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Abstrakt:

Cilem prace bude popsat a vysvétlit pojem Facility management jako komplex
servisnich ¢innosti p¥i spravé majetku. Dale chci zjistit, jakym zptisobem je FM
uplatnén pri spravé majetku Vysokého uceni technického v Brné. Diplomova
prace je rozd€lena na ¢ast teoretickou, ktera je obsazena v kapitole prvni, a ¢ast
praktickou, které se budu vénovat ve druhé kapitole.

P1i zajisténi podkladi pro praktickou ¢ast diplomové prace jsem vyuzil moznosti
osobnich navstév jednotlivych fakult. Zde jsem provedl dotaznikovou formou
a osobnim pohovorem vyzkum u odpovédnych pracovnikd spravy budov —
internich facility manazera.

Vysledkem ¢innosti jsou tdaje o zptisobu fizeni podptlrnych c¢innosti na
jednotlivych fakultach, jaké je rozdéleni na vlastni a externi ¢innosti.

Na zaveér své prace chci provést zhodnoceni pristupu jednotlivych fakult

k otazkam facility managementu a pokusim se o doporuceni moznych zmeén.

Klicova slova
Facility management, facility manazer, podptirné procesy, outsourcing, sprava
budov, IFMA

Abstract

The aim of the work is to describe and explain the concept of Facility
management as a complex of service activities in the management of assets.
Furthermore, i want to see how it is applied in the administration of the assets
of FM Technical University in Brno. thesis is divided into a theoretical part,
which is contained in the first chapter, and part practical, which i paid in the
second chapter. While ensuring the handouts for the practical part of the thesis
i used the option of personal visits to each of the faculties. Here i carried out in
the form of dotaznikovou and personal interview research on responsible
management personnel of buildings — internal facility managers. The result of
the activities are an indication of how the management of support activities at

individual faculties, what is the distribution of own and external activities. At



the conclusion of their work iwant to do an evaluation approach of the
individual faculties on matters of management and try on the recommendation

of the possible changes.
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UVOD

Néklady na spravu, udrzbu aprovoz vSech nemovitosti, starsich i novych,
neustale rostou. Jejich vysi pritom vedle rostoucich cen energii ovliviiuji i takové
okolnosti, jako je zptisob vyuziti prostor, optimalni funkénost vSech technologii
¢i zajisténi kvalitnich sluzeb v objektu. Nemiizeme se tedy v souéasné dobé divit,
Ze se ze spravy nemovitosti v materialnim slova smyslu postupné vyvinula

samostatna disciplina. Vznikl specialni profesni obor - facility management.

V Ceské republice je tento obor znimy spise pod pojmem sprava atdrzba
nemovitosti. Facility management vsak predstavuje mnohem vic nez pouhou
spravu. v teoretické roviné mluvime o zajisténi dokonalého souladu prostredi,
procesti alidi. To znamena, Ze fungujici facility management se na fizeni
organizace podili pravé optimalizaci vSech ¢innosti a procest, které zajistuji
a podporuji jeji hlavni podnikatelskou ¢innost. Pravé tento obor je nastrojem,
jehoz hlavnim cilem je zabezpeceni veskerych sluzeb tykajicich se nemovitosti
a probléml s nimi souvisejicich véetné snizovani nékladi spole¢nosti, ktera
nemovitosti vlastni ¢i spravuje, a zvySovani kvality poskytovanych sluzeb. Jedna

se o typicky ptiklad moderni servisni ¢innosti.

Cilem préace bude popsat a vysvétlit pojem Facility management jako komplex
servisnich ¢innosti p¥i spravé majetku. Diplomova prace je rozdélend na cast
teoretickou, ktera je obsaZzena v kapitole prvni, a ¢ast praktickou, které se budu

vénovat ve druhé kapitole.

Prvni kapitola teoretické dcasti definuje zakladni pojmy a cile facility
managementu, jeho hlavni dlohy avyznam ve spole¢nosti véetné efektivniho
rizeni facility managementu. Soucasné popisuje historii a soucasnost facility
managementu jak ve svété, tak i v Ceské republice. Obsahem je také vymezeni
vyznamu uplatnéni facility managementu ve spolec¢nosti véetné forem zajisténi

kompletni dodavky sluzeb facility managementu.
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Kapitola druha obsahuje praktickou ¢ast diplomové prace. V tivodu praktické
casti je struéné popsana charakteristika popisovanych fakult. Dale jsou zde

shrnuty poznatky zjiSténé pri osobni navstéve jednotlivych fakult.

Zavér praktické casti obsahuje zhodnoceni ziskanych vysledk@. Na zakladé
téchto informaci jsem navrhl mozné feseni a opatfeni k optimalizaci ndvrhu
Fizeni azvySeni efektivnosti pri Fizeni facility managementu jako komplexu

servisnich ¢innosti pii sprave majetku v uvedenych fakultach.
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TEORETICKA CAST

1 Teoretické zaklady facility managementu

1.1 Co je to facility management

V riznych odbornych publikacich po celém svété se vyskytuji rozsahlé definice
facility managementu, které jsou si vSak vyznamné podobné. Az po synergii

nabizenych definici ziskavame presnéjsi predstavu o tomto oboru.

Facility management je multioborova disciplina, ktera se zabyva rizenim
podptrnych ¢innosti firmy. Podplirnymi ¢innostmi se rozumi ty procesy, které
nesouvisi s hlavnim predmétem ¢innosti firmy. Podplirnymi procesy tak mtize
byt napf. sprava vozového parku, tizeni energii, fizeni externich vztah,

evidence majetku, fizeni najmi atd. [2]

Dle organizace IFMA lze facility management definovat jako ,metodu, jak
v organizaci sladit pracouvni prostiedi, pracovniky a pracovni ¢innosti. Cilem
facility managementu je ,posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichz
pracovisté a pracovnici podaji nejlepsi vykony a v konecném dusledku
pozitivné prispéji k ekonomickému riistu a celkovému uspéchu organizace.”

[1]

Jina definice rika, Ze facility management ,,ma za cil integrovdnt rizeni vsech
sluzeb, které podporuji hlavni ¢innost spolecnosti®. [2] Facility management je
ve svém principu stary jako lidstvo samo. v poslednich desetileti je vS§ak obvyklé
hledat kabaty pro zab€hlé cinnosti. Na jednu stranu nidm to miiZe pripadat
détinské, ale pohlédneme-li hloub€ji do problematiky, nalezneme mnohé, co

jsme drive ,nevidéli“, nebo ani vidét nechtéli.

Prelozime-li vyznam jednotlivych slov facility management, znamena facility

snadnost, lehkost, obratnost, dovednost, poddajnost, pristupnost, vyhodu,

12



vhodné zarizeni, prostiedek, plynulost, zru¢nost, nadani, talent, vlohy
a management — vedeni, sprava, fizeni, obratné zachazeni. Prelozit proto tato
dvé slova k pochopeni vyznamu oboru facility management nestaéi. Jiz na
prvnich schiizkich zajemcii o tento obor v Ceské republice byla vedena dlouh4
diskuse o tom, zda nalézt vhodny cesky ekvivalent, nakonec bylo rozhodnuto
ponechat mezinarodné respektovany a zazity termin facility management

(nékdy téz facilities management). [4]

Facility management ma po celém svété mnoho rtznych definici. Lze Fici, Ze
kazdy stat ¢i region si modifikuje definici podle svych predstav, ale vSechny vice
¢i méné modifikuji plvodni definici asociace IFMA: “Metoda, jak
v organizacich sladit pracouvni prostiedi, pracovniky a pracouvni cinnosti.
Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich

a technickych ved”. [1]

Tuto definici lze vyjadrit i graficky (viz Obr. 1). vtomto schématu je patrné, ze
prvni dvé oblasti jsou identické ve vSech managementech (oborech fizeni). Vzdy
se jedna o soubor cinnosti, zajiStovany nebo urceny pro skupinu osob. Pro
facility management je vSak specifickd pravé treti oblast, oznacena jako
sprostory“. Lze tedy definovat zakladni cil facility managementu: ,Cilem je
posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichZ pracovisté a pracovnici podaji
nejlepsi vgkony a v konecném diisledku pozitivné piispéji k ekonomickému

rustu a celkovému uspéchu organizace®. [3]
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Procesy
Cinnosti

Pracovnici
Lidské zdroje

Provozni efektivita a
Strategie

Prostory
Prostiedi

Obr. 1: Definice ,,3P“.

Zdroj: VYSKOCIL, V., STRUP, O. a PAVLIK, M. Facility management a public private
partnership. 2007. 262 s. ISBN 978-80-86946-34-4

Jak si lze tento cil prelozit do bézné tecdi? Kazda spolecnost zcela prirozenou
cestou zajiStuje vSechny cinnosti, které jsou pro jeji chod potieba. U nové
vzniklych ¢i malych spolecnosti je vSe relativné jednoduché a prithledné.
S rozristanim spolecnosti, ¢i jejim vzristajicim vlivem v komercénim prostiredi
se stava efektivita fungovani spolecnosti stile vice prioritni zalezitosti. Je
samozriejmosti, Ze optimalizace zadkladnich ¢innosti probih4 kontinualné, je stale
v zorném poli vedeni firem. Casto jsme v$ak svédky trestuhodného piehliZeni
efektivity podptrnych c¢innosti. Tyto ¢innosti zajistuji zazemi, coz prevaziné
znamend, Ze zajistuji prostredi, ve kterém pracuji jednotlivi zaméstnanci, at se
jedna o generalniho feditele ¢i pomocného skladnika. Tito vSichni potfebuji pro
zajisténi jejich prace mnozstvi zdsadnich ¢i nevyznamnych sluzeb a pomoci tak,

aby se mohli plné vénovat ,,své“ ¢innosti, kterou maji v popisu prace.
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1.2 Historie

Koreny facility managementu lze nalézt ve Spojenych statech americkych. V roce
1980 si jesté vétsina facility manaZert neuvédomovala svoji prislusnost k této
profesi. Divodem byla zajisté i urcitd konzervativnost a nepruznost ve funkéni
hierarchii v podnicich. Obvykle byli tito odbornici nazyvani spravci objektu,
spravci budov nebo spravei administrativy, ale nedarilo se sjednotit tyto odlisné
skupiny ke spole¢né ¢innosti. V kvétnu roku 1980 doslo na setkani zajemct o
oblast facility managementu ve Spojenych statech americkych k ustanoveni
spole¢nosti National Facility Management Association (NFMA) (ze 47 Gcastnikt
se stalo ¢leny 27 zacastnénych). Na konci této akce méla NFMA svou vlastni
ustavu, predpisy, afedniky aplany pro rozsireni vramci Spojenych stati
americkych. O rok pozdé€ji se ztéto organizace stala International Facility
Management Association (IFMA), aby byl umoznén pristup Kanadé. Diky

tomuto kroku doslo k dynamickému rtstu této asociace. [2]

Evropa se spojmem facility management setkidvd az na pocatku 9o. let
minulého stoleti. Mezi prvni zemé, které tento obor zaznamenaly, fadime
Velkou Britanii, Skandinavské zemé, Francii a Benelux. O pét let pozdéji se
tento obor rozsifil i do némecky mluvicich zemi. Ceska republika byla prvnim
post komunistickym statem, ktery se zapojil do sité Facility Managert IFMA (r.

2000). v soucasnosti ma IFMA 18 tisic ¢lenii z 677 zemi, kde ma 130 pobocek. [1]

1.3 Definice a rozdéleni FM

Oblast facility managementu mtize byt seskupena podle pozadavki klienta, a ty

mohou byt souhrnné zarazeny do dvou hlavnich skupin.

- Prostor a infrastruktura — tzv. ,tvrdé sluzby“ (sprava budov, vyuziti prostor,
sprava a optimalizace pracovisté, technicka sprava budov, energeticka sprava,

odpadové hospodarstvi, vnitini a venkovni uklid)
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- Lidé aorganizace — tzv. ,mékké sluzby“ (zdravi, hygiena, bezpecnost
aochrana, interni sluzby — stravovani, recep¢ni sluzby, sprava zasedacich
mistnosti, sekretarské sluzby, interni logistika — tiskové a kopirovaci sluzby,

archivni sluzby, interni posta, zasilkové sluzba, dopravni sluzby, autoprovoz...)

INTEGROVANY FACILITY MANAGEMENT

e T maetka
5 * Podatena % i

sluzby « ikid

S P unitrnich a

Uklidasprava  ypgigich

prostor ploch

. * Recepéni

S0 %

,.vd.,,— Ostrahaa shizby (8
odpume a sluzty spojené * Ostahe technologickeé sluzhy

administrativni sluzby
zajistuji denni praci, pro hudovy
Prostory a objekty

jsou phé funkini die

Obr. 2: Rozdéleni FM ve firmé SODEXO.

Zdroj: http://www.sodexo.cz/czcz/nase-sluzby/facility-management-stravovani/facility-

management/facility-management.asp [17.11.2012 19:30]

1.3.1 Slovnicek pojmt

e Area management (fizeni ploch) — sprava urceni, zatfidéni a vyuziti
jednotlivych ploch nemovitosti. Nedilnou soucasti je presna adresace
vSech nakladovych polozZek vztazenych vzidy na konkrétni plochy.

e ASP (Application service providing) — outsourcing provozu aplikaci

e BCP (business continuity planing) — pldnovani kontinuity ¢innosti
definuje strategii reSeni krizovych situaci. Plan je urcen k predchézeni
krizi, resp. aspornému feSeni potizi a rychlému navratu spoleénosti do

normalniho chodu. Nezbytnou soucasti planovani je identifikace
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krizovych udalosti, které mohou ohrozit chod organizace, analyza
pravdépodobnosti vyskytu a velikosti dopadu na fungovani spolec¢nosti.
Nejdilezit€jsi etapou je vytvoreni strategie obnovy chodu spolec¢nosti.
BSC (Balanced Scorecard) - strategické méreni vykonnosti
Benchmarking - provadi se za ftucelem zjisténi pozice vlastni
spolecnosti na trhu a jeji zlepSeni na zakladé srovnani s konkurenci
adiirazem na vyuziti vlastnich prednosti a potlaceni vlastnich
nedostatkli. Jedna se o soustavné a systematické srovnavani firemnich
produktd, sluzeb ¢i pracovnich procesi.

* interni - probihd wuvnitt firmy mezi jednotlivymi

oddélenimi, kolegy apod.

* konkuren¢ni - srovnanis konkurenc¢ni firmou

» funkcionalni — komparace s nejlepsimi firmami na trhu
Best-shore outsorcing — vyclenéni ¢innosti do oblasti s nejnizsimi
néaklady
Building line technology - liniové technologické vybaveni staveb
(sanita, elektro, plyn)
Building technology — technologické vybaveni staveb.
Cable management (sprava kabelaze) — prehled vsech elektrickych
vodiéi (elektro, pocitacové sité, telefonni rozvody, atd.), jejich ridicich
uzli a koncovek.
CAFM - (computer-aided facility management) — programovy systém
pro spravu podpiirnych ¢innosti zaloZeny na grafickém znazornéni spravy
prostor a zatizeni. Systémy CAFM slouzi k zefektivnéni podpirnych
procesi a vytvoreni informacnich zdroji pro rychlé rozhodovéani
vrcholového managementu spolecnosti.
CFM (Certificated Facility Manager) — titul je udélovan asociaci IFMA.
Drzitel titulu musi prostrednictvim zkousky prokazat své znalosti
v oboru, okamzity Gsudek pti feSeni modelovych situaci a v neposledni
radé praktické zkusenosti ziskané praxi.
CIFM (computer integrated facility management) — softwarova aplikace

zahrnujici komplexni feSeni definované integrovanym planovanim. Toto
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reSeni zohledniuje cely proces vcetné procesu hlavniho predmétu
podnikani. (Core business)

Cleaning management (Gklidové sluzby) — zatfidéné plochy podle
typu uklidu, jeho narocnosti 4asové inakladové), Cetnosti a casové
dostupnosti. Rizeni a koordinace v ¢ase a prostoru.

Cleaning service (sprava uklidu) — ¢innosti zajistujici ¢istotu prostor.
Copy service (kopirovaci sluzby) — prehled vsSech kopirovacich
pristrojil, jejich kapacit a moznosti a jejich obsluh. Soucasti je i distribuce
objednavek, dodavek a fakturaci.

Copy business (hlavni predmét podnikani) — soustfedéni vyrobniho
programu na relativné tzkou oblast, ve které podnik mtize dosdhnout
konkurenénich vyhod.

Cost accounting (ucetni evidence) — presni evidence nakladovosti
vSech ¢innosti, odpisti, najmi, poplatkl, atd. presné nadefinovana na
nejmensi ucetni nakladovou jednotku (napf. m2 mistnosti, osobu,
stredisko, ...).

Customer data (ddaje o zakaznikovi) — soubor informaci, které jsou
shromézdény béhem pracovni analyzy vSech cinnosti, které zakaznik
provozuje.

Customer Needs (pozadavky zakaznika) — zakladni stavebni kamen
¢innosti facility managera (zakaznikem miize byt myslena i vlastni firma).
EDM (Electronic dokument management) — pocitacovy systém, ktery
zajistuje jednotny systém tvorby, prenost, archivace a sledovani
dokumentti. Minimalizuje ¢etnost kopii dokumenti, snizuje nakladovost
a vyrazn€ zkracuje dostupnost.

Facility management (sprava budov, majetku a jejich tdrzba) —
metoda, jak nejlépe sladit pracovniky, pracovni prostredi a procesy uvnitt
organizace. Jeji aplikaci mohou firmy dosahnout tspor ploch a nakladi
ve vysi desitek procent.

Facility manaZer - zabezpecuje optimalni a efektivni fizeni vSech

ukoni tak, aby veSkera zarizeni atechnologie byly optimélné funké¢ni
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v souladu s potirebami jejich uZzivateli. Soucasné vsak musi ridit i dalsi
sluzby, které se k budové a jejimu provozu vazou.

Facility Services (podplirné procesy) — procesy v organizacich, které
podporuji hlavni cinnosti. Patii sem oblast ekonomickych agend,
komunikace, informacni technologie a oblast spravy a vyuziti movitého
i nemovitého majetku véetné souvisejicich sluzeb.

