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Abstrakt: Cilem této diplomové prace je analyzovani podminek vedoucich
k uzavieni smlouvy o poskytovani sluzeb CAFM. V kapitole ,Literarni reSerSe” je
popsana historie oboru Facility management, blize charakterizovana napln tohoto
oboru, zakladni pojmy, s kterymi se lze v oboru setkat, a zavérem této kapitoly je
detailngji popsan samotny systéem CAFM. Kapitoly ,Cile diplomové prace”
a ,Metodika diplomové prace” obsahuiji jednotlivé dil¢i cile a postup, podle kterého
je vlastni prace tvorena. V kapitole ,Vysledek vlastni prace“ je provedena samotna
analyza systému od dvou rlznych CAFM dodavatelll, ktera je zaloZzena na
detailnim porovnani jednotlivych parametrd systému. Kapitola ,Zavér” pak shrnuje
provedeni analyzy podminek, véetné doporuceni, ktery z posuzovanych systémi

by mél byt implementovan.

Kli¢ova slova: Facility management, CAFM systém, IT, norma CSN EN 15221

Analysis of conditions for contract settlement about
rendition of services CAFM

Summary: The main purpose of my thesis is to analyze the conditions which lead
to enclosure of the services rendition contract performed by CAFM. The first
chapter ‘“literary research” provides reader with the background of the facility
management field, its definition, basic concepts and in fine the chapter offers in-
depth description of the CAFM system. Next two parts of the paper called
“Objectives” and “Methodology” contain particular goals of the thesis and the
method according to which the thesis is created. Then the chapter named
“Outcome of the thesis” brings the analysis which compare parameters of the
systems of two different CAFM distributors. Finally there is a conclusion which
summarizes the analysis including the suggestions which of the compared

systems should be implemented.

Key words: Facility management, CAFM system, IT, CSN EN 15221 standard
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1. Uvod do problematiky

Pojem Facility management je rok od roku stale znaméjsi a vice ¢i méné se
vryva do povédomi managementu mnoha spoleénosti nejen v Ceské republice.
Hlavnim ddvodem této orientace je komplexni pfistup k zefektivnéni podplrnych
internich procesu. | pfesto ale nejde o obor zcela zabé&hnuty. | pfes jeho
nékolikaleté plsobeni na trhu se jedna o obor, ktery se, stejné jako jiné obory,

neustale rozviji.

V roce 2007 pfisla do platnosti nova evropska norma CSN EN 15221 ,Facility
management”, ktera spojila 27 evropskych statu a zalozila tak systémové zaklady
problematiky tohoto oboru. Mezi témito staty je i Ceska republika a i v ni dochazi
k narGstu poptavky po sluzbach a fizeni vedoucich k zefektivnéni procest. Kromé
specialistl, facility manager(, ktefi dokazou tuto poptavku uspokojovat, je mnohdy
zapotrebi vice. Jedna se zejména o podporu kvalitnim software, ve svété znamym
pod pojmem CAFM, tedy Computer Aided Facility Management, diky kterému
muzeme efektivnéji dosahnout pozadovanych vysledku. Tento software je
charakteristicky spojenim systému spravujiciho popisna data ulozena
v databazich a systému pro tvorbu a spravu rastrovych a vektorovych dat (GIS
a CAD). Pravé diky grafickému uspofadani dat, ktery tyto software nabizeji, I1ze
dosahnout prehlednych vysledkli v podobé ruznych schémat, analyz, grafd,

prehledl atd.

Tato diplomova prace je jakymsi rozSifenim mé bakalarské prace ,Vyuziti
CAFM jako nastroje fizeni“, kde byla obecna problematika CAFM systému
relativné detailné rozebrana. Nyni je rozSifena o podrobné porovnani dvou
systému, které nabizeji dvé Ceské firmy puUsobici v oblasti IT v oboru Facility
management. Diplomova prace je rozdélena do dvou &asti, kdy v prvni Casti —
teoretické — je nastinéna zakladni problematika Facility managmentu a jeho
pocCitaové podpory, a vdruhé Casti — praktické — je vySe zminéné porovnani

software.



2. Literarni reSerse

2.1 Historie Facility managementu

Kofeny Facility Managementu nalezneme ve Spojenych statech americkych.
V roce 1980 bézny ob¢an neznal vyznam pojmu Facility management. Dokonce si
ani vétSina facility managerld neuvédomovala svoji pfisludnost k této profesi.
Duvodem byla jisté iurcita konzervativhost a nepruznost ve funk&ni hierarchii
v podnicich. Obvykle byli tito odbornici nazyvani jako spravci majetku, spravci
budov nebo spravci administrativy, nicméné se nepodafilo sjednotit tyto odliSné

skupiny ke spolecné Cinnosti [1].

V roce 1978 jesté doufala skupina facility managerd v ziskani uznani
a davéryhodnosti této profese. ,Kancelaf se ménila amy jsme byli vyzyvani
o pomoc pti jeji zméné. Celili jsme problémm, se kterymi jsme se dfive nesetkali
a neméli jsme proto pripraveno zadné feSeni. Neexistovaly zadné Skoly a neméli
jsme ani zadnou asociaci, ve které by si jeji clenové mohli pfedat své zkuSenosti.
Potfebovali jsme se sejit a spoleCné feSit problémy, definovat profesi a ziskat

ddvéru v organizacich. To je ¢ast divodu, které nas svedly dohromady.“ [1]

V kvétnu 1980 byla na setkani zajemcli o Facility management ustanovena
nova organizace znama jako ,National Facility Management Association. Ze

47 uCastnikd se stalo ¢leny asociace 25 zu€astnénych [1].

Druhé vyro¢ni konference v roce 1981 se zucastnilo jiz 87 posluchacl a 27
prednasejicich. Kratce po této konferenci se z National Facility Management
Association stala International Facility Management Association (IFMA), a to
puvodné v reakci na zajem kanadskych facility profesionall. Dnes ma asociace

¢leny, pobocky a pfidruzené organizace po celém svéteé [1].

Toto byly pocatky Facility managementu. V USA se postupné prosazovalo
komplexni pojeti optimalizace podplrnych procesu. Vyznam sluzeb, ktery je
v USA vyraznéjSi nez v evropskych zemich, napomohl prudkému rozvoji Facility
managementu. Od jednotlivych sluzeb az k dneSnimu pojeti "Integrovaného
Facility  managementu”, ‘"Inteligentnim budovam" a zaclenéni Facility

managementu do "Integrovaného procesu" (poCinaje navrhem budovy, jeji



realizaci, pres uzivani vCetné fizeni hlavni vyrobni Cinnosti az po rekonstrukci

resp. destrukci objektu) je realitou dnesSniho Facility managementu v USA [1].

Do Evropy dorazil Facility management az poCatkem 90. let. Prvni zemé, které
tento obor na nasem kontinentu zaznamenaly, byly Velka Britanie, skandinavské
zemeé a Francie s Beneluxem. Némecky hovofici zemé& zaznamenaly tento obor az

0 5 let pozdéji [1].

Prvni zemi zavadéjici Facility management v postkomunistické zéné bylo
Madarsko. V této zemi vznikla narodni asociace Facility managert (HUFMA) jiz
v roce 1998. Prvnim postkomunistickym statem, ktery se zaclenil do celosvétové
sité¢ Facility managert IFMA, je Ceska republika, ktera byla do tohoto seskupeni
pfijata v dubnu 2000 a v Cervnu téhoz roku oficialné predstavena na evropské

konferenci ve Skotsku [1].
2.2 FM nazvoslovi

Obor Facility management, stejné jako kazdy jiny obor, ma své vlastni
nazvoslovi. Nékteré jeho pojmy jsou jasné vice, jiné méné. Spousta manageru
ivdnedni dobé kolikrat nevi, co si pod tim kterym pojmem pFedstavit.
V nasledujici kapitole bude problematika Facility managementu bliZze popsana,
a abychom problematiku |épe pochopili, budou predstaveny definice nékolika

zakladnich pojma:

CAFM (Computer Aided Facility Management) — software pro spravu

podpurnych procesl zaloZzeny na grafickém znazornéni spravy prostor
Dodavatel (Supplier) — pfimy poskytovatel FM sluzeb nebo produktu

Facility sluzby (Facility services) — podpurné sluzby umoznujici zajiStovani

zakladnich Cinnosti spole¢nosti

FM dodavatel (FM contractor) — organizace, ktera je smluvné zavazana zajistit

facility sluzby a je zodpovédna za vykonani predmétu dodavky



FM smlouva (FM agreement) — smlouva mezi klientem a dodavatelem sluzeb
stanovujici terminy a podminky facility sluzeb (dle nasi legislativy se jedna o tzv.

nepojmenovanou smlouvu)

Integrované facility sluzby (Integrated facilities services) — skupina navzajem

provazanych FM sluzeb

Klient (Klient) — organizace, ktera si zajiStuje facility sluzby pro své zaméstnance

a zakazniky

Kliéovy vykonnostni ukazatel (Key Performance Indicator - KPI) — méfitko

vyjadfujici hlavni ukazatele vykonu a kvality dodavky Facility sluzeb

Koncovy uzivatel (End user) — osoba, ktera pfijima Facility sluzby, avSak neni

v obchodnim vztahu s FM poskytovatelem
Majetek/zarizeni (Facility) — soubor majetku/zafizeni, ktery podporuje organizaci

Odbératel (Customer) — ten, kdo pfimo objednava facility sluzby (nejCastéji

poskytovatel FM)

Poskytovatel FM sluzeb (FM service provider) — organizace, ktera je

zodpovédna za dodavku Facility sluzeb

Smlouva o drovni sluzeb (Service Level Agreement - SLA) — smlouva mezi
klientem a poskytovatelem sluZzeb o provedeni, méfeni a podminkach dodavky

konkrétnich sluzeb

Vyclenéni (Outsourcing) — nahrazeni hlavnich nebo podplrnych procesu

dodavkami produktu ¢&i sluzeb od externich dodavatell [2].



2.3 O Facility managementu

Facility management je obor, ktery je rozSifen po celém svété. Nikde se vam
vSak nedostane stejného vysvétleni, protoze témér kazda zemé, ktera jej pfijala, si
definici oboru modifikovala dle svych predstav. Po celé zemi tak vzniklo mnoho
ruznych definic, které vSak ve finale vychazeji z ptivodni definice asociace IFMA —

International Facility Management Association, ktera zni:

,Metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostredi, pracovniky a pracovni
¢innosti. Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy, architektury,

humanitnich a technickych véd.” [3]

Pro zajimavost si uvedeme par dalSich definic. Britska narodni asociace facility

manageru (BIFM) definuje obor jako:

,Facility management je integrace multidisciplinarnich aktivit ve stavebnim

prostredi a management jejich vlivu na lidi a pracovisté.” [2]

Némecka narodni asociace facility managertd (GEFMA) pfedstavuje obor zase
takto:

JFacility management v Némecku je definovan jako analyza a optimalizace
vSech z hlediska nakladi relevantnich procesu tykajicich se budovy, jiného

stavebniho objektu nebo vykont podniku, které nepatfi k hlavni ¢innosti podniku.*

[2]

Na podzim lofiského roku oslavil obor Facility management 10. vyroci od vstupu
na plidu Ceské republiky. Byt se to zda jako dlouha doba, neda se o oboru Fici, Zze
by se definitivné ustalil, ba naopak se neustale vyviji. Casto se proto setkavame
s vysvétlenim, Ze se jedna o systém spravy majetku. Ve skuteCnosti ma ale
mnohem S$irSi zabér a Ceska definice pojmu Facility management dle evropské
normy CSN EN 15221 zni:

,Facility management predstavuje integraci c¢innosti v ramci organizace
k zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvySuji efektivnost jeji

zakladni ¢innosti.” [4]



JednodusSeji lze o Facility managementu fici, ze se snazi optimalizovat
podpurné procesy ve spolecnosti - tedy sluzby, majetek a budovy za ucelem
podpory svych zakladnich €innosti, coz vede ke snizeni nakladl a i k lepSimu

hospodareni s majetkem.

Graficky byva znazornén jako prunik tfi oblasti zajmu — ,3P“ (viz obr. 1), tedy
lidé (people), €innosti (processes) a prostor (places). Facility management je také
zavisly na celé fadé vnéjSich faktoru, jako jsou napf. stav hospodarstvi, zmény
trhi a chovani zakaznikd, c€innost konkurence nebo rozhodnuti provedena
byvalymi managery. Vyznamnou roli zde sehrava Facility manager, ale ani ten
nemusi byt dokonaly. Vnitini limity, které omezuji rozhodovani managerd na
strané klienta a Facility managertu u poskytovatele podpurnych €innosti, existuji
v kazdé organizaci a jsou dany jeji kulturou. Dnes jiZ pozorujeme, Ze i pfesto, ze
cela fada firem s hlavnim pfedmétem Cinnosti poskytovani podpurnych procesu
existuje relativné kratkou dobu, stacila si svou kulturu vytvofit. Proto bereme na

védomi také prostiedi, v némz organizace pusobi [2].

Obr. 1 Definice ,, 3P “

Provozni
efektivita

Strategie

Pracovisté

Zdroj: http://www.ifma.cz/article.aspx?Articlel D=448&



Spole¢nym c¢initelem Pracovnikli a Procesli je fizeni. To v§ak je nezbytné pro
kvalitni vykon libovolné cinnosti. Specifickym prvkem Facility managementu je
proto pravé ona tfeti oblast, oznaCena jako Prostory. Facility management Fidi
cinnosti, které jsou urCeny k optimalnimu vyuziti prostor pro nasi praci, odpocinek
Ci vyuziti volného Casu. [6] Nejedna se o veSkeré Ccinnosti souvisejici se
spravou prostor, ale jedna se zejména o Cinnosti zajiStujici vesSkery komfort, ktery
potfebuji uzivatelé prostoru pro jeho vyuziti. Facility management v sobé zahrnuje
usporu rezijnich nakladl, avSak soustfedi se i na potieby téch, ktefi jsou zapojeni
do hlavni Cinnosti podniku. Management Cinnosti je tedy obor, ktery komplexné
planuje a nasledné fidi veSkeré podpurné Cinnosti, které musi kazdy maijitel vedle
primarnich Cinnosti ve spoleCnosti zajisStovat. Jedna se o sluzby, které zvySuji
komfort jednotlivych pracovist a tim i vykonnost pracovnikd. Jedna se o spravni
a ,zarizovaci“ Cinnost, ktera souborné obstarava bezprostiedni podnikatelsky
prostor. Tedy ma na starosti takové potfebné véci, jako je hmotna velikost
a Clenéni, technické vybaveni, propojeni (intranet), napojeni na vné&jsi
komunikace, prfistup zvenci, parkovani atd. Tyto vztahy a podminky pro vlastni

Vigwviiv s

stale efektivnéjsi [5].

