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Abstrakt

Ceské republika se zaélenila do celosvétové sité Facility Managertt IFMA v dubnu 2000. Do-
savadni vyvoj technicko-ekonomickych feSeni spravy,idrzby a provozu staveb je formovan snahou
zvySovat prioritné efektivnost téchto feseni. Objevuje se stale vEtsi prostor na uplatnéni metod Facili-
ty managementu (déle je FM) v kontextu nakladt zivotniho cyklu stavby, uzitkl a zachovani dlouho-
dobého, udrzitelného rozvoje. Pispévek se dotyka analyzy rozsahl sluzeb a SW produkti Facility
managementu. Systémy pro podporu Facility managementu jsou stejné jako jiné IT systémy nasazo-
vany predev§im pro podporu rozhodovani, planovani a kontrolu v oblasti FM. Ptestoze trh s infor-
macnimi systémy jiz dlouho nabizi celou fadu komplexnich systémi pro fizeni udrzby, alespon néja-
ky systém pouziva doposud minimum organizaci. Pfispévek vznikl na zaklade tii faktord ovliviuji-
cich rozvoj FM:

e rozvoj technicko-ekonomickych feSeni ve vazbé na Facility management,
e rozvoj FM v Ceské republice ve vyvojovych etapach,

e  cCeska verze evropské normy EN 15 221 — 1: 2007.

1. VYVOJ FACILITY MANAGEMENTU

Vyvoj FM v Ceské republice byl obdobny jako v ostatnich statech. Pres I. a II. etapu se dostal
do soucasnosti, kde se nachazime ve I11. etapé ,,Externi zdroje“. Mnoho poskytovateld sluzeb se sou-
stted’'uje na poskytovani kvalitni podpory, ktera je svym provedenim a cenou natolik vyhodna, ze
provozovatelé nemovitosti si ji objednavaji. Z téchto poskytovateli jednotlivych sluzeb se stavaji
postupné spole¢nosti nabizejici ,,Integrovany FM®. Spolecnosti si najimaji komplexni servis, ale za-
tim od téchto spole¢nosti nepozaduji soucasné jednotnou spravu dat. Pokud se FM posune do vyssiho
stupné, potom poskytovatel FM (Ize tim chépat i interni divizi provozovatele nemovitosti) bude ve
spolupraci s facility managerem spolecnosti tvofit tym, ktery bude schopen okamzité poskytnout stra-
tegické informace managementu spolecnosti. Tim se posuneme ke ,,Komplexnimu poskytovateli slu-
zeb FM“.

Facility management jako efektivni metoda integrované spravy nemovitosti nachazi v nasich
podminkéach stale vétsi uplatnéni. V soucasnosti, kdy pozornost firem se stale vice zamétuje na efek-
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da Facility managementu nanejvys aktudlni.

Nova norma CSN EN 15 221, které vstoupila v platnost v kvétnu 2007 je odbornym piinosem
k feSeni problematiky FM. Sjednocuje nejednotnou terminologii a definuje rozsah oboru. Norma se
sklada ze dvou ¢asti. CSN EN 15221-1 ,Facility management-Terminy a definice a CSN EN
15 221-2 Facility management-Privodce piipravou FM smluv®.
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Obr.1: Vyvoj FM (zdroj: www.ifma.cz )

Evropsky trh Facility managementu s odhadovanym objemem stovek miliard Euro ukazuje, ze
vyznam FM stale stoupd s rostoucim tlakem na sniZovani a optimalizaci ndkladl spojenych se spra-
vou a provozem movitého i nemovitého majetku napii¢ riiznymi trznimi segmenty. Ceské republika
se tomuto trendu pfiblizuje. Analyza ¢innosti provozovatell sluzeb FM v CR je logickou reakci na
rozvoj FM.

2. SPOLECNOSTI PUSOBICI VE FACILITY MANAGEMENTU V CR

Struktury sluzeb spolecnosti ptsobicich v oboru FM byly seskupeny podle zékladnich poza-
davki klientt, které mohou byt souhrnné zarazeny do dvou hlavnich skupin ,,prostor a infrastruktura“
a ,,lidé a organizace. Jsou uvadény jako piiklad a nejsou nikterak urcujici. Pro srovnani byly vybra-
ny pouze spole¢nosti zabyvajici se komplexnimi sluzbami v oblasti Facility Managementu a ptisobici
na celém uzemi CR. Bylo vybrano celkem 30 zakladnich sluZeb nabizenych v oblasti FM. Viech 30
sluzeb zaujima 100%. Podkladem pro zpracovani dat byl internet. Procentualni vyhodnoceni jednot-
livych poskytovanych sluzeb je uvedeno v Tab.1.