FM Copetence (kompetence FM) — pracovni ¢innosti facility manazert
jsou ¢lenény do osmi oblasti kompetenci. Jednotlivé kompetence popisuji
¢innosti, které jsou predmeétem zajmu facility manazert.

ICT (Informacni a komunikacni technologie) — hardwarové a softwarové
prostredky slouzici k zajisténi informaéniho procesu.

IFM (Integrated Facility Management) - integrovany facility
management je spojeni podpirnych ¢innosti do jednoho celku.

IFMA (International Facility Management Association) — Mezinarodni
neziskova organizace sdruzujici vice nez 18 000 odbornikii na celém
svété. V USA vznikla v roce 1980, do Evropy se dostava v devadesatych
letech. Ceské pobocka vznikla v roce 2000.

Implementace — uskutecnéni, naplnéni, realizace, dostani zavazki
Insourcing (vlastni zdroje — pracovnici organizace) — realizace ¢innosti
pomoci vlastnich pracovnikd.

Integrated planning (integrované planovani) — planovani procest
s komplexnim zohlednénim vsSech oborti, které se dotykaji predmétu
planu po celou dobu jeho ,Zivotnosti“. Cilem je optimalizace celého
procesu z hlediska provozniho, finanéniho, etického a ekologického.
Proces je planovan od ideje, az po konec Zivotnosti predmétu planovani.
Key administration (sprava klici) — evidence, pridéleni a zajisténi
bezpecnosti vSech ,kli¢i* v objektu (klicem miize byt i magneticka karta,
dérova karta nebo jiny systém vcetné centralniho elektronického
systému.

Knowledge management (fizeni znalosti) — fizeny informacni proces,

kde ziskanim urcitych znalosti, jejich aplikaci a naslednou zkusenosti
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z této aplikace se organizace ,samovzdélava“ a prirozenou cestou (avsak
fizenou) rozviji informacni systém.

Kompetence FM — pracovni ¢innosti FM manazeri jsou c¢lenény do
osmi oblasti kompetenci. Jednotlivé kompetence popisuji ¢innosti, které
jsou predmeétem zajmu Facility manazert

KPI (Key performance indicators) — kli¢ové vykonnostni ukazatele
sestavené na zakladé SLA, které umoznuji promitnuti trovné kvality
poskytované sluzby do zptisobu hodnoceni. Kazdy ukazatel ma v dohodé
urcitou vahu a nedodrzeni arovné kvality ma za nasledek sankci — napf.
ve formé slevy z fakturace ve vysi uréitého procenta z mésiéniho obratu
sluzby.

LCC (Life cycle cost) — néklady zZivotnosti cyklu (budovy, zarizeni)
Maintenance (idrzba) — fFizeny proces zajisténi optimélniho stavu
budov a jejich vybaveni.

Management budov - (building management) — odborné fizeni vSech
¢innosti souvisejicich s provozem budov majici za cil optiméalni
a ekonomicky efektivni vyuziti nemovitosti.

Meeting room management (fizeni zasedacich mistnosti) — procesni
sprava vyuziti zasedacich mistnosti (jejich obsazenosti, vybaveni
a obsluhy) — zahrnuje i sluzby spojené s vyuzivanim téchto mistnosti.
Office space (kancelaiska plocha)

hrub4 plocha = celkovd ptdorysna plocha vcetné plochy stavebnich
konstrukei

Cista plocha = provozné vyuzitelna plocha

kancelaiska plocha = uzitna plocha vyuzivana pro kancelarsky provoz
Optimising of processes (optimalizace procesti) — stanoveni
nejefektivnéjsiho  zptisobu provedeni procesi (neznamena vzdy
nejlevnéjsi)

Outsourcing services (externi sluzby) — sluzby, které jsou zajistovany

objednanou, vétsinou specializovanou organizaci nebo pracovniky.
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¢ Project Manager (projektovy manazer) — podili se na fizeni projektii
vorganizaci. Je nositelem know how voblasti projektového fizeni
v organizaci.

e PPP (Public Private Partnership) — spoluprace verejného a soukromého
sektoru pri financovani verejné infrastruktury

¢ Property management — vykon spravy nemovitosti

¢ RM (Risk management) — analyza nebezpecnosti jednotlivych procesi,
stanoveni poradi nebezpecnosti, definice a popis jejich omezeni resp.
napravy s cilem minimalnich ztrat.

¢ Reporting — zprava, pravidelné hlaseni

e SLA (Servis level agreement) — presna ocekavani (stanoveni rozsahu
sluzby, ¢asu a osoby, ktera sluzbu vykonava), které definuje odbératel
sluzby. v jejich ramci se kvantifikuji rizika plynouci z neposkytnuti sluzby
ve sjednaném rozsahu.

e SKU (Stock Keeping Unit) — racionalizace skladovych jednotek

¢ Space management — fizeni nemovitosti

e TQM (Total Quality Management) — komplexni fizeni kvality

1.4 Podptlirné ¢innosti

Podptirné ¢innosti = servisni ¢innosti pii spravé majetku. Slovo podpiirné je
v tomto vztahu velmi vystizné, nebot vSechny tyto ¢innosti slouzi jako podpora
podnikani hlavnimu. Zakladni podptirné ¢innosti se daji shrnout do tabulky,
ktera bude voditkem v druhé ¢asti diplomové prace — praktické ukazce.

Podptirné cinnosti se rozvijeji predev§im v oblasti finanénich instituci,
administrativnich center, obchodnich center, statnich instituci, priimyslovych
podnikii, nemocnic, $kol, ale jsou diilezitym prvkem i pro vSechny ostatni druhy

budov i zpiisobli provozovani.

Marketing — je soucasti kazdé fungujici spolecnosti. Zakladni pojem jako je

reklama a propagace svého podnikani je velice dutlezity proces, ktery se nesmi
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podcenit. Nicméné se jedna o podpiirny proces podnikani, ktery podnikateli
zabere mnoho casu atento ¢as musi vzit ze svého ¢asu na podnikéani jako
takového, tedy ze svého zameéru a cinnosti. VétSinou se to projevi tak, zZe
marketing je pak provadény na nizsi trovni a nedostatec¢né. Leckdy investované
penize do reklamy jsou pak penize takrka vyhozené. Marketing je tfeba provadét
na urovni apodle druhu podnikani. Pokud firmy nabizi sluzby nebo chtéji
prodat své vyrobky, potfebuji dobtfe provedeny a zaméreny marketing, dobry

a cileny marketingovy plan.

V ramci marketingu jsou nabizeny také tyto podpiirné procesy:
e Marketingovy plan — vybudovani komplexniho planu, lze i ,na klic¢*

e Internetovy marketing — kompletni obchodovéni na internetu, e-shopy,

webové stranky v§eho druhu
e Public relations — vztahy s vefejnosti, propagace osobnosti firmy
e Externi marketing — poradenstvi v oblasti efektivity firmy

e Event marketing — kompletni marketing firemnich akci, utuzZovani

kolektivu
e Direct marketing — osloveni klientt
e Marketingovy prizkum — zjistovani potieb klienta v cilové skupiné
e Meédia a tisk — reklama v riznych médiich, tisku...
e Grafické navrhy reklam

e Fotosluzby, video sluzby, razitka...

Skladové hospodarstvi

Jako takové méa dilezitost hlavné pro vyrobni a produkujici firmy. Skladové
hospodafrstvi je pomérné slozita a dilezitd procedura. Samotné sluzby v ramci

facility managementu mohou obsahovat tyto podptirné procesy:

e 7ziizeni skladu — objekt, pripadny prondjem objektu pro skladové

hospodarstvi

e vybaveni skladového prostoru podle druhu zbozi
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e obstarani skladového evidenéniho softwaru akomponenti stim
spojenych (¢tecky ¢arovych kodu...)

e prijem skladovych zasob a vydej pro nakupujici, jejich evidence

e vedeni databaze odbératelti a dodavatel

e evidence trvanlivosti potravin

e vstupy a vystupy na jednotlivych skladech, stavy zasob

e trzby a obraty skladi

e TeSeni administrativy skladli, dodaci listy, skladové karty...

Kancelarské potieby
Neni firma, ktera by neméla potiebu vybaveni kancelarskou technikou. Rozsah
jednotlivych produktt je velmi rozsahly a odviji se také podle druhu podnikéani
kazdé firmy.

e kancelarsky nabytek a zarizeni

e kancelarsky papir (xerograficky, tabela¢ni, do tiskaren a faxti, bloky,

kalendare...
e doplnky k vypocetni technice
e rlzné psaci potieby (pera, znackovace, pravitka...)
e archivaéni kancelarské pottreby (Sanony, poradacde, krabice...)

e sesivacky, dérovacky, ntizky, lepidla...

Odpadové hospodatstvi
Musi byt feseno podle platného zdkona ¢. 185/2001 Sb., o odpadech. Jedna se
predevsim o tyto odpady:

e komunalni odpady

e stavebni a demoli¢ni odpady

¢ biologicky rozlozitelné odpady

e kaly z ¢istiren a odpadnich vod

e nebezpecéné odpady
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e odbér baterii, akumulatort, elektrozarizeni

e obaly, nakladani s nimi dle zakona ¢. 477/2001 Sb., obalech

Skoleni PO a BOZP
Nedilnou soucasti cinnosti ve vSech firmach je pravidelné skoleni
a prezkuSovani v oborech bezpec¢nosti prace a pozarni ochrany. Také periodicka
skoleni ridi¢a referentskych vozidel jsou provadéna prakticky v kazdé firmé.
Skoleni pozarni ochrany:

¢ Skoleni pozarni ochrany pro zameéstnance

e Skoleni pozarni ochrany pro vedouci zaméstnance

e odborna ptiprava pro pozarni preventivy

e odborna priprava pro pozarni hlidky

odborné priprava pro ostrahu objektii
Skoleni BOZP:
e Skoleni BOZP pro zaméstnance
e Skoleni BOZP pro vedouci zaméstnance
Skoleni Fidi¢d:
e Skoleni fidi¢t z povolani — profesni opravnéni
e Skoleni fidi¢t referentskych vozidel

¢ Skoleni obsluhy VZV, jerabi...

Dokumentace technickych zafizeni — revize

Administrativa, ukony a dokumentace technickych zatizeni ibudov vcetné
potiebnych revizi jsou soucasti povinnych procesti v podnikani, ale ive statni

spraveé. Jedna se o dal$i z podptirnych nezbytnych ¢innosti.

Procesy u obytnych domi:
e revize a sprava dokumentace elektroinstalace i elektrospottebicii

e revize hromosvodu
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e revize plynovych spotiebici a potrubi

e revize hasebni techniky

e revize a dokumentace vytahii

e revize kanalizace a rozvodu vody

e revize topnych systémi a tlakovych nadob

e revize komint, klimatizace...

U dalsich pouzivanych stroji a zatizeni:

e periodické prohlidky a revize zdvihacich zatizeni

e revize a dokumentace manipulaéni techniky

e revize ru¢niho naradi a elektrickych stroji
Tyto administrativni tkony arevize se provadéji pravidelné a jejich cetnost
upravuje prislu$ny zakon ¢i norma. Vedeni revizni agendy je nezbytnou soucasti

téchto tkond, také i archivace.

Vedeni kli¢ového hospodarstvi

Jedna se o prehledny systém klicového hospodarstvi a systému generalniho
klice. Tento systém je velice dtleZity zejména pro firmy, které maji ve svém
majetku administrativni budovy, areély, a podobné objekty, kde se pouziva
mnoho kli¢h avedeni musi mit prehled kdy, kdo akde vstupoval. Vedeni
klicového hospodarstvi je podplirnym procesem ve firmeé. Cely systém lze zavést
i elektronicky a lze ho prevést do plné automatického, elektronického systému

pomoci vstupnich karet a souboru ctecek.

Systém elektronického ¢ipového anebo kartového vstupu je dnes stile
vyhledavanéjsi, lze pak snadno sledovat pohyb zaméstnancti po firmé ataké
jejich odchody a prichody do zaméstnani, ¢i délky jejich sluzebnich cest mimo
firmu. Soucasti klicového hospodarstvi a jeho evidence jsou reporty podavané

klientovi podle jeho potteb a pozadavki. Také lze v pripadé kartového systému
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do reportti nahlizet ptres vzdalenou spravu a sdm miize urcovat rozsah vstupu

jednotlivych karet a tim i zaméstnanc.

Mezi zakladni ¢innosti okolo klicového hospodarstvi patri:

vydavani klic¢t, karet a ¢ipt

evidence docasnych nositeld a stalych drzitela kli¢a, karet a ¢ipt
FeSeni umoznéni vstupu do uréitych prostor

evidence generalniho klice, karty, ¢ipu

programovani karet, ¢ipti, ¢tecek, adrzba systému

vyroba novych vstupnich karet, ¢ipti, kli¢a

Realitni ¢innost

V dnesni dobé je na trhu mnoho realitnich spolecnosti, ale i spekulantii. Je tieba

zvazit, koho vybereme jako svého realitniho maklére. Nemovitosti jsou jednim

z nejvice obchodovanych majetkti na celosvétovém trhu. vramci FM lze zvolit

svého trvalého maklére, zvlasté kdyz firma potrebuje c¢asto ménit portfolio

v oblasti nemovitého majetku.

ZAakladni ¢innosti v realitni oblasti:

zprostiredkovani prodeje a prondjmu vSech druhii nemovitosti
zjisténi nejvyhodnéjsi kupni, prodejni ¢i najemni vyse ceny za objekt
inzerce kolem nakupu, prodeje, pronijmu nemovitosti v podobé

grafického zpracovani podklady pro tiSténou formu inzerce, internetovou

formu a medialni formu nabidky

zastoupeni klienta ve smyslu prohlidek vhodnych objektti a prostor pro
jeho podnikani
veskeré pravni ukony jako jsou smlouvy o smlouvé budouci, kupni

smlouvy a prevody ¢lenskych prav a povinnosti

veskeré pravni akony ve spojitosti se zapisem do katastru nemovitosti
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e zprostredkovani prodeje, notarské aadvokatni sluzby kolem smluv
a notarskych zapist, nabidka tschovy financ¢nich prostfedki na realitnim

depozitnim Gctu

e zajiSténi prevzeti nemovitosti fyzicky i protokolarné

Pojistovaci sluzby
Maji ulehcit klientovi rozhodovani o tom, co ajak pojistit. Mezi zakladni
¢innosti patti zjisténi bezpecnostnich rizik a soucasné doporucit pouziti zptisob

bezpecénostnich opatteni. Lze pojistit movity i nemovity majetek.

Druhy pottebnych pojistek:
e havarijni pojisténi
e povinné ruceni
¢ rizikové pojisténi podnikatelt
e pojisténi skod pti vykonu podnikani
e pojisténi nemovitosti
e stavebni pojisténi
e penzijni pripojiSténi
e Zivotni pojisténi

e Urazové pojisténi

Dale jsou nabizeny pojistovaci sluzby prostiednictvim pojistoven a maklérskych

spolecnosti:

e risk management, coz je zhodnoceni rizika ohrozujicich elementii
spolecnosti, rizika jsou ocenéna azarazena dle detnosti vyskytu

a ohroZeni spolecnosti v souvislosti s ekonomickymi dopady

e audity stavajicich pojistnych smluv a ovéreni jejich vhodnosti pro danou

spolec¢nost

e kompletni likvidace pojistnych udalosti
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¢ sledovani trhu pro pojistovaci sluzby, zmény v legislativé
e pojistovaci sluzby pro zaméstnance

e v pripadeé pojistného sporu jsou nabizeny i pravni sluzby

Logistika

Logistika je termin, ktery zastresuje veskeré procesy nutné pro kvalitni zajiSténi
predani vyrobki a zbozi koneénému zakaznikovi. Logistika je kvalitni planovani,
Fizeni ataké samotny vykon prichodu zbozi svym vyvojem. Pocina vyrobou
a nakupem a kon¢i distribuci podle objednavky koncového zakaznika. VSe ma
byt feseno tak, aby byly naplnény veskeré pozadavky trhu pii minimalnich

nakladech vyrobce.

Co je obsahem logistiky:
e doprava produktii pro vyrobu
e doprava a distribuce zbozi ke koncovému klientovi
e skladovani zasob na vyrobu a skladovéani hotového zbozi
e Tizeni ndkupu zasob pro vyrobu
e odborna a kvalitativni kontrola pti vydeji zbozi
e paletizace a baleni zbozi pro velkoobchod i koncového klienta

e pri vyvozu do zahrani¢i zajisténi celnich dokumenti a ostatnich

potiebnych operaci pro vyvoz zbozi do zahranici

¢ informacni systém logistiky

IT sluzby

Speciélni slozkou oboru facility management, ktera se resi zejména ndkupem od
dodavatele, je implementace informacnich systémi do procesu facility
managementu, ve kterém se stale skryva jisty potencial. vdnesni dobé se uz
neeviduje jen seznam budov, ale bézné se v softwarové aplikaci pro facility
management pouziva dynamické workflow ke zpracovani pozadavki. Casto byva

rovnéz pouzivin modul ,schvalovani’. Softwarové aplikace také mohou
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poskytovat facility manaZerovi nastroje vpodobé KPI (klicové ukazatele
vykonnosti), diky kterym mé& moznost hodnotit poskytnuté sluzby a sledovat,

popr. korigovat finan¢ni operace s nimi spojené.

V dnesni dobé se jiz zadnéa firma bez kvalitni infrastruktury a vypocetni techniky
neobejde. Pokud nem4 firma své IT oddéleni, asi se bez sluzeb odborné firmy
neobejde. Tato bude neustéle na prijmu a horké linka véetné desk service miize
byt k dispozici. Pro vedeni izaméstnance pomoci vzdaleného pristupu nebo

osobné.

Externi firma se postara o stavajici sité atechnologie IT. Pomoci svych
odbornych pracovniki mtize velice pruzné reagovat na vzniklé situace
a predchazet jim pravidelnym servisem a kontrolou celé sité akoncovych

desktopti.

