavit maly podnik, ktery fidi néjakou

oblast FM pomoci programu MS Access, diky uZivatelské privétivosti tohoto SW.

S grafickymi editory nastane podobnd situace jako s aplikacemi pro tvorbu databdzi. Nékteré
podniky nemaji kapacity na to, aby si samotny Facility manager dokdazal dokreslovat vykresy, kdyz
se projevi tfeba drobna zména v dispozici mistnosti. V pfipadé nezkusenosti Facility managera se
musi povéfit projekéni kancelat, aby 2D vykresovou dokumentaci aktualizovala podle skute¢ného
stavu. Vystupem grafickych editorl mGze byt i 3D dokumentace BIM, ale vzhledem k tomu, jak je
moderni metodika BIM neurcitd, bude ji vénovana aZ kapitola 3 popisujici digitdlni transformaci
SW. Pro lepsi orientaci v prostoru se daji také vyuzit geografické informacni systémy, které se daji

zakomponovat s IS pro spravu nemovitosti.

2.2.3 Sdilena datova ulozisté

Sdilend datova uloZisté slouZi jak pro archivovani, tak pro sdileni digitalnich dokumentd
potfebnych pro spravu nemovitosti. Veskeré vykresy, technické listy ¢i plany adriby jsou pro
kazdého dostupné na stejném misté. Tyto uloZisté jednak zlepSuji pfistupnost vSech informaci, ale
také razantné usnadnuji spoluprdci. Protoze tato UloZisté pfevainé slouzi pro uchovani a spravu
dokumentll, miZeme nastroje tohoto druhu nazvat i jako systém pro spravu dokumentd neboli

Document Management System (dale DMS).

2.2.4 Neucelené informacni systémy pro podporu FM

Autor prace se rozhodl tyto nastroje dat do této kategorie z toho dlivodu, Ze tyto IS sice umi fidit
néjakou z ¢innosti FM, ale o téchto ¢innostech se v kontextu s témito nastroji nemluvi, jako by
byly soucasti oboru FM a nepropojuji svymi mozZnostmi cely tento obor. Systémy zde
vyjmenované dokazi svymi funkcemi fidit alespon jednu z oblasti zahrnutou v FM. Dle nazoru
autora této prace tyto systémy dokazou byt uZite¢né, ale podnik by musel vyvijet opravdu jen tu

samotnou podpUrnou ¢innost, kterou ten konkrétni systém osetfuje, aby se vyplatilo nepofizovat
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si komplexni informacni systém, ve kterém mohou v budoucnu byt integrovany desitky moduld

pro fizeni vétsiny ¢innosti, které obor FM zahrnuje. Témi neucelenymi IS jsou tyto:

e EAM (Enterprise Asset Management) — pouze pro spravu pridmyslovych stroji a aktiv, véetné
financnich prostredk;

e Zadankovy systém (HelpDesk neboli Dispecink) — Pouze pro vyzadanou udribu majetku;

e CMMS (Computerized Maintenance Management Software) — pouze pro preventivni a

vyzadanou udrzbu (Taldsek, 2014).

Veskeré softwarové nastroje zminéné v kapitole 2 nejsou sice pfimo urceny pro podporu Facility
Managementu jako celku, ale vétSina z nich je néjakym zplsobem integrovatelna se specidlné
navrzenym softwarem pro fizeni podplirnych procest v digitalnim prostredi, ktery se nazyva
Computer-Aided Facility Management (dale CAFM) tj. pocitaovy program pro Facility
management. Tento informacni systém umoZniuje efektivné spravovat a koordinovat rlizné
aspekty FM, vcetné monitorovani provozu budov, fizeni Udrzby, spravy ploch, a dalsi klicové
aktivity zahrnuté v ,tvrdych” a ,mékkych” procesech. CAFM integruje data a funkce rlznych
systéml do jednoho uceleného prostredi, coZ zvysuje efektivitu a transparentnost ve spravé

nemovitosti, viz nasledujici kapitola.
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3 Digitalni transformace software pro spravu nemovitosti

V dnesni dobé modernich technologii jsou individudlni potfeby clovéka uspokojovany daleko
efektivnéji diky Siroké skale sluzeb, které poskytuji ostatni jedinci. Mezilidska propojenost je
k dneSnimu dni na svém doposud zndmém maximu a je zfejmé, Ze tato mira rozhodné nehodla
stagnovat. AvSak i to nejvice nepodstatné propojeni, které néjakym zplsobem posiluje nasi
spoleCnost, zdroven predstavuje i jeji zranitelnost. Informacni prehlcenost, profesni
preprodukovanost a dynamicnost dnesni doby jsou velmi vlivné znaky této digitdlni éry. Pokud
chce v soucasné dobé néjaky podnik nebo i cely obor nadale prosperovat, musi bohuzel prijmout
pravé probihajici trendy, a byt jimi ovlivnén do takové miry, aby se udrZel krok s moZnou
konkurenci. Vyjimka se nekond pro poskytovatele ¢i zdkazniky FM sluZzeb ani pro samotny obor.
Tento aspekt ale zUstava pro tento obor z néjakého divodu ponékud latentni. Je dost mozné, Ze
to mlzZe plsobit latentné jenom diky tomu, Ze se tento obor bude vZdycky soustredit jen na ty

¢innosti, které pomahaiji zefektivnit tu hlavni.

Tu nejviditelnéjsi digitalni transformaci vedouci k celistvému Ffizeni procestt FM ma na svédomi jiz
zminény software CAFM, ktery efektivné propojuje cely tento obor. Jak Fika Strup (2022), tento
obor jiz nelze fidit pomoci telefondtl a excelovské tabulky, pokud chcete udriet krok
s konkurenci. Problémem je, Ze investice do téchto nastroji byvaji velmi ¢asto zanedbavany,
protoZe se jedna o vedlejsi ¢innost podniku a pro kazdého obchodnika to muze pUsobit tak, zZe
se systematickym pecovanim o budovy nedd nahromadit vysnény kapital. AvSak péce o budovy a
efektivni sprava majetku pfinasi dlouhodobé vyhody ve formé snizeni provoznich nakladd a da se

povazovat za zakladni prvek pro budovani udrzitelného podnikani.

3.1 Informacni systém typu CAFM

CAFM je komplexni digitdlni nastroj, ktery dokaze pomahat fidit podplrné cinnosti efektivnim a
automatizovanym zplGsobem. Nékteré konkrétni CAFM systémy jsou tak komplexni a robustni, Ze
dokazi snadno oSetfit skoro vSechny procesy zminéné v kapitole 1.2. Tento systém lze vyuzit na
vSech urovnich fizeni FM, viz kapitola 1.4. Top management si v ném dokaze naplanovat vhodnou
strategii. Stfedni management ho muZe pouZit pfi hledani zplsob(, jak procesy optimalizovat

nebo mlze pomoci s vybérem osvédcenych dodavateld FM sluZeb. Na operativni Urovni fizeni
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pomUze naptriklad s korigovanim fesiteld cinnosti nebo se samotnym fizenim pracovnich

pozadavka.

CAFM systémy byly na Ceském Gzemi poprvé nasazovany kolem roku 1997. Ke konci devadesatych
let jeSté neexistovaly Zadné metodiky a nebylo ani tolik zkuSenosti stémito systémy a se
samotnym oborem FM. Postupem casu se povédomi o téchto systémech rozsifovalo a nejvétSimi
zajemci o CAFM byly neprekvapivé vétsi firmy, které disponovaly rozsahlym portfoliem funkcnich
objektd. Mezi né patfi rizné primyslové podniky, poskytovatelé telekomunikacnich sluzeb, banky

nebo univerzity.

V dnesni dobé existuje v Ceské republice $iroka $kala poskytovateld CAFM systém(, coz umoziiuje
firmdm vybirat z mnoha moznosti, aby to co nejvice odpovidalo jejich funkénim pozadavkim.
Néktefi poskytovatelé jsou také schopni dodat individualni feseni, které plné odpovida potiebam

dané firmy, co? zajistuje maximalni efektivitu (Hampl a Strup, 2007).

CAFM systémy funguji na principu modul(, kde kazdy jednotlivy modul pokryva do urdité miry
konkrétni oblast tohoto rozmanitého oboru. Podnik nemusi chtit, aby veskeré Ccinnosti
podplrnych proces( osetfoval pomoci CAFM, a mUzZe si zakoupit jen moduly, které povazuje za

dilezité. CAFM systémy mohou na trhu disponovat naptiklad témito volitelnymi moduly:

e Modul pro spravu ploch a stéhovani;

e Modul pro rezervaci pracovnich mist;

e Modul pro fizeni rizik a zivotniho prostiedi;

e Modul pro fizeni preventivni a vyZzadané udrzby;

e Modul pro fizeni investi¢nich projektd (Vyskocil, 2010).

Kazdy konkrétni CAFM systém ma odlisSnou nabidku modul(, které mize firma poptdavat pro jejich
zabudovani. Ve skutecnosti je ale dobré nehledét na pocty poskytovanych modull, protoZe
néktefi dodavatelé systému dokazou pokryt vSechny pozadavky jednim modulem a u nékterych si
uz musite poridit tfi moduly, aby to vyslo nastejno. Vétsinou ale vice rozhodujicim faktorem byva
samoziejmé cena za implementaci a provoz systému. Ale to, co vSechny CAFM systémy maji

spolecné, je cil vyuzit informacni potencidl dat:
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e Statického charakteru — To jsou data, ktera si zachovavaiji stejnou hodnotu, a to klidné po cely
Zivotni cyklus budovy. Mezi né patfi pravé pasportizacni data stavebnich objekt(, rlzné
Ciselniky nebo seznamy zaftizeni.

e Dynamického charakteru — Data, kterd maji tendenci se ¢asto obménovat v ¢ase. To mohou
byt napriklad data souvisejici s planem udrzby, platnosti zaruky, zapajckami nebo reviznimi
kontrolami.

e Vystupniho charakteru — Tvofi je data dynamického a statického charakteru, ze kterych se
generuji reporty a analyzy sestavené do pozadované formy, a to bud pro manazerské nebo

provozni ucely (Kuda, Berankova a kol., 2013).

Zasadni funkci vSiech CAFM systém je podpora 2D a 3D dokumentace neboli CAD dat, které
umoznuji grafické znazornéni prostor ¢i samotnych zafizeni. Tato grafickd data umoznuji
uZivatelim ziskat vétsi prehlednost a snadnéjsi planovani cinnosti pravé diky detailnéjsim
popisim vSech prostor s udaji o presnych umisténich technickych zafizeni nebo rozmisténi

personalu.