Pro pfesnéjSi a jednodussi pfedstavu o naplni Facility managementu nam lépe
poslouzi pohled na kteroukoliv firmu z hlediska probihajicich proceslt. Kazda
jednotliva spolecnost vznikla za ucelem konkrétniho podnikani. VSechny cinnosti,
které vedou k naplnéni tohoto zakladniho podnikatelského cile, oznacujeme
zakladnimi €innostmi (Core processes). Aby tyto Cinnosti probihaly plynule
a efektivné, je ve spoleCnostech potfeba zajistit mnoho dalSich ,méné
vyznamnych® ¢innosti, které souhrnné nazyvame podptirné €innosti (None-core
processes). VétSina téchto podpurnych ¢innosti spada do oblasti sluzeb. A pravé
zajisténim spoluprace a souladu téchto sluzeb se zabyva obor Facility
management. VyCet moznych cCinnosti FM je neomezeny a vzdy zavisi na
pozadavcich toho, kdo fidi zakladni podnikatelskou Cinnost. Ten, kdo klade
pozadavky, je oznalovan jako klient Facility managementu. Tento klient totiz
rozhoduje otom, které Ccinnosti bude provozovat sam a které pFenecha

poskytovateli Facility managementu [6].



Facility management v sobé& zahrnuje Usporu provoznich nakladd, souasné se

vSak soustfedi i na potfeby téch, ktefi jsou zapojeni do hlavni €innosti podniku.

Napfriklad v kancelafich musi Facility manager zajistit minimalni naklady na jejich

provoz pfi sou¢asném maximalnim komfortu pracovnikim, proto se pro lidské

zdroje vytvafi pracovni prostrfedi:

=

=

=

=

prijemné (Cistota, teplota, uklid, vyména vzduchu, ...),
s dostupnosti a kvalitou pracovnich prostiedkd,
se zaijisténim v8ech potfebnych informaci pomoci IT, telekomunikace,

S moznosti stravovani, odpocinkovych zon [2].

2.4 Prinosy FM

Ceska technicka norma CSN EN 15221-1 popisuje hlavni pfinosy, které vznikaji

ve chvili zavedeni Facility managementu do spolecnosti. Jsou to:

Jasna a pfehledna komunikace mezi stranou poptavky a stranou nabidky
prostfednictvim povéfenych osob, které pfedstavuji jednotné styéné body
pro vSechny sluzby, které jsou stanoveny ve smlouvé o Facility

managementu.

Nejefektivnéjsi vyuZziti synergii napfi¢ rdznych sluzeb, které pomuze zvysit

vykonnost a snizit naklady.

Jednoduchy a zvladnutelny koncept internich a externich zodpovédnosti za
sluzby zalozeny na strategickych rozhodnutich, které vedou

k systematickému insourcingu a outsourcingu pracovnich ¢innosti.

Snizeni konfliktd mezi internimi a externimi dodavateli sluzeb.

Integrace a koordinace vSech pozadovanych podpurnych sluzeb.

Pfehledna znalost a informace o urovni sluzeb a nakladech, ktera pak muze
byt jasné prezentovana koncovym uzivatelum.
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e ZvySeni trvalé stability organizace uplatnénim principl dlouhodobé

Zivotnosti zafizeni [4].

2.5 Souéasnost a budoucnost Facility managementu

V predeslych odstavcich jsme si predstavili historii Facility managementu
a vysvétlili si, co vlastné Facility management znamena. Podivame-li se do
soucasnosti tohoto oboru, mizeme konstatovat, Ze Facility management prochazi
bouflivym rozvojem. Nékteré staty v Cele s Holandskem si pfed nékolika lety
uvédomily, Ze rozvoj oboru je v EU jednozna¢né podminén sjednocenim chapani.
Proto byla sestavena technicka komise ¢. 348 (dale jen TC 348) pfi Evropském
normalizacnim institutu CEN. Pfed asi tfemi roky pfiSly do platnosti prvni dva dily
nového EU standardu CSN EN 15221:

o Cast 1 — Definice a terminologie
o Cast 2 — Prlivodce pfipravou FM smluv

Tyto dvé Casti (standardy) sjednotily vnimani tohoto oboru v 27 zemich EU.
Zakladni definice, které jsou uvedeny v Uvodnich kapitolach mé prace, se
vyznamné odliSuji od americko-asijského vnimani tohoto oboru, jenz Ize spatfit na

nasledujicim obrazku [6].

Obr. 2 Facility management dle EU

EU (EN 15221)
Facility management

" Facility

provoz, technologie
sprava majetku

Zdroj: Prednadsky Ing. Ondreje Strupa, CVUT FSv, 2008
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Na uvedeném obrazku lze spatfit, Ze v téchto zemich existuji tfi obory:
e Property management — zaméfeny na efektivni pronajem prostor
¢ Asset management — oSetfujici investice a evidenci majetku

e Facility management — zabyvajici se technickou spravou prostor

EU pojeti je ve schématu znazornéno Cervenou elipsou. Je z toho patrné, ze
EU Facility management integruje vSechny vySe uvedené oblasti do jednoho
oboru Facility management. V praxi to znamena, Ze rozpory, které vznikaji na

pomezi vy$e zminénych oborl v pojeti EU, vibec neexistuji [6].

2.5.1 Model Facility managementu

CSN EN 15221-1 uvadi nejen definici oboru, ktera byla uvedena v tvodnich
kapitolach, ale souasné vymezuje oblasti FM sluzeb (viz obr. 3). Tyto skupiny se
odliSuji formatem pozadavkl, které vystavuje klient (zakaznik ¢&i uzivatel)

a zaijistuje FM poskytovatel. Pfedstavuje také rlizné Urovné moznych vazeb.

Obr. 3 Oblasti FM sluzeb

ZAKLADNI CINNOSTI PODPURNE CINNOSTI
: -
Klient S STRATEGICKA w
e 2 UROVEN -~ -
w8 I S <«

> s . o Interni
. 2 : = > >
Zakaznik [ w % TAKTICKA 2 WA ainebo o

Q
< § = CEONEN E | Externi -
N E 7 o >_
(o) 3] _ o (a]

: A PROVOZNi X
UZivatel 7] U R OVEN 7))
(@)
0.

ZAKLADNI AKTIVITY FACILITY SLUZBY

Zdroj: CSN EN 15221-1. Facility management - Cast 1: Terminy a definice. Cesky normalizacni institut,
2007
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Norma samoziejmé popisuje jednotlivé ¢asti modelu Facility managementu a to

nasledujicim zplsobem:

Organizace (spoleénost) — Aby organizace dosahla svych strategickych cild,
soustfedi se na své zakladni Cinnosti. Zmény trznich sil a vyvojovych trendu
prichazejicich z legislativy, technologie, fuzi a stale ovliviiuji tyto procesy. Tyto
zmény musi byt fizeny a strukturovany na strategicke, taktické a provozni urovni
s cilem zachovat uskutec¢nitelnost a soulad se zakladnimi Cinnostmi. Podpirné
procesy, které mohou byt zajisStovany interni slozkou organizace nebo dodavany
externim poskytovatelem sluzeb, maji pfimy dopad na vykonnost a efektivhost
zakladnich €innosti. Rozhrani mezi zakladnimi ¢innostmi a podpurnymi sluzbami
urCuje kazda organizace individualné. Toto rozhrani se musi pribézné
aktualizovat. Organizace je tvofena klientem, zakaznikem a koncovym uzivatelem.
Ulohou klienta je obstarat pozadované facility sluzby, zatimco zakaznik specifikuje
a objednava dodavku téchto sluzeb podle podminek FM smlouvy. Koncovi

uzivatelé ziskaji odpovidajici podplrné sluzby na provozni trovni [4].

Poptavka a nabidka — Facility management se v ramci organizace zaméfuje
na vyvazeni poptavky s nabidkou a snazi se o dosahnuti optimalniho poméru

mezi potfebami/urovni sluzeb a kapacitou/omezenimi/naklady:

o Poptavka — Vnitfni potieba zakladnich Cinnosti na vyuziti facility sluzeb. Je
urovana zakladnimi cinnostmi. Klientovou povinnosti je (na podnikové

urovni) jasné definovat strategii a pozadavky na facility management.

e Nabidka — Obstarani Siroké Skaly sluzeb stanovenych v FM smlouvé.
Dodavka je fizena prostfednictvim internich a externich poskytovatelu
sluzeb [4].

Pro optimalizaci vykonu a hodnoty prostfedku je rozhodujici vyrovnani poptavky
a nabidky na zakladé ekonomickych, organizaénich a strategickych cil(. Jakmile
jsou jasné stanoveny pozadavky, jsou sluzby specifikovany a formulovany ve
smlouvach o urovni sluzeb (SLA). Tyto sluzby (SLA) urcuji uroven sluzby a mohou

byt kdykoliv aktualizovany. Kli€ové vykonnostni identifikatory (KPI) jsou vytvofeny
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za Udelem prib&zného méfeni vykonnosti a monitorovani pokroku. Rizeni KPI je

zakladni povinnosti strany poptavky. Mohou byt pouzity pro monitoring v ramci

smlouvy o urovni sluzeb (SLA) a pro jejich porovnani s jinymi organizacemi za

ucelem nalezeni nejlepSich feseni [4].

Urovné interakce (strategické, taktické, operaéni) — Pro Uspé&sné zajisténi

pozadovanych vysledkd musi byt Facility management Uzce sladén s poslanim

a vizi organizace a jejich cilu. Proto Facility management pusobi na hlavnich

urovnich:

e Strategicka: chce dosahnout dlouhodobych cill organizace prostfednictvim:

definovani strategie facility managementu v souladu se strategii

organizace,

vytvoreni politiky, vypracovani pfiru¢ek pro prostor, majetek, procesy

a sluzby,
aktivniho vstupu a odezvy,

inicializace analyzy rizika a poskytnutim instrukci pro adaptaci zmén

VvV organizaci,

inicializace smluv o urovni sluzeb (SLA) a monitorovani klicovych

vykonnostnich identifikator (KPI),

fizeni dopadu zafizeni na zakladni Ccinnosti, vnéjSi prostredi

a spolecnost,
udrzovani vztah( s Urady, pronajimateli a najemniky, atd.,

dohledem nad Facility management organizacemi.

o Takticka: chce ve stfednédobém horizontu zavést strategické cile

organizace prostfednictvim:

implementace a monitorovani strategickych smérnic,
pripravy obchodnich a rozpoc&tovych pland,
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- rozpracovani cild Facility managementu do urovné provoznich

pozadavku,
- definovani SLA a interpretace KPI (vykon, kvalita, riziko a hodnota),
- monitorovani dodrzovani zakonu a smérnic,
- Tizeni projektu, procesu a dohod,
- Fizeni tymu Facility managementu,
- optimalizace pouzivani zdroju,
- adaptace a zaznamenavani zmeén,

- komunikace s internimi Ci externimi poskytovateli sluzeb na taktické

drovni.

e Provozni: chce koncovym uzZivatelim kazdodenné vytvofit poZzadované

prostfedi prostfednictvim:
- dodavky sluzeb v souladu se smlouvou o urovni sluzeb (SLA),
- monitorovani poskytovatell sluzeb,

- pfijimani pozadavkd na sluzby napf. prostfednictvim help desku nebo

servisni linky,

- sbéru dat pro hodnoceni vykonu, zpétné vazby a poptavky koncovych

uzivatelu,
- hlaseni na taktickou uroven,

- komunikace s internimi a externimi poskytovateli sluzeb na provozni

arovni [4].

Aby se pfi zavedeni Facility managementu v organizaci dosahlo kyzeného

stavu a stal se tak efektivnim, je nutné:

= podporovani integrace procesu riznych sluzeb,
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= zjednoduSovani vazeb mezi jednotlivymi urovnémi (strategické, takticke,

provozni),
= zajiStovani stalé komunikace v organizaci a to v obou smérech,
= rozvijeni partnerstvi mezi koncovymi uZivateli a dodavateli sluzeb,

= propojovani minulého stavu se soucCastnym s pfihlizenim na budouci

pozadavky.

2.5.2 Strukturalizace Facility managementu

Kazda organizace ma svuj predmét podnikani a urCuje si své zakladni Cinnosti
sama. Facility management ale koordinuje podptrné cinnosti, které zvysuji efekt
ginnosti zakladnich. Podle CSN EN 15221-1 rozd&lujeme typy podplrnych FM

sluzeb takto:
1 Prostor a infrastruktura
1.1 Ubytovaci a prostorové sluzby

1.1.1 strategické planovani a fizeni

1.1.2 projekt dislokace, projednani s uzivateli (podle 1.2.1 a 1.2.2)
1.1.3 stavebni, technologické a interiérové projektovani

1.1.4 pronajem a fizeni obsazenosti

1.1.5 sprava a obecna udrzba budov

1.1.6 renovace a/nebo prestavba
1.2 Pracovisté

1.2.1 navrh a ergonomie pracovisté
1.2.2 vybér nabytku, pfistroju a vybaveni
1.2.3 stéhovani

1.2.4 vybaveni interiéru a exteriéru

1.2.5 znaceni a dekorace

1.2.6 stény a déleni prostoru

1.2.7 evidence/pfemisténi nabytku, pfistroju a vybaveni
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1.3 Technicka infrastruktura

1.3.1 sprava energii a médii

1.3.2 sprava trvale udrzitelného prostiedi (Zivotni prostiedi)
1.3.3 provoz a udrzba technické infrastruktury (TZB)

1.3.4 sprava systému pro provoz a udrzbu budov

1.3.5 svételné hospodarstvi

1.3.6 odpadoveé hospodarstvi
1.4 Cisténi

1.4.1 uklid pracovisté

1.4.2 hygienické sluzby

1.4.3 Cisténi budov a myti skel
1.4.4 Cisténi vybaveni a zafizeni
1.4.5 venkovni uklid a zimni sluzby

1.5 Ostatni prostor a infrastruktura

1.5.1 pronajem méficich a specialnich prostiedku
1.5.2 interiéroveé prace se specialnim naradim a vybavenim

1.5.3 sprava obchodnich prostor
2 Lidé a organizace
2.1 Zdravi, bezpecnost a ochrana

2.1.1 pracovné lékarske sluzby

2.1.2 bezpecnostni management

2.1.3 pfistupové systémy, identifikaCni karty, kliCové hospodarstvi
2.1.4 scénar opatieni pfi katastrofach a plan obnovy

2.1.5 pozarni ochrana a prevence
2.2 Péce o uzivatele objektl

2.2.1 sekretarské a recepCni sluzby
2.2.2 help desk sluzby

2.2.3 stravovani a stravovaci automaty

15



2.2.4 organizace konferenci, schiizek a specialnich akci
2.2.5 osobni sluzby

2.2.6 zajisténi pracovnich odévl a pomucek
2.3ICT

2.3.1 provoz datovych a telefonnich siti

2.3.2 datova stfediska, server hosting, provoz
2.3.3 sprava a podpora PC

2.3.4 IT bezpecnost a ochrana

2.3.5 IT a telefonni infrastruktura, pfepojovani
2.4 Logistika

2.4.1 vnitfni poSta a kuryrni sluzby

2.4.2 dokument management a archivace
2.4.3 reprografické sluzby, kopirovani a tisky
2.4.4 kancelarské potfeby

2.4.5 doprava a skladovaci systémy

2.4.6 osobni pfeprava a cestovni sluzby

2.4.7 parkovani a sprava vozového parku
2.5 Ostatni lidé a organizace

2.5.1 ucetnictvi, audity a finan¢ni hlaseni
2.5.2 fizeni lidskych zdroju

2.5.3 koordinace sluzeb

2.5.4 marketing a reklama, fotografické sluzby
2.5.5 nakup, sprava smluv a pravni servis
2.5.6 zprostredkovatelské sluzby

2.5.7 projekt management

2.5.8 management kvality

2.5.9 management zaruk [4]
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Obecné jsou FM sluzby z oblasti 1 (Prostor a infrastruktura) také oznacovany
jako tzv. ,tvrdé sluzby“ (hard services) a FM sluzby skupiny 2 (Lidé a organizace)

dostaly pfiznak ,mékkych sluzeb“ (soft services) [6].