Mezi nejpouzivanéjsi sluzby se radi:
e sprava serverli, pocitacovych siti, koncovych pocitacovych stanic
a notebooki

e navrhy arealizace novych firemnich siti a implementace do chodu

spolecnosti

e tvorba asprava webovych prezentaci copywriting, ghostwriting,

grafika a optimalizace SEO
e poradenstvi a konzultace v oblasti veskeré IT sluzby

e dodavky veskerého hardwaru a softwaru, veskeré pocitacové techniky

a médii
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Obr. 3: Pohled do ridiciho strediska.

Zdroj: http://www.bmsservis.cz/Reference.aspx [11.11.2012 19;00]

1.5 Hlavni tkoly a pfinosy FM

Facility management m4 za ukol zajistit mnoho rtiznorodych ¢innosti, které

mezi sebou nejsou zdanlivé nijak provazany a to v podobé, ktera je:

e nakladoveé optimalni

e pro pracovnika nejprijemnéjsi

e legislativné a formalné regulérni
e ekologicka a energeticky efektivni

e odpovidajici firemnim standardiim

Jednotlivé body tohoto vyétu se v§ak navzajem velice ovliviiuji. Bohuzel se jedna
vét§inou o nepfimou Uméru, coz vpraxi znamend, ze facility manazer
zodpovédny za proces facility managementu musi umét vyvazit jednotlivé slozky
tak, aby vysledek byl pro vSechny slozky optiméalné ptijatelny. Pro
zameéstnavatele je Zadouci, aby naklady na podptirné ¢innosti byly pokud mozno
minimalni. Vtomto sméru by bylo optimalni pracovisté o nékolika malo
metrech ¢tverecnich (jedno vedle druhého) vjedné oteviené hale, s minimem
otevienych prostor, vétrané pouze otviravymi okny atd. z pohledu pracovnika by

se zase mohlo jednat o samostatnou prostornou plné klimatizovanou mistnost,
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s prilehlymi spolecenskymi ¢i jednacimi mistnostmi a plnym zabezpecenim
kopirovacich sluzeb atd. Oba extrémy jsou Spatné. Vzdy je tfeba zvazit vse
a vysledkem musi byt takové reseni, které je nejen néakladové, ale i provozné
optimalni. Do koneéného efektu je treba zakalkulovat i velice nesnadné financné
vyjadritelnou polozku prirozené pridané hodnoty zvySeného vykonu pracovnika
v piijemném a vykonnost podporujicim prostfedi. Toto je pak skuteéné

nejvyssim cilem facility managementu.

1.6 Facility manazer

Jednim zprvnich facility manazert je dnes osmdesatilety Georg Graves
z Texasu. Zajimal se o problematiku vSech podptirnych sluzeb a dosel k zavéru,
Ze je nutné tuto oblast dotvaret. Spojil se s ostatnimi nadsenci a zacal budovat
novou profesi facility manazera. Osoba facility manazera je vlastné vedouci
ridici pracovnik svelkym spektrem dalsich znalosti. Jeho pracovni néplni je
ridit, planovat, analyzovat, ale zaroven i rozhodovat o odbornych zalezZitostech,
které facility management diky svému obsdhlému rozsahu prinasi. Musi zajistit

plnéni v ramci psychologickych, ekologickych i ekonomickych potieb. [1]

Podobné jako v pripadé definice facility managementu, kdy je facility
management chiapan jako sprava objektu, je i facility manazer vniman jako
~Spravce objektu“ nebo technik. Rozdil mezi témito dvéma ,,0sobami“ ale urcuje
cil, kterého méa byt dosazeno. Spravce zajisti chod provozu, facility manazer umi
navic prinést tspory event. zisk a zkvalitnit sluzby. Facility management mize
byt dobry pouze tehdy, pokud ho fidi kvalitni lidé. Facility management privadi
do tidictho aparatu spoleénosti nového odbornika, ktery je na celém svété
oznacovan jako FACILITY MANAZER. O jakého profesionéla se jedna, co je jeho

naplni a kdo tvori jeho tym?
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1.6.1 Osoba facility manazera

Facility manazer je v celém svété chapan jako ridici pracovnik, ktery musi ve své
osobé spojovat odbornika s Sirokym polem znalosti (technickych, procesnich,
ekonomickych, humannich, ekologickych, psychologickych a etickych), musi mit
dostatecnou praxi, ktera mu zajisti bohaté praktické zkusenosti a musi denné

prokazovat schopnost tsudku a odhadu pti feSeni ¢asto velice slozitych vazeb.

VnasSich podminkach je casto kladeno rovnitko mezi spravcem objektu
(vétsinou technikem) a facility manazerem. Toto je velice ¢asty omyl a castokrat
se vymsti. Klienti si nedovedou predstavit, Ze by méli zaplatit facility manazera
ajesté technika ajeho tym. Casto proto pozaduji pouze ,spravce“ (technika)
a ozeli nakladného facility manazera. Vysledkem je technicky udrzitelny provoz
objekti, ktery vsak vyhledové neprinese vyrazné uspory nebo zkvalitnéni. v dané
chvili je toto =zjejich pohledu néakladové rozumné rozhodnuti, ale

z dlouhodobéjsiho hlediska se jedna o vyraznou ztratu.

,V praxi rozeznavame dva typy facility manazerii:
- Facility manazer spolecnosti (Corporate Facility Manager)
- Facility manaZer dodavatelské spolecnosti (zejména u velkych FM
dodavatelit) “[3]

Principialné maji oba tyto facility manazeri stejny cil — bezchybnou podporu
hlavniho podporovaného procesu. Jaké jsou vsak hlavni rozdily obou

manazeri? Facility manaZer spole¢nosti je podrobné seznamen s detaily
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primarniho procesu ve své spolec¢nosti (¢asto byva ¢lenem vedeni — nebo by mél
mit dostate¢né kompetence k prislusSnym rozhodnutim) aje obeznadmen se
schopnostmi a pozadavky jednotlivich zaméstnancti, zna vstupy, vystupy
a pozadavky jednotlivych zarizeni. Jeho ¢innost by se méla soustiedit zejména
na Kkoncepci, strategii, planovani asledovani (kontrolu avyhodnocovani).
Podnikovy facility manazer je garantem bezchybného chodu podptrnych

¢innosti ve spolecnosti.

1.7 Utvar facility managementu a jeho zfizeni

Facility manazer velkého FM dodavatele nemiize byt dopodrobna seznamen se
vSemi detaily primarniho procesu svého klienta a zejména nemiize znat jeho
sttednédobé a dlouhodobé strategie, ale musi znat ¢innosti svého klienta
natolik, aby mohl bezchybné zajistovat podporu téchto procest. Jeho priorita je
tak vice v provozu a stiednédobém a kratkodobém planovani. Facility manazer
dodavatele by mé€l neustéle sledovat kvalitu své dodavky a hledat moznosti jak
tuto kvalitu zvysit, ¢i jak dodavku inovovat. O své ¢innosti pravidelné referuje
podnikového facility manaZzera (formou hlaSeni areportd). V mnoha
spole¢nostech vSak existuji facility manazefi, ktefi jsou kombinaci obou
popsanych. Casto je ¢ast sluZeb zajisfovana interné a ¢ast nakupovana. v tomto
pripadé je facility manazer koncep¢ni i provozni osobou a musi zvladat celou Siri

schopnosti.

V soucasné dobé probiha v nasi republice rozsahly vyvoj novych firem, které se
zabyvaji v ramci své podnikatelské ¢innosti facility managementem. Tento vyvoj
je zptisoben mimo jiné ptichodem zahraniénich firem na nas podnikatelsky trh.
Tyto firmy maji snahu podnikat predevsim v oblastech své hlavni ¢innosti
a nemohou vkladat své aktivity do vedlejSich, i kdyz nezbytnych c¢innosti. Tyto
¢innosti jsou proto nabizeny vramci facility managementu a mnoho novych
firem na tyto pozadavky vcas zareagovalo. Na nasem trhu v soucasné dobé

pusobi fada firem s ryze ¢eskym kapitalem, ale i mnoho zahranic¢nich firem.
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1.8 Forma zajisténi FM — outsourcing

Outsourcing (angl. out, vné, a source, zdroj) znamen4, Ze firma vycleni rtizné
podptirné avedlejsi c¢innosti asveéri je smluvné jiné spolecnosti ¢ili sub
kontraktorovi, specializovanému na prislusnou ¢innost. Je to tedy druh de€lby
prace, ¢innost vSak neni zajiStovana vlastnimi zameéstnanci firmy, nybrz na
zakladé smlouvy. Typicky se jedna o ¢innosti jako je tklid, idrzba, doprava nebo
sprava pocitact (IT). Outsourcing se povazuje za obchodni rozhodnuti, které ma
vést ke snizeni nakladti a (nebo) k soustfedéni na hlavni ¢innosti firmy, ato
v zajmu jeji konkurenceschopnosti. V zivoté dnesnich podniki je outsourcing
pomérné casto sklonovanym pojmem a mnoho podniki jej v riznych formach
i praktikuje. Dnes snad neexistuje ve vyspélém svété podnik, pripadné instituce,
ktera by se s outsourcingem v néjaké formé nesetkala. DalSim divodem pro
volbu outsourcingu je skute¢nost, ze se outsourcing vyskytuje stile vice a ve

stale novéjsich a slozitéjsich formach. [4]

Zajimava je i variantnost pouZziti metody outsourcingu v praxi. Zda se, ze pouziti
outsourcingu nema hranice. Pouziva se od jednoduchych podptirnych ¢innosti
az k slozitym variantam, prti kterych dochazi témér k prolindni dvou podnikd.
Snad kazdy den prichazeji firmy s n€jakym novym a neotielym zptisobem, jak

outsourcovat nékterou svoji ¢ast.

Neni vSak v platnosti pravidlo, zZe se timto zptisobem d& vytesit kazda situace.
Kazda firma je svym zplisobem origindlni a proto nelze uplatiiovat za vSech
okolnosti a ve vSech firmach. Firmy jsou odlisné velikosti, pravni podstatou,
finanéni situaci. Musi proto peclivé zvazovat, jakym zplisobem pristoupi
k otazkdm outsourcingu. V mnohych firméch je pouziti insourcingu alespon
v nékterych oblastech velmi diilezité. Divodem miize byt operativnost, fakticka
nedostupnost  vnéjSich  sluzeb ¢ neamérné finanéni  pozadavky

outsourcingovych firem, ¢i jiné dalsi divody.
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1.9 Vybrané ¢innosti FM

Aby organizace dosahla svych strategickych cildi, soustfedi se na své zakladni
¢innosti. Zmeény trznich sil avyvojovych trendi prichazejicich zlegislativy,
technologie a fazi astale ovliviiuji tyto procesy. Tyto zmény musi byt Fizeny
a strukturovany na strategické, taktické a provozni drovni scilem zachovat

uskutecénitelnost a soulad se zdkladnimi ¢innostmi.

Podptirné procesy, které mohou byt zajistovany interni slozkou organizace nebo
dodavané externim poskytovatelem sluzeb, maji pfimy dopad na vykonnost
a efektivnost zakladnich ¢innosti. Rozhrani mezi zakladnimi cinnostmi
a podptirnymi sluzbami urcuje kazda organizace individualné; toto rozhrani se

musi pribézné aktualizovat.

Organizace je tvofena klientem, odbératelem a koncovym uZivatelem. Ulohou
klienta je obstarat pozadované FM-sluzby, zatimco odbératel specifikuje
a objednavd dodavku téchto sluzeb podle podminek FM-smlouvy. Koncovi

uzivatelé ziskaji odpovidajici podpiirné sluzby na provozni tirovni.

1.9.1 Poptavka a nabidka

Facility Management se vramci organizace zameéfuje na vyvazeni poptavky
s nabidkou a snazi se o dosahnuti optimalniho poméru mezi potfebami/arovni

sluzeb a kapacitou/omezenimi/naklady.

Poptavka: vnitini potieba zdkladnich ¢innosti na vyuziti FM-sluzeb (,,prostor
a infrastruktura® a/nebo ,lidé a organizace“). Poptivka po Facility
managementu je urcovana zakladnimi ¢innostmi. Klientovou povinnosti je (na
podnikové trovni) jasné definovat strategii a pozadavky na facility management
(FM-pozadavky).
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Nabidka: obstarani Siroké skaly sluzeb stanovenych ve FM-smlouvé. Dodavka
je Tizend auskutefniovana prostiednictvim internich a/nebo externich
poskytovateli sluzeb. Pro optimalizaci vykonu ahodnoty prostfedki je
rozhodujici vyrovnani poptavky anabidky na zakladé ekonomickych,

organizacnich a strategickych cilu.

Jakmile jsou jasné stanovené pozadavky, jsou sluzby specifikovany
a formulovany ve smlouvach o trovni sluzeb (SLA). Tyto smlouvy (SLA) urcuji
uroven sluzby amohou byt kdykoliv aktualizovany. Klicové vykonnostni
ukazatele (KPI) jsou vytvoieny za uclelem pribézného meéfeni vykonnosti
a monitorovani pokroku. Rizeni KPI je zakladni povinnosti poptavajici strany.
Mohou byt pouzity pro monitoring v ramci smlouvy o trovni sluzeb (SLA) a pro

jejich porovnani s jinymi organizacemi za ticelem nalezeni nejlepsich reseni.

1.9.2 Urovné soudinnosti (strategické, taktické, operaéni)

Pro tspésné zajisténi pozadovanych vysledkti musi byt Facility management
uzce sladén sposlanim avizi organizace ajejich cili. Proto FM piisobi na

hlavnich arovnich: strategické, taktické a provozni.

Strategickd troven (chce dosdhnout dlouhodobych cili organizace
prostirednictvim)
e vsouladu s definovanim FM-strategie;
e vytvoreni politiky, vypracovani priru¢ek pro prostor, majetek, procesy
a sluzby;
e aktivniho vstupu a odezvy;
e inicializace analyzy rizika a poskytnutim instrukci pro adaptaci zmén
v organizaci;
e inicializace smluv o turovni sluzeb (SLA) a monitorovani Kklicovych
vykonnostnich ukazatelt (KPI);

e Tizeni dopadu zarizeni na zakladni ¢innosti, vné€jsi prostredi a spolecnost;
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e udrzovani vztahti sarady, pronajimateli anajemniky, strategickymi
partnery, asociacemi, atd.;

e dohledem nad FM - organizacemi

Takticka aroven (chce ve strednédobém horizontu zavést strategické cile
organizace prostrednictvim):

e implementace a monitorovani strategickych smérnic;

e pripravy obchodnich a rozpoc¢tovych plant;

e rozpracovani cili Facility Managementu do trovné provoznich

pozadavki;

e definovani SLA a interpretace KPI (vykon, kvalita, riziko a hodnota);

e monitorovani dodrzovani zakonu a smérnic;

e Tizeni projektl, procest a dohod;

e Tizeni FM - tymu;

e optimalizace pouzivani zdroji;

e adaptace a zaznamenavani zmén;

e komunikace sinternimi ¢iexternimi poskytovateli sluzeb na taktické

arovni.

Provozni 1roven (chce koncovym uzivatelim kazdodenné vytvorit
pozadované prostiedi prostfednictvim):
e dodavky sluzeb v souladu se smlouvou o trovni sluzeb (SLA);
e monitorovani a kontrolovani procesti dodavani sluzeb;
e monitorovani poskytovatel sluzeb;
e prijimani pozadavkli na sluzby napi. prostfednictvim helpdesku nebo
servisni linky;
e sbéru dat pro hodnoceni vykonu, zpétné vazby a poptavky koncovych
uzivatel;
e hlaseni na taktickou troven;
e komunikace sinternimi a externimi poskytovateli sluzeb na provozni

arovni.
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1.10 Moderni technologie a FM

Efektivnimu fizeni podptrnych procesti facility managementu vyrazné
napomaha nasazeni vhodného CAFM (Computer Aided Facility Management)
systému, ktery umozni individualni nastaveni programového fizeni pribéhu
procesti v konkrétni organizaci. Takové technologie fizeni pracovnich toki jsou

oznacovany pojmem workflow.

VSechny spoleénosti pohybujici se vtrznim prostredi jsou vdneSni dobé
vystaveny velkému konkuren¢nimu tlaku, ktery je nuti hledat nové cesty, jak
lépe uspokojit potieby svych zakazniki a zaroven, jak zefektivnit vlastni praci.
Spole¢nosti, které chtéji dosahnout dlouhodobého tspéchu, se v soudasnosti

neobejdou bez dobfe navrzenych firemnich procest.

Tento trend se tyka i firem, jejichz hlavni ¢innosti je poskytovani sluzeb facility
managementu. Facility management je moderni obor, ktery je aktualné v Ceské
republice na vzestupu a spole¢nosti, které v tomto oboru ptlisobi, se bez spravné
specifikace a prtibéhu svych procesti neobejdou. Facility management je obor,
jehoZ predmétem je fizeni podpturnych procest, které vytvari podminky pro
zajisténi fungovani core businessu (hlavnich ¢innosti), které vytvari zisk
spolecnosti. Nejcastéji se vtéto souvislosti hovoii o procesech spojenych se
spravou a udrzbou majetku, ale jedna se také o procesy tykajici se zaméstnancii
a podminek pracovniho prostfedi. Obecnym charakteristickym rysem
podptrnych procest je, Ze vysledky téchto procest se dostavaji k zaméstnancim
organizace. Také tyto procesy je nutné spravné pojmenovat, zmapovat,

usporadat a vyhodnotit. [2]

Pro dé€je n4hlé nebo zcela chaotické se slovo proces nepouziva. Proces (latinsky
processus) je obecné oznaceni pro postupné a néjak zamérené déje nebo zmény,
pro posloupnost stavii né€jakého systému. Kazdy proces predstavuje ucelenou
aktivitu amusi mit definovan zacatek (vstup) akonec (vystup). Vidy je
stanovena osoba (vlastnik procesu), ktera je odpovédna za jeho fizeni, rozvoj

a kontrolu jeho funkce. Jednotlivé éasti procesu (diléi aktivity) maji obvykle
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samostatnou odpovédnou osobu (v ramci pracovni pozice), ktera tuto aktivitu
vykonava (vydej materidlu, schvaleni pozadavku na néakup, atd.). Jednotlivé
¢asti procesu maji definovany mozné zmeény ovliviiujici jeho tok (odbocky),
které dale specifikuji smér procesu. Miizeme tedy mit vice vétvi jednoho
procesu, ktery je zavisly na podminkach, které na né€j ptisobi. Dalsimi
vyznamnymi charakteristikami procesu jsou naklady na zajiSténi procesu, cas

potiebny k realizaci a organizac¢ni hledisko. [2]

Struktura procesi miize byt ovliviiovina zakony, normami ¢i zavaznymi
firemnimi smérnicemi. Znamé jsou také procesy zvykové. Procesni pristup se da
aplikovat na jakykoliv proces, zhlediska ucelnosti se spole¢nosti zaméruji
predevsim na procesy facility managementu-realizované, rizené a kontrolované

prostrednictvim workflow v CAFM systému.