Prehled nejcasteji uzivanych zakladnich sluzeb spole¢nosti pusobicich v FM :

Stavebni sprava, udrzba a opravy majetku, evidence majetku , technicka sprava, udrzba, opra-
vy a obsluha TZB, sprava systému technické ostrahy, havarijni sluzba, IT podpora, PO — pozarni
ochrana, odpadové hospodarstvi, energetické sluzby (energeticky audit), specialni iidrzba — provadéni
revizi, atd.

Provedena marketingova analyza 15 vybranych firem FM vychdzela z informaci v ucetnich
uzavérkach za rok 2006 uvedenych na internetu. Pro nazornost byl vybran ptehled téchto ukazateld:

pocet zaméstnanci,

celkova aktiva,

vlastni kapital,

trzby za prodej vyrobku a sluzeb,
vykaz ziski a ztrat.
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Tab.1: Procentualni vyhodnoceni poskytovanych sluzeb ve FM

Spole¢nosti poskytujici sluzby FM % sluzeb splnéno sluzeb
1 | AB Facility a.s. 90,00 27
2| ABL, a.s. 60,00 18
3| ALTYS as. 76,67 23
4| C—-FACILITY MANAGEMENT s.r.o. 43,33 13
5 [ ECM Facility a.s. 83,33 25
6 [ FMC - FACILITY MANAGEMENT CORPORATION s.r.o. 60,00 18
7 | Gravity s.r.o. 76,67 23
8 [ JOHNSON CONTROLS 83,33 25
9 | KESO Praha s.r.0. 43,33 13
10 [ M + W Zander Facility Management CZ, s.r.o. 80,00 24
11 | OKIN GROUP, a. s. 86,67 26
12 [ SKANSKA Facilites Management CZ, s.r.0. 90,00 27
13 | ISS Facility Services s.r.0. 80,00 24
14 [ OPTIMAL Engineering spol. s r.0. 76,67 23
15 | OPTISERVIS spol. s r.0. 50,00 15
Tab.2: Rozsah poskytovanych sluzeb FM
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Tab.3: Marketingova analyza firem poskytujicich sluzby FM
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Z analyzy firem poskytujicich sluzby v oblasti FM vyplynuly nasledujici zavery:
e existuje dostatek firem s komplexnimi a kvalitnimi sluzbami,
e dochazi k velkému nartistu zajmu o tuto oblast,
e dochazi k zkvalitiovani a roz§ifovani poskytovanych sluzeb,
e koncentrace firem v hlavnim mésté Praze s pobockami v ostatnich méstech,
e pole ptisobnosti vétiny firem je cela Ceské republika,
o rozdilné vykazované zisky na jednoho zaméstnance,

e nedostatek kvalifikovanych pracovnikii

Vyhodnoceni je zobrazeno v Tab.3 Marketingova analyza firem poskytujicich sluzby FM

3. SW PRODUKTY PRO FM

Facility management je systém pro podpirné procesy, a proto musi byt pfipraven absorbovat a
spravovat vSechna relevantni data, kterd jsou ve spole¢nosti pouzivana. Obdobi uzivani objektu je
dosud nejméné sledovanym obdobim Zivota stavby a tudiz i nejméné podporovano IT systémy. Pfi-
tom je nabidka SW systému celkem bohatd. Vrcholem jsou tzv. CAFM systémy, které spojuji klasic-
ké CAD prostredi (piidorysy pater ¢i fezy budov) s kvalitni informacni databézi (evidencni i proces-
ni). Tyto nastroje jsou vétSinou napojeny na informacni systémy (ERP) uzivatele ¢i majitele. ERP je
oznacovan zakladni informacni systém spolecnosti, ktery slouzi k fizeni zakladnich aktivit spole¢nos-
ti (obchodu, vyroby, jednotlivych zdroji, logistiky, marketingu atd.).

Rozdéleni moduli SW produktii:

Moduly pro jednoznacnou identifikaci/pfifazeni a vlastni fizeni vSech FM procesu
spolec¢nosti — CMMS (Computer Maintenance Management System) moduly. Patii sem zejména
IT/telekomunikace, objednavky a smlouvy, krizovy management, autopark,energie, uklid,
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atd.Efektivni CMMS systém umoziiuje dosahnout maximalni operacni efektivity jednotlivych pod-
purnych procest pii optimalnich provoznich nakladech.