CAFM systémy byvaji pti zprovoznovani napojeny na systém pro fizeni podnikovych zdroji neboli
Enterprise Resource Planning (dale ERP), ktery je nasazen ve firmach pro fizeni zakladnich ¢innosti
(vyroba, odbyt, logistika, Ucetnictvi). VSechny CAFM systémy jsou uzpUsobeny tak, aby pfi
zprovoznovani byly napojeny na ERP systémy. CAFM systémy se dokaZou bez problém{ napojit i
na dalsi systémy podniku. Na evropském trhu s ERP systémy vladne bezpochyby némecky gigant

SAP (Strup, 2022).

Integrace s CAFM se netykd jen software, protoze pro CAFM dokazi byt vyuzitelné také specialni
prvky hardware, kterym se fika Internet of Things (dale 10T), coZ jsou napfiklad rlizné senzory a
Cidla, kterd monitoruji provoz. Patfi sem také chytrad zafizeni, kterd slouZi k identifikaci prvkd
pomoci optického naskenovani ¢arového kédu, QR kddu, nebo také technologie umoznujici
radiofrekvencni identifikaci (dale RFID). Pro prenos informaci v CAFM slouZi také jiz dnes zakladni
komunikacni prvky jako smartphony nebo tablety, které se mohou doplfiovat sterminadly,

informacnimi panely nebo kteroukoliv audiovizudlni technikou (Vyskocil, 2010).

Napftiklad firma OVG Real Estate pomohla v Amsterdamu vybudovat unikatni kancelafsky objekt,
ktery vyuziva integrované senzory. Zabudované senzory zachycuji data o obsazenosti mistnosti,
teploté a vlhkosti, které mohou spravci budovy pouzit k presnému zacileni dodavky osvétleni a
dalSich zdroju jako je vytapéni, chlazeni a Cisténi, aby se optimalizovala spotfeba pouzitych zdroju.
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V oblastech s nizkou obsazenosti Ize sniZit Uroven osvétleni a Cisténi, coZz vede k Uspore Casu,
nakladll a energie. Podobné feseni poskytuje i firma Robin, kterd dodava cidla a software pro
monitorovani obsazenosti konferencnich mistnosti pomoci bluetooth. Tento ndstroj umoziiuje
zautomatizovat rezervace konferencnich mistnosti pro uZivatele pouze tim, Ze vstoupi do
mistnosti. A poté, co uzivatel vstoupi do zasedaci mistnosti, software mu automaticky poskytne
plnou kontrolu nad vesSkerou kompatibilni audiovizudlni technikou a zafizenimi, ktera jsou

pfitomna v dané konferencni mistnosti (Fairchild, 2019).

Vhodnym vybérem CAFM systému se spravnou implementaci a jeho ndslednym aktivnim fizenim,
Ize dosdhnout prekvapivych vysledkd. Nakup CAFM systému mUze byt pro podnik velice ucéinny
krok k tomu, aby se odhalily nedostatky v fizeni ¢innosti FM a celkové zbytecné toky financi, které

by podnik mohl usetfit. Mezi pozitivni dopady diky zavedeni CAFM patfi:

e Standardizace a definice pravidel (vétsi systematicnost v fizeni ¢innosti);

e Efektivnéjsi fungovani podniku diky lepsi integraci pracovnikli s pracovnim prostiedi a
procesy;

e Vétsi prehlednost ve vnitropodnikovych nakladech;

e Lepsi pfipravenost na nahlé havarie;

e SniZeni provoznich nakladu (je obecné zndmo, Ze se naklady diky tomu dokaZou sniZit az o 30

%) (Hampl a Strup, 2007).

Pro kazdy informacni systém, ktery ma v podniku fungovat co nejefektivnéji, je nutnosti zajistovat
sbér potfebnych dat. U CAFM systém( je nedostatek dat velmi castym problémem, ktery
zpUsobuje ztraceny ¢as kvlli dodatecnému dohledavani informaci a nedostate¢né vyuzity
potencidl konkrétniho CAFM systému. Ve vétsiné firem byly v minulosti vyvijeny podplrné
¢innosti manualnim zplsobem a pfechod na novy zplsob Fizeni v digitdlnim prostfedi mlze ze
zacatku zpUsobit velké komplikace, pravé vétsinou diky pomalému nashromazdovani dat nebo
kvili nepfizplisobivosti zic¢astnénych subjektl. Pokud podnik chce naplno vyuZivat benefity CAFM
systému, musi tyto dva aspekty brat jako klicové. Lidsky faktor se tézko ovliviiuje, ale sbér
uzite¢nych dat maze byt diky novym digitalnim nastrojim daleko snazsi. Tradi¢né se data ziskavaji
ze vSemoznych dokumentaci, které byly vyjmenovany v kapitole 2.1. Tento zpUsob ziskavani dat je
pro samotny podnik velice ¢asové narocny. Proto se nasledujici kapitola bude vénovat
vSestrannému digitdinimu nastroji, ktery dokdze byt nosicem vétSiny potiebnych dat pro spravu

nemovitosti.
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3.2 Informacni model budovy jako zdroj dat pro CAFM

Metodika Building Information Modeling (dale BIM) neboli informacni modelovani budov je
proces pro vytvareni a spravovani dat vychazejicich z3D modell budov. MiZeme si pod pojmem
BIM predstavit velice obsahlou a otevienou databazi informaci o konkrétni budové. To samé by se
dalo tak trochu fict i o pasportech budov, ale BIM je diky své kompaktnosti a komplexnosti daleko
vice uzplsoben pro pfipadné hledani informaci o nemovitosti. Tato metoda usporadava a
strukturalizuje data o objektu pro vymeénu informaci mezi vsemi Ucastniky, ktefi jakymkoli
zplUsobem zasahovali do néjaké z fazi Zivotniho cyklu budovy, a to od vznikani projektu az po
spravu budovy a jeji naslednou demolici. Tento pfistup k datim se nazyvd Common Data
Environment (dale CDE), coZ je v prekladu spolec¢né datové prostredi. Tato funkce neni pro
samotného facility manaZera tolik vyuZitelna, protoZe ve fazi provozu objektu uz neni moc
potreba, aby ostatni subjekty nahlizely do CDE, proto je CDE mnohem vice vyuzitelné pro vSechny
Ucastniky, ktefi se podileji na realizaci stavby. To je zplsobeno predevsim tim, Ze v dnesni dobé je
opravdu nadbytecny pocet subjektll, ktefi se néjakym zplsobem podileji na vystavbé objektu a

jednotnost v datech tim tak dava mnohem vétsi vyznam (Cerny a kol., 2013).

Cilem firmy vyuZzivajici metodiku BIM je dosahnout toho, aby tento opulentni zdroj informaci byl
vyuzivan jako nosic¢ absolutni pravdy o nemovitosti, ze kterého lze v pripadé potreby kdykoli a
efektivné Cerpat. Tu celistvost hlavné vytvari vazba grafickych dat s témi negrafickymi daty, to
znamena, Ze kazdy v modelu zobrazitelny prvek ma svij vlastni vycet atributl, které nesou néjaké
informace o skute¢ném hmotném predmétu. Aby byl model budovy maximalné vyuzitelny, musi
co nejvice odpovidat skute¢cnému provedeni a s kazdou provedenou zménou na objektu se model
musi aktualizovat. Diky dostupnosti informaci, které poskytuje toto ,digitalni dvojce stavby”, se
tento nastroj postupné stava velice uziteCny pro vSechna odvétvi ve stavebnictvi (zhotovitel,

architekt, projektant, facility manazer atd.)

V nasem kontextu facility manaZer dokaZze tento mocny nastroj vyuZivat k optimalizaci spravy
nemovitosti, zlepseni efektivity provozu a pldnovani budoucich investic. Pro jiz zminény CAFM
systém je tato metodika velice pfinosnda. Z BIM modelu se da vytéZit spoustu uZiteCnych dat pro
fizeni FM cinnosti, protoze mulzZe obsahovat mnoho Udaji o samotné budové, zafizenich,
mistnostech nebo technologiich se vSemi souvislostmi a pfipojenymi dokumentacemi ve formé
URL odkazu. Model budovy mize pro grafické strance vypadat vyborné, ale graficka data nejsou

to hlavni pro¢ metodiku BIM v podniku implementovat. Ze samotného CDE nejsou samoziejmé
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vsechna negrafickd data vyuzitelna pro FM (do provozu prejde okolo 10 % dat z CDE), obzvlast

kdyZ se vibec nepodita s tim, Ze by model mohl byt v budoucnu vyuZit pro potfeby FM. Pro ziskani

potfebnych negrafickych dat je nutné mit definovany datovy standard staveb (dale DSS), ktery se

predklada dodavateli v projektové fazi stavby. Obecné by se DSS dal popsat jako dokument, ktery

obsahuje vycet parametr( nesouci potiebné tdaje o prvcich v BIM (Strup, 2022). P¥iklad datového

standardu bude ukazan v praktické ¢asti na konkrétnim feseni. Pokud je model integrovan s CAFM

a vypln dat dostatecné obsahla a orientovana na FM, mize si facility manaZer povsimnout téchto

benefita:

Prehlednost, uspofddanost a aktualnost informaci o nemovitosti. Rychlejsi pristup k
presnéjsim informacim je jednou z hlavnich vyhod BIM,;

Jednodussi planovani udrzby diky vazbé mezi konkrétnimi technologiemi z modelu s databazi
CAFM;

Moznost vyuziti obousmérné synchronizace dat mezi BIM a CAFM;

Lepsi fizeni Zivotniho cyklu budovy — Pocatedni vyssi pofizovaci ndklady se mohou promitnout
do mnohem nizsich provoznich naklad( celé budovy;

Prohlize¢ pro BIM lIze pfimo integrovat do nékterych CAFM systém{;

Diky 3D vizualizaci je hledani konkrétnich zafizeni po objektu mnohem snazsi;

MozZnost urceni vSech potfebnych Udajid pro spravu budovy jesté prfed provozovanim
nemovitosti (nova alternativni forma pro ziskani planu udrzby od dodavatele) (Cerny a kol.,

2013).

U tohoto nastroje je nutné pfimo zminit i jeho obecné nevyhody, které jsou napftiklad tyto:
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Datova jednotnost, kterou BIM vytvafi, je zavedena jen lokalné nikoli globalné (chybi obecny
standard pro BIM v Ceské republice);

Vyssi cena za vyprojektovani BIM;

Drobné upravy BIM modelu znamenaji pro podnik dalsi naklady, naptiklad pfi zméné
dispozice mistnosti;

Skoleni zaméstnancti na BIM je vyZadovano;

Pouze 10 % dat z CDE (z vystavby objektu) prejde do provozu;

Rizika pfi pfenosu dat mezi systémy zplsobené prevainé verzovanim souborl. Mozna rizika
Ize zmirnit diky Industry Foundation Classes (dale IFC), coZ je vyménny format souboru pro

BIM, ktery nepodléha verzovani;



e Muze to byt velky problém, kdyZ néjakou nahodou BIM model zrovna nema data k hledané
véci;

e Jiz postavené budovy se do BIM prevadéji velmi tézko, a nejvétsi smysl to dava v pripadé
novostaveb nebo rozsahlych rekonstrukci (diky dekompozici stavebnich prvk(, ktera zviditelni
konstrukci stavby);

e Modely se dnes jiz tvofi docela ¢asto, ale po uvedeni objektu do provozu modely ¢astokrat
skonéi v takzvaném ,Supliku”, nebot bud nemaji v podniku praktické vyuziti, nebo se

zanedbava jejich aktualizace a diky tomu jsou nepoufZitelné (Strup, 2022), (Macek, 2023).