Stanovime-li si nékteré zakladni spole¢né znaky a budeme-li pak témito znaky
popisovat FM sluzby, zjistime, Ze tvrdé sluzby jsou vykonavany ,na pozadi”
a uzivateli objektll nemusi byt viilbec zaznamenany. Jedna se pfedevsim o sluzby
infrastrukturalni a prostorové, jako je napf. pronajem prostor, rezervace prostor,
optimalizace vyuziti ploch, stéhovani, udrzba technologii v budovach, uklid,
odpadové hospodarstvi, atd. Naopak mékké sluzby slouzi kazdému jednotlivci
pfimo a jejich absenci uzivatel vnima mnohem vice, nez je tomu u sluzeb tvrdych.
Jako priklad mékkych sluzeb si mizeme uvést bezpec€nost a hygienu (BOZP, PO,
HZSZ, OZP, osobni a majetkova ochrana), zajem o zaméstnance (stravovani,
recepce, rezervace, tlumoceni,...), sprava ICT — informacni a komunikaéni
technologie a v neposledni fadé zajiSténi interni logistiky (interni posta, interni

doprava, parkovisté, tisky, kopirovanti).

Doposud jsme si podrobnéji popisovali prvni ¢ast normy, tedy CSN EN 15221-
1. Norma ma ovéem i druhou &ast. Tato &ast nese oznadeni CSN EN 15221-2

a zabyva se pfipravou Facility management smluv.
V Ceske legislativé existuji dva standardy pro tuto oblast:

e _Smlouva odilo“ jejimz pfedmétem C¢&i vystupem je konkrétni produkt

(v naSem pfipadé tfeba provedena oprava zafizeni),

e _,Mandatni smlouva“, kterd zmocnuje dodavatele k zafizeni nehmotného
ukonu [6].
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Ve Facility managementu v8ak nelze strikiné oddélit procesy podle téchto typu.
FM poskytovatel musi provadét mix obou standardu, a tak pfichazi ke slovu tzv.
,Nepojmenovana smlouva“. Pro tuto nenalezneme pfimou oporu v legislative,
a tak musime v8echny parametry smlouvy peélivé vyjmenovat. CSN EN 15221-2
proto uvadi podrobné jednotlivé odstavce FM smlouvy (mohli bychom ji nazvat
ramcovou smlouvou). Na FM smlouvu navazuji jednotlivé SLA smlouvy
dojednavajici jednotlivé FM sluzby co do pfedmétu, obsahu, vystupu, ceny, jejich

mérfeni a pfipadné penalizace [6].

Pfi odborné konzultaci slIng. Ondfejem Strupem, ktery je povéfen
zastupovanim CR v CEN/TC 348 (Technické komisi pfi EU normalizaéniho
institutu pro oblast Facility management), mné byla poskytnuta informace, Ze
v soucasnosti jsou pfipravovany 4 nove cCasti EN 15221, prozatim pod oznaCenim
preN:

e prEN 15221-3 — Kvalita ve Facility managementu (zavadi pojmy jako je SL

= service level, definice FM sluzby na vstupu/na vystupu apod.,

e prEN 15221-4 — Kategorizace FM sluzeb zavadi novy termin FM produkt
(jedna se o presné vymezenou skupinu FM sluzeb zajistujici klientem

poZadovany vystup),

e prEN 15221-5 — Procesy ve Facility managementu podrobnéji vymezuji FM

sluzby podle urovné fizeni (strategicka, takticka a provozni Urover),

e prEN 15221-6 — Méfeni prostor ve Facility managementu upfesfiuje vyméry

tak, aby vytvofila jednotnou bazi pro zamyslenou Cast 7,

e prEN 15221-7 — Benchmarking ve FM je nyni ve fazi zaméru. Tato norma
by méla byt vrcholem prvni etapy standardizace. Méla by zavrSit usili
vytvofit jednotné prostredi, ve kterém bude mozno pomérovat efektivitu

jednotlivych budov a jejich prostredi [6].

Ceska republika nezlstdva pozadu vimplementaci Facility
managementu. Mame zastoupeni v CEN/TC 348, na CVUT, VSE i VUB

Ostrava se jiz nékolik let vyuCuje prfedmét Facility management.
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Ministerstvo  Skolstvi, télovychovy a kultury udélilo akreditaci

k rekvalifikacim Facility manageru [6].

2.6 Interni zajisténi (Insourcing) — zajisténi FM sluzeb vilastnimi

pracovniky vyuzitim ICT

ICT je zkratkou pro informacni a komunikacni technologie, které v poslednich
letech zazivaji bouflivy rozvoj. V souCasné dobé tvofi obrovsky komplex

nejruznéjSich technickych a softwarovych prostfedkd, nastroju a systéma [7].

Informatika se vesmés realizuje v globalnim informaénim prostredi
reprezentovaném vyspélymi komunika¢nimi technologiemi a internetem. Ten
poskytuje isvé specifické sluzby zaloZzené na specifickych principech
a standardech. Nové moznosti internetu ovliviuji zpétné rozvoj a uziti
informacnich a komunikacnich technologii icelkové aplikované informatiky.
Vyvijené a provozované aplikace se li§i svymi funkcemi, pouzitymi technologiemi,
pracuji na bazi riznych metod a samoziejmé pochazeji od riznych dodavatelu. Je
tedy zfejmé, ze cilem je, aby ipfes tuto rlznorodost pracovaly jako jeden
provazany celek. Informaéni technologie se zabyva technickymi prostfedky,
programovymi a komunikacnimi prostfedky a daty. Z hlediska softwaru existuji dva
typy — zakladni, ktery zajiStuje béh technologickych specifik, a aplikacni, ktery

zajistuje feSeni uzivatelskych uloh [7].
2.7 Programova podpora FM

Programové systémy pro podporu Facility managementu patfi k aplikacnimu
typu softwaru a jsou stejné jako jiné IT systémy nasazovany pfedevSim pro
podporu rozhodovani, planovani a kontrolovani - jednim slovem pro Fizeni,
v daném pfipadé tedy Fizeni v oblasti FM [8]. Uplnym zakladem SW podpory
v oblasti FM jsou i takové produkty, které jsou dnes brany jako samoziejmost
a jsou kazdodenné pouzivany (i v jinych oblastech) béznymi uzivateli. Jedna se
oruzné textové a tabulkové editory, databazové aplikace, ale tfeba
I 0 komunikacni aplikace typu e-mailovy klient. DalSi programovou podporou, byt
ne uz tolik rozSifenou mezi béznymi uzivateli, jsou rizné grafické nastroje, a to od

béznych editord pro tvorbu vektorové a bitmapové grafiky az po standardni
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projektové a grafické nastroje CAD a GIS (blize popsano v kap. 2.8). Dale je
mozno vyuzit fady mensSich aplikaci orientovanych pouze na jednotlivé casti
spravy majetku, jako napf. sprava budovy, kniha jizd, evidence najemnich smluv
aj. Nicméné hlavni roli maji informaéni systémy, které poskytuji komplexni nabidku
pokryti vSech oblasti spravy majetku, a které poskytuji komplexni souhrny

a reporty.

2.7.1 Kdo systém vyuziva?
Informaéni FM systém je v organizaci ur€en pfedevsim pro:
e vrcholovy management v oblasti tvorby strateqii,

e stfedni management v oblasti taktického Fizeni s cilem optimalizace nakladu
(snizovani nakladd) na provoz a zvySovani kvality poskytovanych sluzeb,

e  operativni fizeni vykonnych pracovnikl a procesu.

Obr. 4 Vyuziti CAFM systému

Rozhodovani Casova pusobnost
STRATEGICKE DLOUHODOBA
Politické / ekonomickeé Facility

Manager
TAKTICKE Provozni STREDNEDOBA
Ekonomické /technické management
PROVOZNI Udriba. servis. sprava KRATKODOBA
Technicke

Zdroj: VYSKOCIL, Viastimil K., STRUP, Ondrej. Podpiirné procesy a
snizovani rezijnich ndkladii. 1. vyd. Praha : Professional Publishing, 2003.
96 s.

Z prazkumu vyplyva, Ze nemovity majetek a vybaveni spole€nosti tvofi
v priméru 35 % majetku a naklady na jeho spravu a udrzbu tvofi az 40 % béznych
nakladl. Nasazeni FM software v organizaci dokaze snizit tyto naklady az o 30 %.
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Aby se naklady na nasazeni takového systému spolec¢nosti 100% navratily béhem
jednoho roku, stac¢i uspofit 1,6 % téchto nakladd. | pfes tento vice nez pozitivni

prizkum vyuZziva alespon né&jaky systém pouze 4 % organizaci [8].

Paleta informaci, které musi facility manager znat a na zakladé kterych musi
denné rozhodovat, je obrovska. DalSi davku znalosti vyZaduji provozni pracovnici
a technici, exaktni informace vyzZaduji i feditelé spoleCnosti, pro které je Facility
management vykonavan. LiSi se pouze v rizném pohledu na data. Zatimco
feditele zajimaji spiSe prfehledy a analytické pohledy na data (priméry, trendy,
rizika, spotfeba na pracovnika, na m?,...), vykonné pracovniky zajimaji aktualni
hodnoty. Chceme-li si proto pfiblizit svét softwaru, ktery napomaha Facility
managementu k rychlé a efektivni reakci na stale se ménici pozadavky, musime si
nejdfive vymezit, kde vznika poptavka, jaké je prostfedi a kde je potfeba

kooperovat [8].

Evropska legislativa vymezuje Ctyfi zakladni oblasti zajma Facility

managementu:
1. Spravu prostor a jejich vyuziti
2. Infrastrukturalni zajisténi budov a spole¢nosti (technicke)
3. Sluzby pro uZivatele nemovitosti a zaméstnance spolecnosti

4. Rizeni podpdrnych procest (pfevazné sluzeb) ajejich integrace do

komplexniho Fizeni spole€nosti [8]

Z pohledu procesu, jimiz se FM denné zabyva, muzeme rozeznat nasledujici

procesy:

e Dispozi¢ni ¢lenéni, funkcionalita a kvalita prostor, dislokace osob, majetku

a organizacnich slozek, pfesna lokace technickych prvku atd.

e Technické vybaveni a zajisténi budov a pozemku, udrzba, technicky
provoz, pfiprava a simulace nenadalych udalosti, atd.

e Prehled o pfevzeti, akceptaci, realizaci a administraci pozadavkl na sluzby
a jejich vlastni vykon.
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e Zpusoby planovani, sledovani realizace a vykaz( procesu, workflow

systémy, kontrolni nastroje atd. [8].
2.7.2 Cile zavadéni FM systému
Nasleduje vyCet nékolika konkrétnich cilu, pro¢ FM systém zavadét.
e Snizovani provoznich naklada.
e ZvySovani kvality poskytovanych sluzeb, zvySovani kvality prostredi.

e Optimalizace vztahu mezi pracovnikem, pracovnim prostfedim

a pracovnimi procesy.
e Prodlouzeni zivotnosti sledovanych objektu a pfedméta.

e Zavedeni standardl, pravidel a pracovnich procest v daném oboru

a v systému zabudované obchodni logiky.

e Zavedeni a rozdéleni vnitropodnikovych nakladl a jejich adresné pfifazeni

utvarlm, divizim, ¢innostem, projektim, apod.

e Sprava audrzba dokumentace, stéhovani, benchmarking, inventury

a kontroly.

e Pfiprava na nenadalé udalosti a havarie, procesy vyZadované legislativou

(audity, revize, ...), trvale udrzitelny rozvoj [8].
2.7.3Zdroje dat

Literatura uvadi, ze cca 40 % dat, ktera jsou pro zavedeni FM systému ve firmé
potfeba, jiz firma v néjaké formé& zpracovava a vétSinu znich dokonce
v elektronické podobé. Kvalita FM systému muze tedy byt také vnimana jako jeho
,pfipravenost” tato data prevzit, ovéfit a transformovat. Z pohledu bézné

organizace lze z vySe vyjmenovanych oblasti identifikovat nasledujici zdroje dat:
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Stavebni dokumentace a jiné zdroje grafické informace - vektorové vykresy

(CAD, GIS), bitmapové vykresy a schémata, fotografie, filmy atd.

Data zpracovavana a pozadovana legislativou (napf. ke zpracovani dané
z nemovitosti) museji byt v kazdé firmé néjak shromazdéna. Stejné tak jsou
zdrojem ucetni zaznamy, které jsou dnes v elektronické podobé takrka ve

100% organizaci.
Inventurni podklady a databaze.

Zdroje zachycené v databazich ERP systému, jeho moduly nebo alespori

udetnictvi.

Dokumentace dalSich prvkd budovy (vytahy, klimatizace, zastinéni,
osvétleni, pfistup do budovy, video systémy,...), coZ byva kombinace CAD

(bitmapovych podkladl) s technickou informaéni databazi.
Databaze starsich IS sledujicich stav majetku, dokumenty MS Office.
Podnikové standardy a Fizeni pracovnich procesut (workflow).

Systémy spravy elektronickych dokumentu (EDS), procesni systémy
provazané na grafiku (databaze) a firemni IS (personalistiku, ekonomii,

finance a ucetnictvi).

Provozni normativy, standardy a metodiky jako napf. plany revizi,

vykonnostni metriky, pozadavkové scénare [8].

2.8 CAFM (Computer Aided Facility Management)

Klasickym zastupcem Facility management software je CAFM systém.