CAFM (Computer Aided Facility Management) moduly, ptipadné vyssi forma CIFM (Com-
puter Integrated Facility Management) slouzi k zaji§téni provozu. Patii sem evidence smluv, prosto-
rovy management, majetek, osoby, pasport, subjekty CAD, technologie, tj. FM procesy probihajici v
prostoru spolecnosti, ktery je na trovni sofistikované definice FM objektl (movity/nemovity majetek,
lidi) s CAD podporou,

Bézné i technologicky slozité budové po strance technologické Gdrzby, planovanych i nepla-
novanych oprav, revizi ¢i udrzby stac¢i modul CAFM. Pokud vSak mame zodpovédnost i za provozni
udrzbu slozitého strojového vybaveni vyrobniho podniku (pramyslového provozu), pak potiebujeme
CMMS (Computer Maintenance Management System). Tyto systémy pouzivaji technicko provozni
useky velkych vyrobnich spole¢nosti. CMMS systémy planuji terminy provozni udrzby tak, aby byl
minimalizovan vliv na kontinualni vyrobni procesy, poskytuji podporu pro personal, ktery tdrzbu
provadi (potfebny material a naradi, doporuceny postup atd.), navic sleduji i sklady nahradnich dil a
provoznich materialti udrzby, vytizenost provozniho persondlu i technologické postupy udrzby a
oprav.

CPMS (Capital Planning and Management Solution) moduly. Patii sem zejména analyzy,
monitoring, néklady, planovani nakladd, investice, finan¢ni fizeni planovani a optimalizace FM pro-
cest. Predstavuje silny nastroj pro vytvofeni planu investic, ndkladd a metod pro jejich Cerpani a kon-
trolu. To vSe v interaktivni vazb€ na moduly CAFM resp. CMMS, které zajist'uji jejich reprezentaci
do realného prostoru resp. do kontextu realné probihajicich proces.

Prvni CAFM systémy byly v Ceské republice implementovany kolem roku 1997. Pfes mnohé
uspésné projekty nasazeni CAFM systémt v CR jsou stale uzivateli spiSe velké spole¢nosti, které
jsou zaroven velkymi vlastniky nemovitého majetku.

Nejnovejsim trendem v téchto systémech je jejich integrace do systému jediného. Tyto systé-
my jsou oznacovany zkratkou BAC (Building Automation Controll). Integrace s CAFM poskytuje
BAC systémm napiiklad grafickou lokalizaci prvkd, spravu a udrzbu, trasovani jejich kabelaze a
konecné i feseni pro fizeni pracovnich procest, dispecink a helpdesk.

Data jsou zakladem vSech SW produktti pro FM. Existuji tfi skupiny dat z pohledu uzivatele
CAFM:

1. Data zékladni (popisnd) — evidence a pasporty majetku
2. Data provozni (naklady, terminy, spotfeby) — oblast tidrzby, pronajmu, energii
3. Data dopliikova — integrace s EIS, ISKN, ...

Jednorazové poftizeni dat a jejich nasledné opakované vyuziti a systematické dopliiovani bé-
hem zivotniho cyklu stavebniho objektu vytvari pfidanou hodnotu pro investory, uzivatele a spravce.
Objekty se v pribéhu svého Zivotnim cyklu neustale méni. Pro pofizovani FM dat obvykle plati ,,¢im
pozdéji — tim draz*.

Klic¢ové ¢innosti pro ziskani dat jsou zejména:

o spoluprace FM manazera s projektanty,

¢ vyjasnéni potieb a uzivatelskych pozadavkil na pasportizacni data v etapé zadani
e projekénich praci

e zafazeni téchto pozadavku a potieb do smluvnich ujednani s dodavateli,

e upiesnéni formatl dat s potencialnim dodavatelem SW podpory FM.
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4. SPOLECNOSTI POSKYTUJICI SW PRODUKTY PRO FM

Pro srovnani zde byly vybrany pouze softwarové firmy nabizejici komplexni moduly
pro oblast Facility Managementu. Bylo vybrano celkem 9 spolecnosti nabizejici software pro FM.
Tyto spolecnosti jsou dale rozdéleny dle mnozstvi nabizenych modulti potfebnych pro spravu majet-
ku. Jednalo se celkem o 25 vybranych moduli béZzné nabizenych v oblasti FM. Téchto 25 moduld
v daném piipadé¢ zastupuje 100%. Podkladem pro zpracovani dat byl internet. Vysledek je znazorné-

ny v Tab. 4 a Tab. 5.

Tab.4: Procentualni vyhodnoceni poskytovanych moduli v oblasti FM

SW spolecnosti ¢inné ve FM pocet modul
1 | Alstanet s.r.0. 21
2| ASP as. 25
3 | Berit, a.s. 13
4 [ Cegra, spol. s r.0. (Archi FM) 13
5| HSI, spol. s r.o. 18
6 | IKA DATA, spol. s r.0. 15
7 | PIT software s.r.o. 19
8| Tesco SW a.s. 20
9 [ XANADU s.r.o. (FM@Web) 18

Tab.5: Vyhodnoceni poskytovanych SW modulti v oblast FM pro vybrané spolecnosti
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Provedend marketingova analyza 9 vybranych firem FM vychazela z informaci v ucetnich
uzavérkach za rok 2006 uvedenych na internetu.