O metodice BIM by se toho dalo fici mnoho dalSiho, ale pro zadkladni pochopeni, o ¢em vlastné
tato metodika je, to prozatim staci. Vice bude rozebrana v praktické ¢asti prace, kterd se bude

vénovat analyze vyuZitelnych dat pro software na spravu nemovitosti.

3.3 Vyuziti mobilnich mapovacich systému

Vradmci digitalni transformace softwaru pro spravu nemovitosti by autor prace zde vénoval
pozornost i nastroji, ktery dodava spolecnost NavVis. Tato spole¢nost poskytuje 3D skenovani
prostor, diky kterému jsou schopni zachytit vysoce kvalitni zobrazeni interiéru objektu, stavenist
nebo venkovniho prostfedi. Tento mobilni mapovaci systém pomoci technologie SLAM
(Simultaneous Localization And Mapping) umozZnuje vytvaret grafickd data, které dokaZou

poslouzit na méreni s velkou presnosti se zachovanim patricného méritka.

Tento nastroj se da také integrovat s CAFM systémy a mnoho vyuziti najde i sinformacnim
modelovanim budov. Napfiklad pfi vystavbé nebo rozsahlych rekonstrukcich budov se pomoci
téchto sken( daji zachytit vSechny dislokace a kolize prvkd, které se nasledné osetfi v navrieném
modelu budovy, aby vSe odpovidalo skutecnosti. Jedna se zatim o ten nejefektivné;jsi zpUsob, jak

aktualizovat &i vytvofit cely informacni model budov.

Integrace s CAFM systémy umoznuje ukotvit zafizeni ze systémové databaze s naskenovanym
prostfedim a proklikem na zafizeni zobrazit veskeré informace, které maji pivod, at uz z BIM
modelu nebo CAFM systému. Samotny prohlize¢ skenl se dd jednoduse integrovat s nékterymi
CAFM systémy a nevznika diky tomu nutnost pouZivat vice aplikaci najednou. Nastroj od
spoleénosti NavVis také trochu svym zplsobem presahuje do smiSené reality. V samotném

prohlizec¢i skenl nebo pfi prochazeni naskenovaného prostoru si lze pomoci specidlnich bryli
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zobrazit prolinadni prvkd z BIM modelu a vidét tak stavebni prvky, které jsou schované za

podhledem nebo pod podlahou a Ize tak jednoduse ovéfit spravnost provedeni modelu budovy viz

obrazek 3 (NavVis, 2024).

Obrdzek 3: Ovéreni modelu
Zdroj: (NavVis, 2024)
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4 Analyza dat a jejich vyuziti v CAFM

Firma Skoda Auto a.s. disponuje mozna tim nejobsahlej$im portfoliem vlastnich nemovitosti ze
vSech firem plsobicich na ¢eském Gzemi. Pro tak velky podnik je témér nezbytné, aby zde
desitky tisic zaméstnancll. Je zndmo, Ze v podniku neexistuje centralni CAFM systém a pristupy
k Fizeni FM procesl jsou napfic¢ celym podnikem velmi odlisné. ProtoZe v tak obrovském podniku
vyviji podplrné ¢innosti nékolik oddéleni, bude tento pohled omezen na fungovani Utvaru EY/2,
ktery fidi podplrné procesy v aredlu technického vyvoje, kde autor vykonaval praxi. Oddéleni
EY/2 ma za ukol vytvéret vhodné zazemi pro vyvojové Cinnosti, a to formou stavebniho rozvoje,
spravy nemovitosti a spravy ploch a kancelatrskych prostor, véetné stéhovani. Z celkového poctu
zaméstnancu firmy je v aredlu technického vyvoje zhruba desetina ze vSech 35 000 zaméstnancd,
ktefi jsou rGzné rozmisténi po zhruba 50 objektech v aredlu. O utvaru EY/2 by se dalo fict, Ze
vykonava zakladni ¢innosti, které jsou vlastni oboru FM. Mohlo by z toho vyplyvat, Ze se prakticka
¢ast bude vénovat implementaci vhodného digitalniho vychodiska pro vSechny zde zminéné
¢innosti FM, proto je nutné pfipomenout, Ze autor prace v Uvodu prace psal, Ze pljde pouze o
¢innosti spojené se spravou nemovitosti (preventivni a vyzadana udrzba majetku). Pozadavek je
sice vytvoren i na zavedeni modulu pro stéhovani, ale vzhledem ktomu, Ze nejvétsi dlraz
oddéleni klade na spravu nemovitosti, tak tato oblast zde nebude analyzovana. Konkrétni cile

tohoto projektu budou popsdny az vimplementacni ¢asti.

Hlavnim cilem zde ndsledné bude analyzovat oblasti dat, kterd jsou pro preventivni a vyzadanou
udrzbu potreba. V rdmci analyzy se autorovi této prace se naskytla ptilezitost jeden z téchto CAFM
systéml( otestovat. Jeden z dodavatell ndm poskytl na vyzkouseni CAFM systém Archibus, ktery
od samého zacatku pUlsobi jako vhodny nastroj pro fizeni FM procesi, které oddéleni vyviji.
Jelikoz autor prace nemél tolik zkusenosti v oboru FM, tak pravé testovani tohoto CAFM mu
umoznilo ziskat pfehled o tom, jaka data budou pfi redlné implementaci potfeba. Systém nebyl
nijak dodate¢né upravovan, a proto datova analyza vychézela z Udajl pro spravnou funkci moduld
na preventivni a vyZzadanou udrzbu. V potifebnych datech a jejich vyuZziti neni tak velky rozdil od
ostatnich CAFM systémd(, proto tato analyza mlze byt do urcité miry aplikovatelnd i na ostatni
reSeni. Autor také vychdzel z datového standardu staven pro BIM, ktery si podnik definoval ve

spolupraci s externim dodavatelem.
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Nejdfive ze vieho je nutné obecné urcit, jaka data budeme potfebovat pro spravu nemovitosti
v CAFM systému. Tato data autor specifikoval takto a usporadal je do oblasti, podle toho, jaké
moduly je budou vyuzZivat. Toto jsou oblasti dat, které vyuzivaji oba moduly na preventivni a

vyzadanou Udrzbu:

e Grafickd a negrafickd data o lokalitach (aredly, budovy, mistnosti);

o Graficka a negrafickd data o zafizenich a technologiich;

e Data ze servisnich smluv s dodavateli sluzeb;

e Data nesouci Udaje o uZivatelich CAFM (dodavatelé, spravci objektl, revizni technici,
uZivatelé objektl atd.);

e Data o podniku (nakladova strediska, organizacni struktura atd.);

e Dokumenty (vCetné wvykres() v elektronické podobé, které budou pfidruzené napfiklad

k zafizenim, ¢innostem a plantm v rdmci systému pro spravu dokumenttd v CAFM.

Modul preventivni Udrzby je rozsifen jesté o tyto dvé oblasti dat, coz déla tento modul daleko vice

slozitéjsi:

e Data o Cinnostech, které se na zafizenich musi pravidelné provadét;

e Data o naplanovanych reviznich kontrolach a preventivnich idrzbach.

VyuZitelnych dat pro tuto oblast je obecné nesmirné mnoho a pocet zdrojl, ze kterych lze tato
data Cerpat, je také znaény. Ulohou analyzy vyuZitelnych dat je identifikovat tyto zdroje a uréit,
jakym zplisobem lze jejich data ziskavat a vyuZivat pro podporu spravy nemovitosti v rdmci CAFM
systému Archibus. Oddéleni, kde autor vykonaval praxi, pouzivalo k fizeni FM cinnosti prevaziné
klasické kancelarské nastroje, které byly uvedeny v kapitole 2.2. Na oddéleni prevlada tradi¢ni
forma uloZeni dat v excelovskych tabulkdach. Dale jsou samoziejmé vyuzivany PDF a Word
dokumenty nebo DWG soubory pro vykresovou dokumentaci. Tyto soubory byly umistény na
sdileném ulozisti, kde si kazdy uZivatel ved| evidenci podle své vlastni adresarové struktury, ktera
nebyla totoznd napti¢ vSemi uzivateli. Pokud nékdo hledal konkrétni informaci o nemovitosti,
musel byt spravce daného objektu pozddan o sdéleni informace, kde by se mohl soubor s
hledanymi Udaji nachazet. Tato spletitd disperze souboru a slozek jiz v minulosti vedla k vytvoreni
jednotné adresarové struktury dat pro spravované objekty. Neda se ale potvrdit, Ze by tim bylo
nalezeno feseni, protoZze je mnohdy tézké determinovat, kam by mél nové ziskany dokument
patfit. V kapitole 2.1 jsme zjistili, Ze tento obor ma nespocet rliznych typl dokumentaci a najit

néjakou jednotnost ve zplsobu archivace, mlze byt velmi obtizné. Dalsi podnikem vyuZivané
40



nastroje, které nesou néjakd vyuZitelnd data, autor zmini u konkrétnich oblasti dat a
vimplementacni ¢asti udéla vycet pouZitelnych nastrojll, které pljdou zakomponovat s CAFM.
V nésledujici ¢asti prace se jiz autor bude vénovat analyze moznych zdrojli dat pro udrzbové

moduly CAFM Archibus.