MES

Marndacturing
Execution Systems

DMS

D ocument
maragereent
sy stem

Celopodnikovy
informacni
systéem

Compater aided facility
managenment

G.S) CAFM

ERP

Enterprise Resource
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Obr. 4: Procesy v CAFM aplikaci.
Zdroj: http://www.systemonline.cz/it-asset-management/facility-management-v-

prumyslovem-podniku.htm [10.10.2012 18:30]
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1.10.1 CAFM aplikace

Efektivnimu fizeni podpirnych procestt facility managementu vyrazné
napomaha nasazeni vhodného CAFM (Computer Aided Facility Management)
systému, ktery umoznuje tyto procesy plné pokryt. CAFM (Computer Aided
Facility management) zavadi do systému graficky prvek. K nim lze pripojit jak
inventarizaci (majetku), tak dislokaci osob (a snimi iorganizac¢nich celki)
a procesy. Interni procesy je treba provazat pres dispecinky (technologicky,
bezpec¢nostni, pozadavkovy, havarijni nebo treba pozarni). Tyto systémy
doplnéné o propojeni s grafikou a firemni databazi tvori pater funkcéni ICT

podpory facility managementu spole¢nosti.
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Obr. 5: Postaveni CAFM v IT prostiedi.

Zdroj: http://www.systemonline.cz/it-asset-management/it-podpora-facility

managementu.htm [11.10.2012 18;50

Pro spole¢nost neni samoziejmé vyznamna aplikace jako takova, ale zejména
nastaveni procesti ainformace, které jsou v aplikaci sledovany a uchovavany.

Spravné vyuzivana aplikace obsahuje velké mnozstvi informaci, které je treba
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vhodné organizovat, aby mohly slouzit jako podklad pro rozhodovani
managementu a meély potiebnou vypovidaci schopnost. Nutnym piredpokladem
spravné evidence procest a ¢innosti Facility managementu v CAFM aplikaci je
vedle zvolenych metodik a nastaveni priibéhu procesi idefinice konkrétnich
objektli, pro néz se procesy realizuji (budovy, zafizeni, pracovnici, atvary

a organizace).

CAFM aplikace jsou nejcéastéji sloZeny z mnozstvi funkénich oblasti (modult),
které podporuji tizeni rozsahlé problematiky facility managementu. Oblastmi,

na které mizeme aplikovat procesni pristup, mohou byt napiiklad:

¢ Inventarizace majetku s podporou ¢arovych koda

e Objednavani sluzeb externich subdodavatelt

e Zajistovani oprav a udrzby majetku

e Vytizovani pozadavki na material

e Vystaveni, prezkoumani a schvalovani pozadavki na investice

e Rozuctovani prijatych faktur za dodané sluzby

e Nakup drobnych predmétti ajejich vydani do osobniho wuzivani
zameéstnance

e Planovani arealizace pravidelné se opakujicich revizi a kontrol
vyhrazenych zarizeni

e Rizeni a vyti¢tovani najemniho vztahu

e Sprava pohledavek

1.10.2 Workflow

Procesy neprobihaji v jednotlivych organizacich stejnym zptisobem, kazda
organizace ma procesy nastaveny individualné v zavislosti na velikosti, zaméreni
na cilové produkty ¢i sluzby, na organizacni strukture atd. Aby mohla CAFM
aplikace pokryt a vyhovét riznorodym pozadavkim na procesni fizeni, musi

obsahovat technologii, kterd& umozni individualni nastaveni programového
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Fizeni pribéhu procesii v souladu s usporadanim v konkrétni organizaci. Takové

technologie tizeni pracovnich tokt jsou oznac¢ovany pojmem workflow.
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Obr. 6: Graficky editor pro nastaveni pravidel fizeni pracovnich toki.

Zdroj: http://www.systemonline.cz/it-asset-management/vyznam-procesu-a-prubeh-ve-

facility-managementu.htm [ 27.11.2012 19:00]

Workflow je flexibilni, uzivatelsky definovany systém fizeni pracovnich tokd,
ktery je integralni soucasti softwarového reSeni. Nastaveni pravidel rizeni
pracovnich toki a stanovené logiky probih4 nezavisle na aplikaci.

Vyuziti workflow v CAFM aplikaci ptinasi fadu vyhod:

e umoziuje nastaveni pravidel automatizace ¢asti nebo celych vybranych
procesi facility managementu a predavani informaci, tkold a dokumentti
béhem procesu mezi Géastniky

e pri fizeni procesu aktivovat jednotlivé ¢innosti podle jejich definované
posloupnosti a pravidel. Zajistovat sekven¢ni provadéni aktivit, vétveni
a spojovani, paralelni provadéni, pripadné opakovani.

e umoziuje strukturovany zaznam komunikace mezi jednotlivymi

ucastniky procesu
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e zpravidla obsahuje prostiedi pro navrh pozadovaného pribéhu procesi

pomoci nastroje podporujiciho grafickou vizualizaci

e spolupracuje s aplikacemi kancelaiského baliku MS Office (véetné MS
Outlook)

e umoznuje interakci aintegraci mezi souvisejicimi procesy, pribéh

jednoho procesu miiZe ovlivnit proces navazujici

e umoziuje vyhodnocovani skuteéného priibéhu procest a udrzovani jejich

historie pro zpétné dohledani

1.10.3 Helpdesk a jeho procesy

Zamérim se na jednu z oblasti, kde je procesni fizeni velmi Casto vyuzivané,

a sice zpracovani pozadavkl pracovnikli na zajiSténi potfeb nutnych pro jejich

¢innost. Pro zadavani avytizovani pozadavki existuje zpravidla v CAFM

aplikaci prostredi, tzv. Helpdesk, pro zadavani pozadavkd a sledovani jejich

vylizovani. Na pocatku je tieba spravné definovat vSechny druhy pozadavki,

ur¢it odpovédné osoby za vSechny druhy pozadavkidi, pojmenovat, zmapovat

a pro kazdy druh pozadavku uréit a usporadat ¢innosti, které budou vykonany

pro véasné a kvalitni vytizeni.

Nyni vyjmenuji ¢innosti, se kterymi se mtizeme pii vyrizovani pozadavki setkat:

zadavani pozadavki

schvéleni/odmitnuti pozadavku na oddéleni

vyzadani dopliujicich informaci

distribuce pozadavkii na misto feseni

rozhodovani o zptisobu feSeni pozadavku

¢innosti interniho vytizovani

objednani pozadované sluzby nebo zbozi v pripadé
vyTizovani — vazba na objednavkovy proces

kontroly na dostupnost finanénich prostredki

eskalace pozadavku pri prodleni
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e pribézné sledovani stavu pozadavku
e plnéni terminid sluzeb dle nastavenych podminek
e akceptace reSeni, hodnoceni vcasnosti a kvality

e zapis nakladua

archivace pozadavku

Je ziejmé, Ze uspéch aplikace procesniho tizeni bude rozhodujicim zptisobem
zaviset i na profesionalnim pristupu pracovniki organizace, kteri jsou ucastniky
procesti. Dnes jiz firmy nevystac¢i se zvladnutim vécné problematiky, stejné
dilezité jsou vlastnosti pracovnikii, které jsou zacileny na zikaznika ana
schopnost tymové prace (dislednd koncentrace na potreby zakaznika — vile

poskytovat prvotridni sluzby, kvalitné komunikovat).

1.10.4 Piinosy vyuziti CAFM aplikace

Jaké jsou tedy nejvyznamnéjsi prinosy pri vyuzivani CAFM aplikace pro fizeni

procesti? Lze zde zaradit napr. nasledujici:

e prokazatelnost provedeni vSech ¢innosti, které maji byt v pribéhu
realizace jakéhokoliv procesu uskute¢nény

e flexibilni a nastavitelné definovani prtibéhu procesti podle platnych
narizeni organizace, snadné prizptisobeni pti zménach predpisti

e zkracuje trvani priibéhu vytizovani pripadu (e-mailova notifikace
nastaviteln4 v jakémkoliv procesnim kroku, komunikace tcéastnikii)

e poskytuje podklady pro analyzu definovanych ukazatelGd a stim
spojené hodnoceni jednotlivych pripadt

e preneseni znalosti jednotliveti do softwarového nastroje spole¢nosti

¢ vyhodnocovani pribéhu procesu

e prehled o priibézném cerpani vyhrazenych finanénich prostredki

(odhalovani nehospodarnosti a plytvani)
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e podklady pro management spolec¢nosti o kvalité a véasnosti
predavanych vystupt procest

e 7zajisténi bezpecnosti dat prostrednictvim definice pravidel pro
nastaveni trovné pristupu uzivatel k datim

e prehled o Cetnosti vyskytii jednotlivych procest

e rozbory pracovni vytiZenosti zaméstnanct

1.10.5 Vyznam a priibéh procest

Hlavni vyhodou procesniho pristupu je moznost fizeni, vyhodnocovani
a kontroly. Spravnym vyhodnocovanim a kontrolou jednotlivych procest lze
odhalit slabé stranky spole¢nosti, nedostateéné organizacni zajisténi, plytvani
zdroji nebo nedostate¢né vytizeni pracovnikt. Déle 1ze diky vSem podplirnym
procestim zkvalitnit i dalsi éinnosti, které jsou na jednotlivé procesy navazany.
V neposledni fadé miiZzeme odhalit i duplicitu ¢i zbyte¢nou realizaci konkrétni
¢innosti nebo eliminaci ¢innosti, které jsou zbytecné nakladné a spole¢nosti
nepiinaseji kyzeny efekt. Tyto vyhody ndm pomohou zvysit -efektivitu

spolecnosti a jeji konkurenceschopnost.

1.10.6 BIM

BIM [Building Information Modeling] - Informac¢ni model budovy je
koordinovany soubor procesi, jez dava pridanou hodnotu pti vytvareni, rizeni
a sdileni informaci o stavbé po celou dobu jejiho Zivotniho cyklu. Je to moderni
metoda planovéani, vystavby ispravy budov. Tuto informacni metodu mohou
pouzivat vSichni ucastnici procesu - architekti, projektanti, statici, vyrobci
stavebnich hmot, stavebni firmy, vlastnici budov, spravci objekti. BIM poméaha
resit komplexni proces vystavby od projektového zameéru az po vlastni provoz.
Rizeni stavebni vyroby pomoci model& BIM je $iroka oblast od p¥imych vystupti
zmodelu do CNC stroji pres vizualizace harmonogramii az po vykazy vymeér

a rozpoctovani. Facility management je pak posledni fazi vyuziti modelu jako
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podkladu pro fizeni provozu budov nejenom jako 3D vizualizace a prostiedi, ale

i jako databazovy podklad systémt FM.

Mezi nejznamejsi softwarové podpory pro majitele i spravce budov patri:

o Allplan Allfa

« ARCHIBUS

e ArchiFM
1.10.7 AFM

2 AFMEE.

AFM (Alstanet Facility Management) je moderni CAFM, resp. EAM aplikaci
spliiujici nejnarocnéjsi pozadavky uzivateli stejné dobie jako technické
a bezpecénostni standardy bézné pro enterprise aplikace.

Jedna se o modularni aplikaci sestavajici se az z 25 modulti, zakladem pak jsou
moduly Nemovitosti, Majetek, Subjekty a Zaméstnanci. Nasazeni dalSich
modulll je pouze otdzkou vaseho rozhodnuti. Vétsina moduld je procesnich
a obsahuje rozsahlou logiku zpracovani dat, véetné nastroji pro rizeni workflow,

upozornovani u sledovanych parametri nebo sledovani KPI.

Zakladem je dokonal4 datova evidence. Jednotlivé moduly jsou spolu vzajemné
logicky propojené a navzijem se na sebe odkazuji. K informacim se tak muzete
dostat z riznych mist, ale se stejnym vysledkem. Kli¢ové je spravné nastaveni
primarnich dat, ktera jsou zejména v ekonomické oblasti umisténé mimo nasi
aplikaci a je vhodné je ziskavat pomoci mustkd. Jednim z moduld jsou i CAD
vizualizace, které umoznuji prohlizeni CAD vykrest prostrednictvim webového
prohlize¢e s moznosti zobrazovani vrstev, tvorbou tematickych map ¢i

zobrazovani popisek. [5]
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1.10.8 AMI

AMI (Asset - Management - Information) je komplexni systém pro podporu
spravy majetku a facility managementu. Je modularni, coz je jeho velka vyhoda,
atedy iplné uzivatelsky prizptsobitelny. Systém AMI lze snadno zaclenit do

podnikového informac¢niho prosttedi.

Systém AMI pracuje s prostorovou lokalizaci objektti (nemovitosti, mistnosti,
zalizeni, zaméstnancu atd.). Pti vyvoji tohoto feseni jsou uplatnény zkusSenosti
z GIS aplikaci. Grafickd prezentace vystupt vsystému AMI je piehledna
a intuitivni.

Komplexni pristup systému AMI poméaha vytvorit jednotné atransparentni
informacni prostredi, ve kterém jsou data spravy majetku adata udrzby,
dokumenty, technické informace a dalsi podnikova data o majetku operativné
k dispozici v celém podniku, po celou dobu Zivotnosti majetku. Systém AMI je
uréen pro prumyslové askladové arealy, administrativni centra, obytné
a ubytovaci komplexy, arealy S$kol, nemocnice, ale téz pro spravce siti,
poskytovatele FM sluzeb apod. Neni podstatné, zda se jedn4 o jednu budovu,
aredl vjednom misté ¢i libovolné dislokované objekty. AMI vzdy poskytuje

optimalni FeSeni podle potteb uzivateld. [6]

1.10.9 ASP

ASP je mezinarodni softwarova spolecnost srozsdhlym tymem specialisti
v oblastech managementu podptirnych sluzeb pro hlavni ¢innosti spolecnosti.
Softwarové produkty a know - how se ve svém rozsahu zaméruji na konvergenci
— integraci oblasti Facility managementu (FM), ICT a provozu budov. V téchto
oblastech disponuje ASP rozsidhlymi zkuSenostmi a cilovy problém jejich
integrace fesi jak na operacni, taktické, tak i strategické tirovni.

Moderni management dnesni informacni epochy se vyznacuje dynamikou
a pozadavky na schopnost rychle a efektivné se rozhodovat a provadét zmeény ve
struktuie a organizaci spole¢nosti jako reakci na neustale se ménici podminky

na trhu. Schopnost provést pozadovanou zménu efektivné arychle jako
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i nasledné zajistit optimalni a efektivni fungovani spole¢nosti pro dosazeni
komparativni vyhody vic¢i konkurenci predstavuji vsoucasné dobé dilezity

prvek pro uspésnost nebo schopnost vlastniho preziti spolec¢nosti.

Oboustranné propojeni FM acore-business managementu spole¢nosti
umoznuje optimalné realizovat jeho dilezitd rozhodnuti, jako jsou napiiklad
rychlé relokovani spolecnosti, zptisob zajiSténi podptrnych sluzeb (uklid,
ostraha, komunikace, doprava, ...), investi¢ni rozhodnuti (nakup, pronajem

budov, automobilil) a jiné.

"Nasi snahou je partnerstvi se zakaznikem v podobé systémového integratora
pro zavedeni a fungovani FM spolecnosti na bazi konvergence oblasti FM,

ICT a spravy budov" [7]

Spektrum sluzeb a know - how v sobé zahrnuje:

= analyzy pro vytvoreni struktury FM relevantni strukture CB resp.
business planu

= vydefinovani jednotlivych Facility services (FS) a zptisobu jejich zajisténi

= zajisténi vybérovych fizeni pro dodavatele outsourcovanych FS (uklid,
ostraha, idrzba,...) a nasledné komunikace s nimi v kontextu potieb FM

= tvorbu FM analyz a generelu pro provoz budov

= implementaci vlastniho komplexniho IS pro FM - GTFacility

Filozofii a vizi spolecnosti je neustale zdokonalovat a rozsifovat toto spektrum
sluzeb a s nimi spojenych softwarovych nastrojti. Celd ¢innost je zamérena na
sledovani nejnovéjsich trendii, konceptii atechnologii pro FM spoleénosti
a instituci a toto v podobé vyvoje softwarovych nastroji, vychovy a neustalého
vzdélavani vSech pracovnikidi prenaset na kvalitu facility managementu

zakazniki. [7]

Spolecnost ASP je vsoucasné dobé poskytovatelem softwarové podpory FM

mimo dalsich instituci také na CVUT v Praze a VUT v Brné. "Nasim hlavnim
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cilem je pak co nejvétsi pocet partnerstvi se zakaznikem v podobé dialogu,

obsahem kterého je rresent spolecnych specifickiych problémit FM*[7]

CPMS
PLANOVANI
ANALYZY MONITORING NAKLADY WAKLAD( INVESTICE
EVIDENCE PROSTOROVY ITITELEKO OBJEDNAVKY KRIZOVY
SMLUV MANAGEMENT MUNIKACE SMLOUVY MANAGEMENT
REZERVACHI PRAVIDELNA
MAJETEK 0S0BY SYSTEM STEHOVANI N
KLICOVE LIKVIDACE
PASPORT SUBJEKTY HOSPORARSTVI HELPDESK MAJETKU
CAD TECHNOLOGIE ENERGIE INVENTURA AUTOPARK
CAFM CMMS

Obr. 7: Tabulka podptirnych ¢innosti v ASP.
Zdroj: http://www.aspas.eu/profil.html [19.11.2012 19:30]

1. 10. 10 GTFacility — IS pro FM

Systém GTFacility predstavuje robustni softwarovy nastroj pro zavedeni
moderniho Facility managementu jako individualni feSeni integrované do ERP
ado souvisejicich systémt@ IT infrastruktury spole¢nosti. Jadro systému
predstavuji moduly pro jednoznacnou identifikaci/ptifazeni avlastni tizeni
vSech FM procesti spole¢nosti - CMMS (Computer Maintenance Management)

moduly.