Vzhledem k nasobnému navySeni moznosti vyuziti funkcionality systému bude

v dalSim textu za CAFM systém uvazovan systém s vyuZitim grafiky. Takovy

systém je charakteristicky spojenim systému pro tvorbu a spravu vektorovych dat

CAD (Computer Aided Design) a GIS (Geographical Information Systems) se

systémy spravujicimi popisna data (databazemi). A pravé tato uzka integrace

s CAD a GIS systémy je prvnim podstatnym rysem [8].
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CAFM software poskytuje nastroj, ktery spravuje problematiku inZenyrskych siti,
pozemkl a komunikaci vné budov, spravuje data o pracovnicich, plochach
a procesech uvnitf budov, data s vysokou pfidanou hodnotu zejména v jejich
jednoznacné vazbé na konkrétni prostor, ktery je pfehledné zobrazitelny

grafickymi nastroji [8].

Graficka informace ma v mnoha pfipadech mnohem vySSi vypovidaci
schopnost nez zobrazeni popisnych dat. V nékterych pfipadech (napf. v rozlehlém
kancelairském prostoru oznaCovaném jako ,Open Space®) se bez grafickych
informaci vibec neobejdeme. CAFM systém je pochopitelné schopen provozu
i bez grafickych informaci nebo obsahuje pouze ¢asti budov, pozemku atd.
v grafické podobé a ostatni pouze ve formé popisné. Spojeni grafickych informaci
s popisnymi daty ulozenymi ve standardni rela¢ni databazi vSak poskytuje jasné
patrné vyhody. Spocitat pfesné plochu, kterou Ize v daném okamziku pronajmout,
kterou je tfeba uklizet, kterou je tfeba vymalovat, atd., jsou bézné ulohy facility

managera, a praveé vypocet plochy uzavieného polygonu poskytuje kazdy CAD [8].

VétSina z nas se lehce orientuje v klasickém ¢&lenéni budovy na pozemky,
podlazi, ¢&i dispozici mistnosti na pldorysném planku. CAFM systémy sleduji
naklady ve vztahu ke spravé a udrzbé, ve spiSe ,technickém® Clenéni nakladl
a pfilis je nezajima, pod kterym uctem budou obsaZeny v ucCetnictvi, coz je

schopnost jinych systému [8].

Pokud se vSak managerovi zvyrazni napf. nutnost vymény vadného svételného
télesa a nasledné, kde k nakladum dochazi na pudorysném schématu, respektive,
pokud si na tento prvek ukaze a on nam nabidne svUj nazev a vSechna data
k dané ploSe se vztahuijici, je takové ovladani vyrazné pfijemnéjsi. Navic velice
pravdépodobné také povede ke zjisténi, Ze na této ploSe pred 2 roky probéhla
rekonstrukce silnoproudu, na niz se jesté vztahuje zarucni lhata a je tedy nutné
u provadéci organizace provest reklamaci. K tomu, aby reklamaci mohl prokazat

jako opravnénou, mu vSechny informace shromazduje pravé CAFM systém [8].

Budovu anebo ¢ast budovy muize jiny systém vést pod tfemi riznymi polozkami,
protoze ji sdileji zaméstnanci tfi rGznych oddéleni firmy, a to i pfesto, ze se muze

jednat o jedinou mistnost v budové. CAFM systém tuto mistnost popisuje a vnima
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jako jedinou mistnost konkrétniho arealu, budovy a podlazi, ale naklady na jeji
uzivani, spravu a udrzbu atd. muze rozdélovat na rizné nakladové polozky, aniz

by pfitom ztratil informace o tom, Ze se jedna tfeba o opravu podlahové krytiny [8].

Druhym vyznaénym rysem CAFM systému je ukladani dat do jednotného
datového skladu - databaze, jejiz programové vybaveni (RDBMS) zabezpecuje
bézné sluzby se spravou dat spojenymi, jako je jejich sdileni, distribuce,
transakCéni zpracovani, replikace apod. Vzhledem k vySe zminénému pozadavku
na integraci CAFM systému sjinymi informacnimi systémy v organizaci
pouzivanymi hraje pravé RDBMS kli€ovou roli. Z praktického hlediska je jisté
vyhodné pouzivat stejny databazovy systém pro systémy, které maji byt
integrovany. A ze stejné praktického hlediska je mozné pfipustit ijistou miru
redundance dat, ktera modeluji stejné anebo podobné objekty objektivni reality.
Integrace v daném pfipadé znamena, Ze zmény v obsahu dat jednoho systému

jsou bez lidského zasahu promitnuty i do dat integrovaného systému [8].
2.8.1 Dekompozice CAFM systému

V kazdém systému, ktery se oznacuje jako CAFM bychom méli byt schopni

identifikovat nasledujici moduly nebo alespon jejich ¢asti:
e Modul pro fizeni a spravu ploch a strategické fizeni

e Modul pro Fizeni a spravu najemnich vztahu, rozpoditavani najemného

a poskytovanych sluzeb
e Modul pro fizeni a spravu infrastruktury, zejména IT infrastruktury
e Modul pro fizeni a spravu budov, a vybaveni
e Modul pro fizeni, spravu a inventarizaci movitého majetku

e Modul pro spravu a vazby s CAD a GIS systémy

Modul udrzba vyrobnich zafizeni (revizni plany)

Dalsi aplikace jsou v rznych systémech rizné podrobné zpracovany a jde o:
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e Rezervaci mistnosti a rezervaci pracovnich mist

e Spravu vozoveého parku a rezervaci vozidel

e Dispecink (Help-Desk)

o Casové planovani a projektové Fizeni

e Modul pro podporu stéhovani (Move management)

¢ Financ¢ni a kapitalové fizeni projektu (Capital Budgeting)

e Simulaci nenadalych udalosti, spravu bezpecnosti a analyzu rizik

e Podporu pro prizkum stavu stavebné technického stavu nemovitosti

e Evidenci a spravu nebezpecnych materiall a hmot a nakladani s odpady

a pro trvale udrzitelny rozvoj

e Podporu pro opatfeni ke snizovani spotfeby energie, energetické

a bezpecnostni audity [8]
2.8.2 Vlastnosti CAFM systému

Mezi vlastnosti CAFM systému, které jsou vyznamné z hlediska jejich volby,

mulzeme poditat:

e Vhodnost systému pro implementaci do stavajici IT infrastruktury
organizace. Zde se jedna pfedevSim otypy RDBMS, architekturu

a platformu.

e Pripravenost kintegraci. Z hlediska rychlosti nasazeni CAFM systému
a vySe zminéné nutnosti integrace s jinymi informacnimi systémy patfi mezi
vyznamné vlastnosti pfipravenost systému Kk integraci, vyuzivani XML

a Web Services, integrace se souborovym systémem MS Office.

e Existenci vice wuzivatelskych rozhrani pro ruzné typy uzivatelu
a personalizace obsahu podle uzZivatelskych prav a aplikaCnich roli.

Pfinejmensim by mél existovat tzv. ,tlusty klient” pro facility managery a jiné
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profesionaly a tzv., ,tenky klient” pfedstavovany WEB rozhranim pro bézné

uzivatele.

Modularita a licenéni politika. Moduly umozniuji uzivateli nakupovat pouze ty
moduly, které jsou zjeho hlediska nepostradatelné a které mu pfinaseji

nejvétsi prospéch v co nejkratSim Case.

Otevienost systému, tj. pfipravenost ke zménam datového modelu,
pripravenost systému k pfizpusobeni, ke zménam danym IT prostfedim
zakaznika ajeho pracovnim postupim. Existence vlastniho vyvojového
prostiedi, které je souCasti CAFM systému, umoziuje, usnadnuje, zrychluje

a zlevnuje tvorbu novych ¢i modifikaci stavajici algoritmu v systému.

Typ CAD a GIS systému, jejichz graficky subsystém je v CAFM systému
vyuzivan s doporu€enim, ze pfednost ma volba takového CAD ¢i GIS,

Vv némz je zpracovana stavebni dokumentace objektu.

Lokalizace a zplUsob prodeje systému. RozSifenost systému a systémy
poskytované na bazi autorizovaného partnerstvi s vyrobcem budou
pravdépodobné v horizontu celkovych nakladu vlastnictvi nizsi. Ceny licenci
pro uzivani pfedstavuji pfiblizné 20-30% celkovych nakladu. Systém
nasazovany v CR, ktery je uréen ipro b&zné pracovniky, musi byt

lokalizovan do Ceského jazyka [8].

Propojenim informaci o prostorach, informaci o organizaCnich usecich

a skuteCné vynaloZzenych nakladech na provoz &i konkrétni Cinnost Ize presné

pfiradit skuteéné provozni naklady az na m? nebo organizaéni jednotku, nakladové

stfedisko &i jednotlivou osobu. CAFM systém zaroven eviduje obrovské mnozstvi

dat, které by byly béZnou formou nezpracovatelné [8].

Zde se vytvari zaklad nejvétSich uspor, které CAFM systém pfinasi. Podle

skute€nych nakladli na osobu Ize docilit ,samoregulace®. Bézny systém plosné

rozpusténych rezii nemotivoval k hledani uspor. Pfitom mnoho dat CAFM systém

sdili s dalSimi systémy jako je napf. ERP systém (Enterprise Resource Planning),

ktery slouzi k fizeni zakladnich aktivit spole€nosti jako je obchod, logistika, vyroba

a jiné. Do CAFM systému je tfeba zejména doplnit dispozici a funkci mistnosti,
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technologii budov, povrchy a materialy a dalSi atributy, zejména vazi-li se
k sledovanym c&innostem a udrzbé. Zavedeni CAD standard( a sprava a udrzba
elektronické stavebni dokumentace v aktualnim stavu je vedlejSim efektem a jeji
pfinos se ukazuje v kazdém okamziku, kdy dochazi k rekonstrukci €i opravam.
Casové planovani a Fizeni projektd — napt. rekonstrukci - pak umozfiuji postup
takové CcCinnosti fidit a planovat a odhadovat jejich dosah na najmy ¢i provoz
v budové. Dokumentace datovych center (napf. CAD vykresy rozvadécu
s osazenim z databaze, trasovani kabelovych vedeni, inventurni zaznamy
aktivnich prvku sité,...) muze ve spolupraci slouzit spravcim IT infrastruktury

a rozlehlych siti. Pro nazornou ukazku uvadim obr. 5 [8].

Obr. 5 Spoluprdace CAD a CAFM SW pri vykreslovani obsahu rozvadécii
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Zdroj: HAMPL, M.; STRUP, O. Programova podpora FM - CAFM systémy. IT Systems, 2007, 3

2.8.3 Zajist'ovani sluzeb

Oblasti, ktera zajima zaméstnance, je oblast zajiStovani sluzeb. CAFM systém
nabizi tzv. integralni moduly, coz jsou subsystémy typu Pozadavkovy systém

(Help-Desk) ¢&i Dispecink. Pozadavkovy systém poskytuje prostfedi pro zadani
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problému, zobrazeni stavu feSeni tohoto problému, pfehledy a statistiky pro
dispecCery a obvykle irozhrani pro interni €i externi pracovniky, ktefi provadéji
zasah. Jedna se oprvek, ktery slouzi béznym pracovnikim spole¢nosti
a poskytuje jim podporu a rady pfi vykonu pracovnich povinnosti. Jejich dulezitou
soucasti je isladovani nakladd na zasah ajejich standardni pfifazeni

k vnitropodnikovym nakladovym stfediskim [8].

Jsou-li integralni moduly zabudovany do jednotného prostredi, umoznuji snazsi
identifikaci uzivatele, coz je pomoc pro dispecera, jeho implicitni lokalitu a jeho
standardim odpovidajici vztah k prostoram &i vybaveni, takze sestavit poZzadavek
je snazsi vzhledem k defaultnim volbam. Jednotna evidence v prostoru umoznuje
spolu s postupné doplfiovanou znalostni databazi centralizovat dispecink do
jediné lokality — dispecefi identifikaci uzivatele a objektu snadno ziskaji mnoho
dalSich dopliikovych informaci, které pomohou rychleji sméfovat pozadavek
k vyfizeni, jednotné jsou pfifazeny naklady a jednotné elektronicky mohou byt
vyfizovany objednavky a fakturace vlastnim ¢i outsourcovanym sluzbam. Facility
managefi jednotlivych objektl jsou tim postupné uvolnéni od zaplavy telefonat
a osobnich intervenci a manazefi objektl se tak mohou vice vénovat proaktivnim
¢innostem, jako jsou fizeni, planovani a zvySovani kvality, nez se vénovat

¢innostem reaktivnim [8].

Co se tyka pozadavki na CAFM systém, zaméstnanci Ci uzivatelé objektd si
jednotlivé pozadavky na sluzby do systému zavadéji bud pfimo sami nebo je
zavadéji dispecefi, popfipadé je zapisuji jednotlivi facility managefi Ci jini
pracovnici FM useku, na které se obraceji jednotlivi zaméstnanci se svymi
potfebami. Rozsah typl pozadavku vSak muze byt stale rozSifovan. Predné se
jedna o &innosti, které FM dodavatel pfimo zajiStuje, muze vS8ak zaznamenavat
i poZzadavky, které FM dodavatel pouze zprostfedkovava. V obou pfipadech je
vSak pro evidenci €i pozdéjsSi vyhodnoceni zaznam v dispecinku velkym pfinosem.
Help-Desky, jednotna forma evidence a vyfizovani pozadavkl navic zvySuji

firemni kulturu [8].
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Obr. 6 Evidencni systém pro vyrizovani poZadavkaii
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Vedle pozadavkl na sluzby jsou také pozadavky na budovy, presnéji feCeno,
pozadavky na udrzbu a technologické opravy. Legislativnhimi pfedpisy nebo rovnou
vyrobcem je predepsana pravidelna udrzba nebo revize, nebo ji technici
vykonavaji na zakladé dlouholeté zkuSenosti a znalosti provozu. CAFM systém
proto eviduje souhrn pFedpist pravidelnych udrzeb a oprav, které v zadanych
intervalech generuji jednorazové pozadavky (viz obr. 7). Tyto se zobrazi na
obrazovce spolu s jednorazovymi pozadavky ztitulu nélezi pfi kontrolnich

obhlidkach nebo pfi konkrétnich poruchach ¢i havariich [8].
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Obr. 7 Evidencni systém prehledu udrzby
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2.8.4 Pouziti CAFM systému v CR

Pogatek implementace prvnich CAFM systémd do CR se datuji k roku 1997.
V té dobé neexistovali zadni poradci ani dodavatelé, ktefi by méli zkuSenosti
a mohli tak kvalitné poradit. Ani dnes, po ¢trnacti letech, kdy vzniklo mnoho
uspésnych projektd, neni jednoduché management spole€nosti presvéddit
k nakupu téchto systémul. Hlavnimi uzivateli jsou spiSe velké spole¢nosti jako
napf. banka CSOB, telekomunikaéni spole¢nost 02, primyslové podniky jako
CEZ nebo Skoda-Auto, které zarovern vlastni mnoho nemovitého majetku. Ve
svété je implementace CAFM pievazné v oblastech zdravotnictvi, Skolstvi,
armady, statni & vefejné spravy. V Ceské republice je pomémé malo
reprezentativnich instalaci, i kdyz kazdym rokem se Cislo instalaci zveda. Jedna
se o instalace SW FaMa v nemocnicich, SW ASP ve S$kolstvi nebo SW AMI

Vv prumyslu.
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Dodavatelé prosazujici tuzemské feSeni CAFM systému jsou napf. firmy ASP
a.s., TESCO SW a.s., HSI, spol. sr.o., Alstanet, s.r.o, SoftConsult, spol. sr.o.
a dalsi. Lze v3ak i implementovat ve svété jiz velmi dobfe zavedené systémy
prostfednictvim lokalnich partnerd vyrobcu firem IKA DATA, spol. sr.o., pit

Software, s.r.o.
3. Cile diplomové prace

Hlavnim cilem diplomové prace je analyzovani podminek vedoucich k uzavieni
smlouvy o nakupu licenci CAFM a souvisegjicich sluzeb. Aby bylo mozZné tohoto
cile dosahnout, je nutné si nejprve stanovit urcité dil€i postupové cile diplomove

prace. Jako takové jsem zvolil:

1) Charakterizovani spole¢nosti, ktera bude hrat roli potencialniho

zajemce o produkt CAFM.