4.1 Graficka a negraficka data o lokalitach

Graficka data o lokalitach jsou v nasem kontextu veskeré vykresové dokumentace objektl, které
se v arealu technického vyvoje nachazeji. Vzhledem ke stari nékterych objektl v aredlu je potieba
stéle nékteré vykresy uchovavat v tisténé podobé. Téchto pouze tisténych verzi je ale velmi malo a
vétSina vykresovych dokumentaci uz byla digitalizovana. Tyto vykresy jsou zde uchovany ve
formatech PDF, DWG nebo RVT. Pro pouZiti s CAFM je vhodné mit vykresy ve formatu DWG nebo
nejlépe v kterémkoli formatu pro BIM. Oddéleni vyuziva nejvice samotné PDF ¢i DWG soubory pro
zobrazeni 2D vykresové dokumentace v programu Autodesk AutoCAD, ale za poslednich deset let
vznikaly pro nové budovy i BIM modely, které se zacinaji vyuZivat ¢im dal vice. Pro CAFM lIze 2D a
3D dokumentace pouZit k vytvoreni provozni vykresové dokumentace, coz je zjednoduseny
vykres, ktery slouZzi hlavné pro orientaci v prostoru. Graficky aspekt 3D dokumentace lze nejlépe
vyuzit s CAFM systémem Archibus, ktery podporuje zobrazeni BIM modelu pfimo ve
webovém rozhrani. Podnik ma také k dispozici graficka data potizena skenovacim systémem od
NawvVis, ktery byl popsan v kapitole 3.3. Pfimo tyto skeny lze jednoduse integrovat s CAFM
Archibus a zarovenn by mohly pro podnik slouzZit k aktualizaci BIM nebo 2D dokumentace.
Nasledné autor vyjmenuje vyuZitelné grafické zdroje dat o lokalitach, se kterymi se pfi analyze a

testovani CAFM Archibus setkal:

1. CAD data - Jiz zminéné formaty soubor(i DWG a RVT vytvorené za pomoci aplikaci od firmy
Autodesk maji plnou podporu, co se tycCe integrace s CAFM Archibus. Nastroj Smart Client
Extension pro AutoCAD a Revit umozZnuje export nativnich format( téchto aplikaci do
formatQ, které jsou podporovany webovymi aplikacemi. PGvodni DWG a RVT soubory jsou
pro synchronizaci uloZeny na serveru spolecnosti Autodesk. Vyexportovana 2D provozni
dokumentace, ktera vznikla zDWG nebo RVT souboru, je poté uloZena ve file systému
Archibusu a to ve formatu SVG. Pro zobrazeni modelu v BIM prohlizedi je potfeba RVT soubor
exportovat do formdatu SVF2, ktery je pro webovy prohlize¢ optimalizovan. Jakmile jsou tato
data zobrazena pomoci vazby s aplikacemi ve webovém rozhrani, jsou docasné ukladana do

mezipaméti internetového prohlizece. CAD data mohou byt tak prenasena na Autodesk
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server ze specidlniho DMS urcené pro uchovani vykresové dokumentace. Podnik konkrétné
vyuzivd aplikaci Hallen Layout Systém (dale HLS), coz je SW pro spravu stavebni vykresové
dokumentace (Eptura, 2024).

2. 3D skeny lokalit v prohlize¢i od NavVis — Vazba mezi Archibusem a témito grafickymi daty
funguje na podobném principu, ktery zprostiedkovdva CAD data. Archibus kdatdm
pfistupuje budto pomoci propojeni se serverem podniku, kde jsou umistény skeny nebo diky
pfimé URL adrese na ukotveny identifikator bodu z databaze viz kapitola 3.3. Podnik ma pro
zobrazovéni téchto grafickych dat svoji vlastni aplikaci SKOmap 2.0, kterd vychazi ze SW
NawVis IVION.

3. GIS data — Ke geografickym podkladlim si Archibus také najde cestu pomoci online propojeni
se servery ESRI, na kterych se GIS data nachdzeji. Archibus tato data mUzZe ukladat do svého

vlastniho zdroje s tim, Ze zde lze také objekty ukotvit pomoci identifika¢niho kodu.

Negraficka data o lokalitach Ize ziskavat také z aktualni 2D a 3D dokumentace. Tyto dokumentace

mohou obsahovat napfiklad:

1. Kédy oznaéeni a jména budov, podlaZi, mistnosti, parkovacich ploch nebo pracovist — Tyto
informace budou slouZit k identifikaci a lokalizaci objektli v ramci spravovanych prostor.
Pomoci téchto udaji budou uZivatelé systému schopni rychle vyhledavat a identifikovat
konkrétni lokality a prostory.

2. Konkrétnéjsi ucel lokality a kapacity funkénich ploch — Tato data poskytnou informace o
ucelu lokalit a jejich kapacitach, coZz umoini lepsi planovani vyuziti prostor a zajisténi jejich
optimalniho vyuZiti v pfipadé nasazeni modulu pro stéhovani.

3. Udaje o rozloze a objemu prostor a dal$i rozmérové parametry — Tyto (daje jsou esencialni
pro efektivni spravu a planovani prostor. Soucasti toho mohou byt i Udaje o ploSe stén, které
poslouZi pfi planovani nakladli na natéry a malby.

4. Informace o materialu podlahy a podhledu — Pomoci téchto dat je mozZné naplanovat udrzby
a spravné vybrat materialy pro renovace a opravy.

5. Dokumentace spjaté s lokalitami (prevazné pevna forma PDF nebo URL odkaz na PDF). Toto
poskytne uZivatelim systému pfistup k dalezitym dokumentim tykajicich se konkrétnich
lokalit. Mohou to byt naptiklad pozarni Unikové plany, bezpecnostni pokyny, provozni fady

atd.

Nékteré z téchto udajl podnik mize konkrétné ziskat z 2D vykres( pro jednotliva podlazi, kde jsou

Udaje umistény v tabulce nebo také z modelu budovy, pokud jsou parametry definovany v DSS.
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Negraficka data o lokalitdch budou vloZzena do vlastni CAFM databdaze. To plati i pro vybrana
vytéZena data z modelu budovy, kde zaroven bude probihat pribézna obousmérna synchronizace
dat mezi CAFM a BIM. To znamen3, Ze parametry, které se propisuji do CAFM, se pfi jejich zméné
ihned ukladaji do databdze modelu, aby byl model v pfipadé potreby pfenosny a co nejaktualnéjsi.
Nékterd z téchto dat Ize pfebirat i z méné vyuzZivaného ndstroje Facility Management System (dale
FMS), coZ je jednoducha aplikace slouZici pro spravu objektl a kancelafi, kde jsou umisténa
nejzakladnéjsi data o nemovitostech s Udaji o umisténi persondlu. Data z tohoto zdroje jsou
pfenddena do mnoha firemnich aplikaci pfes middleware SKOnet a i takto by byl tento zdroj

napojen na CAFM.

4.2 Graficka a negraficka data o zarizenich a technologiich

Tato graficka data Ize také ziskat z 2D a 3D dokumentace. 2D vykresy bohuzel nejsou tak bohaty
na tato data, jelikoz v pldoryse nemlzZe byt zachyceno Uplné vSechno. Mohou obsahovat
napfiklad umisténi jednotlivych rozvadécd, sanacnich zafizeni nebo nabytku, ale aby byl vykres
pouzitelny pro vygenerovani provozni dokumentace do CAFM, musi byt zdroj co nejaktudlnéjsi.
Graficka data tohoto typu je mnohem snazsi ziskat z BIM modelu. Je to snazsi hlavné diky tomu, Ze
zafizeni jdou zobrazit v BIM prohlizedi, ktery je zabudovany v CAFM systému a pfi generovani 2D
provozni dokumentace se daji promitnout do vykresu témér vSechna zafizeni, kterad se v mistnosti
vyskytuji. Stejné jako pro graficka data o lokalitach, Ize zde také vyuZit moZnost skenl budov, tak
jak autor popsal v kapitole 3.3. Archibus bude k datim pristupovat Uplné stejné jako k datlim,
kterad byla analyzovana v predeslé kapitole, jelikoz maji stejny zdroj a formu uchovani. Graficky

aspekt v ramci zatizeni a technologii Ize vyuZzit takto:

1. Graficka reprezentace jednotlivych zafizeni — Mezi né mohou patfit vzduchotechnické
jednotky, vrata, rozvadéce, telekomunikacni zatizeni atd. Zobrazeni téchto zafizeni umoznuje
rychlou lokalizaci v pfipadé vyzadané nebo preventivni udrzby zafizeni.

2. Graficka reprezentace propojeni technologickych systému a siti — Pod tuto kategorie spadaji
razné technologické systémy plvodem jako naptiklad elektrické a datové sité, vodovodni a
kanaliza¢ni systémy, vétraci trubky atd. Toto poskytuje prehled o tom, jak jsou jednotlivé

prvky infrastruktury propojeny a jakym zplsobem komunikuji mezi sebou.

Potfebnych negrafickych dat o zafizenich a technologiich je cela fada. Data lze ru¢né vytézit

napfiklad z reviznich dokumentaci, dokumentaci skute¢ného provedeni stavby nebo z rGznych
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seznam( zafizeni. Pro efektivni ziskani dat je nejlepsi mit BIM model naplnén potfebnymi udaji
k ucelu FM. Tato forma ziskani dat v podniku neni tolik zaZita, ale u budoucich projektd uz na to
bude kladen dliraz. Podnik se rozhodl jit tou cestou, Ze v CAFM systému budou hlavné zafizeni, na
kterych se musi pravidelné provadét néjaka Cinnost. Mohou tam byt i zafizeni, na kterych se
Zzadna pravidelnd cdinnost neprovadi, ale nepredpokladd se, Ze v CAFM budou vlozena uplné
vSechna zatizeni pro pfipad vyZadané udrzby. Aby nedoslo k nedorozuméni, je potieba zminit, ze k
nevytéZzenym zatizenim z BIM se lze v CAFM dostat pomoci BIM prohlizece a zjistit tim tak hledané
informace, ale s CAFM databazi tato zafizeni nemaji Zddnou vazbu, protoze data v tomhle pfipadé
putuji jenom z Autodesk serveru, kde je model uloZen. Tato negrafickd data lze prebirat i z jiz
zminéného podnikem vyuZivaného ndstroje FMS, kde jsou momentalné pouze uchovana data o

audiovizualni technice v mistnostech.