FM procesy probihaji v prostoru spolecnosti, ktery na tdrovni sofistikované
definice FM objektii (movity/nemovity majetek, lidi) s CAD podporou, mapuji
CAFM (Computer Aided Facility Management) moduly systému. Financ¢ni
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Fizeni planovani a optimalizaci FM procesti zajistuji CPMS (Capital Planning

and Management Solution) moduly systému.

Strukturovana Sachovnice modulti GTFacility umoznuje zajistit implementace

komplexniho FM systému. [7]

1. 10. 11 ARCHIBUS

ARCHIBUS je celosvétové plisobici spolecnost se sidlem v Bostonu, MA, USA.
Tato spoleénost jiz vice nez 25 let vyviji a distribuuje produkt pod stejnym
jménem. Distribuci, prodej a mistni lokalizaci ¢i prizptisobeni pro potieby
mistniho trhu ¢ pro specifika konkrétniho zakaznika je provadéno
prostrednictvim tzv. obchodnich partneri (Business Partners). Tito partnefi
plisobi v kazdé zemi a mezi jejich povinnosti patti zajistit svym zaméstnanciim
Skoleni, certifikaci, ovladat znalosti mistniho trhu a odbornosti v oboru FM

a spravy nemovitosti, majetku a infrastruktury.

Obrat spolecnosti ¢ini pres 1,3 mld. USD rocné auznavanid konzultaéni
spolecnost Gartner umistuje od roku 2005 ARCHIBUS do tzv. magického
kvadrantu (Leaders Quadrant) produkti pro IWSM (Integrated Work Space
Management). Produkty a sluzby spojené s ARCHIBUSem prevysuji 1,7 mld.
USD a denné jej pouziva vice 4 miliony uzivatelli pro spravu vice nez 5 milionti
nemovitosti. Je dostupny ve 130 zemich a 23 jazykovych mutaci, vcetné ¢estiny
a podporu mu poskytuje komunita vice nez 1600 profesionalii. Archibus piisobi
v oblasti programového vybaveni pro Facility Management déle nez 25 let a za
tuto dobu dosahl nezpochybnitelného postaveni lidra trhu v dané oblasti. Mezi
zakazniky, kteti té€zi z prednosti systému ARCHIBUS, patii predstavitelé vSech
oborti (univerzity a Skolstvi, prtimyslové podniky, CIT a telekomunikace,

energetika, zdravotnictvi, verejna a statni sprava, poskytovatelé sluzeb, apod.).
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Velikost a vedouci postaveni spoleénosti potvrzuji milniky jejiho, vice nez
25letého vyvoje, zahrnujici vznik systémi postupné s nazvy CAFM (Computer
Aided FM), TIFM (Total Infrastructure FM), IWSM (Integrated Work Space
Management). Spolecnost ARCHIBUS spolu se svymi obchodnimi partnery
zastinila svou konkurenci a tvori v soucasnosti vice nez 2/3 celého trhu téchto
systéml. ARCHIBUS obsahuje vlastni sofistikovany vyvojovy systém a zcela
otevieny datovy model a néstroje pro snadnou integraci. Jeho implementace
s vyuzitim technologie RID (Rapid Implementation Metodology) muZe byt
uskutec¢néna v pritbéhu pouhych 30 dnti. ARCHIBUS se stal zakladem pro velké
mnozstvi dalSich systémi@ vyvijenych na spoleéné bazi, tiretimi stranami

a nabizenych a dostupnych v ramci ADN (Archibus Developer Network). [8]

1.11 Soucasnost a prognoza FM

»,0 tom, kam sméruje budoucnost, ma jasné predstavy cloveék, ktery je tim
nejpovolanéj$im, jenZ mize odpoveédét na tuto otazku. ,Prichdzi doba facility
managementu,” uvadi s neskryvanym optimismem Ondiej Strup. ,Musime si
uvédomit, Ze nase spolecnost je stale jesté produktové orientovand. Pro nas je
automobil finalnim produktem. Pravda je ale udajné jina. Teprve uvedenim
automobilu do provozu zacéina ,,skutecny automobil®. A nasazenim automobilu
do interni dopravy ve spolec¢nosti zacina facility management. Zprovoznénim
budovy zadina facility management, uvarenim prvniho jidla v kuchyni zac¢ina
facility management. ,Je nutné mit na paméti, ze o 80 % vsech ndkladii je

rozhodnuto jiz v projektu, “apeluje byvaly prezident IFMA CZ.“[9]

Prognoza vyvoje oboru Facility management je dle nazoru odbornik velmi
optimistickd. Svédéi o tom nartst poétu tuzemskych firem vénujicich se
podnikani voboru, také zajem zahrani¢nich firem podnikajicich v nasi
republice. Pozitivnim krokem je také stale nartistajici mnozstvi developerskych
projektt v obchodni, administrativni, ¢i bytové vystavbé, které jsou provozovany
a spravovany prostrednictvim facility managementu. Vlastni organizace na

spravu majetku v Ceské republice zalozilo jiz také nékolik vyznamnych
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stavebnich firem. Pro ilustraci miiZzeme jmenovat napt. Skanska, kterd ma
v portfoliu svych firem dcefinou spolecnost Skanska Facilities Management CZ,
s.r.o., Metrostav, a.s. - Metrostav Facility s.r.o. Dala by se jisté jmenovat rada
dalsich firem. Ditlezitym faktorem pro vznik avyvoj dal$i firem v prostredi
facility managementu je zabezpedeni <¢innosti dostateénym mnozstvim

odbornikli na vSech trovnich od nejvy$siho managementu po stfedni a nizsi

management.

viastni > externi integrovany infrastruktumi
prostiredky zdroje FV managemen

stravovani
udriba
pozemky
posta f kuryr
telekomunikace
Im

Obr. 8: Vyvoj FM.

Zdroj: www.ekonomikaamanagement.cz/getFile.php?fileKey...lang=cz [23. 11. 2012 16:35]

1.11.1 Vychova a vzdélani FM v CR

V Ceské republice se samotnou vychovou a vzdélavanim odbornikd na facility
management zabyva jiz nékolik odbornych instituci. Prvnim prtkopnikem byl
Doc. Ing. FrantiSek Kuda, CSc. zVSB-TU Ostrava FAST. Diky jemu ajeho
kolegim se na této Skole jiz nékolik let vyucuje bakalarsky obor ,Sprava

majetku“. A¢ vnazvu nefiguruje Facility management, presto jiz od prvnich
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hodin uéi své studenty zaklady tohoto oboru. Nedlouho po VSB-TU Ostrava
zadala vjuku predmétu Facility management VSE v Praze zejména zasluhou Ing.
Vlastimila Vyskocila, CSc. Vyuka na této Skole vychovala mnohé specialisty
Facility manazery, kteri jsou silni zejména v oblasti ekonomického pristupu
k fizeni podplrnych procesi. Jako dvojée VSE spustila vyuku Facility
managementu i MVSO Olomouc (Moravska vysoka $kola), kterd se také
orientuje zejména na ekonomické a manazerské vzdélavani. Jednou
z poslednich vyznamnych vzdélavacich instituci, které se do vyuky Facility
managementu zapojila, je CVUT Fakulta stavebni v Praze. Katedra technologie
staveb pripravila vramci magisterského studijniho programu SI novy

akreditovany obor ,,Priprava, realizace a provoz staveb®.

Rekvalifikaci pracovnikli se zabyva predevSsim FM institut v Praze, ktery je
i garantem nové vyucovanému oboru vénujicimu se facility managementu na
VOS v Chotébofi. Absolventi na vysokych §kolach maji moznost ukonéit studia
v bakalarskych imagisterskjch oborech, na VOS v Chotéboii je studium
ukonceno s moznosti titulu DiS. Studiem ziska absolvent znalosti, schopnosti
a dovednosti potfebné k vykonu funkce odbornika nového typu, oznacovaného

v celém svété jako Facility manazer, tj. manazera v oblasti podptirnych sluzeb.

Smyslem specializace téchto manazeri je neodkladnd potfeba snizovani
nakladd, tspor energii, vstupi, vyuziti veskerych rezerv, vyssi vykony lidi apod.
v celé spolecnosti. Pouzivanou metodou pro dosazeni téchto vysledki je sladéni
pracovniho prostredi, pracovnikii apracovnich c¢innosti scilem posilit ty
vykony, které umozni pracovnikim na pracovistich podat nejlepsi vykony
a prispé€t k pozitivnim vysledkiim organizace. Odbornik vzdélany ve facility
managementu ma prehled anadhled, ktery mu umozni ptizptisobit sluzby

specifickym potiebam zakaznika.
Uzitecnost oboru facility management je ovérena jednak mnohaletou praxi ve

vyspélych zemich, jednak poptavkou firem po téchto novych odbornicich. Ceské

republika se tak posune zase o kousek dal a obzvlast v soucasné ekonomické
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situaci je prinosem tuspora nakladli, kterou novy pristup prinasi. Zaroven
dochézi na kvalitativné vyssi troven vpé¢éi nejen o majetek, ale io
pracovniky. Studiem ziska absolvent znalosti, schopnosti a dovednosti k vykonu
funkce odbornika nového typu voblasti podpirnych sluzeb pro firmy
ainstituce. Cilem sluzeb je sladéni pracovniho prostiedi, pracovniki
a pracovnich ¢innosti. Pfinosem je zlepSeni vykont firmy a sniZzeni nakladii o 10

az 30 procent.

Absolvent oboru bude mit Sirokou Skalu kompetenci ekonomickych,
technickych, fidicich, organiza¢nich, bezpecnostnich, komunikacnich,
jazykovych aj., které bude vykonavat s komplexnim pristupem, protoze takové je
jeho vzdélani a vtom je jeho prinos. Kazda firma, zatizeni, instituce v celém
narodnim hospodatstvi potrebuje takové lidi, protoze tyto ¢innosti néjakym
zptisobem musi vykonavat. Uplatnéni tedy absolvent nachazi v celém narodnim
hospodarstvi, také pfi organizaci kongresi, veletrhli, vzdélavacich akci,
obhospodarovani nemovitosti apod., at uz jako zaméstnanec téchto firem nebo
zaméstnanec ¢i manaZer specializovanych outsourcingovych firem pro

poskytovani komplexnich sluzeb.

1.11.2 Odborné instituce FM v CR

=Tl

MANAGEMENT

INSTITUTE

Facility Management Institut (FM Institut)
FM Institut ptisobi na trhu CR jiz od roku 2008. Péivodné existoval jako jedna

z organizacnich slozek Hein Consulting, s.r.0. Od ¢ervna roku 2010 piisobi FM

Institut jako samostatna instituce na trhu facility managementu ajeho
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vzdélavani. FM Institut vznikl ptivodné na zakladé poptavky IFMA CZ po
kvalitnim profesnim vzdélavani odbornik zpraxe facility managementu.
Vyuka, ktera se v soucasné dob€ rozviji hlavné na vysokych skolach, ptripravuje
novou generaci odbornikii, ale stavajici odbornici nemaji jesté dostate¢nou

nabidku kvalitniho Skoleni pfi vykonu své ¢innosti.

Uspésné absolvoval'a petdenn trennk

Facility Manager s certifikatem IIR

Treninkovy program probéhl za odborne spoluprace
a partnerstvi
International Facllity Management Association {IFMA CZ)

Temata renimkuc
» Co e piedimitem Lacity manapermentu a jaky o ho piinos 7
# Zvabupete pavedeni FM do spolefnosti? Analyras Ronkidinho slava
a doporuieni pro proces mplemmenta on
Fachity mansgement: Sechnichs, shonomichs 4 ansrgelichs aspekly
Oplmalingte provors: saklady. Reporing - vwkamictvi - controllng
Outsoong ans ¢ ne?
Wybatove Flreni na FM posk ytovalsie
Nastrope Lciiny manapsments
Facfity management 2 dde
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Obr. 9: Certifikat Facility ManaZera.

Zdroj:http://www.konference.cz/akce/detail-2636-Facility-manager-s-certifikatem-IIR /26 36-
8083/ [27.11.2012 21:00]
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FM Institut zajistuje prohloubeni znalosti odbornikt v oblasti spravy majetku
a zajistovani podplrnych sluzeb, tedy facility managementu. Je zaméfen na
vzdélavani pracovnikll zpraxe facility managementu. Sirok4 paleta nabidky
kurzi  zajistuje vzdélavani facility manaZerd odbérateld (klientt)
i specializovanych odbornikdi na strané poskytovateld sluzeb (dodavatelt).
Porada také konference ve vzdélavani facility managementu, zajistuje FM vyuku
na CVUT. Spolupracuje se studenty vrameci diplomovych i diserta¢nich praci

v oblasti facility managementu. [1]

Dalsi moZnosti sebevzdélavani odbornikt FM v Ceské republice:

Casopis FACILITY MANAGER-vychézi jako dvoumeési¢ni odborny ¢asopis, do
konce roku 2007 vychazel pod nazvem Facility Management news. M4 za cil
zaplnit informaéni mezeru v oblasti facility managementu na ceském trhu
a prenaset informace jak z ceského, tak zahrani¢niho prostredi. Vychazi pod
zastitou asociace IFMA CZ. Je hlavnim medialnim partnerem Tydne FM a jako
medialni partner se tucastni mnoha dal$ich tematicky souvisejicich akei,

seminart a prednasek.
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PRAKTICKA CAST

Konkrétni priklad

Jako konkrétni pripad jsem zvolil popis a hodnoceni pristupu k otazkam facility
managementu v jednotlivych fakultach VUT v Brné. Budu se zabyvat zptisobem
Fizeni a organizaci podplrnych procesi avyhledanim kladd izaport feseni

dotcéené problematiky ve vsech uvedenych tustavech.

V priibéhu roku 2012 jsem osobné€ kontaktoval pracovniky jednotlivych fakult
VUT zodpovédné za spravu sveéieného majetku. Jejich cenné informace mi
poslouzi pro nahled na pristup ke spravé majetku a umoznily mi poznat

detailnéji systém cinnosti spravy majetku v téchto fakultach.

Jako pomocny néastroj pri komunikaci s jednotlivymi pracovniky jsem vytvoril

néasledujici dotaznik:
Dotaznik podptirnych ¢innosti

A — Zakladni grafické prosttedi

B — Zakladni informace o objektu
e nemovity majetek — pozemky, budovy, stavby
e budovy

C — Podptirné procesy (ostatni ¢innosti)
e planovani a fizeni podptirnych procesii
e (isténi a tklid
e ostraha a ochrana
e revize a kontroly vyhrazenych zarizeni
e opravy a udrzba
e bezpecnost

e postovni sluzby, komunikace, doprava
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e dodavky technickych medii a energii
e gastronomické sluzby
e ekonomické sprava majetku a inventare

e ostatni sluzby FM

D - Dokumentace
e archiv fyzické dokumentace
¢ vedeni dokumentace, sledovani stavu, aktualizace

e prenos on-line dokumentace uzivatelim

2 Vysoké uceni technické v Brné
Adresa: Antoninska 548/1

602 00 Brno — Veveri

IC 00216305

DIC CZ00216305

Univerzita pokryva celé spektrum technickych véd a fady uméleckych disciplin.

Studium zabezpecuje osm fakult.

Fakulta architektury

Fakulta elektrotechniky a komunikaénich technologii
Fakulta chemicka

Fakulta informacnich technologii

Fakulta podnikatelska

Fakulta stavebni

Fakulta strojniho inzenyrstvi

Fakulta vytvarnych uméni
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2.1 Rektorat VUT v Brné

Vedouci provozniho odboru rektoratu ridi vedouci jednotlivych sprav budov

a to:

o spravu budovi Centrum VUT v Brné /SB 1/

o sprava budov II Kravi hora /SB II/

e sprava budov IV VS Ramzova /SB IV/

o sprava budov v Technologicky inkubator /SB V/

o sprava budov VII Kounicova 67a /SB VII/

« spravu dalSich objektti, které dle dislokaéniho ¢lenéni ma v uzivani

rektorat VUT v Brné
Jednotliva oddéleni provozniho odboru zabezpecuji zejména:

o spravu jednotlivych objekti a arealt
e béznou udrzbu uvedenych objektli, komunikaci, ostrahu objekti,

dodavku energii, servis souvisejici s provozem budov, uklid atd.
Provozni odbor déle zabezpecuje:

« (innosti souvisejici s dlouhodobymi a kratkodobymi pronajmy
nebytovych prostor a ploch tj. zpracovani podkladi pro vypracovani
najemnich smluv (energie, telefony, vypoéty najjemného atd.)

« Cinnosti souvisejici s podklady pro preactovani (vystaveni daniovych
doklad) — energie, telefonni poplatky, postovni poplatky, kratkodobé
a dlouhodobé pronajmy, jak jednotlivym fakultam, tak i externim
subjektiim.

« (innosti souvisejici s vybérovym fizenim pro dodavky sluzeb vétsiho

rozsahu
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Software pro FM v ramci VUT v Brné

Rizeni a kontrola provozu VUT v Brné je v soucasné dobé zajistovana pomoci
SW od firmy ASP, kterou jsem predstavil v teoretické casti diplomové prace.
V roce 2003 byl ve VUT Brno zahéjen vzdaleny on-line provoz k systému
GTFacility jako ASP sluzby na bazi CITRIX-ICA technologie, servis systému

zajistuje firma ASP.