Z analyzy firem poskytujicich SW produkty v oblasti FM vyplynuly nasledujici zavéry:
- do roku 1999 — existovaly pouze velké systémy pro udrzbu technickych budov a zafizeni a

zahrani¢ni systémy pro Facility management,

- po roce 1999 — vznik a silny vyvoj ¢eskych feSeni SW podpory FM (AmiFM, FaMa, apod.),

neexistence norem pro FM, individualni vyvoje v duchu vyvoje FM v CR,

- nedostatek kvalifikovanych pracovnik,




- Ceska verze evropské normy EN 15 221 — 1: 2007 podpotila dalsi rozvoj,
- ptinosy zavedeni FM a CAFM se projevuji stale zfetelnéji,
- zména v myS$leni TOP manazert s cilem usetfit provozni prostiedky.

Pro piehled jsou na Obr. 2 znédzornéna sidla vyznamnych SW v Ceské republice spole¢nosti &innych
v oblasti Facility managementu.

UZivatelska sméFovani v oblasti FM
Hlavni zajem uzivateld v oblasti Facility managementu je soustiedén na:
e pasporty objektd a ploch,
e pasporty technickych zafizeni,
o zakazky udrzby a provozu,
e plany udrzby a provozu,
e fizeni najemnich vztaht,
e fizeni energii a rozpady na nakladi.

V posledni dobé zaznamenavame bouflivy vyvoj v oblasti fizeni veskerych procesu, které ve
spole¢nosti miizeme vysledovat. Tento vyvoj se dotkl jak podptirnych ¢innosti ve firmach, tak i vy-
chovné vzdélavaciho procesu. Podstatny diivod je tieba spatiovat v uspofe rezijnich nakladt. Zménou
procesti dochazi k zpruhlednéni nakladl a k prokazatelnym tsporam. Je prikazné, ze vedle vedeni
podnikt si i fadovi zaméstnanci zacinaji uvédomovat, Ze nestaci o Gsporach jenom mluvit, ale vidi-
telnym a prokazatelnym zptisobem se na kazdém useku o téchto usporach sami presveédcit. Jak nalozit
s témito ¢innostmi, o tom rozhoduji vedouci pracovnici na zdkladé klicovych ukazateli vykonnosti
(KPI) z pohledu, zda je fesit insourcingem nebo outsourcingem, nebo zda je dokonce predat kom-
plexnimu poskytovateli FM sluzeb.

SIDLA VYZNAMNYCH SW SPOLECNOSTI CINNYCH VE FM
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Obr.2: Sidla vyznamnych SW spolecnosti ¢innych ve FM
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5. ZAVER

Bez kvalitni informacni podpory a efektivnich komunikacénich prostredki jiz neni mozno kva-
litn€ zajist'ovat podporu spravy nemovitosti a sluzeb pro jejich uzivatele (zejména zam&stnance spo-
le¢nosti). V Ceské republice tato podpora existuje. Spravci stavebnich objektd zaGinaji vyuzivat
standardni IS komplexné podporujici agendy spravy majetku , ktery plné pokryva vSechny ¢innosti
souvisejici s procesy spravy majetku od jeho evidence pies planovani a fizeni drzbovych praci, sle-
dovani nakladd na tdrzbu a spravu majetku, fizeni dodavatelsko-odbératelskych vztahi, grafické
prezentace dat az po vyhodnocovani a optimalizaci téchto procesi. Standardy a terminologie CSN
EN 15 220 ptipravily pfechod k vyssimu zptisobu vyuzivani IT, a to na tzv. systém provozné tech-
nickych informaci. Zakladem je podrobny popis vSech firemnich procesi s dislednym stanovenim,
kdo jaké informace vytvari a kdo je vyuziva. S tim souvisi kvalitni datova zakladna - pasporty, kde se
objevuji veskeré informace, které se dotykaji jednotlivych modult (stavebniho, technického, perso-
nalniho a dal§ich). Systém nestoji ve organizaci osamoceng, ale je jednim ze zakladnich informacnich
pilifd spolecnosti, ktery napt. z hlediska ekonomického pohledu na majetek podniku vytvati solidni
podklady pro komplexni rozhodovani.

Pro zvySeni efektivnosti je tfeba provazat systtmy CAFM (Computer Aided Facility Ma-
nagement) a CIFM (Computer Integrated Facility Management) s aplikacnimi softwary v oblasti
spravy majetku, které se zabyvaji otdzkami zivotnosti dil¢ich konstrukénich prvkt a naslednou opti-
malizaci jejich obnovy.
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