Pro vétsi konkrétnost se autor prace rozhodl ukazat nékteré z potfebnych udajl na DSS, ktery ma
podnik stanoven pro BIM projekty. Jedna se ale pouze o cast DSS, ve ktery je vycet spolecnych
vlastnosti vSech zafizeni. Jsou to parametry, které jsou obecné pro vSechny mozné zatizeni v BIM.
Cely DSS obsahuje i parametry tykajici se stavebni ¢asti (Udaje o lokalitach, dvefich a oken) nebo
také konkrétnich typech zafizenich (vzduchotechnika, sprinklery, potrubi atd.), kde uz nas mohou
zajimat daleko konkrétnéjsi udaje. 30 parametr( o spolecnych vlastnostech zafizenich, které jsou

Cisté orientované pro potreby FM, jsou uvedeny v tabulce 1:

Tabulka 1: DSS pro spolecné parametry zafizeni

Oznaceni Nazev parametru Datovy Jednotka Popis
parametru Typ
FM_T_SV_Nazev Nazev vyrobku TEXT Napr. modelova rfada
Mark Cislo TEXT Oznaceni vyrobku, kéd, v revitu
FM_T_SV_STND Standard zafizeni CISELNIK Typ zafizeni oznaceny dle Ciselniku
SA
FM_T_SV_MODEL | Modelova fada (vyrobce) TEXT Sériové Cislo vyrobku
FM_T_SV__ROK Rok vyroby DATE RRRR Rok vyroby RRRR
FM_T_SV_KKOD Klasifikaéni kéd TEXT
OmniClass
FM_T_SV_KNAZ Klasifikacni nazev TEXT Nazev v klasifikaci
FM_T_ST_KCCI Klasifikace CCI TEXT Klasifikacni kéd v CCl, oddélovany
teckami
FM_T_ST_VYR Vyrobce TEXT Oznaceni vyrobce zafizeni jméno /
1€
FM_T_SV_VT1zZ Vyhrazené technické ANO/NE Jedna se o VTZ? - ANO
zafizeni VTZ
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Oznaceni Nazev parametru Datovy Jednotka Popis
parametru Typ
FM_T_SV_PMPO1 Zkratka typu zafizeni— CISELNIK "HROMOSVOD-2R" - V p¥ipadé
perioda pravidelné vice pravidelnych Cinnosti dalsi
¢innosti PMP parametr
FM_T_SV_PMDEO1 | Popis pravidelné ¢innosti TEXT Napf. revize, kalibrace, Cisténi atd.
S vazbou na PMPO1, pfipadné dalsi
FM_T_SV_REVD Datum vychozi revize DATE DD.MM.RRRR | VyplInéno pouze, je-li to VTZ, jinak
NULL
FM_T_SV_Z_MES Zaruka v mésicich INT Mésice Zaruka poskytovana vyrobcem
FM_T_SV_Z POS Zaruka dand INT Mésice Pocet mésich zaruky poskytované
poskytovatelem zhotovitelem
FM_T_SV_UDRP Prostor a poZadavky na URL Odkaz na prostorové naroky, popis
udrzbu a frekvenci udrzby doporucované
vyrobcem
FM_T_SV_USCH ID schéma adrzby / SLA URL Odkaz na schéma udrzby —
vysledkem je XML
FM_T_SV_PROL Provozni list nebo URL Odkaz na PDF soubor — Provozni
manual od vyrobce list vyrobce
FM_T_SV_DODS Smluvni dodavatel TEXT Dle ptilohy BEP-B1-SNIM-
TypeMarkList
FM_T_SV_TECC Technologicky celek SADA / Nazev zafizeni
Ciselnik
FM_T_SV_PROS Prohlaseni o shodé URL Odkaz na sken dokumentu v CDE ¢i
DMS
FM_T_SV_SERV Servisni firma ICo Odkaz na rozsitujici data o vyrobci
(web, justice)
FM_T_SV_ZIVO Odkaz na popis URL Textové vyjadrené popisy
provadeéni udrzby provadeéni udrzby (PDF)
FM_T_SV_ZIVO Zivotnost v mésicich INT Meésice Odhadovana Zivotnost typu
(odhadovana) zarizeni v mésicich
FM_T_SV_TECL Technicky list zafizeni URL Odkaz na technicky list
FM_T_SV_UVED Datum uvedeni zatizeni DATE DD.MM.RRRR Datum uvedeni do provozu
do provozu DD.MM.RRRR
FM_T_SV_KVAO Kvalifikace obsluhy TEXT Pokud vyZaduje obsluhovani
prislusnou kvalifikaci
FM_T_SV_SPDF Ostatni nestrukturované URL Odkaz na PDF s nestrukturovanymi
udaje v PDF udaji o typu zafizeni

Zdroj: (Skoda Auto, 2024)

Tato cast DSS v celé verzi obsahuje i tabulku s parametry instance, coZ jsou Udaje, které presné
identifikuji konkrétni zafizeni. Mezi parametry instance je uvedeno napfiklad sériové Cislo,
umisténi, nebo oznadeni nadfazeného rozvadéce zafizeni atd. Udaji o zafizenich, které lze

sledovat, je opravdu mnoho a zaleZi jenom na potfebach podniku, které informace bude chtit mit
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vyhovovala vSiem oddélenim v podniku, které budou chtit vyuzivat BIM pro potieby FM.

Jak je vidét, tak v DSS nemusime definovat pouze Udaje, které jsou Cisté spjaté se zafizenimi.
Udaje v DSS mohou pfesahovat i do reality fungovani FM procest v podniku, co? jsou udaje z
Uplné jinych oblasti dat, které autor zde v préci specifikoval. V tomto DSS jsou zahrnuta data,
ktera budou teprve analyzovdna, a to jsou data o pravidelnych Cinnostech, planech a servisnich

smlouvach.

4.3 Data o pravidelnych ¢innostech

Pravidelné Cinnosti jsou v nasem kontextu revize, vizudlni kontroly, kalibrace, ¢isténi, mazani nebo
jakdkoli béznd udriba zafizeni. Tato data lze cerpat napfiklad z platné legislativy, reviznich
dokumentaci nebo provoznich manualt. Konkrétni Gdaje o Cinnostech, které nas zajimaji, jsou

uvedeny zde:

e Perioda ¢innosti;
e Popis ¢innosti, pfipadné jednotlivé kroky ¢innosti s instrukcemi;
e Jiné identifikatory (typ Cinnosti, profese, prifazeni dle typu zafizeni, skupina postupt);

e Dokumentace souvisejici s ¢innostmi (legislativa, manualy).

Zde zminéné udaje je mozné mit také v databdzi BIM, jak jsme se presvédcili v predeslé kapitole
na ukazce DSS. V databazi CAFM systému se budou identifikaéni kédy procedur pfifazovat
k jednotlivym zafizenim ¢i objektu, ¢imZ vznikne potfebnd vazba. Ostatni neklicové atributy

z tabulky budou tak dispozici pti planovani nebo kondni konkrétni pravidelné ¢innosti.

4.4 Data o naplanovanych reviznich kontrolach a udrzbach

K této oblasti urcenou pro pravidelnou (preventivni) udrzbu je potfeba znat hlavné datum nebo
casovy usek, ve kterém se ma provést pravidelnd ¢innost na konkrétnim zafizeni ¢i objektu.
Casové udaje tohoto typu maji v systému svou funkci, kterd umozfiuje s predstihem upozorriovat
o nadchdazejicich terminech na pravidelnou ¢innost. Tyto Udaje Ize ziskat z reviznich dokumentaci,
denik( udrzeb nebo Cisté z néjaké tabulky, ve které se tyto plany eviduji. Data o planech se budou

vkladat pfimo do databaze CAFM, ale vyjimka v ziskavani téchto dat muiZe nastat v pripadé
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prebirdni pland udrzby z EAM systému, ve kterém jsou uchovany data o zdvihacich zafizenich a
vyhrazenych technickych zafizenich. Oddéleni EY/2 tato zafizeni sice nemd na starosti, ale
prebirani plana by urcité pfispélo k zprehlednéni a dostupnéjsi kontrole, zda revize byly opravdu

provedeny.

V pripadé Archibus si lze pfi planovani navolit maximalni pfijatelné zpozdéni plani nebo mozZnost,
aby slo provést ¢innost nékolik dnli pfed stanovenym terminem. Plany jdou i riizné slu¢ovat nebo
si lze také navolit pocet hodin, ktery je potifeba pro vykonani ¢innosti, ale podnik tuto moznost
tolik nevyuzije, jelikoZ je vétsina sluzeb poptdvana externé, proto tento Udaj nepotfebujeme pfilis
znat. Néktera oddéleni v podniku, ale maji své vlastni revizni techniky a udrzbare. V tom pfipadé
by se dal dochazkovy systém propojit s CAFM a diky tomu organizovat Cinnosti vzhledem
k pracovni vytiZzenosti zaméstnancl. Po stanoveni planu se jiz mliZe vygenerovat poZadavek na
praci, ktery je soucasti takzvanych pracovnich listd uréené pro fesitele. Vygenerovany pozadavek
se priradi podle nastavené servisni smlouvy. Data o téchto smlouvach jsou analyzovéna v kapitole

4.7.

4.5 Data o uzivatelich CAFM

UZivatelem CAFM muze byt kdokoliv, kdo ma opravnéni vstoupit do systému a ma pfifazenou roli
a licenci. UZivatelské G¢ty mohou byt vytvaFeny automaticky nebo manudlné. Udaje o internich
zaméstnancich budou automaticky prebirany z firemniho portalu Business-to-employee (ddle B2E)
s provazanosti na HR modul a ptihlasovaci Udaje do CAFM tim budou tak stejné jako do vsech
podnikovych aplikaci. Kazdy interni zaméstnanec bude mit automaticky pridélenou roli v systému
jako uZivatel objektu, ktery bude moci zazddat o vyzddanou udrzbu na svém pridéleném
pracovisti. Pokud interni zaméstnanec bude muset v systému Ucinkovat néjak jinak (spravce
objektu — vedouci udrzby, rfesitel — udrzbar atd.), bude se muset role navolit manudlné. Kazdy
zaméstnanec ma unikatni e-mailovou adresu, se kterou je propojen uzZivatelsky ucet v CAFM

databazi. Ma také osobni Cislo a je zafazen do organizacni struktury, ktera je v CAFM viditelna.

Manualni vytvoreni pfihlaSovacich Gdaji se bude tykat pouze externich dodavatel FM sluzZeb,
jelikoZ v UloZzisti podniku Udaje neexistuji. Externi dodavatel mGze mit navolenou roli fesitele nebo
vedouci fesSiteld. Nasledné budou popsany konkrétni role, které v téchto modulech mohou
uZivatelé mit. Pro vétsi prehled rozdélime mozné role podle toho, zda je uZivatel interni nebo

externi.

47



Role, které mlize mit interni zameéstnanec nebo interni dodavatel FM sluzeb:

Vedouci udriby (spravce objektu — facility manazer) — UZivatel s touto roli vytvari procedury,
plany preventivnich udrzeb, pracovni listy (pozadavky) a vSechny ostatni Cinnosti spojené
s touto profesi.

e Vedouci Fesitelli (supervisor) — Tato role opravriuje uZivatele ptidélovat praci fesiteldm, které
ma ve svém pracovnim tymu a také jim mUZe upravovat rozvrh praci. Jeho funkce muzZe byt i
odhadce nakladll na praci.

e Resitel (revizni technik, udribar) — Resitel v systému UGcinkuje jako vykonavatel pridéleného
pracovniho pozadavku. Je soucdsti alespon jednoho pracovniho tymu a ma definovanou
profesi.

o Service-Desk manaZer (mUzZe byt jako administrator systému) — Vytvari a spravuje servisni
smlouvy spojené s preventivni ¢i vyzaddanou udrzbou. Vice je service-desk popsan az
v kapitole vénujici se datim ze servisnich smluv.

e Provozni manaZer (koordinator Utvaru) — Provadi koordinaci na zakladé reportd o Gdrzbé.

e Vlastnik obchodnich procesti (administrator) — Spravuje CAFM systém a ma na starosti

pfipravu dat pro navazujici procesy.

e Uzivatel objektu — MUiZe zadat do systému poZadavek na vyzadanou udrzbu.