Pasport majetku je ¢lenén na arealy, stavby, podlazi a mistnosti. Ke kazdé stavbé
jsou prirazeny stiediska asoucasti — fakulty. Aby se mohl vytvorit plan
obsazenosti ploch, jsou mistnosti propojeny s ciselnikem twucelu ploch
a strediskem, které mistnost vyuziva. Vystup systému umozinuje planovani
optimalniho vyuzivani majetku ajeho dalsiho rozvoje - tedy =zakladni

prostorovy management.

Soucasti instalacniho baliku systému GTFacility je i graficky editor GTCAD pro
editaci CAD dokumentace. Byla upravena struktura modulu Stavby a proveden
import dat do GTFacility zptivodniho systému. CAD dokumentace byla

propojena s pasporty staveb.

Dale je zajisténa implementace verze GTMajetek v podobé feSeni jednotlivych
uloh FM, mezi néz patti:

« stanoveni investi¢ni strategie (rozbor nakladi staveb, prognoza investic),

« nastaveni optimalizace provozu (synergie sluzeb, outsourcing, kontrola kvality
dodavatelii

podpiirnych sluzeb),

« sledovani procesti (efektivni vyuziti ploch, stéhovani osob, pohyby majetku),

o krizové ¥Fizeni (informace pro hasi¢e, policie CR, ostrahu, bezpeénost,

hospodare). [7]
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2.2 Fakulta architektury
Vysoké uceni technické v Brné

Porici 5, Brno

Obr. 10: Fakulta architektury.

Fakulta architektury je soucasti VUT asidli vsamostatné budové na vyse
uvedené adrese. Jedna se o historickou budovu, proto moznost vybaveni
modernimi technologiemi v rdmci zarizeni budovy je problematické predevsim
sohledem na pamaéatkovy charakter budovy. Nemovitost je v majetku VUT
v Brné, které tento majetek ma zapsan v katastru nemovitosti. PojiStén je

v ramci ostatnich budov v majetku VUT.

Sprava budovy je zajiStovana predevSim vlastnimi pracovniky, ktefi jsou
v zaméstnaneckém pomeéru s fakultou. ProtoZze budova nema vyjma mensiho
nadvori zadné vedlejsi pozemky, jedna se proto o ¢innosti spojené s vnitinimi
prostory. Odpovédnou osobou za technicky provoz, spravu a adrzbu svéireného

majetku je tajemnik fakulty, ktery ridi vlastni pracovniky i externi firmy. Cely

proces podpiirnych ¢innosti probihd ve zjednodusené podobé€, jak jsem jiz
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zminil, jedn4 se o samostatnou a ucelenou budovu bez zvySenych naroki na

technologické zarizeni i ostatni béZnou agendu.

Pro cely proces ¢innosti je nastaveny celoroc¢ni plan, ktery podchycuje zakladni
procesy nezbytné pro provoz objektu, predevsim ¢innosti vyplyvajici ze zdkona.
Ostraha objektu je zajistovana prostiednictvim vlastnich pracovnikii, ktefi plni
soucasné vice ukoli. Zajistuji také sluzby spojené s iklidem vstupnich prostor
a také recepc¢ni sluzbou. Jednotlivi pracovnici musi byt proskoleni v ramci EPS.
Instalovany kamerovy systém je dilezitym prvkem pro pasivni ochranu budovy
i vnitiniho zafizeni. Ostraha objektu pracuje v nepretrzitém provozu. S ohledem
na celodenni ptitomnost obsluhy nemusi byt fakulta pripojena na centralni pult

pozarni ochrany.

V objektu fakulty je nékolik technickych zatizeni, které podléhaji pravidelnym
kontrolam a revizim. Jsou to revize elektroinstalaci, hasicich zafizeni, vytahu.
Na tyto ¢innosti jsou uzavieny servisni smlouvy s externimi firmami, které
v pravidelnych dohodnutych intervalech vyse uvedené ¢innosti zajistuji. Udrzba
a drobné opravy objektu jsou zajistovany vlastnim pracovniky, v pripadé praci
vétsiho rozsahu jsou uzaviena dohody s externimi pracovniky. Investi¢ni akce

jsou zajistovany ve spolupraci s rektoratem.

Postovni sluzby jsou zajistovany centralnim zplisobem pracovniky rektoratu,
ktefi zajistuji rozvoz i svoz. Telefonni sluzby pres pevnou sit i pfes mobilni sit
jsou smluvné zajiStény prostiednictvim rektoratu. V majetku fakulty
architektury jsou také dvé osobni vozidla, provozni naklady a ¢innost s nimi

spojena je v plné kompetenci pracovniki fakulty.

Samostatnou anezbytnou cinnosti je péfe o dodavku technickych médii
a energii. Smluvni zajisténi jednotlivych médii je v kompetenci odpovédnych
pracovnikil rektoratu. Budova je napojena pres méridla spotieby na rozvod
studené vody, elektroinstalaci a pfivod horké vody do vyménikové stanice.
Vystupem zvymeéniku je topna voda pro cely objekt itepla uzitkova voda.

Gastronomické a ubytovaci sluzby nejsou v budoveé fakulty provozovany.

62



Uklidové sluzby jsou zajistény vlastnimi pracovniky, v celoroénim planu jsou
vzdy rozepsany pravidelné i obcasné ¢innosti. Ekonomick4 sprava majetku je
provozné v plné odpovédnosti povérenych zaméstnanct fakulty. Kdalsim
sluzbam nezbytnym pro provoz objektu patri také centralni svoz komunalniho
odpadu. Tyto sluzby zajistuje pro vSechny fakulty firma A.S.A., ktera je

ve smluvnim vztahu s rektoratem.

Hlavnim partnerem pro provoz objektu je firma Synerga, a.s. V jeji spraveé je
provoz vymeéniku, vzduchotechnickych zarizeni. Zajistuje pravidelné odecty
spotieby energii, na pokyn pracovniki fakulty nastavuje pozadované parametry
(teplotu, pozadovanou vlhkost...). Jednotlivé mérici pristroje jsou napojeny
v systému meéreni a regulace. Ta umoznuje pracovnikiim fakulty ijiz zminéné
firmy Synerga provadét veskeré cinnosti spojené s obsluhou technologickych
zarizeni i pres vzdaleny pristup — externim zptisobem. Tato skute¢nost je velice

prinosna pro efektivitu i ekonomiku provozu celé fakulty.

Sluzby firmy Synerga, a.s.:

. Servis a provoz horkovodni vyménikové stanice, VZT a otopné soustavy
. Servis a revize CCTV, EZS a EPS
. Nepfretrzita havarijni sluzba

2.3 Fakulta elektrotechniky a komunikacnich technologii
Vysoké uceni technické v Brné

Technick4 3058/10, Brno

Fakulta elektrotechniky a komunikac¢nich technologii (FEKT) je tieti nejveétsi
fakultou Vysokého uceni technického v Brné, sidlici v aredlu kampusu Pod
Palackého vrchem. ZaloZzena byla v roce 1959 pod nazvem Fakulta
elektrotechnicka (FE), vroce 1993 byla po zméné struktury prejmenovana na
Fakultu elektrotechniky a informatiky (FEI) a po oddéleni Fakulty

informacnich technologii v roce 2002 ziskala dnesni nazev.
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Obr. 11: Fakulta elektrotechniky a komunikacnich technologii.

V soucasné dobé na fakulté studuje skoro 4 000 studentti, které vyucuje kolem
250 akademickych pracovnikd. S fakultou spolupracuje ptiblizné stovka
elektrotechnologickych firem (napriklad IBM, Siemens, ABB, Honeywell,
T-Mobile, Telefénica O2, FEI nebo CEZ), ¢imZ se snazi fakulta zabezpedit

uplatnéni svych absolventii na trhu prace.

Podptrné c¢innosti jsou zde Fizeny prostiednictvim Technické spravy fakulty.
Zakladni grafické prostfedi je nastaveno v softwaru firmy Synerga, a.s., jenz
pracuje na zakladni bazi firmy Honeywell - systém BMS. Vedouci Technické
spravy je podrizen tajemnikovi. V jeho kompetenci jsou veskeré ¢innosti spojené
s technickym provozem budov, dale jejich drobné opravy i idrzba. S ohledem na
dalsi investi¢ni akce zamérené na dostavbu dalSich pracovist ma také v popisu
prace c¢innosti spojené s kontrolou navrzenych a néasledné instalovanych

technologickych zatizeni.

Do majetku fakulty patii predev§im nemovitosti na adrese Technicka 8, 10, 12
a 14. Posledné dvé uvedené budovy jsou v soucasné dobé uvadény do provozu.
Soucasti majetku ve sprave fakulty jsou i prilehlé komunikace, chodniky a zelené

plochy. Planovani a fizeni podptrnych ¢innosti je zde feSeno dle mého nazoru
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na vysoce odborné bazi. Vypracované dlouhodobé plany revizi a periodickych

kontrol jsou samoziejmosti, bez kterych se neobejde provoz zadné z budov.

Zakladni uklid vnitfnich ivnéjSich ploch zajistuje externi firma, ktera je
smluvné zajisténa fakultou. Na plochy fasad i n€kterych vnitfnich prostor je
nutno zajistit aklidové pracovniky s horolezeckou technikou. Ostrahu a ochranu
majetku fakulty poméha chranit instalovany kamerovy systém. Vystupy z kamer
jsou monitorovany na obrazovce u pracovniki ostrahy, dale jim pomahaji pii
kontrole pohybu osob i vozidel v prostoru fakulty. Dale pracovnici ostrahy
vramci své pracovni naplné zajistuji také pozarni ochranu pres EPS. Fakulta

neni napojena na pult pozarni ochrany.

Vybrané technologické zarizeni je spravovano prostiednictvim servisnich smluv
s dodavateli téchto zarizeni, ¢i vramci komplexniho servisu. Samostatné jsou
servisovany predevs§im zafizeni spojené s bezpecnosti osob, jako jsou napf.
vytahy. Komplexni spravu a obsluhu véetné monitoringu vzduchotechnickych
jednotek, vyméniku, kamerového systému, vstupnich c¢tecich zarizeni i EZS
zajistuje firma Synerga, a.s. Dalsim zatizenim v portfoliu spravy budov jsou
technologicka zafizeni jako napf. nahradni zdroj, zalozni baterie UPS,
serverovny. Ceny nakupovanych energii jsou zajiStény centralni formou pres
rektorat. Silova energie je odebirana pres EON, horkd voda do vymeénikové
stanice je z Teplaren Brno. Tepla uZzitkova voda je pripravovana v jednotlivych
elektrickych zasobnicich s ohledem na letni odstdvku vymeéniku, i prostorové
vzdalenosti potrubi s teplou vodou. Fakulta ma povoleni k dal§imu prodeji

silové elektriny, je provozovatelem solarnich paneld.

V prostoru fakulty je provozovany stravovaci provozy. Tyto zajistuje na své
ndklady Sprava menz akoleji. Pronajaté prostory, zatizeni ispotfebovana
energie je fakturovana jednotlivym najemctim. K dal$im c¢innostem fizenych
Technickou spravou budov je také odpadové hospodarstvi. Svoz komunalniho
odpadu zajistuje firma A.S.A, déle je zde nutno zajistit pravidelné kontroly,
udrzbu a likvidaci ropnych latek z odlué¢ovacii a tukovych sedimenti z lapolu.

2.4 Fakulta chemicka
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Vysoké uceni technické v Brné

Purkynova 464/118, Brno

Fakulta chemicka jako soucast Vysokého uceni technického v Brné navazuje od
roku 1992 svou c¢innosti na dlouhou tradici chemického vysokého Skolstvi
v Brné, zahajenou ziizenim chemického odboru Ceské vysoké $koly technické
v listopadu 1911 a preruSenou vroce 1951 pfeménou brnénské techniky na

vojenskou Technickou akademii.

Obr. 12; Fakulta chemicka.

Fakulta chemicka sidli v samostatné budové v ulici Purkynova v Brné. Provoz
aspravu celého objektu zajistuje Provozné technické a zasobovaci oddé€leni,
které spada pod funkéni pravomoci tajemnika fakulty. V soucasné dobé neni
objekt ve spravé firmy Synerga, a.s., ale kontrolu a nastaveni parametrt
technologickych zatizeni zajistuje firma ERDING ® a.s. V budoveé je v ndjjemnim
vztahu ¢ast Fakulty elektrotechniky a komunikac¢nich technologii, ktera se podili

na uhradeé spottebovanych sluzeb dle prepocétu podlahové plochy.

Rektorat vypisuje vybérova rizeni na dodavatele silové elektrické energie, dale
dodavatele zemniho plynu, telefonnich sluzeb, svozu komunalniho odpadu,

dodavatele vodného a sto¢ného, dodavku topného média — horké vody do
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vyménikové stanice. DalSi potiebné sluzby pro provoz celé fakulty jsou
v kompetenci Provozné technického a zdsobovaciho oddéleni, které musi ridit

a kontrolovat vsechny dodavatele vcetné zajisténych rektoratem.

Mezi nejdilezitéjsi sluzby pro provoz fakulty je uklidova sluzba. Provoz
jednotlivych laboratofi je velmi specificky a uklidové sluzby v nich jsou proto
zabezpeceny vlastnimi pracovniky, ktefi musi projit prisluSnymi Skolenimi.
Dtlezitym provoznim zafizenim je neutralizacni stanice pro likvidaci
nebezpeénych chemickych latek. Uklidové sluzby ostatnich ploch véetné
venkovnich jsou smluvné zajistény s firmou Sustr, ktera zaji$tuje i zimni aklid

venkovnich ploch.

Mezi dalsi externi firmy patii firma LARN Brno spol. sr.o. Ta se svymi
pracovniky zajistuje béznou sluzbu na vstupni vratnici, kontrolu vSech zarizeni
EPS, EZS. Kjejich povinnostem patfi také celodenni kontrola pohybu osob
i vozidel v prostoru fakulty. Stravovaci provoz je zabezpecen Spravou koleji
amenz, kterA ma prostory vpronajmu vcetné dodavky energii. Vlastnimi
pracovniky fakulty jsou zajistény bézné tdrzbarské prace, provoz i servis
vybranych technickych zafizeni je smluvné zabezpefen se servisnimi
organizacemi. Vlastni pracovnik ma ve spravé datovou vnitini sit vcetné

nahradnich baterii i koncovych zarizeni.

Provozné technické azasobovaci oddéleni dale kontroluje zaiizeni BOZP,
spravuje vlastni vozovy park, zajistuje bezporuchovy stav digestoii ve vSech
laboratotich. Dale zabezpecuje periodické skoleni ridica referentskych vozidel,
obsluhu tlakovych nadob, revize plynovych zatizeni, kontrolu zatrizeni EPS
i EZS. Dle informaci je velmi dobra soucinnost s povéirenymi pracovniky Fakulty
stavebni pfi zajisténi investicnich akci na fakulté vcetné provoznich kontrol
novych etap. Po dostavbé dalsich budov Pod Palackého vrchem bude c¢ast
oddéleni Fakulty elektrotechniky odstéhovana auvolnéna cast bude
zrekonstruovana a doplnéna modernimi technologickymi zarizenimi. Je zde

uvazovano o presunu Ustavu soudniho inzenyrstvi do téchto novych prostor.
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2.5 Fakulta informacnich technologii
Vysoké uceni technické v Brné

Bozetéchova 2, Brno

Fakulta informacnich technologii sidli v nékolika objektech na ulici BoZetéchova
1, 2. Zakladni prostory fakulty jsou v prostorech byvalého kartuzianského
klastera ana tzemi byvalého velkostatku. Cely prostor fakulty je slozen
z modernizovanych objektii aje vhodné dispozi¢né doplnén novymi objekty.
v soucasné dobé je vramci nové vystavby budovano centrum vyzkumu. Zde
bude nastaven jeden z modernich prvki spravy objektii, po piredani do provozu
bude jesté dalsich pét let zhotovitel stavby tuto stavbu pro fakultu provozovat.
Myslim si, Ze tento zplisob ftizeni budov je pro uzivatele velmi vyhodny.
v pocatecni fazi provozu objektu budou postupné vyladény technologické
procesy, stavba béhem dohledu zhotovitele projde vSemi ro¢nimi obdobimi.
Zhotovitel musi byt jiz ve fazi provadéni dila pripraven na tyto okolnosti a jisté

nastavi parametry kvality dostate¢né vysoko.
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| TECHMOLOG

Obr. 13: Fakulta informaénich technologii.
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Zakladni nemovity majetek patii do majetku Vysokého uceni technického
v Brné. Fakulta zde kromé vyuky zajistuje ubytovaci kapacity pro hosty v ramci
celého VUT. Dale je zde prostor pro stravovani, ktery je pronajat Spravé koleji
amenz, fakulta pro ni zajistuje tzv. ,full“ servis. VSechny budovy i prilehlé
plochy jsou spravovany Spravou fakulty, ktera je podrizena tajemnikovi fakulty.
S ohledem na prostorovou samostatnost celé fakulty je prevazna ¢ast béznych
podptirnych ¢innosti zajiStovana vlastnimi pracovniky. Planovani cinnosti

v horizontu bézného roku i s vyhledem na dalsi obdobi je nezbytnou nutnosti.

Vlastni aklid vnitinich prostor, tj. podlah, oken, dveii, nabytku atd. zabezpecuje
12 vlastnich pracovnikii. Celkova plocha podlah je vice nez 18 000 m2, proto je
nutné zajistit ¢isSténi velkych ploch strojnim zpiisobem. Dale jsou zabezpeceny
vlastnimi pracovniky sluzby spojené sostrahou aochranou majetku.
V nepretrzité sluzbé se stfida pét pracovnikii, pres kamerovy systém je zajistén
monitoring vnitinich i venkovnich prostor. Mezi dalsi sluzby pro provoz fakulty
je ¢innost domovnika - spravce pro ubytovaci prostory, provozniho elektrikare.
Vlastnimi silami je zabezpecen i zimni tklid komunikaci. Bézna péce o zelen

v rozsahu 9000 m?2 je také zajisténa vlastnimi pracovniky.