2) Zvoleni produktd dvou spoleCnosti, které jsou v oblasti
informacnich  technologii  tykajicich se oblasti Facility

managementu v CR dobfe znamy.

3) Charakterizovani chovani obou produktd v ur€itych oblastech

typickych pro dany typ SW.

4) Doporuc€eni vhodné varianty.
4. Metodika diplomové prace

Aby doSlo k naplnéni cile diplomové prace - analyzovani podminek pofizeni
CAFM tedy analyzovani funk&nosti specialniho software vyuzivaného v oblasti
Facility management, je nutné nejprve rozhodnout o vhodné metodé, jak tohoto

cile dosahnout.

V prvni fadé je nutné zvolit vhodného partnera, ktery ma zajem o implementaci
CAFM systému. DalSim krokem je vybrat Ceské poskytovatele CAFM systému,
ktefi splfuji poZzadavky zajemce, maji podobnou funkénost a zaroven jsou ochotni
poskytnout detailni technické a obchodni informace. Ke zjisténi faktu, zda

poskytovatelé spliiuji dana kriteria a zda systémy spliuji jistou podobnost,
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poslouzi vypInéni kratké tabulky orientované na hlavni charakteristiky pouZiti

systému.

Nasledné bude zvolena metoda parového porovnani, ktera je vhodna v pripadé,
Ze je tfeba porovnat dvé moznosti mezi sebou. V tomto pfipadé budou porovnany
vybrané parametry, které budou nasledné sefazeny podle priority. Sefazeni
parametru dle priorit v zasadé vypovida o tom, co potencialni zajemce o produkt

CAFM od systému ocCekava.

Rozhodovani je postaveno na zakladé porovnani jen dvou moznosti vici sobé,
proto je metoda nazvana jako parové porovnani. Provadi se tak, ze parametry
vybereme do matice a zapiSi se jako nadpisy fadkl a zaroven jako nadpisy
sloupcl. Kazdy parametr oznaCime velkym pismenem z dudvodu lepSiho
zaznamenavani. Na uhlopficce, kde se setkavaji stejné moznosti, bunky

proskrtneme, stejné jako bunky pod uhlopfickou, které porovnani duplikuiji.

Dale se stanovi stupnice pro porovnani napf. ,je lepSi/neni lepsi“ pfiCemz
moznost ,je lepSi“ je oznaCena Cislici 1. Nasledné se v tabulce postupuje burnkou
po bunce tak, ze vzdy porovname parametry, které se stietavaji. Ve chvili, kdy je
cela tabulka vypInéna, pocet zastoupeni jednotlivych parametri se secte
a ziskame tak prehled o dulezitosti porovnavanych parametrd (viz. Tab. 1).
Parametry jsou pak obodovany Skalou 1 - n bodd, kdy n bodl dostane
pfipad je zvoleno n = 8. Na zakladé takto obdrzenych bodl je pak stanovena vaha
dulezitosti jednotlivych parametrt, ktera je stanovena dle vzorce vi=bi/Zbi, kde

,V* je vaha a ,b“ jsou body pfifazené jednotlivym parametram.

Tab. 1 Ukdzka pdrového porovnani

Zdroj: Viastni prace
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Pocet vyskytu:
B=3
D=2
A=1

Poté co ziskame prehled o vaze dulezitosti porovnavanych parametrd,
zohlednime samotnou analyzu obou systémud. Porovnani systému vuaci sobé
probéhne pro kazdy parametr zvlast a na zakladé subjektivniho dojmu expertl
jsou parametry ohodnoceny Skalou 1 - x, pfi€¢emz hodnota 1 je nejhorSi a hodnota
X je nejlepsi. Ve chvili, kdy dojde k ohodnoceni parametrl, vynasobi se kazda
hodnota vahou dulezitosti. Pro nas pfiklad je zvoleno x = 5. Doporu€en pak bude

ten systém, ktery ve vysledku obdrzi nejvice bodu.

5. Vysledek vlastni prace

V této kapitole dochazi ke konkrétnimu naplnéni jednotlivych dil€ich cilli, které

byly stanoveny v kapitole 3 Cile diplomové prace.

5.1 Charakterizovani potencialniho zajemce o produkt CAFM

Potencialnim zajemcem o produkt CAFM je spole¢nost Komeréni Banka, a.s. —
usek Podpurnych sluzeb (dale jen KB), jehoz hlavnim poslanim je s maximalni
efektivitou vytvaret optimalni podminky pro hlavni podnikatelskou cinnost KB.
Z toho vyplyva fada ukoll, z nichz za hlavni mizeme oznadit: fizeni a realizace
investicnich akci (rekonstrukce vlastnich nemovitosti,...), fizeni nemovitosti
(evidence nemovitosti, realitni smluvni vztahy,...), sprava nemovitého a movitého
majetku (technologické celky, vozovy park, nabytek,...) a poskytovani provoznich

sluzeb (zajisténi dodavky energii, uklid, udrzba,...). Hlavnimi pozadavky jsou:

e implementace specializovaného systému pro podporu spravy majetku CAFM

silnym, kompetentnim a stabilnim dodavatelem s pasobnosti v CR,
e zajiSténi spravy a udrzby SW nastroje,
e zajiSténi rozvoje SW nastroje,

e komunikace s dalSim SW, jiz v KB zavedenym.
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5.2 Zvoleni produktii dvou spoleé¢nosti

Obor Facility management patfi, stejné jako jiné obory typu stavebnictvi nebo
strojirenstvi, k takovym oborim, kde se plné vyuziva pomoci pocitacovych
systémU. Jak uz bylo vySe nékolikrat zminéno, obory se neustale vyvijeji, coz ma
samozrejmeé i vliv na pocitaCové systémy, které jsou facility managerdm denné
k dispozici. Mnohokrat se nejedna pouze o ploSné rozSifené programy, jako je
napf. Microsoft Word &i Excel, ale o aplikace nebo rovnou prostredi ,Sité na miru®
dle specifickych potifeb uzivatele. Na zakladé posouzeni charakteristik jednotlivych
software CAFM publikovanych v odborném tisku, byli vybrani dva kandidati, ktefi
na ¢eském trhu pusobi stabilné jiZ mnoho let a spliuji zakladni poZzadavky zadané
KB. V nasledujicich tabulkach je mozné také vysledovat, ze implementuji velmi
podobné systémy. Jedna se o spole¢nosti HSI, spol. sr.o. a IKA DATA, spol.

S r.0.

Hlavni charakteristiky pouziti — obecna ¢ast

Tab. 2Vznik SW primarné pro:

AMI Archibus
X CAD/GIS X
X Pasportizace nemovitosti X
X Pasportizace technologii X
X Sprava nemovitosti X
Sprava technologii X
Rizeni procest
X Sprava majetku X
X Inventarizace X
Zdroj: Vlastni prace
Tab. 3Nabizené sluzby:
AMI Archibus
X CAFM — poradenstvi X
X CAFM — implementace X
X FM — poradenstvi X
FM — sluzby X
Zaznam dat

X Dodavky hardw are X
X aplikace (ASP) X
X Sprava a udrzba dat X

Zdroj: Vlastni prace
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Tab. 4 Komunikace s jinymi aplikacemi:

A

<

Archibus

Obchodni, ekonomické

X

Nemovitosti

CAD

GIS

DMS

XXX |X|X|X

Office

Projektové fizeni

Sitovy softw are

Webové rozhrani

X X X IX|IX|X]|X|X

Zdroj: Viastni prdce

Hlavni charakteristiky pouziti — technicky ¢ast

Tab. 5 Technickd cast

AMI = Archibus

g S £ 8
= o = o
— — = c © o — — = c © o
= S 8 85 ¢ = S 8 §5 ¢
gggee 2 535 ¢ 8ggee & 588
~ X >N >0 (] c S 5 ~= X >N (2] [ c 5
TSN 2 S8 §5g XS ON & S8 §8
N2 =92 n 0o Zzc N2 =2 n 0o Zc
Management
3 4 5 nemovitosti 2 3 4 5
X Pasportizace budov X
Pasportizace
X pozemku X
Pasportizace
X technologickych X
Pasportizace
X rozvodl a kabelaze | X
X Sprava vykresu X
3 4 5 Provoz objektu 2 3 4 5
Rizeni operativni
X udrzby X
Rizeni planované
X udrzby X
Sprava oprav a
X rekonstrukcibudov | X
Security
X management X
X Management energii| x
Rizeni inteligentnich
X zarizeni X
3 4 Ostatni sluzby 2 3 4 5
X Rizeni akci X
Premistovani
X majetku v_grafice X

Zdroj: Vlastni prace

36




Hlavni charakteristiky pouziti — obchodni ¢ast
AMI = Archibus

Tab. 6 Obchodni cast

Planovano do
budoucna

Planovano do
Neni

Zakladni
funkce
Mozné
rozSifeni
budoucna
Neni
nabizeno
Zakladni
funkce
Mozné
rozSireni
nabizeno

w |Pres rozhrani
w |Pres rozhrani

[
N
N
al

Ugetnictvi objekti 1 2
Vedeni finanéniho

X udetnictvi

X Odpisy

S Dané

X Pojisténi

X | X | X|X

X Poplatky a odvody
Vyuétovani nakladu
1 2 3 4 5 akontroling

X Sprava najmi
Vyuctovani najmi a
X vedlej§ich nakladt

N
N
w
IN
4

X

X Kontroling nakladt

X Sprava inventare

X Personalni sprava

1 2 3 4 5 Sprava smluv

X|r | X X]|X|X

X Najemni smlouvy
Smlouvy na dodavku
X energii X
Smlouvy na
X poskytovani idrzby X
Smlouvy na
X poskytovani sluzeb X
Management
nemovitosti
X Ocenéni objektt

X Ocenéni pozemku

XIX|X|r

Management portfolia

Ostatni sluzby

Zdroj: Viastni prace
5.2.1HSI, spol. sr.o.

Spole¢nost HSI, spol. sr.o. pusobi na trhu jiz téméF dvacet let a patfi mezi
firmy, které nabizeji komplexni IT feSeni orientujici se pfevazné do oblasti
provozné-technickych informacnich systéma, geografickych informacnich systému

a informacni podpory Cinnosti Facility managementu. Pravé ona ftfeti oblast je
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divodem, pro€ byla tato spole¢nost vybrana. Jiz nékolik let nabizi stabilni,
konkurenceschopny a ryze Cesky systém znamy pod pojmem AMI. Nazev je
zkratkou tfi anglickych slov Asset, Management, Information a malokdo vi, zZe je
zaroven zkratkou i tfi slov Ceskych ekvivalentd, tj. Aktiva, Majetek, Informace.
Systém AMI je stavebnicovy neboli také modularni komplexni systém, ktery
podporuje spravu majetku a provozovanych sluzeb. Sklada se z nékolika modul,
které |ze vzajemné integrovat, coz umozfiuje sestaveni feSeni na miru zakaznika.
Systém propojuje popisné, grafické a multimedialni Udaje, pracuje s vykresy
a dokumenty, podporuje dokumentové pracovni postupy a prostorovou lokalizaci

objektd v ramci budovy, arealu, zaznamenava historie stavl aj.

5.2.2 IKA DATA, spol. s r.o.

Spolecnost IKA DATA, spol. s r.o. je ¢lenem sdruzeni IKA Group. Jméno IKA je
zkratkou nazvu ,InZzenyrska Kancelar, coz mélo plvodné vystihovat cinnost
spole¢nosti. IKA DATA, spol. sr.o. je jednou z péti firem, které soustfedi své
podnikatelské aktivity na vSechny obory spojené s planovanim a realizaci
inZenyrské a investicni cinnosti. Specializuje se na vytvafeni i zavadéni
informacnich technologii, navrhovani, dodavky, realizaci a spravu pocitacovych
siti, dodavky, spravu a vyvoj software pro Facility management a dalSich systémd,
které jsou vazany na automatizaci budov. IKA DATA, spol. sr.o. je sice ¢eskou
firmou, ale na rozdil od firmy HSI, spol. sr.0. nenabizi ryze Cesky systém.
Spole¢nost ma statut AVAR (ADVANCED VALUE ADDED PARTNER), je
partnerem firmy ARCHIBUS sidlici v Bostonu v USA, ktery distribuuje produkt pro
facility managery do celého svéta pod stejnym nazvem. Pravé spoleCnost IKA
DATA, spol. sr.0. v Ceské republice implementuje informaéni systémy zaloZzené
na systému ARCHIBUS.

5.2.3 Charakterizovani chovani obou produkta v uréitych oblastech
typickych pro dany typ SW

Aby bylo mozné systémy lépe porovnat, je nutné podivat se na nékteré Casti

detailngji. Pro porovnani byly zvoleny nasledujici parametry:
e Funk¢nost systému z hlediska informacéni technologie

e Zabezpeceni dat
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e Podporované grafické formaty
o Uzivatelsky interface

e Jazykova podpora systému

e Modularita

e Realizované projekty

Cenova politika

5.2.4 Funkénost systému z hlediska informaéni technologie

Kazdy nové zavadény FM systém se aplikuje do prostiedi, které jiz disponuje
ur€itym stupném vybaveni informacni technologie a je nutné zjistit, zda zavadény
systém bude vubec schopen komunikace s timto prostiedim. Z toho vyplyva

nutnost znalosti technologie, na které je FM systém postaven.
Systém AMI

AMI bézi na platformé Geomedia od spoleCnosti Intergraph (pfedni svétovy
poskytovatel SW pfinasejici geoprostorovou technologii do sféry bezpecCnosti
a krizového managementu) a v soucastné dobé spole€nost pracuje na nezavislosti
platformy (podpora dalSich platforem Bentley, ESRI, Open source), vse

v souvislosti s lehkym klientem, tedy webovym rozhranim.