Externi dodavatelé mohou v CAFM systému figurovat pouze s roli feSitele nebo vedouciho
fesitell. Rozdil je takovy, Ze tyto entity budou muset byt nakonfigurovany manualné a to tak, ze
se pro pfistup vytvori umélé pfihlasovaci Udaje a rucné se vyplni zakladni Udaje o uZivateli (jméno

dodavatele, mobilni ¢islo, e-mailova adresa atd.)

4.6 Data o podniku

Tato oblast je velmi Uzce spjata s daty o uzivatelich, jelikoZ pfevdind vétSina z nich bude néjak
prfidruzena k uctim internich zaméstnanct, jako napf. organizacni struktura nebo, ndakladova
stfediska. Do této oblasti patii dale penéini Ucty a rozpocCty (reZie, investice), které budou mit
plvod z finanéniho modulu ERP systému. Bézné transakce tak budou uskuteénény pravé diky

vazbé mezi CAFM a ERP.
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4.7 Data ze servisnhich smluv s dodavateli sluzeb

Role Service-Desk manager ma na starosti tvorbu servisnich smluv neboli Service-Level Agreement
(dale SLA), coz je v nasem kontextu dohoda mezi poskytovatelem FM sluzeb a podnikem, ktery si
sluzby objedndva. Zdroje dat mohou byt servisni smlouvy, ale tyto dokumenty v realité nebyvaji
tak propracované, jak si je lze definovat tfeba v Archibusu. A kdyZ uz jsou smlouvy propracované,
tak je tézké hlidat dodavatele a kontrolovat, zda se vSechny sluzby dodavaiji tak, jak by mély. Tato
kontrola je pravé diky CAFM systémU{ automatizovana a snazsi. Servisni smlouvy se proto budou
muset presné dotvofit vzhledem k CAFM a nastavovani téchto Udaju bude probihat prevainé
manualné. Tohle je pravé ta oblast dat, kterd slucuje do urcité miry vSechny oblasti dat, které se

v praci vyjmenovali. Konkrétné v Archibusu je tvofeni SLA rozdéleno do tfi sekci, coz jsou tyto:

1. Pozadavky — Pozadavky je zde mysleno vSechno, co specifikuje konkrétni udaje, které se
vazou na servisni smlouvu. Specifikovat se da napfiklad kéd aredlu, budovy, podlazi, mistnosti
nebo kategorie pozadavku, standard zafizeni, kdd zafizeni, procedura ¢i Udaje o Zadateli.
Podle téchto udajli z CAFM databaze se vytvoreny pozadavek priradi k servisni smlouvé,
kterou dale definuje workflow.

2. Workflow — Zde uz se musi zvolit konkrétni pracovni tym nebo vedouci, ktery pozadavek
obdrzi k pfedani resiteli. Po zvoleni teSitele ¢i alespon poZadované role (profese) se s
pozadavkem naklada tak, jak jsou nastavené kroky workflow. Zakladni stavy feseného

pozadavku jsou tyto:

e Prfifazen k objedndvce — Vtéto fazi se urcuje reSitel poZadavku. Tento krok miZe byt
preskocen diky moZnosti automatického vystaveni pozadavku feSiteli. Ktomuto kroku lze
pfifadit oznameni pro vybraného uzivatele.

e Vydano — PoZadavek je jiz v rukou fesitele, ktery jde vykonat praci. Po vyddni pozadavku lze
také notifikovat nebo pripadné pridat checklist k vyplnéni pro teSitele. Vtomto procesu
mohou byt navoleny i mezikroky, jako napfiklad odmitnuti, pferuseni, zruseni nebo pozdrzeni
pozadavku. Proces odmitnuti |ze rozsitit o pfipadné preplanovani prace, schvaleni odmitnuti
pozadavku nebo upfesnéni cenového odhadu. Pokud ftesitel pti tfeseni konkrétniho
pozadavku pfisel na zavadu, miZe navazat novym pozadavkem na vyzadanou udrzbu zafizeni,

se kterym se bude také nakladat podle nastavené SLA.
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e Dokonceno — Pokud feSitel pozadavek uznal za dokonceny, Ize k tomuto kroku nastavit
notifikaci nebo verifikaci pro vybraného uZivatele (vedouciho), aby posoudil spravnost
provedeni.

e Uzavieno — Pokud je vSe spravné provedeno, tak je poZadavek uzavien. MozZnost pripadné

notifikace navoleného uzivatele je i zde.

3. Uroven sluieb — Zde se voli ¢asové Udaje jako pracovni doba pro vykonani nebo ¢&as pro
odezvu a dokonceni. Mezi nastavitelnymi parametry je zde také kéd servisni smlouvy nebo
odpovédny uzivatel Service-Desk manager, ktery musi byt k SLA pfifazen. Tyto dva parametry

je potfeba mit vytvorené jesté pred tvorbou konkrétniho SLA.

V souhrnu muZe nastavené SLA vypadat takto viz obrazek 4. Toto konkrétni SLA specifikuje
pozadavek na preventivni idrzbu, ktery se ma vykonat na urcité budové v arealu Mladé Boleslavi.
SLA vice specifikuji Sablony preventivni udrzby, coZ je zde rocni revize regal(l a rocni revize
zakladacl. Mohou se specifikovat i konkrétni zafizeni nebo jejich standard, ale zde pro identifikaci
postaci zadat Sablony udrzby, aredl a objekt. Po vytvofeni poZadavku se postupuje dle
nastaveného workflow (pracovniho postupu) a tfeti cast SLA, kterd definuje Uroven sluzeb, je

vidét na obrazku 4 v jeho pravé ¢asti.

Rychle upravit Upravit podrobnosti

Souhrn:
PoZadavky Workfiow (pracovni postup) Uroveii sluZeb

Kategorie pozadavku pREVENTIVE MAINT Predat poZadavek pracovnimu tymu EY/2 ) ) 8:00-17:00
Kod aredlu MB Sluzba poskytovana Po-Pa
Kéd budovy /558 Automaticky vystavit . Zadné svatky
g y Oznémeni vedoucim Cas pro odezvu 2 Dni
Sablona PU 1R-ZAKLADAC 1R-REGALY eni vedoucimu - -

Regitel: SHELF SERVICE Cas pro dokonc&eni 10 Dni

Service Desk Manager jarosLAV HRON
Pfifazeno k pracovnimu listu 9

Vystaveno

l Oznameni resiteli

Dokongeno
| verifikace Podie AFM

Uzavieno
l Notify JAROSLAV HRON

Obrdzek 4: Souhrn SLA v CAFM Archibus

Zdroj: Vlastni tvorba v testovacim rozhrani CAFM Archibus

Jak vyplyva z pfedchozich bodd, tvorba SLA opravdu slucuje skoro vSechny oblasti dat, které v této
praci byly zminény. Data, kterd se zde tvofi prvotné, jsou Cisté zdvisld na dohodé mezi vsemi
uzivateli, kterych se konkrétni SLA tykda. Tvorbu SLA Ize v rozhrani Archibusu urychlit moznosti

jednotlivé SLA kopirovat a rychle tak oSetfit drobné odchylky ve smlouvach.
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Tvorba SLA pro preventivni a vyzadanou udrzbu se odliSuje pouze tim, Ze v pfipadé vyzadané
udrzby existuje na zacatku nastaveni worklow moZnost pfidat schvalovani pozadavku pro
vybraného uzivatele. Archibus vtomto kroku umoZniuje prfed schvalenim i volbu pozadavek
upravit, protoZe Udaje vloZené napf. uzivatelem objektu mohou byt tfeba Spatné zadané nebo
také mlzZe existovat néjaky nesoulad se skutecnosti. Lze zde i navolit prlibézné informovani o
zménach na pozadavku a to Zadateli, ktery poZadavek na udrzbu vytvofil. V pfipadé preventivni

udrzby by krok schvéleni nedaval smysl, jelikoZ je jasné, Ze pravidelné Cinnosti je potfeba provést.

Z analyzy provedené v kapitole 4 je patrné, Ze datova narocnost je pomérné velkd a nashromazdit
tak obrovsky objem dat nebude jednoduché. Potrva roky, nez se nashromazdi vSsechny potrebné
Udaje spjaté s FM, které v nasem pripadé budou mit vazbu na 50 funkénich objektd v arealu. Pro
zachovani kontinuity bude nasledujici kapitola vénovdna moznému feseni implementace nastroje

CAFM Archibus, pro ktery byla data analyzovana.
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5 Reseni implementace CAFM

Implementacni ¢ast bude také vychazet ze situace, kdyby v podniku byl nasazen CAFM systém
Archibus. Autor tim tak navaZze na predeslou kapitolu, kde analyzoval vyuZitelna data podniku pro
moduly na preventivni a vyzadanou udrzbu, které poskytuje systém Archibus. Podnik ma jasnou
vizi o tom, co by mélo zavedeni CAFM systému pfrinést a jak by mél tento nastroj fungovat. Podnik
chce pomoci CAFM hlavné systematizovat a automatizovat tyto Cinnosti, aby se usnadnilo a
zptehlednilo fizeni téchto procesll. Od chténého systému se také oCekava uZivatelska privétivost,
aby byl jednoduchy na ovladani pro vsSechny uZivatele, jak na provoznich ¢i manazerskych

urovnich. Konkrétni cile tohoto projektu si podnik specifikoval takto:

e Zajisténi centrdlni evidence a spravy patfi¢énych dokumentaci;

e Nalezeni jednotného pristupu k fizeni FM procest pro vsechny utvary v podniku;
e Ziskani lepsiho prehledu o tom, zda je dodrZzovana platna legislativa;

e Zkvalitnéni a zefektivnéni fizeni vyvijenych podpUrnych ¢innosti;

e Moznost kontrolovani procesi a koordinace na zakladé vystupnich dat (reporty).

Autor prace v minulé ¢asti popsal stavajici stav oddéleni EY/2 v oblasti nakladani s daty a jejich
formy uchovani. Nyni je nezbytné také popsat stav pred zavedenim CAFM v souvislosti s fizenim

procesl preventivni a vyZzadané Udrzby. Soucasny stav pro udrzbové ¢innosti vypada takto:

e QOrientace v fizeni procesu preventivni udrzby pomoci MS Excel ¢i provoznich denikd;
e FM sluZzby a souvisejici dokumentace jsou nesourodé;

e Absence centralniho HelpDesku, kde by se kumulovaly vSechny poZadavky na udrzbu;
e Servisni smlouvy s dodavateli sluzeb jsou nekonzistentni v jejich formé a dokumentaci;

e Nejednotny pfistup k Fizeni procesu preventivni a vyzadané udrzby.