Cinnost technologickych zaiizeni je monitorovana firmou Synerga, a.s., ktera
zajisti dle pokynt pracovniki fakulty pozadované parametry v jednotlivych
prostorech ipres vzdaleny pristup bez nutnosti osobni pritomnosti. Fakulta
informatiky ma své vlastni zdroje vytapéni - kotelny na zemni plyn, které
spravuje firma Navratil Group, s.r.o. Na vzduchotechnicka zafizeni je smluvné
zajisténa firma AZ Klima, a.s. Na dalsi zafizeni jsou uzavieny servisni smlouvy,
napt. vytahy, trafostanice, posuvné dvere, prijezdové zavory. Ostatni zatizeni
jsou jiz spravovana vlastnimi zaméstnanci - hasici technika, serverovny, datové
sité... Samozrejmosti jsou provadéné periodické prohlidky komint, lapold,

odlucéovace ropnych latek, pozarnich cidel a klapek.
Postovni sluzby jsou centralné zajiStény rektoratem, véetné wuzavieni
odbératelské smlouvy na zemni plyn, silovou elektfinu, vodné a sto¢né, telefonni

sluzby pevné i mobilni sité. Obdobnym zptisobem je nakladano s komunalnim
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odpadem, ktery je likvidovan firmou A.S.A. Provoz lapolu je zajiStén pres firmu
SITA CZ a.s.

2.6 Fakulta podnikatelska
Vysoké uceni technické v Brné

Kolejni 2906/4, Brno

Fakulta podnikatelska Vysokého uceni technického v Brné zahéjila svou ¢innost
v ¢ervenci roku 1993. Studenti zde mohou ziskat bakalarsky, magistersky nebo
doktorsky titul. Nabizi také studium v programech celozivotniho vzdélavani

a programech MBA.
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Obr. 14: Fakulta podnikatelska.

Spravou objektu je povérena Technicka sprava fakulty, ktera je podiizena
tajemnikovi. V prostorech podnikatelské fakulty je v soucasné dobé ¢ast Fakulty
elektrotechniky a komunikaénich technologii. Cely objekt je ve spravé
Podnikatelské fakulty acast Fakulty elektrotechniky akomunikacnich

technologii je zde v najemnim vztahu.
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Rozsah vnitfnich podlahovych ploch je vice nez 23 000 m2. Uklidové sluzby
vnitinich prostor jsou zajiStovany pres externi firmu, ktera je ve smluvnim
vztahu s fakultou. Prace jsou zajistovany firmou Barton a partner. Do popisu
pracovnich povinnosti patii myti podlahovych ploch, obklad, dveri, nabytku,
oken. V pripadé nutnosti uklidu venkovnich prosklenych stén je nutno pouzit
specialisty s horolezeckou technikou. Prostory wvné budovy se skladaji
z komunikaci, chodnikii, zelenych travnatych ploch, zelené v podobé stromt
akefti. Uklid atdrzbu venkovnich prostor provadi firma Kudera, s.r.o. na

zakladé uzaviené smlouvy s fakultou.

Ostraha a bezpecnost objektu je zajistovana pracovniky strazni agentury, ktefi
se v nepretrzitém provozu stfidaji. Pri jejich vykonu sluzby je jim ndpomocen
instalovany kamerovy systém. Pracovnici ostrahy jsou mimo jiné odpovédni
také za funkénost vjezdovych =zavor, icinnost spojenou s klicovym

hospodéafstvim a ochranou objektu systémem EPS.

Technologické zarizeni dilezité pro provoz fakulty je ve spravé firmy Synerga,
a.s., ktera zajistuje provoz vymeéniku, vzduchotechniky, klimatizace. Zdrojem
tepla ateplé vody je fakultni vyménikova stanice. Piivod horké vody je
z nedaleké kotelny, ktera je v majetku Spravy koleji a menz. Dalsi technicka
zafizeni v budové jsou servisovana odbornymi firmami na zakladé uzavienych
servisnich smluv s fakultou. Patii k nim vytahy, posuvné dvere, tepelné clony
a jeSté dalsi zarizeni. Ve spravé vlastnich pracovniki je také vozovy park, ktery

se sklada z nékolika osobnich automobilu.

V ramci zajisténych cinnosti prostrednictvim pracovnikii rektoratu patti
dodavky elektrické energie, dodavky topné vody, dodavky vody, sluzby spojené
s telefony pevnymi i mobilnimi. Rektorat dale zajistuje sluzby spojené s postovni
agendou. K nezbytnym c¢innostem spojenych s provozem kazdé budovy patii
svoz komunalniho odpadu, likvidace odpadé zlapolu a odlucovace ropnych
latek. Sluzby spojené se stravovanim a ubytovdnim nejsou vramci budovy
fakulty potrebné, tato sluzba je poskytovana Spravou koleji a menz na
nedalekych kolejich.
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Dilezitym podplirnym procesem pro funkcei fakulty je plné funkéni pocitacova
sit zabezpecéena pii vypadku elektrické energie pomoci nahradnich zdrojia UPS.
Tato je ve spravé vlastnich pracovnikt fakulty. v ramci periodickych kontrol je
nutné zajistit plné funkéni cinnost c¢idel EPS, pozarniho rozhlasu, cinnost
vzduchotechniky i pti vypadku elektrické energie ¢i pozarnim poplachu. Sluzba
spojena s pozarni ¢innosti je v kompetenci pracovnikii ostrahy.

Periodickd skoleni pracovnikii fakulty voblasti BOZP askoleni tidica

referentskych vozidel je zabezpeceno skoliteli v ramci celého VUT v Brné.

2.7 Fakulta stavebni
Vysoké uceni technické v Brné

Veveri 331/95, Brno

Fakulta stavebni (FAST) je nejstarsi a také nejvétsi fakultou Vysokého uceni
technického v Brné (VUT). Byla zalozena rozhodnutim Jeho Vysosti cisare a
krale Frantiska Josefa I. v roce 1899. Sidli v historickém komplexu budov v ulici

Vevefi, jehoz priiceli je chranéno jako kulturni pamatka Ceské republiky.

Vyuka nejdrive probihala v nevyhovujicich pronajatych prostorech v rtiznych
castech Brna. Proto jiz v roce 1901 byl zakoupen pozemek, uréeny pro stavbu
novych vlastnich budov na ulici Veveri. Stavba budov zapocala v fijnu roku
1907, slavnostni otevieni se konalo v ¢ervnu 1911. V téchto prostorech vyuka
probihala az do roku 1951, kdy byla vysoka Skola zrusena a v prostorech se

usidlila nové vznikla Vojenskéa technick4 akademie.

Ve stejném roce vznikla Vysoka skola stavitelstvi v Brné se dvéma fakultami —
Fakultou inzenyrského stavitelstvi a Fakultou architektury a pozemnitho
stavitelstvi. Vyuka opét probihala v riznych ¢astech mésta. O pét let pozd€ji, 24.
cervence 1956, vzniklo samostatné Vysoké uceni technické, na které presly
fakulty Vysoké skoly stavitelstvi, navic s Fakultou energetickou (dne$ni Fakulta
strojniho inZenyrstvi a Fakulty elektrotechniky a komunikaénich technologii).
Vroce 1960 byly obé stavebni fakulty slou¢eny do fakulty s nazvem Fakulta

stavebni. O Sestnact let pozdé€ji byla zalozena Fakulta architektury. V roce 1991
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byly budovy na Veveri opét navraceny do spravy VUT a o rok pozdé€ji zde zacala
a dodnes probiha vyuky stavebni fakulty.

l— N —

,_»SJaJJy

8

Obr. 15: Fakulta stavebni.

Fakulta stavebni je nejvétsi fakultou v ramci VUT v Brné. Jeji soucasti jsou
pozemky abudovy vulici Veveli, Zizkové a Rybkové. V sou¢asné dobé zde
probihaji prace spojené s rekonstrukci budovy v ulici Rybkové a spojeni této
budovy s hlavni budovou v ulici Veveri pomoci spojovaciho pfemosténi v irovni
3.NP. Vcelém arealu fakulty jsou budovany nové venkovni inzenyrské sité
véetné povrchovych tuprav adals$i investiéni cinnost spolufinancovana

z prostiredki fonda EU.

Sprava budov je fizena tajemnikem fakulty. Technicky jsou podptirné sluzby
Fizeny pracovniky Spravy budov a dalsimi specializovanymi pracovniky. Je zde
zavedena funkce hlavniho energetika, spravce pocitacovych siti. Rektorat
zajistuje smluvni dodavky silové elektriny, vodného a sto¢ného, telefonni sluzby,

svoz komunalniho odpadu, zdkladni postovni sluzby.
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Sprava budov zajistuje cinnost trafostanice, vymeénikové stanice, telefonni
ustfedny prostfednictvim pracovnikii externich ivlastnich. Nastaveni
pozadovanych technickych parametri na vzduchotechnickém zarizeni,
vymeénikové stanici (zajistuje dodavku topné vody i teplé vody) je v rezii firmy
Synerga, ktera je prostrednictvim dalkového prenosu schopna ovladat diléi
parametry TZB dle konkrétnich pozadavki uZivatele. V prostoru budovy v ulici
Rybkoveé je stravovaci zafizeni v najemnim vztahu se Spravou koleji a menz. Ta
si sama zajistuje dalsi ¢innosti stim spojené — tklid, svoz odpadki, tdrzbu
a pravidelnou kontrolu lapace tuki aoleji. Spotiebované energie jsou

podruznymi méridly monitorovany a pretictovany najemci.

K ¢innostem zajistovanymi vlastnimi zaméstnanci patfi dale obsluha a tdrzba
datovych siti véetné UPS, sprava audiovizualni techniky, ¢innosti spojené
s BOZP, udrzba a kontrola dalSich zarizeni (vstupni zavory, elektroinstalace...).
Uklid celého arelu je rozdélen mezi externi firmu, ta zajistuje tklid vn&jsich
prostor véetné zimniho uklidu, a vlastni zaméstnance, kteti se podili na aklidu
vnitfnich prostor v pomeéru cca. 1 : 1 s externi firmou. Déale je nutno pracovniky
Spravy budov zajistit provoz vlastnich automobil. Ostraha objekti je
provadéna vlastnimi pracovniky, kteii maji v popisu své pracovni cinnost
kontrolu kamerového systému, pozarni dozor, spravu klicového hospodarstvi.
Do objemu podpiirnych ¢innosti patii i zabezpeceni vSech povinnych kontrol
zdvihacich zarizeni, systémt EPS i EZS, tlakovych nadob, plynovych zatizeni...
S ohledem na investi¢ni aktivitu na fakulté stavebni jsou v soucasné dobé
zprovoznovana dalsi technologicka zarizeni. Budouci bezpecny provoz vsech
zalizeni je nutno zajistit pomoci uzavienych servisnich smluv s jednotlivymi

dodavateli.

Jednim z nejdilezitéjsich externich dodavatelt podpirnych sluzeb je Synerga,
a.s., ktera provadi nasledujici sluzby:

. Licence pro 2000 datovych bodi (systém Honeywell EBI)

. Univerzalni sbérnice LONWORKS

. Monitoring systému meéreni a regulace (MaR Honeywell)

. Monitoring spotreby tepla arealu
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. Monitoring spotieby elektrické energie

. Meéreni prostorovych teplot

. Monitoring vytaht

. Monitoring zarizeni EZS Galaxy

. Monitoring zarizeni EPS Lites

. Monitoring CCTV Digital Video Manager

Proces podptirnych ¢innosti na Stavebni fakult¢é VUT v Brné je monitorovan
afizen pomoci SW vybaveni od firmy ASP, kterd vyvinula produkt pod
obchodnim nazvem GTFacility. Popis celého systému jsem uvedl v teoretické

¢asti diplomové prace.

2.8 Fakulta strojniho inZenyrstvi
Vysoké uceni technické v Brné

Technicka 2896/2, Brno

Fakulta strojniho inzenyrstvi (FSI) je druhou nejstarsi a také druhou nejvétsi
fakultou Vysokého uceni technického v Brné (VUT), kotevieni prvnich
strojirenskych oborti doslo na vysoké skole uz vroce 1900. V minulosti byl na
fakulté strojni vyucovan také obor energeticky, ze kterého pozdé€ji vznikla
samostatna fakulta elektrotechniky (soucasna Fakulta elektrotechniky
a komunikacnich technologii). Sidlo fakulty je umisténo v druhé nejvyssi budové
v Brné v aredlu kampusu Pod Palackého vrchem. V soucasné dobé€ na fakulté

studuje vice nez 4 500 studentd.

Podptrné ¢innosti na FSI jsou zabezpetovany pomoci Provozniho technického
oddéleni, ¢asteéné rektoratem. Odpovédnym pracovnikem vramci fakulty je
tajemnik.

Smluvni zajiSténi odbéru energii je v ramci celého VUT, jedna se o elektrickou
energii, dodavky horké vody do vyménikové stanice, dodavku vody a stocné,
sluzby spojené s telefony pevnymi i mobilnimi, dale svoz komunalniho odpadu.
S ohledem na velikost fakulty a technologické vybaveni jednotlivych astavi je

zadouci trvalé zajisténi nékterych sluzeb vlastnimi pracovniky, predevsim
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z divodi rychlé operativnosti. Jsou zajiSténa riiznia femesla, napi. topenar,

zamecnik, klempif.

Obr. 16: Fakulta strojniho inzenyrstvi.

Vlastnimi zaméstnanci jsou zabezpeceny sluzby ve vyménikové stanici, v oblasti
energetiky, vzduchotechniky. Technologicka zafizeni jsou spravovana a rizena
prostiednictvim firmy Synerga, kterd ve spojeni s technickymi pracovniky
fakulty nastavuje pozadované parametry v jednotlivych prostorech fakulty.
Technik fakulty kontroluje datové sité, serverovny i UPS. Pres rektorat je
zabezpecen rozvoz posty, vnitini poStovni agendu zajiStuje fakultni podatelna.
Strazni externi sluzba zajistuje pristupovy systém do objektih pomoci
kamerového systému, obstarava klicové hospodarstvi, kontroluje systémy EPS
a EZS.

Firma Synerga, a.s. pro FSI zajistuje:
. Licence pro 2000 datovych bodt (systém Honeywell EBI)
. Univerzalni sbérnice LONWORKS

. Monitoring systému méreni a regulace (MaR Honeywell)
. Monitoring spotieby tepla arealu
. Servis méreni a regulace
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V prostoru fakulty jsou zajiStény dale stravovaci sluzby. Jednotlivé prostory
urcené pro tyto ucely ma v pronidjmu Sprava koleji a menz. Ubytovaci sluzby
jsou mimo objekty fakulty a nespadaji pod vedeni fakulty. Uklidové sluzby v§ech
vnitinich avnéjSich prostor vcetné zimniho uklidu jsou smluvné zajistény
s externi firmou. Fakultni vozovy park je ve spravé vlastnich zaméstnanct.
Agendu spojenou s periodickymi Skolenimi zaméstnanct zajistuje odpovédny

pracovnik fakulty ve spolupréci s rektoratem.

V soucasné dobé probiha v prostoru fakulty rozsahla investiéni ¢innost, cely
projekt je spolufinancovan pomoci finan¢nich prostredki z fondi EU. Prave zde
se naskytd moznost nastavit parametry azplsoby fizeni jednotlivych
podpiirnych ¢innosti tak, aby budouci provoz byl co nejekonomictéjsi

a provozne splnoval pozadavky na n€j kladené.

2.9 Fakulta vytvarnych umeéni
Vysoké uceni technické v Brné

Rybarska 125/13/15, Brno

Prestoze je FaVU nejmladsi, vytvarné uméni ma v Brné dlouholetou tradici. Jiz
v roce 1899 byl zalozen ustav kresleni a od této chvile se na brnénské technice

zacinaji rozvijet umélecké obory.

Obr. 17: Fakulta vytvarného uméni.
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Fakulta vytvarného umeéni sidli ve dvou budovach nedaleko centra. Prvni z nich
je v Rybarské ulici. Jednid se o samostatny objekt v majetku fakulty. Druhy
objekt je v ulici Udolni a je soudasti souvislé Fady objektdi. Technicky stav obou
objektd jiz neodpovida pozadavkiim na kvalitni a moderni vyuku. Dle mych
informaci jiz jsou zahajena jednani o presunu fakulty do nové budovanych
objekti kampusu Pod Palackého vrchem anésledny odprodej stavajicich

objektu.

Sprava objektu je vodpovédnosti tajemnika fakulty. Ten ma k dispozici
technického pracovnika, ktery zabezpecuje provoz obou objektl. Vlastnimi
silami jsou zabezpecovany podpiirné ¢innost jako je uklid vnitinich ploch,
sprava a udrzba poditacovych siti véetné€ serveroven. Mezi ¢innosti ve vlastni
rezii patii téz ostraha objektu. Vytahy v objektech nejsou, fakulta nevlastni ani
vozovy park. Také stravovaci sluzby a ubytovaci sluzby fakulta primo

nezajistuje.

Prakticky vSechny sluzby spojené s provozem fakulty jsou zajistény externim
zptisobem. Rektorat smluvné zajistuje elektrickou energii, odbér vody a sto¢né,
sluzby spojené s telefony pevnymi i mobilnimi. Postovni agenda je také zatizena
vramei vSech fakult. Zdrojem tepla ateplé vody je v objektu v Udolni ulici
kotelna, ktera je spravovana firmou Synerga, a.s. V Rybaiské ulici je vyménikova
stanice, ktera je zdrojem tepla iteplé vody pro vlastni objekt fakulty a je opét
spravovana firmou Synerga, a.s. Primarnim zdrojem media je horkovod ve
spravé Teplarny Brno. Odpadové hospodaistvi neni zajiStovano centralné pres
firmu A.S.A., ale komunalni odpad likviduje firma Van Gansenwinkel, a.s. Brno
vramci svozu v dotéené oblasti. Lapoly ani odlucovade ropnych latek nejsou
v objektech ve spravé fakulty osazeny. V rezii pracovnikli rektoratu probihaji

Skoleni BOZP, skoleni ridi¢i referentskych vozidel.

Synerga, a.s.