Dulezitou soucasti, bez které se systém neobejde, je serverova Cast. Ta je
dvojiho typu — aplikaéni a databazovy server. V obou pfipadech je doporuceny
procesor Intel XEON nebo AMD Opteron s minimalni paméti 4GB. V zavislosti na
mnozstvi dat je optimalni 8-16 GB. V pfipadé aplikacniho serveru je doporucen
harddisk SATA Il v provedeni RAID 5 s minimalni velikosti 160GB. V pfipadé
serveru databazového je doporucen harddisk SATA Il v provedeni RAID 0+1
s minimalni velikosti 250 GB. V obou pfipadech by se mélo jednat o disky do
servert nikoliv o disky samotnych pracovnich stanic. Zakladni deska a sitova
karta by méla byt v plné kompatibilité s pouzitym procesorem. Ze SW je pro
operacni systém nutné mit alesponn Microsoft Windows 2003 server 64bit. Pro

aplikacni server je potieba Internet server MS 1IS 4.0 nebo 5.0. V pfipadé grafické
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podpory GeoMedia WebMap, ESRI a GeoServer. Jako databazovy software je
nutné mit klienta Oracle 10g a vyssi, MS SQL 2008 nebo MS SQL Express. DalSi
SW je v zavislosti na pouzité databazi. V pfipadé aplikacniho i databazového

serveru se doporucuje pouzit vhodny antivirovy SW.

Co se tyCe minimalnich pozadavku na tenkého klienta, tedy webové rozhrani,
které je hlavnim pracovnim prostfedim uZivatele, tak je to procesor Pentium Core
Duo s paméti 2GB RAM a vySSi a sitovym pfipojenim minimalné 1MBit/s.
Softwarovym vybavenim je alespon Microsoft Windows XP, Microsoft Explorer 6

SP1 a Microsoft Office 2000. Doporu¢enym je opét kvalitni antivir.
Systém Archibus

Minimalni pozadavky systému na serverovou Cast je v obou pfipadech serveru
doporucen procesor HP ProLiant DL360 G5 s minimalni paméti 4 GB a HP Smart
Array P400i/256 Controller. Stejné jako u AMI je doporu€en harddisk SATA I
v provedeni RAID s minimalni velikosti 250 GB. Sitova karta a zakladni deska by
opét méla byt v plné kompatibilité s procesorem. Pro operacni systém je nutné mit
software, stejné jako u AMI, Microsoft Windows Server 2003 64bit, ale na rozdil od
AMI je schopen (diky implementaci v USA) bézet i na Linux 64bit. Pro aplikacni
server je nutné mit Appache Tomcat, Jetty, BEA WeblLogic server nebo IBM
WebSphere. V pfipadé grafické podpory je to pak ESRI a Google Map.
U databazového serveru je za SW vyzadovan, podobné jako u AMI, Oracle klient
8.0.5 a vy8sSi, MS SQL 2005 a vy$Si nebo MS SQL Express. Navic je mozné
pouzit i Sybase SQL verze 9 avy8Si. Ochrana vhodnym antivirem je

samoziejmosti.

Minimalni pozadavky na pracovni prostifedi uzivatele bude velmi podobné jako
v pfipadé AMI. Tedy procesor Pentium Core Duo s paméti 2GB RAM a vySsi a
sitovym pfipojenim minimalné 1MBit/s. Softwarovym vybavenim je alespor

Microsoft Windows XP, Microsoft Explorer 6 SP1 a Microsoft Office 2000 a antivir.
Vysledek:

Z popisu je patrné, Zze hardwarové pozZadavky jsou v obou pfipadech velmi

podobné, ba dokonce kolikrat stejné. Presto je zde nékolik patrnych rozdild. Diky
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tomu, Ze Archibus je svétovou jedniCkou a jeho implementace je pfevazné v USA,
lze systém aplikovat i na operacni systém Linux. DalSi vyhodou je, Ze Archibus
vyuziva serverové clustery, cozZ je seskupeni vice serveru, které navenek pusobi
jako server jeden. To ma za nasledek lepSi rozlozeni zatéze, zvySeni spolehlivosti,
rychlosti a efektu. Toto FeSeni pfinasi i usporu nakladu, protoze je to levnéjsi
cesta, nez pofidit jeden server o stejném vykonu. Archibus je tedy sofistikované&jsi

systém.
Hodnoceni: AMI — 2, Archibus -5

5.2.5Zabezpeceni dat

Ve svété IT je napadeni pocitacl hackerem na dennim poradku, proto je nutné,
zvlasté ve financni instituci, zabezpecit dostate¢nou ochranu dat, aby ke zneuZziti,
poskozeni Ci dokonce ztraté dat nedoslo. Jak systéem AMI, tak systém Archibus se
snazi vyuzivat nejmodernéjSich metod, které na trhu existuji. Pfistup k datim je

proto umoznén tfemi zpUsoby:

a) Moznost pfistupu pfes HTTPS — jedna se o nadstavbu sitového protokolu
HTTP, ktery zabezpecCuje spojeni mezi webovym prohlizeCem a webovym
serverem pomoci asymetrické Sifry. Pfed zahajenim komunikace si obé
strany vygeneruji nékolik kli€t, které si pfi zahajeni komunikace vyméni

a nasledné ovéri.

b) Moznost SSO (Single-Sign-On) a autentizace — toto je moznost, kdy
uzivatellm sta¢i pouze jedno prvotni pfihlaseni (uzivatel se pfihlasi do
systému A a nasledné bude chtit data ze systému B. Systém B proto zasle
dotaz k A, zda se k nému uzivatel jiz pfihlasil a nasledné ho automaticky

pusti do svého systému).

c) Moznost pfistupu na zakladé uzivatelskych roli a bezpec€nostnich skupin —

kazdému uZivateli je pfifazena role, se kterou jsou spojena urcita prava.

Toto byl pfehled zakladniho zabezpeleni pfi bézné komunikaci. OvSsem ve
chvili, kdy dochazi k praci s opravdu citlivymi a osobnimi daty, by toto
zabezpecCeni bylo nedostacujici. Je proto pouzivan Sifrovaci standard AES

(Advanced Encryption Standard), ktery vyuzZiva symetrickou blokovou Sifru
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znamou jako RIJNDAEL - tato Sifra je zalozena na ruznych algebraickych
operacich. Je flexibilni pfi realizaci na rlznych typech procesord s velmi malymi
naroky na pamét i velikost kddu a pfitom vykazuje dostateCnou rychlost. Dosud

nebyla piné prolomena.
Vysledek:

Jak bylo vySe popsano, oba systémy vyuZivaji stejné nejmodernéjsi
technologie, které kdy byly vynalezeny. Jejich snahou neni jen ochranit
zakaznikova data, ale i celou svou praci. Proto se zde neda mluvit

0 konkurencnim boji a tudiz se neda jasné stanovit, ktery systém je lepsi.
Hodnoceni: AMI — 5, Archibus — 5

5.2.6 Podporované formaty grafickych dat

Nedilnou soucasti modernich a kvalitnich FM systému je graficka ¢ast, ktera
znacné ulehCuje uzivatelim orientaci ve sledovaném objektu. Podporované
formaty nam ukazuji, jak systém s grafikou pracuje a jak se graficka data

v databazi spravuiji.
Systém AMI

Systém AMI pracuje pfevazné s grafickymi formaty DGN a DWG. DGN je
zakladni format vykresu produktt firmy Bentley Systems ajedna se o zkratku
anglického slova ,design®. Je to datovy format, ktery slouzi k uchovani technické
dokumentace, jako jsou mapy, vykresy, 3D modely, atd. Jedna se o primarné
vektorovy format, ale mohou v ném byt uloZena i popisna nebo rastrova data.
DWG je formatem programu AutoCAD vyvinut spolecnosti Autodesk. Jeho nazev
pochazi z anglického slova ,drawing“. Stejné jako format DGN umi uchovavat 2D
a 3D data. Prace s daty zacCina ve chvili, kdy je zakaznik zaSle spravci systému,
pravé v podobé DGN, DWG, popf. i MDB (databazova data). Spravce je nasledné
importuje do centralniho ulozisté neboli databazového serveru, kde jsou jednak
uloZena a jednak jsou zde spravovana. Na tento databazovy server jsou navazany
jednotlivé servery aplikacni — server Intergraph, server ESRI a Geoserver. Chce-li
si zdkaznik prohlizet data, postai mu k tomu pouze lehky klient, tedy klient

webovy. Pomoci tohoto lehkého Kklienta se zakaznik pfipoji k jednomu
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z aplikaCnich serveru (v zavislosti na pouzivané platformé) a z téchto aplikanich
serverl mu je dovoleno data ulozena v centralnim ulozisti prohlizet. Jak uz bylo
uvedeno vySe, systém AMI je schopen pracovat na ruznych platformach. Proto
zakaznik pouzije lehkého klienta AMI_WmsClient v pfipadé, Ze se bude pfipojovat
k aplikaCnim server0im ESRI nebo Geoserver. V pfipadé, Ze zakaznik pracuje
s GeoMedia, pouZije klienta AMI_GwmClient. Vybér mapového Kklienta
AMI_GwmClient nebo AMI_WmsClient probiha automaticky dle nastaveni
prostfednictvim klienta AMI_MapClient (to je v podstaté most mezi mapovymi
klienty). Zakaznik mlze data i pfepisovat a rizné upravovat, ovdem to uz nelze
prostfednictvim webového rozhrani, ale je nutné pouzit tlustého klienta, ktery
poskytuje vys$Si komfort a moznosti. Tlusti klienti v8ak nejsou produktem
spole¢nosti HSI, spol. s r.o0., ale jedna se o produkty spole¢nosti dle jednotlivych
platforem. Pro uplnost uvadim napf. ArcView nebo ArcEditor pro ESRI

a Geomedia nebo Geomedia Pro pro Intergraph.

Obr. 8 Serverové schéma AMI

Databazovy server Aplizatai server File server
RDEBEME Qracle ME Daterve t Iybrmation Server (ortgibo
GeaM edia Web Man POIIFY,
AMT MNisclews, Heomzry, moduly AMT dokummenty)

Spravece AMT Eonc ovi niivatele

Gﬂa}.Ea,a Bro f —h'"" Inemet Explorer

Sprava sygemm

Twaorba dat )

Kontroly 2 fifénd dat Pmt_l::;_ﬁa[

a’;&iﬁ Editacz popisnych Gdaj ]
R Tworba vistepn

Zdroj: Interni material spolecnosti HSI, spol. s r.o.

Systém Archibus

Systém Archibus vyuziva formatu DWG a DWF. Oba formaty jsou z dilny
spolecnosti AutoCAD. Format DWG byl jiz pfedstaven o par fadkla vySe a format
DFW, ktery vznikl z pojmu Design Web Format, vznikne komprimaci grafickych
dat, diky ¢emuz je mnohem mensSi a rychleji pfenositelny, nez ostatni soubory.
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Archibus nasledné tyto formaty konvertuje do souboru flash, coz mu umozni
soubory riizné animovat nebo zvyraziovat €ast vykresu (napf. mistnosti) a dalSi
prace. Co se tyCe obecné prace s daty, zpusob bude obdobny jako u systému
AMI. Data jsou ukladana do databaze Archibus a uZivatel si je pfes aplikacni
server prohliZi pomoci obycCejného weboveého prohlize€e a Smart klienta (aplikace

ve Windows nebo extenze pro AutoCAD popf. Revit).

Obr. 9 Serverové schéma Archibus

%@@@@Q@@ﬂq@

Web Browser ARCHIBUS ~ ARCHIBUS ARCHIBUS Web Browser Web Browser Tablet  Web Browser

and/or Smart Client  Smart Client GIS
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Internet Services ="

Web Services | N A
1 hitp/htt =

(via htpIntps) {via hitp "i‘) ESman Phones
) ; - y

o
V
Aternet Services

(via cell networks,
7\ /' EDGE, 3G, 4G)
v

4
Ealanoe

ARCHIBUS Application Server Cluster ARCH#BUSC Z_(::___::_;_i
(Jetty, Tomecat, WeblLbgic, WebSphere) Wap Se:,?g:q‘” "'aj_:=)'~_"“*
&3
GIS Server,
‘ Enterprise Resource Planning Servers

(Microsoft, Oracle, Sage, SAP, UFIDA)
ARCHIBUS Database Server Cluster
(Oracle, Microsoft SQL Server, Sybase

Servers can be
in-house or In
the cloud

Zdroj: Interni material spolecnosti IKA DATA, spol. s r.o.

Vysledek:

Oba dva systémy pracuji se zakladnimi grafickymi formaty béznymi pro
projektovou vykresovou a geodetickou dokumentaci. Rozdil bych v8ak vidél v
pripadé, kdy by bylo tfeba pfevoditelnosti do jiného formatu. Systém AMI
umoznuje pouze reporty map do nékolika malo rlznych rastrovych formatd, jako je
*.pdf, *.rtf, *.tiff nebo *.htm. Systém Archibus je pfFeci jen vice propracovany
a dokaze graficka data preklopit do mnohem vice formatu, pouzitelnych v jinych
aplikacich (kromé *.pdf, *.rtf , *.tiff, *.htm dokaze i *.swf, *.emf, *json, *.zlib

a dalsi).
Hodnoceni: AMI — 3, Archibus - 4
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5.2.7 Uzivatelsky interface

Uzivatelsky interface neboli také uZivatelské rozhrani je pojem, pod kterym se
rozumi prostredi, diky kterému Ize systém ovladat. Jedna se o grafické usporadani
menu, rlzna tlacitka, posuvniky, ikony, vzhled formulafl atd. JednoduSe se da

fici, Ze jde o to, jak cela koncepce systému na uzivatele pusobi.

Porovnani uzivatelského rozhrani Archibus a AMI je na zakladé objektivity
posouzeni obou systém( provedeno na modulu Sprava budov — Udrzba. Pouze
pfipominam, Ze tento modul slouzi k vedeni vSemoznych informaci o udrzbé, at uz
preventivni nebo neCekané, vedeni vynaloZzenych nakladl, vedeni evidence,

monitorovani stavu oprav, shromazdovani dokumentace, atd.
Systém AMI

U systému AMI je uvodni obrazovka Clenéna na tfi ¢asti. V pomysiném stfedu je
logo produktu a snim souvisejici pfivitani uZivatele, v levé Casti se nachazeji
informace o uctu, v€etné napovédy, spravy systému a kontroly prostiedi. V dolni

Casti jsou pak ikony symbolizujici jednotlivé moduly.

Obr. 10 Systém AMI - uvodni obrazovka

7€ Uvodni stranka - Windows Internet Explorer =5 =
@U @ (&) nitpy/estestai@appbdsry/amis/ THMU/default aspx ~[ 4] x |[[= 8ing 2 -
¥z Oblibené polozky |53+ | @ Uvodni stranka X | @ Nova zdlozka 2 v E) v [0 de v Strinka~v Zabezpefeniv Nastojev @~

b

Jste priniasen(a) jako
"Bevafik Tomas' k projektu HSIAMI
Karta plati do 02.03.2011 23:03:09.