Scili projektu existuji i podnikem vypracované funkcni pozadavky na CAFM, které jsou hodné
konkrétni. Ve vysledku ale mizeme fici, Ze podnik hledd CAFM teseni pro preventivni a vyZadanou
Udrzbu, které by mélo byt jesté doplnéno o modul na stéhovani, coz autor nemél moZnost
otestovat. Funkce udrzbovych modulll jiZz viceméné vyplyva z predeslé kapitoly, kde autor zkoumal
data a popisoval jejich vyuziti v CAFM Archibus. JelikoZ z pfedeslé analyzy nevyplyvaji kompletné
vSechny benefity téchto konkrétnich modull, budou ndsledné popsany v bodech, které jsou

prevzaty z popisu modull od samotného vyrobce.
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Vyhody modulu na preventivni udrzbu jsou: (Archibus, 2024a)

e Pribézné monitorovani vsech aspektl provozu a sledovani klicovych metrik;
e Optimalizaci pland a zdrojq;
e Minimalizaci naklad(i na opravy a prodlouzZeni Zivotnosti aktiv;

e Zkraceni provoznich vypadk.

Vyhody modulu na vyzadanou Udrzbu jsou: (Archibus, 2024b)

e Snizeni provoznich nakladd spojené se zpracovanim servisnich pozadavka;
e Lepsi pristup ke zdrojim a standardlm, coZ vede k vyssi efektivité a optimalizaci procesu;
e Zlepseni a optimalizace sluzeb diky reportt o udrzbach;

e Zvyseni spokojenosti uZivateld budov.

Kdyz mezi sebou porovname benefity systému a idedly podniku, tak mlzZeme fici, Ze Archibus ma
velkou Sanci se svym feSenim uspét. To samoziejmé vyplyvalo uz z predeslych analyz podniku,
proto se také pfistoupilo na testovani tohoto systému, které jen potvrdilo tyto shody. Musime ale
také klast dlraz na technické specifikace a podporovatelné funkce systému Archibus. Nékteré
aspekty jiz vyplyvaji z predeslé analyzy, ale je potfeba si je pfipomenout, jelikoZ je autor prace
povaZzuje za dulezZité pro srovnani s pfipadné jinym netestovanym CAFM systémem. Zde jsou

vyjmenovany dilezité vlastnosti CAFM Archibus:

e Moznost ptidani modull na fizeni ostatnich oblasti FM;

e Podpora BIM/3D dokumentace s obousmérnou synchronizaci dat (cloudové feseni);

e Podpora 2D dokumentace;

e Mobilni aplikace Archibus 4.0;

e Rozsifeni pro MS Exchange;

e Moznost pfimé integrace s prohlize¢em skent SKOmap 2.0 (NavVis IVION);

e Rozsiteni pro MS Outlook;

e Multijazykova podpora;

e Podpora vice mén;

e Archibus je zcela open source (SW s otevienym zdrojovym kdédem) pro vlastni Upravy

aplikace.
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V pfipadé nasazeni ndastroje Archibus by tedy postup vypadal ndasledovné. Po odsouhlaseni
projektu se na implementaci zacne podilet projektovy tym, ktery cely proces zavadéni fidi.
Preskocime tak Cast, ve ktery uz byl vybran dodavatel systému a byly stanoveny cile projektu,
priority a funkcni poZadavky na CAFM systém. VétSina téchto krokd uZz byla v praci néjakym

zpUsobem popsana.

5.1 Vlastni implementace a tupravy CAFM systému

Tato ¢ast zacind samotnou instalaci SW CAFM Archibus na aplikacni server podniku, coZz ma na
starosti dodavatel ve spolupraci s IT oddélenim. Vzhledem k tomu, Ze jsme méli moznost CAFM
systém Archibus otestovat ve vychozim nastaveni, tak jsme si mohli poznamenat véci, které

bychom radi na CAFM upravili pro potteby podniku.

Kazdy klient k témto Cinnostem pfistupuje jinak, a proto se dost ¢asto vyzaduje dodatec¢na Uprava
CAFM systému. Upravu mQZe podnitit i specidlni integrace s nastrojem, ktery podnik vyuZiva.
Takova Upravy je potifeba doprogramovat a jednou z takovych Uprav je pro nas napfiklad moznost
zadavat pozadavky na vyzadanou Udribu skrz rozhrani nastroje SKOmap 2.0. UZivatelé objektd by
tak mohli zaddvat pozadavky na udrzbu pomoci nastroje, ktery jiz znaji a zaroven by toto reseni

cely proces zefektivnilo a zprehlednilo.

Dalsi nutna uprava je, aby na karté zafizeni (sekce s Udaji o zafizeni) v CAFM byla viditelna historie
udrzby. Je potreba, aby byly vSechny informace o zafizenich dostupné na jednom misté. Podobny
pripad nastane i tehdy, kdy bychom chtéli v uréitych sekcich CAFM vidét mezi atributy i popis
standardu zafizeni nebo samotny popis zafizeni. Takové Upravy se daji provést rychle a u vétSiny

klientl jsou celkem bézné.

Jednou z dalSich Uprav je, aby Slo pfi dokonéeni pozadavku zadat datum, podle kterého se ma
odvijet nasledujici termin pravidelné Cinnosti. Takova Uprava je nutna, jelikoZ poZadavek je
ukoncen az tehdy, kdy dodavatel sluzeb doda dokumentaci, ve ktery prohlasuje, Ze ¢innost byla
vykondna, a skute¢né datum provedeni ¢innosti se tak musi zadat do systému manudlné, aby byl

nasledujici termin pravidelné ¢innosti spravny.

Soucasti Uprav bude i zména grafického aspektu rozhrani webové aplikace Archibus, aby design
odpovidal korporatni identité spolecnosti. Autor prace se pokusil o grafickou Upravu zdkladniho

menu aplikace viz obrazek 5 na nasledujici strané.
54



— Archibus

— Zkratk Vedouci GdrZby
by ePLUrG ¥ u
ZAKLADNI MENU =8 Flanovad PU =l Flanovad PU
O Hiedat » BIM Prohlizeé BIM Prohlizeé
7 Oblibené > Konzole spravy budowv Vytvofit checklisty pro PU
Preventivni Gdrzba < Spravovat SLA Service Level Agreements
Definovat Sablony
/& Vyzidand driba y m Tvorba reportd o Udribé
Definovat ablony, kroky a zdroje
Wysledky checklistd adrzby

éablon\,f pedle hlavni profese

Prochézet vie
Pfifadit Sablony
Vedouci idriby <
Frifadit Sablony k zafizeni nebo budove
WVedouci »
Resitel 3 Definovat plany
hanazer Servis desku > Definovat plany preventivni Gdrzby PU
Provozni reporty » Definovat daturny PU podle planu PU
hanaZerske reporty > Definovat skupiny pland PU
Zakladni data - Objekty > Plany PU
Zakladni data - UdrZba >

Generovat prac. listy

Generovat prac. listy PU

Sprava pravidel pro generovani

pracovnich listd

Aktivni prac. listy PU

Obrdzek 5: Graficka uprava menu aplikace Archibus
Zdroj: Vlastni tvorba v testovacim rozhrani CAFM Archibus

5.2 Seskupeni zdrojti dat

Po instalaci probihd integrace se vSsemi potfebnymi kompatibilnimi zdroji dat a pred tim se jesté
pfipadné doladi struktura dat v databazi. V kapitole 4 byly identifikovany zdroje vSech potfebnych
dat, ktera byla analyzovana. Byl popséan i zpUsob jejich ziskavani do CAFM a nasledné je nutné
véechny zdroje seskupit. Rekli jsme si, 7e data mohou pochazet pfimo ze soubori, externich
zdrojl ¢i IS pomoci online propojeni aplikaci nebo je zadavat manudlnim zplsobem. Néktera data
bude bohuZel potfeba prevést do formy, kterd umoznuje hromadny import dat. Konkrétné je

nutné data vytézit a nasledné strukturalizovat dle databazového schématu. Pro strukturalizaci
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alfanumerickych dat poslouzi aplikace MS Excel, kterd umoziuje efektivni praci s velkym objemem
dat. Takovym zplsobem ziskdme data o napfiklad o zafizenich, kterd museji byt umisténé
v tabulce digitalizovaného dokumentu. Pro efektivni vytéZzeni dat je potreba, aby byl dokument
kompletné digitalni a dokumenty, které byly pouze naskenované skenerem, budou muset byt
oSetfeny metodou optického rozpoznavani znakd. To naptiklad umoznuje aplikace FineReader,
diky které lze ziskat potfebna data z tabulek pouze naskenovanych dokumentd. Pro hromadny
import dat se upraveny soubor nativniho formatu aplikace MS Excel poté vloZi do databaze
Archibus, a to za pomoci aplikace Smart Client, ktera zdrovert umoziuje efektivné manipulovat
s daty databaze systému nebo provddét analyzy dat. Data spjata s FM lze samoziejmé ziskat i
vytéZzenim BIM modelu. Toho miZe oddéleni vyuZit pouze u objektl, pro které byl BIM model
vyprojektovdn a téch tolik neni. Pfedpoklddame, Ze se modely budov budou muset pred

vytéZzenim aktualizovat nebo pfipadné celé vyprojektovat.

Dalsi alfanumerickd data budou bud zaddvdna manudlné do databaze CAFM nebo budou
prebirana z intenich ¢i externich zdroja (IS) viz kapitola 4. Seskupeni datovych zdroji pro moduly

vyzadané a preventivni udrzby CAFM Archibus bude nasledné znazornéno na obrazku 6.

ERP Vazby s CAFM
EAM modul
Finanéni modul DMS GIS
CAFM &
X SKOmap 2.0 Interni
(NaVvis IVION s L vl x o
HR modul Archibus rozhranim pro uloZisté skenl
vyZadanou udrzbu)
Server Autodesk
Middleware (B|M CAD)
B2E portal SKONET
Bentley FMS Bentley HLS

Obrdzek 6: Vazby s CAFM

Zdroj: vlastni
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Na grafickém podkladu by mohl byt zndzornén i dochazkovy systém, o kterém autor psal
v predeslé ¢asti prace. Prozatim podnik s takovou vazbou nepocita, jelikoz by to nemélo tak velké
vyuziti viz kapitola 4.5. TéZ by Slo do souboru IS zakomponovat systém na digitalni fizeni budov
s prvky loT viz kapitola 3.1. V pfipadé udrzby by Sel takovy systém pouzit, kdyby se pravidelna
¢innost provadéla napfiklad na dieselagregatu, ktery se po uritych motohodinach musi
zkontrolovat. Zabudovany hardware v dieselagregatu by po dosazZeni limitu vyslal signal do CAFM,

coz by podnitilo vytvoreni poZadavku na udrzbu.

Veskera data, ktera byla nashromazdéna, mGzeme nasledné hromadné ¢i ru¢né vloZzit do databaze
CAFM. Nasledujici ¢ast bude vénovana konfiguraci CAFM vzhledem k fungovani procest v

podniku.