Spolecnost Synerga a.s. je ryze ¢eskou spolecnosti. Vznikla vlednu roku 1995

splynutim spolec¢nosti Cumulus PV s.r.o. a Conis s.r.o. Obé spolec¢nosti vznikly
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bez jakychkoliv historickych aktivit. B€hem uplynulych let prosla spolecnost
procesem vyvoje a stabilizace jak voblasti portfolia nabizenych vyrobki

a sluzeb, tak v oblasti personalniho obsazeni.

V soucasné dobé je spolecnost Synerga a.s. schopna plné uspokojit potieby

zdkazniku v téchto oblastech:

o Systémova integrace — inteligentni budovy

o Méfeni a regulace

o Slaboproudé instalace

o Elektromontaze

« Topeni, vystavba a rekonstrukce zdrojii tepla

o Plynoinstalace

e VZT

o ZTI

o Chlazeni

e Provoz energetickych zdroji s moznosti napojeni na dispecink

o Nakup a prodej tepelné energie

e Revize, kontroly a servis vyhrazenych technickych zarizeni

o Kontrola a revize protipozarnich (EPS) a zabezpecovacich (EZS) systému

o Servis nahradnich zdrojt elektrické energie

o Energeticky management

o Nepretrzita havarijni sluzba

o Facility Management
Pro vSechny fakulty vyjma Fakulty chemické zajistuje spravu a provoz
technologickych zatizeni, kotelen, vyménikd 1ivzduchotechniky. Pouziva
zakladni software od firmy Honeywell, a cely systém pracuje jako BMS (Building
Management Systém). Jednotlivé provozy mohou byt prostiednictvim datovych
siti fizeny i na dalku, kdy pritomnost pracovnika firmy Synerga na fakulté neni
nezbytné nutni. Vystupy ztechnologickych zatizeni jsou soubézné
monitorovany vzdy pracovniky ostrahy, vedoucimi technické spravy budov,
informace jsou zpristupnény i tajemnikim jednotlivych fakult. Na monitorech

jsou mozna zobrazeni stavajicich parametrt technologickych zatizeni, aktualni
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spotieby silové elektrické energie, vody, topné vody. Dale je monitorovan pres

venkovni i vnitini kamery stieZeny prostor.

Cely proces rizeni je v kompetenci pracovnikil firmy Synerga, a.s. Nastaveni
parametri technologickych zarizeni na dalku ma nesporné vyhody. Jeden
pracovnik je schopen monitorovat technologicka zarizeni v nékolika budovach,
umi okamzité reagovat na pokyny pracovniki jednotlivych fakult, v pripadé
poruchy lze ihned zajistit opravu. Vyhoda celého systému spociva iv dalSich
moznostech. Jednotlivé spotreby energii 1ze okamzité prevadét do financnich

tokd, pripadné zvyseni spotteby lze korigovat.

Synerga, a.s. na zakladé své dlouholeté spoluprace se spole¢nosti Honeywell,
ziskala opravnéni k instalaci $pickového produktu Honeywell Energy Manager.

Energy Manager je jednou ze soucasti monitorovaciho systému Honeywell
Enterprise Building Integrator (EBI). Jedni se o SW néastroj vyvinuty pro
analyzu, predikci afizeni tokd energii v budovach a aredlech. Prvni instalaci

v Brné jsou objekty Vysokého uceni technického.

BMS (Systém Fizeni budovy) - SW pouzivany firmou Synerga, a.s.

Systém Tizeni budovy (BMS) je integrovana datova sit afidici systém pro
automatizaci, monitorovani arizeni HVAC (vytapéni, ventilace, klimatizace),
osvétleni ajinych funkci vbudové. Pripojenim zafizeni HVAC, jako jsou
snimace, regulacni a ridici jednotky, cerpadla a ventilatory k BMS je mozno ridit
vnitfni klima vbudové pomoci specidlniho programového vybaveni. Zmény
pozadovanych hodnot (napf. teploty) nebo ¢asovych programii lze ridit z uréené
pracovni stanice v pocita¢ové siti. Poc¢ita¢ mlize monitorovat stav pripojenych
komponent a umoznit tak ziskani prehledu o vnitinim klimatu budovy. Pokud je
prekrocena pozadovani hodnota nebo dojde k zastaveni provozu, miize systém

vysilat vystrazné zpravy pomoci e-mailu nebo SMS.

8o



2o A A& O ) 3 6 B A > 2 X S50 S/ on] o - et -

MONITOROVACI ENERGY
SYSTEMY MANAGER
-

AANAGER (@) |.oFiu

T VYSOKE

: _ s UCENI
o-:-ol:tyvm::smn-.u . EROCY Astten - 0 eoes.) wo TECHNICKE
V BRNE

tol: +A20 S4154 1111
fax: 442054121 1309
emad yuaCRyutbrox
WA WA VAT

Obr. 18: Pohled na monitorovaci systém

Zdroj: http://www.synerga.cz/aktuality.html

Pomoci ¢asovych spinaci je rovnéZz mozné zapnout nebo vypnout osvétleni
a svételna ¢idla mohou snizit/zvysit osvétleni v budové podle mnozstvi denniho
svétla. Pripojeni komponent HVAC a osvétlovacich soustav k BMS poskytuje
neomezenou Fadu moznosti, co se tycée fizeni, protoZe novym naprogramovanim

fidiciho softwaru lze implementovat nové strategie rizeni. [10]
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Zaveér

Pracuji jiz mnoho let ve stavebnich firméach, které se zabyvaji v ramci své hlavni
pracovni ¢innosti vystavbou objektl pro administrativu, komeréni vyuziti i pro
bydleni pro rizné developery ainvestory. Je jiz standardem, Ze v pribéhu
samotné vystavby se ticastni procesu fizeni a koordinace stavebni ¢innosti také
zastupce budouciho ,spravce®. S ohledem na stéle se zvysujici ceny energii na
provoz budov je jejich pritomnost v této fazi ¢innosti vice nez zadouci. Je zatim
malo architektdi, investorti, developerti ¢i samotnych stavebnich firem, ktefi jiz
v pocatcich zrodu dila kladou na pfedni misto nakladovou stranku budouciho
provozu pripravovaného stavebniho dila Stale je situace takova, Ze rozhoduje
cena pozemku, navrhu, projektu, realizace. Pfitom éasovy usek zivotnosti stavby
je teprve na zacatku. Primeérna zivotnost standardni budovy se poéita v radech

desetileti, 50 a vice let je bézny standard.

Vtomto procesu ftizeni stavebni vyroby by mél byt kladen vétsi diraz na
pripravnou ¢innost a prizvana osoba facility manaZera jiz pii pripravnych
¢innostech. Zkuseny facility manazer je schopen pomoci projektantovi pti Feseni
technickych otazek vsech podpiirnych cinnosti, bez kterych se budouci provoz
stavby neobejde. Jak jsem jiz zminil, nejvétsi nakladovou polozkou jsou v nasich

zemeépisnych Sitkach predevsim néaklady na vytapéni, ale i naopak také chlazeni

vnitiniho prostoru v letnich mésicich.

Pti vypoctech budoucich nikladi na provoz budovy je nutno dale brat do tvahy
i dalsi vyznamné polozky na zabezpedeni kvalitniho a bezpeéného provozu. Pti
pojistnych udalostech stoupa vyznam zajiSténi objektli po strdnce pozarni,
bezpec¢nostni. Dale musi byt zajistény veskeré povinné revize elektroinstalaci,
plynovych zatizeni, tlakovych nadob, stalych hasicich zatizeni, vytahd. Dala by
se jeSté vyjmenovat celd fada ¢innosti, které je nutné pro bezpe¢ny provoz
objektii zajistit. Tyto ¢innosti by mély mit vliv na projekt jiz na poéatku vyvoje.

Zkusenosti facility manazert externich ¢i internich pomohou odhalit mnoho
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pripadnych nedostatki a prispéji jisté kekonomickému a bezpecénéjsSimu

provozu kazdé budovy i jiného stavebniho dila.

Velky prostor pro cinnost facility managementu vidim v prostredi statni ci
komunalni sféry. Vétsina objektti ve vlastnictvi statu, kraji ¢i obci a patti mezi
starsi objekty. Energeticka naroc¢nost téchto budov je znac¢n4, ale i této oblasti je
v posledni dob€ vénovana velka pozornost. V. mnohych objektech vsak jesté neni
zabezpecena péce zkuSenych facility manaZert. Piic¢in mtize byt nékolik. Facility
management je pojem relativné novy a neni jesté dostateéné znam v podvédomi
laické verejnosti. Také ve své stavebni praxi se setkdvam se zkreslenym nazorem
na facility management ivradach stavebnich odborniki. Mozna je tato
skutecnost zptisobena nechuti k zavadéni novych, pro nékoho nezndmych véci,

¢i liché obavy z nadmérného budouciho finanéniho zatizeni pro uZzivatele.

Vramci praktické ukazky jsem se vénoval zjiSténi a naslednému porovnani
¢innosti facility managementu v jednotlivych fakultich Vysokého uceni
technického v Brné. Pojem facility management je v prostfedi VUT pojmem
pomérné novym, i kdyz jsem mél moznost seznamit se s odborniky v této oblasti
i na akademické ptudé, byt nazev pracovniho zatrazeni tomu neodpovida. Bylo by
vSak zasadni chybou tvrdit, Ze tato situace se zméni béhem jednoho dne, mésice
¢i roku. Sohledem na stavajici rtiznorodost stafi budov jednotlivych fakult
ijejich technického vybaveni je tukol zavedeni tcinného piisobeni facility

managementu velice nesnadny.

Béhem jednotlivych konzultaci s technickymi pracovniky-internimi FM jsem
dospél k nazoru, Ze jsou v prostredi fakult pouzivany predevsim tyto sluzby:
(sprava budov, vyuziti prostor, sprava aoptimalizace pracovisté, technicka
sprava budov, energetickd sprava, odpadové hospodarstvi, vnitini a venkovni
uklid, stravovani). U dalSich sluzeb (zdravi, hygiena, bezpecnost a ochrana,
recepcni sluzby, sprava zasedacich mistnosti, sekretarské sluzby, interni
logistika — tiskové a kopirovaci sluzby, archivni sluzby, interni posta, zasilkova

N4

sluzba, dopravni sluzby, autoprovoz) jesté prevlada dosti velkd roztristénost
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poskytovateli téchto sluzeb iosob odpovédnych za tyto ,vedlejsi“ podpiirné

¢innosti.

Situace je o to slozit€jsi, Zze do celého procesu fungovani fakult vstupuje vice
Ciniteld. Sohledem na pravni formu a statut je VUT v Brné podiizeno
prisluSnému ministerstvu. Vystavba novych budov je kontrolovana v nékolika
stupnich, na investice vétstho rozsahu jsou ze zikona vypisovany veiejné
soutéze. Je vSak skuteCnosti, Ze jsou pouZity rtzné technologie od rtznych
vyrobcii, byt zadavaci technické podminky musi byt splnény u vSech technologii.
Néasledny provoz vSak musi prokazat splnéni zadéavacich kritérii. Zde jsem se
presvéddil, Ze u této, pro budouci provoz rozhodujici ¢innosti, jsou uz odpovédni
pracovnici jednotlivych fakult fyzicky pritomni, coZ je dobrym odrazovym

mistkem pro budouci provoz.

Lze také jit cestou, ktera je nastavena na Fakulté informacnich technologii, kdy
sprava provozu nové budovy bude jesté po predani dalSich pét let v rezii
generalniho dodavatele stavby. Z vlastni zkuSenosti jsem se presveédcil, ze mezi
projektovanymi parametry predev§im v oblasti technologii a skuteénosti je
nékdy podstatny rozdil. Tyto rozdily musi byt odstranény béhem provoznich
zkousek, ale ty nemohou trvat tak, aby casové obsahly vSechna ro¢ni obdobi a
provérily instalované technologické zatizeni. Proto je dilezitym obdobim prave
prvnich pét let, kdy by se mély projevit pripadné nedostatky projektu Cci

realizace.

Jednim z klicovych bod tizeni a spravy vSech podptrnych procesti na vSech
fakultach i ve vztahu k rektoratu je komunikace mezi jednotlivymi SW. Ty slouzi
jednak pro komunikaci a kontrolu v ramci jednotlivych fakult a dale musi byt
zajisténa vazba na SW firmy Synerga, i rektoratu. Bez spolehlivé standardni

komunikace by komplexni sprava majetku byla velice problematicka.

Podpiirné cinnosti jsou v prostredi celého VUT i jednotlivych fakult rozdéleny
mezi outsourcing iinsourcing. Nékteré ¢innosti zajistuje pro fakulty rektorat,

nékteré sluzby si zajistuji pracovnici fakult sami. Zde by jisté stalo za ivahu, zda
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se nepokusit tyto cinnosti sjednotit, pripadné poznatky vyhodnotit mezi
jednotlivymi fakultami a najit ekonomicky i provozné nejvyhodnéjsi reseni.
Neznam ekonomické ukazatele, ale po technické strance by situace mohla byt
jisté prehlednéjsi a provozné jednodussi. Ekonomicky efekt ma urcité centralni
zajisténi vSech energii, ale jesté je mnoho ¢innosti, které je mozné sjednotit. Celé
situaci jisté prospéje vystavba novych budov a prestéhovani nékterych fakult

a astavli do novych prostor.
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Tab. 1

Podpuirné ¢innosti na jednotlivych fakultach VUT

v Brné

¢innosti externi - outsourcing

¢innosti interni - insourcing

Fakulta architektury

monitoring technologickych zatizeni

svoz komunalniho odpadu
postovni agenda

smluvni zajisténi medii

provoz a servis vimeénikové stanice
kontrola zatizeni BOZP

servisni zajisténi vytahti

revizni ¢éinnosti

ostraha objektt

kontrola EPS, EZS

spréava klicového hospodarstvi
sprava vozového parku

aklid vnitfnich prostor

sprava pocitac¢ové sité

drobna tdrzba budov

Fakulta elektrotechniky
a komunikac¢nich technologii

uklidové sluzby vnitinich prostor
uklidové sluzby vnéjsich prostor
zimni aklid

smluvni zajisténi medii

postovni agenda

monitoring technologickych zatizeni
provoz a servis viménikové stanice
kontrola zatizeni BOZP

servisni zajisténi vytahti

ostraha objektt

servisni zajisténi zavor, posuvnych dveti
revizni ¢éinnosti

stravovaci provozy

svoz komunélniho odpadu

sprava pocitac¢ové sité
drobné udrzba budov
kontrola EPS, EZS

sprava vozového parku
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¢innosti externi - outsourcing

¢innosti interni - insourcing

Fakulta chemicka

smluvni zajisténi medii

postovni agenda

monitoring technologickych zatizeni
provoz a servis viménikové stanice
kontrola zafizeni BOZP

servisni zajisténi vytahti

ostraha objektt

servisni zajisténi zavor, posuvnych dveti
revizni ¢innosti

svoz komunalniho odpadu

likvidace chemického odpadu
zahradnické sluzby

sprava pocitacové sité

drobna tdrzba budov

kontrola EPS, EZS

aklidové sluzby vnitinich prostor
aklidové sluzby vnéjsich prostor
zajisténi chemického odpadu
sprava vozového parku

adrzba digestori v laboratorich

Fakulta informaénich technologii

smluvni zajisténi medii

postovni agenda

monitoring technologickych zatizeni
provoz a servis vimeénikové stanice
kontrola zafizeni BOZP

servisni zajisténi vytahti

odborné zahradnické prace
obsluha kotelen a vyméniku
revizni éinnosti

svoz komunalniho odpadu
stravovaci provozy

ostraha objektt

aklidové sluzby vnitinich prostor
aklidové sluzby vnéjsich prostor
zimni aklid

bézné zahradnické prace

sprava pocitac¢ové sité

drobna tdrzba budov

kontrola EPS, EZS

sprava vozového parku

spréava klicového hospodatstvi
ubytovaci sluzby

Fakulta podnikatelska

smluvni zajisténi medii

postovni agenda

monitoring technologickych zarizeni
provoz a servis viménikové stanice
kontrola zatizeni BOZP

servisni zajisténi vytahti

odborné zahradnické prace

revizni ¢innosti

svoz komunalniho odpadu

ostraha objektti

uklidové sluzby vnittnich i vnéjsich prostor
zimni Gklid vnéjsich ploch

sprava kli¢ového hospodétstvi

sprava pocitac¢ové sité
drobna udrzba budov

sprava vozového parku
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¢innosti externi - outsourcing

¢innosti interni - insourcing

Fakulta stavebni

smluvni zajisténi medii

postovni agenda

monitoring technologickych zatizeni
provoz a servis viménikové stanice
kontrola zafizeni BOZP

servisni zajisténi vytahti

bézné zahradnické prace

obsluha kotelen a vyméniku
revizni ¢innosti

svoz komunalniho odpadu

ostraha objektt

¢aste¢ny uklid vnitinich prostor
uklid vnéjsich prostor

zimni aklid vnéjsich ploch
stravovaci provozy

sprava pocitacové sité

drobna tdrzba budov

sprava vozového parku
¢astecny tklid vnitinich prostor
spréava kli¢ového hospodarstvi

Fakulta strojniho inZenyrstvi

smluvni zajisténi medii
postovni agenda

monitoring technologickych zarizeni
kontrola zatizeni BOZP
servisni zajisténi vytahti
bézné zahradnické prace
obsluha pristupovych systémii
revizni ¢innosti

svoz komunalniho odpadu
ostraha objektti

uklid vnitfnich prostor

uklid vnéjsich prostor

zimni Gklid vnéjsich ploch
stravovaci provozy

monitoring technologickych zatizeni
provoz a servis vymeénikové stanice
drobné adrzbatské prace

obsluha kotelen a viméniku

sprava pocitacové sité

sprava vozového parku

drobn4 tdrzba budov

Fakulta vytvarného uméni

smluvni zajisténi medii

postovni agenda

provoz a servis vyménikové stanice
kontrola zatizeni BOZP

servisni zajisténi vytahti

revizni ¢innosti

svoz komunalniho odpadu

ostraha objektti

aklid vnitfnich prostor
aklid vnéjsich prostor
zimni Gklid vnéjsich ploch
sprava pocitacové sité
drobné adrzbatské prace
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