ODHLASIT
Vitame vas na strankach s ¢niho Systému ¢ i THMU
0 APLIKACI AMI
KONTROLA PROSTREDI Nasténka pro registrované uZivatele.

NAPOVEDA

SPRAVA SYSTEMU

Spravce systému:
Miroslav Sitner

Tel. 472 770 140 linka 26
miroslav.sitner@thmu.cz

B8 000

HLAVNI PROSTREDI  Karta zaméstance  Udriba Rychly pFistup

[ sl spol. s ro., Vitkova 8, Praha 8, www.hsi.cz

€ Mistni intranet | Chranény rezim: Vypnuto fp v Sfek, ®100% ~

Zdroj: Vlastni prace
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Spustime-li modul Udrzba, otevie se nam v novém okné (viz Obr.11). U levého
okraje se nachazi zalozky Novy pozadavek, Mnou zadané, Cekaji na moje
rozhodnuti, Podle nazvu budovy, UZivatelské dotazy, Sprava a Vystupy. Pfi
spusténi modulu je automaticky oteviena zalozka Cekaji na moje rozhodnuti, aby
uzivatel ihned vidél, jaké problémy musi urgentné fesSit. V horni Casti se pak
nachazeji checkboxy, pomoci kterych se filtruje poCet zobrazenych pozadavkul dle
stavu. Tyto checkboxy jsou doplnény intuitivnimi ikonami jako napf. kladivko
u stavu K realizaci, semafor u stavu Ke schvaleni, vlajeCka u stavu K nastaveni

schvalovani a dalSi.

Obr. 11 Systém AMI — kniha poZadavkii

/€ Kniha pozadavki - Windows Internet Explorer o=
() = [LL hitp://esctest2kBappbsrv/AMI udrzba v [ 4] x |[[= ing P~
o
17 Oblibené polozky | ||| Kniha pozadavkii 2 v B} v [ dm v Strinkav Zabezpeceniv Nistrojev @~
& | Belvaik Tomas | & | &
(Aunuanawmlnlomn‘wﬂ ﬁ KNIHA POZADAVKU
Novy pozadavek a2 Koprijeti [V [ K nastaveni schvalovani [ [ Ke schvaleni [V @ K nastavenifeseni [ /" Krealizaci ¥ /" Kuzaveni fedeni V!
@ Khodnoceni [V @ Kuzaveni V'
Mnou zadané Ignorovat velikost znakd & Pouzit filtr Poéet zéznami na stranku: 10 ¥
Cekaji na moje Cislo poadavku Nézev pozadavku Datum zadani L& Typ poadavku Stav po#:
rozhodnuti [0]
Podle ndzvu
budovy
UZivatelské
dotazy
Sprava
Vystupy
Hotovo €& Mistni intranet | Chranény rezim: Vypnuto v SRk ®100% v

Zdroj: Viastni prdce

Na nasledujicim obrazku (Obr. 12) je uvedena zaloZka Podle nazvu budovy.
Mdazeme na ni spatfit, ze filtrovat Ize i pomoci objektl, ve kterych se problém
vyskytl. V levém sloupci tabulky u €isla pozadavku jsou ony ikonky informujici nas

o stavu daného pozadavku.
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Obr. 12 Systém AMI — podle ndzvu budovy

€ Kniha pozadavki - Windows Internet Explorer =l
)= | L http//esotest2iBappbisrv/AMI udrzba, (4| x Bing p |
D) PP g
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({ ‘A.... u.‘...w.l..xl....lm.! ﬁ KNIHA POZADAVKU
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Budova: a v
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UZivatelské e
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- 15172010 19.11.2010 Uklid budov pole1 pole2
Sprava [ 115/2010 27.10.2010 oprava stolu pole1 pole2
o0 69/2010 14.10.2010 cacac polet pole2
Vystupy oF 107/2010 14.10.2010 blsKSL pole1 pole2
[ 45/2010 01.10.2010 kniha poZadavkd i polel pole2
o 888/2011 10.07.2010 Néco se pokazilo polet pole2
= 10078/2009 20.10.2009 Zkouska kanal polet pole2
Stranky:
123 S
Hotovo €& Mistni intranet | Chrénény refim: Vypnuto fa v SRek, ®100% ~

Zdroj: Vlastni prace

Vznikne-li novy pozadavek napf. na opravu ucpaného odpadu, evidujeme jej
v zalozce Novy poZadavek. Zadame nazev pozadavku, informace o zadavateli
jsou zadany automaticky a roletovym menu nastavime prioritu. V poli Text
muzeme kolizi blize specifikovat. Z roletového menu vybereme budovu a podlazi.
Nasleduje moznost zadat garazové stani, jehoz pole aktivujeme pomoci ikony. Ke

zvoleni pozadovaného data akce slouzi opét ikonka, tentokrat kalendare.
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Obr. 13 Systém AMI — vytvoreni poZadavku

€ Kniha pozadavkii - Windows Interet Explorer [=n =l ]
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Uzivatelské Pozadovana reakcni doba - feSeni: 3.3.2011 11:49:38
dotazy Text: neodteka odpad,nesodteka odpad,neodteka
odpad, neodteka odpad,neodteka odpad,
Spréva
Budova: a b4
Vystupy Podlazi: -wberte podlazi- ~
Garazova stani: g
Text akce
Datum akce ﬂ
(ialn akes i
Hotovo € Mistni intranet | Chranény rezim: Vypnuto fp v SRek, ®100% ~

Zdroj: Vlastni prdce

Kazdy pozadavek je mozné zpétné prohlizet nebo sledovat. Okno je
systematicky rozdéleno do nékolika Casti. V pravé horni Casti je mozné prohlizet
obecné udaje (napf. kdo je spravce, kdo je zadavatel,...). Nasleduje ¢ast, ve které
je mozné sledovat, zda ma poZadavek dokumenty, popf. jaké poZadavky. V pravé
dolni Casti se nachazeji informace o dané udrzbé (v jaké budové se problém
nachazi, vjakém arealu,...). Vlevé horni Casti je mozné pofidit napf. tiskovy
vystup aleva dolni ¢ast je dokonce vénovana komunikaci, kam muize uZzivatel
prostfednictvim tematické ikony v podobé ,chatovaci bubliny® pfidavat kratké

komentare k poZzadavku.
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Obr. 14 Systém AMI — sledovdni pozadavku
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Zdroj: Viastni prdce

Zalozka Sprava slouZi k praci s metadaty. Jedna se o webové rozhrani, ze
kterého se oteviraji klasické formulafe s tabulkami, je vném mozno vytvofrit
dotazovani nebo relace, atd. Jak je mozno vidét na obrazku (viz. obr. 15), tato ¢ast
se jevi, jako by pochazela uplné zjiného programu. lkony v zahlavi tabulky

vypadaji, jako by byly pfevzaty z néjaké starsi verze Microsoft Excel.

Obr. 15 Systém AMI - sprdava
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Zdroj: Vlastni prace
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Systém Archibus

Uvodni obrazovka systému Archibus je &lenéna na dvé &asti. V dominantni
Casti je zobrazené logo, coz je jisté efektni, ale jinak funkéné absolutné
nepodstatné. DulezitéjSi je druha, leva cast, kde se nachazi zakladni menu
skladajici se ze tfi hlavnich funkci — Sprava budov, Preventive Maintenance
(preventivni udrzba), Business Process Owner — Facilities (sluzby). Pod témito
funkcemi se nachazi ¢ast Tasks (ulohy), ktera se méni v zavislosti na volbé hlavni
funkce (napf.: uloha definovani lokace, definovani zaméstnance, definovani
naradi, atd.). V zahlavi okna Archibus nalezneme ulohy, které jsou soucasti uctu.
Jedna se tedy o Show dashboard, My home, My favourites, My jobs, My profile,
Sign out, Help (Zobraz zakladni desku, Domu, Moje oblibené, Moje prace, Muj
profil, Odhlasit se, Help). Tyto ulohy jsou neménné a funguji pfevazné k ulehceni

samotné prace se systémem, stejné jako je tomu napt. v prohliZzec€i Explorer.

Obr. 16 Systém Archibus — uvodni obrazovka
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Zdroj: Viastni prdce

50



Vznikne-li tedy problém, Ze v nami spravované budové praskla Zzarovka,
vybereme modul Udrzba v levé &asti, tlohy a zakladni menu se zméni. V tlohach
se ted nachazi moznost Create maintenance Service Request (vytvorit
pozadavek) a View maintenance Service Request (prohlizet pozadavek).
Vybereme-li prvni mozZnost okno se zméni na zadani konkrétnich informaci

0 problému (viz. obr. 17).

Obr. 17 Systém Archibus - vytvoreni poZadavku
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Zdroj: Vlastni prace

Jak je patrné z obrazku, logo zmizelo a misto néj se zobrazila karta vytvoreni
pozadavku s moznosti prfepinat mezi zalozkami Basic information (zakladni
informace), Documents (dokumenty), Overview (celkovy pfehled). Na té samé
arovni u pravého kraje okna se nachazi intuitivni obrazky tiskarny a obalky, tedy
moznost kartu odeslat na pfislusnou tiskovou jednotku nebo poslat jako pfilohu

postou.

Podivame-li se na kartu zakladnich informaci, zjistime, Zze je ¢lenéna do ffi
Casti. V prvni ¢asti Work Location (lokace) se zadaji informace o misté vyskytu,
jako je kod statu, kéd budovy, koéd podlazi a kéd mistnosti. Tyto informace jsou
uloZzeny v databazi, tudiz v kazdém poli staCi rozkliknout roletovou nabidku

a vybrat si pozadovanou informaci. Ve druhé Casti Equipment (nastroj) se opét
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pomoci roletové nabidky vybere druh nastroje nebo oblasti, ve které doslo
k problému. Treti Cast Description (popis) uz vyzaduje vyplnéni konkrétnéjsi
informace, tj. o jaky typ poZadavku se jedna (napf. Service desk — Maintenance),
dale o jaky typ problému se jedna. V nasem pfipadé vybereme moznost Svétlo.
Nasleduje pole Description (popis), kam mize zadavatel detailné zaznamenat
napf. jak k problému dosSlo, kdy se tak stalo, za jakych podminek a spoustu
dalSich informaci, které povedou krychlej§imu vyfizeni pozZadavku. Dale
zadavatel vybere prioritu a v dolni ¢asti vybere datum a ¢as do kdy si pfeje, aby
byla zavada odstranéna. Na karté Documents se nachazi moznost vloZeni
potfebnych dokumentid a na karté Overview si zadavatel mOze zkontrolovat

vSechny informace najednou, jesté pred vlastnim uloZzenim pozadavku.

V tuto chvili je pozadavek na opravu zZarovky zadan, ale jak je to se sledovanim
stavu, v kterém se pozadavek pravé nachazi? Ktomuto ucelu slouzi druha
z nabizenych uloh, nachazejici se vlevém menu — View Maintenanece Services
Request — tedy prohlizeni pozadavku. Tato uloha nam podava informace
o vytvofeném pozadavku. Karta je opét rozClenéna na nékolik Casti, kde v horni
Casti Ize sledovat, o jaky typ poZadavku se jedna, kde se problém vyskytl, kdo byl
zadavatelem, komu byl ukol svéfen a kdo na cely proces dohlizel. Ve stfedni Casti
Ize zjistit, jaké priority Ukol nabyva a kone¢né v posledni ¢asti History (historie) se
lze dozvédét, v jaké Casti se proces nachazi (kdy byl pozadavek zadan, kdy byl
schvalen, je ve stavu vyfizovani, co bude kdy nasledovat apod.). V zahlavi okna
se nachazi i karta Archived Request (archiv pozadavkll). Z nazvu je patrné, ze

v této karté je moznost prochazeni pozadavkid zadanych v minulosti.
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Obr. 18 Systém Archibus — prochdzeni pozadavkii
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Zdroj: Vlastni prace

Vysledek:

Prostfedi Archibus bezesporu pusobi mnohem uhlazengjSim a Cist&jSim
dojmem. Na druhou stranu ale zaroven pusobi ponékud slozitéji. Prostfedi AMI se
zda sice jednodussi, ale diky tomu mozna i pfehlednéjSi. U systému AMI mam ale
velkou vytku ke sloZce Sprava, ve kterém okno, jak uz bylo psano vyse, vypada
jako ,z jiné doby“, coz velmi kazi dojem celkového designu systému. Nastésti by
udajné v blizké dobé mélo dojit ke sjednoceni celého systému ,do jednoho
kabatu“. Na druhou stranu vyvojafi spolecnosti HSI spol. s r.o0. nesetfili intuitivnimi
ikonkami, coz ma, dle mého nazoru, pozitivni vliv na celkovy dojem systému.
Naopak Archibus nema témér jedinou ikonu, coz ve finale pusobi velmi nudné.
Oba systémy jsou funkéné témér shodné, vice & méné stejné prehledné, ale
protoZe uZivatelské prostfedi je i o takovych detailech, jako jsou grafické prvky,

priklanim se k systému AMI.

Hodnoceni: AMI — 4, Archibus - 3
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5.2.8 Jazykova podpora

V kapitole 5.2 Charakterizovani produkttd jsem se zminil o plvodu obou
produktl. Produkt spoleCnosti HSI, spol. sr.o0. je ryze Cesky, kdezto nabizeny
produkt spolec¢nosti IKA DATA, spol. sr.0. pochazi zdilny USA. V piedes$lé
kapitole 5.3.4 Uzivatelsky interface jsme si mohli vSimnout, Ze prostfedi systému
AMI je pIné v Ceském jazyce, na rozdil od Archibusu, u kterého je celé prostfedi
Vv jazyce anglickém. Tento jazyk je ale nastaven jako defaultni. Archibus je
dokonce i v dalSich 23 jazykovych mutacich v€etné Ceského jazyku ve formé tzv.
prekladového toolkitu. U systému AMI |ze mluvit pouze o dvou aplikovatelnych

jazycich, pficemz druhym jazykem je slovenstina.
Vysledek:

Ma-li dojit k implementaci systému v KB na ¢eském trhu, 23 jazykovych mutaci
systému Archibus nevidim az tak podstatny, hlavni je ¢estina, kterou disponuji oba
systémy. OvSem vezmu-li v uvahu, Ze Komer¢ni banka je vétSinové vlastnéna
francouzskou spole¢nosti Société Générale zastoupenou v 83 zemich svéta, pak
23 jazykovych mutaci muze byt velkou vyhodou - bude-li systém na ¢eském trhu
uspésny, muize byt vlastnikem vyuzit i v dalSich institucich ve zbytku svéta.