5.3 Konfigurace procesti a CAFM

Pfed uvedenim systému do ostrého provozu je potreba nastavit procesy pro vyzadanou a
preventivni udrzbu. V kapitole, kde byla analyzovana data se nastaveni nékterych proces( rovnou

popsalo. Pro spravnou funkci systému je potfeba definovat tyto procesy:

e Konfigurace procesu pro kontrolovani;

e Nastaveni procest pro provadéni preventivni neboli pravidelné udrzby zafizeni (SLA,
procedury, plany a ostatni data na pozadi);

e Nastaveni procesl pro provadéni vyzadané udrzby zafizeni (SLA a ostatni data na pozadi);

e Nastaveni procesu pro pravidelnou aktualizaci dat (zmény v evidenci majetku, pribéziné

aktualizovani vykresové dokumentace).

Soucdsti nastaveni CAFM systému podle fungovani podniku budou také konfigurace, které se
tykaly predeslé datové analyzy, a to napfiklad definovani uzivateld CAFM systému (pfistupova
prava, role, pracovni tymy viz kapitola 4.5) nebo tvorba vlastnich Sablon reportd o udrzbé. Pokud
je vse spravné nastaveno, miZeme zahajit zkusebni provoz CAFM a hnedle poté ostry provoz

systému.
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5.4 Prechod do ostrého provozu

Pfed uvedenim do provozu se zahdji zkuSebni provoz systému, pfi kterém se vyzkousi, zda vse
funguje spravné. Bude muset byt provedena kontrola vyplnénosti daty, ktera se do databaze
zatim vloZila a posouzeni funkce integracnich vazeb na ostatni IS. Pokud vyhodnotime zkusebni
provoz jako Uspésny a bezproblémovy, miZzeme zahdjit ostry provoz CAFM systému. Pred tim
musi byti proSkoleni uZivatelé systému a pfipadné mohou byt preddny uzivatelské pftirucky
k ovladani a provozovani CAFM Archibus. Nasledné se podepiSe smlouva o podpoie CAFM
systému a implementace je tim tak ukoncena. V dalsi ¢asti bude popsana udrzba a rozvoj CAFM

systému (Pék a kol., 2023).

5.5 Post-implementacni ¢ast

V post-implementacni casti je potfeba CAFM systém udrZzovat v chodu a to, pokud moZno co
nejvice aktivnim zplsobem. Tato digitalni transformace se ze zacatku bude pro spoustu lidi jevit
jako pritéz, kterd nepfindsi zadné benefity. Pro nékteré pracovniky bude tento pfechod do
digitalniho prostredi velice naroény, a to obzvlast pro starsi generace zaméstnanc(, ktefi desitky
let pracovali s tradiénimi papirovymi metodami pro spravu budov. Bude zdsadni nezanedbat
proskoleni zaméstnancti na CAFM. Pribéiné mohou byt poradany rlizné workshopy nebo také
budou tvoreny uZivatelské prirucky, které budou délané presné pro konkrétni profesi
zaméstnance (udrzbaf, vedouci tesitell, spravce objektu atd.). S odstupem casu by se urcité
portfolio moduld v Archibusu rozsitilo. Podnik by mél zajem konkrétné i o moduly na stéhovani,

fizeni rizik (Compliance), energetiku, klicové hospodafstvi ¢i modul na rezervaci parkovacich mist.
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6 Posouzeni nastroje CAFM z hlediska ekonomické efektivnosti

JelikoZ autor prace CAFM systém pouze testoval, nemlZeme ekonomicky efekt posoudit na
zakladé realnych hodnot. V dobé psani této prace je readlnd implementace teprve na svém
pocatku. Dodavatel CAFM jesté doposud nebyl vybran, ale mizeme Fici, Ze testovany CAFM
Archibus je velmi silny kandidat, ke kterému se v podniku priklani vétsina oddéleni, které néjakou

formou vykondvaji udrzbové Cinnosti Ci ostatni procesy FM.

Pofizeni CAFM systému sice neni moc levna zalezitost, ale pokud by se po implementaci aktivné
naplno vyuZival jeho potencial, tak miZeme s odstupem casu vidét pozitivni zmény, co se tyce
vynaloZenych financnich prostfedk( na udrzbu. Diky zpfehlednéni a zefektivnéni procest, které

pomaha fidit CAFM Archibus, mGzZeme sniZit provozni ndklady mnoha zpUsoby:

o CAFM systém by zamezil vytvareni duplicit a odstranil nerentabilni sluzby;

e Zavedenim CAFM by se snizila opotfebovanost a poruchovost spravovanych zafizenich, a to
diky vétsSimu prehledu v evidenci;

e Lepsi kontrola dodavanych sluzeb diky jasné stanovenym SLA v systému Archibus;

e Modul vyzadané udrzby by urychlil reakéni doby (kratsi ¢as na opravy);

e VEétsi uspora Casu pracovnikl diky systematickému fizeni pozadavk( na udrzbu;

e Lepsispoluprace s dodavateli;

e Snizené riziko ztraty dat;

e Rychlejsi a snadnéjsi pristup k datim.

Autor prace se domniva, Ze by moduly na preventivni a vyZzaddanou dokdzaly mit velice pozitivni
vliv na ekonomickou efektivitu podniku. Podle referenci na dodavatele CAFM bychom jenom diky
témto modullim dokdzaly uspoftit az 5 FTE (Full-Time Equivalent), coz znamena Usporu naklad(

ekvivalentni péti plnym pracovnim Gvazkdm.

Centralni systém na vyZzadanou udrzbu by nejspiSe také zvysil produktivitu zaméstnanc(. UZivatelé
budov by nemuseli vynakladat tak velké usili, aby se upravilo fyzické prostredi jejich pracovisté,
jelikoz by byla velkd ¢ast procesu automatizovana a vystaveni pozadavku na udrzbu by bylo daleko

dostupnéjsi (Strup, 2022).

Autor(v zavér z testovani a analyzovani tohoto systému je takovy, Ze toto navriené reseni mlze
urcité doporudit k implementaci. CAFM systém Archibus splfiuje pfevaznou vétsinu pozadavka,
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které si podnik stanovil. Autor této prace nekladl tak velky dliraz na procesni analyzu. Tyto véci se
daji ptipadné doladit dodatec¢nou konfiguraci nebo jesté furt snadnym doprogramovanim. Proto
autor kladl mnohem vétsi ddraz na technické aspekty a funkce tohoto systému, jelikoz vyvoj nebo
dodatecné pridani takovych véci je mnohdy neuskutecnitelné. Po technické strdnce je na tom
CAFM Archibus velmi dobte. Napfiklad moZnost pfimé integrace s BIM nebo 3D skeny lokalit je
pro podnik velice ddleZité. Nastroj SKOmap 2.0, ve kterém jsou naskenovany viechny budovy
podniku, by mél tak mnohem vétsi vyuziti, kdyby se pfimo integroval s timto CAFM, coz je jeden
z hlavnich benefitl, proc Archibus chtit. Jelikoz je Archibus open source, tak je tu mozZnost kdykoli
pripadné néco doladit do idealni stavu. Autor tedy viele doporucuje implementaci CAFM systému
Archibus pro podnikovou IT infrastrukturu, a to zejména kvili jeho schopnosti efektivné pracovat

s ostatnimi nastroji viz kapitola 5.
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Zaver

Facility management je nesmirné komplexni obor, ktery obsahuje nespocet vSemoZnych
podpurnych ¢innosti. Tyto procesy lze Fidit za pomoci nedigitdlnich ¢i digitalnich nastroja, které
mohou byt univerzalni nebo |épe pfimo uréené pro podporu fizeni FM ¢innosti. Tato préace se vice
soustredila na ty digitalni nastroje, které jsou pro novodoby pftistup k fizeni FM ¢innosti stézejni.
Moderni softwarové nastroje dokazou fizeni téchto podplrnych procesli zautomatizovat a
zefektivnit. Tim nejvice ucelenym nastrojem je specialni SW zvany CAFM, ktery Uspésné propojuje
cely tento obor. S CAFM se da pfimo integrovat mnoho uzitecnych digitdlnich nastroji jako

napfiklad BIM nebo prohlize¢ 3D sken( lokalit.

Cilem této bakalarské prace bylo navrhnout feSeni implementace software pro spravu
nemovitosti ve vyrobnim podniku Skoda Auto a.s., a to konkrétné na oddéleni EY/2, které fidi
podplrné procesy v aredlu technického vyvoje. Autor prace navrhl moziné feSeni pro fizeni
procesll preventivni a vyzadané udriby za pomoci CAFM systému Archibus, ktery autor sam

testoval.

Soucasti toho bylo posouzeni soucasného stavu, jak oddéleni EY/2 pracuje s daty, kterd maji vazbu
na FM, a nasledné byla provedena identifikace a analyza vyuZitelnych dat podniku pro moduly na
preventivni a vyzadanou udrzbu v testovaném systému CAFM Archibus. Poté byla navriena
implementace, kde bylo nejdfive analyzovano soucasné tizeni FM procest konkrétniho oddéleni
bez CAFM systému. V kapitole 5 byl popsan mozny postup implementace testovaného systému
CAFM Archibus, ktery je velmi silny kandiddt na to byt centrdlnim systémem pro fizeni

podplrnych procest v podniku.

Autor véfi, Ze prace bude pro podnik ptinosna i presto, Ze se nakonec podnik rozhodne CAFM
systém Archibus neimplementovat. Pokud se podnik bude rozhodovat mezi dalSimi systémy, tak
prace poslouzi pro srovndni se zde testovanym CAFM Archibus. Ostatni CAFM systémy nebylo
mozné dukladné otestovat a porovnavat mezi sebou CAFM systémy jenom na zakladé nabidky
dodavatell a popisu jejich feSeni nedava podle autora prace tolik smysl, jelikoZ to pak plsobi, Ze
jsou feSeni hodné obdobna anebo se jedna o Cistou nic nefikajici abstrakci. Na CAFM systémech
se da posuzovat mnoho véci a hodné velka ¢ast z nich zlstane skrytd a mizZe se na né pfijit az po
implementaci, ale autor véfi, Ze se mu podarilo odhalit vétsinu daleZitych aspekt( testovaného

CAFM. Tato bakalarska prace by také mohla pomoci sjednotit pohledy na tuto problematiku mezi
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oddé&lenimi v podniku, co? by nakonec vedlo k centralizovanému Fizeni &innosti FM. Redeni

implementace tim tak zlstalo na Grovni navrhu, ktery se bude nasledné v podniku posuzovat.

Autorovi prace tato pfrilezitost prinesla mnoho zkusSenosti a védomosti v samotném oboru Facility
management a jeho moZnostech fizeni v digitalnim prostfedi. Autor prace tim také ziskal Sirsi

povédomi o fungovani FM a IT procest ve spole¢nosti Skoda Auto a.s.
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