Z tohoto hlediska se pfiklanim k systému Archibus.
Hodnoceni: AMI — 2, Archibus - 4

5.2.9 Modularita

Oba dva systémy jsou postaveny na zakladé stavebnicového neboli
modularniho uspofadani. Je tedy tvofen jednotlivymi moduly, které Ize libovolné
skladat jako stavebnici. Toto uspofadani umoznuje sestavit takovy systém, ktery
bude pfimo usit na miru a tedy plné vyhovovat vSem pozadavkim zakaznika.
Nasleduje pFehled nabizenych moduld obou spoleCnosti. (Vysvétleni
nasledujici tabulky: obsah modulu jednoho systému nemusi byt vzdy roven
obsahu modulu druhého systému. Napf. to, co je obsazeno v Pasportu staveb
u AMI odpovida zhruba modulim Sprava budov, Telekomunikace a kab. rozvody
u Archibusu. Snazil jsem se tedy o co nejpfesnéjSi sparovani modull jednotlivych

systému tak, aby bylo zfejmé, co jeden &i druhy systém nabizi navic.)
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Tab. 7 Moduly jednotlivych systémii

Systém AMI

Systém Archibus

Pasport staveb

Building Operations management
(Sprava budov)
Telecommunications&Cable
Management (Telekomunikace a
kabelové rozvody)

Aredly a pozemky

Building Operations Management
(Sprava budov)

Osoby a zaméstnanci

Building Operations Management
(Sprava budov)

Nabytek a vybaveni Furniture&Equipment
Management
(Sprava movitého majetku)
Bezpecnost Emergency Preparedness
(Pripravenost na krizové situace)
Udrzba On Demand Work

(Vyzadana udrzba)

Stéhovani a presuny

Space Management (Sprava ploch)
Move Management (Stéhovani)

Rezervace prostor

Reservation (Rezervace)
Hoteling (Hoteling)

Najmy a pronajmy

Real Property&lLease Management
(Sprava nemovitosti a najmu)

Fleet Management

(Sprava vozového

parku)

Helpdesk

Work Wizard (Dispecink)

Sprava dokumentace

Archibus WebCentral

Majetkopravni vztahy

X

X Capital Badgeting (Finanéni
planovani
a tvorba rozpoctu)
X Project manager (Rizeni projektd)
X Strategic Master Planning
Strategické
planovani)
X EnvironmentalSustainability

Assessment
(Trvale udrZitelny rozvoj)

Zdroj: Viastni prdce
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Vysledek:

Z tabulky mUzeme zjistit, Ze viceméné vSechny moduly, které nabizi AMI,
nabizi zaroven i Archibus. Je to proto, Ze AMI se specializuje na assets
management, tedy na spravu majetku a s nim spojené provozovani sluzeb.
Archibus ma vSak ktomu jeSté navic i rozhled ve finan¢nich a planovacich

aktivitach. Jeho nabidka modulu je tedy pestfejsi.
Hodnoceni: AMI — 3, Archibus - 5

5.2.10 Realizované projekty

Byt se to na prvni pohled nemusi zdat podstatné, jsou reference spolecnosti,
u kterych jiz v minulosti doSlo k implementaci podobného projektu, velmi dulezitou
informaci, ktera mize napf. ve fazi rozhodovani velmi ovlivnit finalni vybér. Na

C¢eském trhu byly hlavni projekty realizovany u nasledujicich spole¢nosti:

Tab. 8 Realizované projekty

IKA DATA s r.o0. HSIsr.o.
Ceska posta a.s. Unipetrol RPA, s.r.o.
CSOB a.s. Prazska teplarenska, a.s.
C-FMs.r.o Czech Coal group
Skanska FM s.r.o. Prazska energetika, a.s.

Univerzita Pardubice

Vysoka skola chemicko-
technologicka
Jihoceska univerzita
Ceské Budéjovice

Severoceské doly, a.s.

Zdroj: Viastni prace

Vysledek:

Jak je mozné spatfit v tabulce, systém spole¢nosti HSI, spol. sr.o. byl
implementovan do mnohem vice spoleCnosti. Klienty byly spravci rozsahlych
arealll, spravci inzenyrskych siti, akademicka sféra a mnoho dalSich. Spole¢nost
IKA DATA, spol. sr.0. implementovala systém Archibus do mensSiho poctu
spoleCnosti, avSak Slo prfevazné o rozsahlé projekty. Pro predstavu systém

Archibus vyuziva pfes 6000 uzivatel( spoleénosti CSOB, u Ceské posty zase jde
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o pasportizaci 4000 objektdl s celkovou rozlohou 2000000 m? Nejde tedy
o celkovy pocet referenci, ale o to, kdo systém doporucuje. V obou pfipadech jde
vétSinou o nazvy spolecnosti, které jsou Siroké verejnosti vice Ci méné dobre
znamy. OvSem ma-li dojit k implementaci systému v KB, tedy ve finan¢ni instituci,
bude doporugeni spole¢nosti CSOB sté&Zejni a dostadujici. Pfednost tedy dostane

systém Archibus.
Hodnoceni: AMI — 4, Archibus - 5

5.2.11 Cenova politika

Analyzovat kapitolu Cenova politika je velmi obtizné. Pfedné cena takovychto
produktl patfi spiSe k nevefejnym informacim a spole¢nosti ji detailngji odtajriuji
az ve chvili, kdy se zucCastniuji vybéroveého fizeni. Kdyz uz je nahodou cena
zvefejnéna na néjakych propagacnich materialech nebo webovych strankach
spole¢nosti, jedna se €asto o velmi orientacni cenu s Sirokym rozpétim. DalSim
problémem je, Ze cena neni jednoznacna. Nestanovuje se totiZ jako pevna cena
napf. jednoho modulu, ale v kone€né cené je zakalkulovana i cena za den prace
doprovodnych sluzeb, rozsah téchto praci, ktery miaze byt vjednotkach az
stovkach dni, samotna implementace, Skoleni, udrzba (ktera je, mimo jiné, velmi
narocna na cas, ktery mohou programatofi vénovat jinym projektum) atd. Toto vse
je u kazdeho zakaznika, v zavislosti na pozadavcich a velikosti spoleCnosti, velmi
rozdilné a individualni. Cenova politika je navic, v nasem pfipadé svétového
giganta a Ceské firmy, zcela odliSna. Ale abychom ziskali alespon orientacni
predstavu o cené&, byly mné poskytnuty interni informace o cené vztahuijici se k jiz
analyzovanému modulu udrzby. Zajemce o velikosti cca 1000 uzivatell, zaplati za
licenci od Archibus zhruba 1 000 000,- K& Modul udrzba AMI vyjde na cca
400 000,- K¢, v této cené je zahrnuta i implementace. Z tohoto pfikladu je tedy

ziejmé, Ze cena systému Archibus je vyrazné odliSna od ceny systému AMI.

Hodnoceni: AMI — 5, Archibus - 1

5.3 Vybér nejlepsi varianty - koneéné zhodnoceni

V této kapitole dochazi ke kone€nému rozhodnuti, ktera varianta z duelu vyjde
lépe. Nejprve ke kazdému parametru bude pfifazeno jedno pismeno z divodu

lepSiho zaznamenavani.
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Tab. 9 Seznam parametrii

Infromacni technologie
Zabezpecenidat
Formaty grafickych dat
UZivatelsky interface
Jazykova podpora
Modularita
Realizované projekty
Cenova politika

TIO(M|m[O|O]|®m|[>

Zdroj: Viastni prace

V nasledujici tabulce je provedeno parové porovnani na zakladé interview se
zastupci KB. Pro uplnost je znovu uvedeno, Ze se porovnavaji dvé burky vaci

sobé. Ta burika, ktera je vaci druhé lepsi, ma k pismenu pfifazenou Cislici 1.

Tab. 10 Pdrové porovndni

X Bl Al D1 E1l F1 G1 H1
X X Bl Bl Bl F1 Bl B1
X X X D1 E1l F1 G1 H1
X X X X D1 F1 Gl D1
X X X X X F1 G1 H1
X X X X X X F1 F1
X X X X X X G1
X X X X X X X

Zdroj: Vlastni prace

Z tabulky vyplyva nasledujici poradi dllezitosti parametru:

Tab. 11 Vysledné poradi parametrii

O|RIN|IWIAM[UWO (|

Zdroj: Vlastni prace
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Potencialni zajemce o produkt CAFM, tedy spoleCnost Komer&ni banka, a.s. —
dilezitému v tomto poradi: Modularita, Zabezpeceni dat, Realizované projekty,
Uzivatelsky interface, Cenova politika, Jazykova podpora, Informacni technologie,

Formaty grafickych dat.

Nasledné jsou parametry obodovany dle priority bodovou Skalou 1-8 bodu,

pficemz 8 bodl dostal parametr s nejvyssi prioritou, 1 bod dostal naopak parametr

v v

vaha dle vzorce vi=bi/Zbi. Souget vSech vah pfifazenych k parametrdm musi byt 1.

Tab. 12 Prirazena vaha na zakladé poradi diileZitosti

8 8/36=0,22
7 7/36=0,19 19
6 6/36=0,17 17
5 5/36=0,14 14
4 4/36=0,11 11
3 3/36=0,08 8
2 2/36 =0,06 6
1 1/36=0,03 3
36 1 100

Zdroj: Vlastni prace

V nasledujici tabulce je shrnuti ohodnoceni (hi) vytvofené analyzy konkrétnich
parametrd systému AMI a systému Archibus, vCetné pfifazené vahy (vi) Komeréni
bankou, a.s. a nasledného pronasobeni ohodnoceni a vahy mezi sebou (hi*vi). Ve
sloupci celkovy pocet bodu je suma bodl dosazenych systémy v pfisluSném
porovnavajicim parametru. V poslednim fadku tohoto sloupce je pak celkova
suma dosazenych bodd obou systému. Systém Archibus dosahl vyssiho

bodového ohodnoceni s celkovym poctem 417 bodu.
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Tab. 13 Souhrn vysledkai

A - Infromacni technologie 2 5 6 12 30
B - Zabezpeceni dat 5 5 19 95 95
C - Formaty grafickych dat 3 4 3 9 12
D - UZivatelsky interface 4 3 14 56 42
E - Jazykova podpora 2 4 8 16 32
F - Modularita 3 5 22 66 110
G - Realizované projekty 4 5 17 68 85
H - Cenova politika 5 1 11 55 11
2 377 417

Zdroj: Vlastni prace
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6. Zaver

Cilem této diplomové prace bylo obecné pFedstaveni oboru Facility
management a seznameni se s konkrétnim nastrojem tohoto oboru — se
systémem CAFM, tedy pocitaCovou podporou Facility managementu. Cilem
praktické Casti pak bylo analyzovani podminek vedoucich k uzavieni smlouvy

o poskytovani sluzeb CAFM.

Pro analyzovani podminek bylo nutné nejprve zvolit takovou firmu, ktera ma
zajem o efektivni spravu majetku a zaroven o zavedeni takového systému
uvazuje. T8mto parametrdm vyhovovala spoleénost Komeréni banka, a.s. — Usek
podplrnych sluzeb, jehoz hlavnim poslanim je s maximalni efektivitou vytvaret
optimalni podminky pro hlavni podnikatelskou cinnost KB, jimiz jsou napf.
ekonomicka sprava movitého i nemovitého majetku, efektivni fizeni nemovitosti,

cilené poskytovani provoznich sluzeb, atd.

Dalsim dualezitym krokem bylo vybrat minimalné dvé spole¢nosti plsobici na
Ceském trhu, které systém CAFM dodavaji a zaroven splfiuji hlavni podminky
stanovené spoleénosti Komeréni banka, a.s. — Usek podparnych sluzeb. Témito
podminkami bylo: implementace systému CAFM silnym, kompetentnim a stabilnim
dodavatelem s pusobnosti v CR; zajist&ni spravy a udrzby SW nastroje; zajisténi
rozvoje SW nastroje; komunikace s dalSim SW, jiz v KB zavedenym. Pro samotné
porovnani dvou systému byla také dulezita jistd podobnost funk&nosti obou

systém.

Na zakladé posouzeni charakteristik jednotlivych systému CAFM publikovanych
v odborném tisku a oblastech vyuziti (viz. Tab. 2, 3, 4, 5, 6) byla vybrana
spole¢nost HSI spol. sr.o., ktera nabizeji komplexni IT FeSeni orientujici se
pfevazné na oblasti provozné-technickych informaénich systému, geografickych
informacCnich systému a informacni podpory d&innosti Facility managementu,
dodavajici systéem AMI, a spolecnost IKA DATA, spol. s r.o. specializujici se na
vytvafeni a zavadéni informacnich technologii, navrhovani, dodavky, realizaci
a spravu pocitaCovych siti, dodavky spravu a vyvoj software pro Facility

management dodavajici systém Archibus.

61



Samotna analyza spocivala v porovnani obou systémd — AMI a Archibus —
v konkrétnich osmi parametrech, kterymi jsou: Funkénost systému z hlediska
informacni technologie; Zabezpeleni dat; Podporované grafické formaty;
Uzivatelsky interface; Jazykova podpora systému; Modularita; Realizované

projekty; Cenova politika.

Na zakladé porovnani jednotlivych parametri vaci sobé bylo stanoveno, ktery
ze systémul je vpravé posuzovaném parametru lepsi, a pak dle vlastniho
subjektivniho pohledu na véc zpracovatele diplomové prace bylo ohodnoceno
hodnotami 1 - 5, pfi€emZ hodnota 5 je mySlena jako nejlepSi a hodnota 1 jako
nejhorsi. Hodnoceni je nasledovné:

e Funkcnost systému z hlediska informacni technologie

o  Systém AMI — 2, systém Archibus - 5

e Zabezpeceni dat

o  Systém AMI — 5, systém Archibus - 5

e Podporované grafické formaty

o  Systém AMI - 3, systém Archibus - 4

o Uzivatelsky interface

o  Systém AMI — 4, systém Archibus - 3

e Jazykova podpora

o  Systém AMI - 2, systém Archibus - 4

e Modularita

o  Systém AMI — 3, systém Archibus - 5

¢ Realizované projekty

o  Systém AMI — 4, systém Archibus - 5

e Cenova politika
o  Systém AMI — 5, systém Archibus - 1
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Nasledné byla pouZita metoda parového porovnani, ze které vyslo, Ze
potencialni zdjemce o zavedeni systému CAFM, tedy Komercéni banka, a.s. —
Usek Podptirnych sluzeb, preferuje jednotlivé parametry z hlediska dileZitosti
v nasledujicim pofadi: Modularita, Zabezpeceni dat, Realizované projekty,
Uzivatelsky interface, Cenova politika, Jazykova podpora, Informacni technologie

a Formaty grafickych dat.

V zavislosti na tomto pofadi byla u jednotlivych parametrid stanovena vaha
dllezitosti, aby mohlo nasledné dojit k pronasobeni se stanovenou hodnotou. Po
celkovém souctu hodnot jednotlivych systéma, bylo dosazeno zavéru k zavéru, ze
v zavislosti na sledovanych parametrech je doporu€ena implementace systému

Archibus spolecnosti IKA DATA, spol. s r.o.
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