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ABSTRAKT

Tématem prace je aplikace poznafacility managementu ve igné sprav. Teoreticka
cast se zabyva zakladnimi poznatky a pojmy facitignagementu, jakymi jsou padpé
¢innosti, outsourcing, facility manager a specialmeé informani technologie.
V prakticke ¢asti analyzuje moznosti vyuzitéahto poznatk a hodnoti hlavni problémy
stavajiciho zfisobu spravy majetku v oblastiiegné spravy. Popisuje metodizeni pro-
jektu @i zavedeni systéemu facility managementu viepe sprav dle standardu IPMA.

Navrhuje moZnou strukturu evidovanych dat a obkaftivarové podpory.

Kli¢ova slova:

facility management, ¥ejna sprava, sprava majetku, metoda zavedeni systaaiity

managementu dle standardu IPMA

ABSTRACT

The topic of this degree work is application of kmwledge of facility management into
public administration. The theoretical part of tlwerk deals with basic information and
concepts of facility management as supporting #igts; outsourcing, facility manager and
specialized information technologies. The practmait analyses the possibilities of appli-
cation of this knowledge and judges main problerfnexisting way of property manage-
ment in public administration. It describes the moelt of project management in introduc-
ing the facility management system into public adstration according to IPMA standard.

It suggests possible structure of registered daddialds of software support.

Keywords:

facility management, public administration, progartanagement, method of introducing

facility management system according to IPMA stadda
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UvoD

Patatek specializované fgvazrg technické disciplinyizeni provozu nemovitosti, datova-
ny priblizné do 80. let minulého stoleti, umoznil postupné dyitké rozvinuti oboru az do
podoby sotasného facility managementu, a to v komplexni fotkoordinace aizeni
podpirnych ¢innosti. Tento obor lidské&nnosti v dneSni dabrazant® ovliviiuje hospo-
déstvi, a to jak jednotlivych spalrosti, které jeho poznatkyuzivaji @i svécinnosti, tak
narodniho hospodstvi jako celku z pohledu rozsahlého trhu spodsti, zabyvajicich se
poskytovanim facility management sluzeb a objemariinich prostedki takto alokova-

nych.

V dnednim pojeti znamena facility management kormplgropojeni prostoru (budov,
mistnosti) s dalSimi sluzbami, u kteryclibec nemusi existovat vazba na stavebni objekt
(nag. catering). Jedna se o sluzby, u kterych je z@kladentace vztahovana na zakaznika

a jeho pateby.

Zmeény v orientaci a rozEni moznosti poskytovanyahinnosti vyustily v pehodnoceni
pohledu na facility management a postupento obor peSel z vnimanéisté stavebniho

do oboru sluzeb.

S omezenim wejnych financi dochazi k uplaimi poznatk facility managementu, umoz-
nujicich efektivnost a hospodarnost, i véejaé sprav. Nejen Ubytek financi, ale i zma
vékové struktury veejnosti, vyuzivajici sluzby, poskytovanéregmou spravou, a snaha o
zkvalithovani, maji za nasledek nutnost reorganizace $tasjuktury sluzeb. Obyvatel-
stvo starne, snizuje se qa narozenych di, ubyva d@ti ve Skolach, pibyva zajemé o
domovy pro seniory, t&bny dlouhodobnemocnych, socialni sluzby. Ekonomicka situace
vétSiny rodin neumaiuje zajistit specialni @@ jak postizenym, tak senidm vlastnimi

silami s tim, Ze by jeden&eni rodiny tuto péi celodens zaji¥’oval.

Sprava provozu portfolia takto specifickyctizani, transformaci nevyhovujicich nemovi-

tosti pro kvalitgjSi sluzby a sniZeni ptu spravovanych nemovitosti, to je opravdu vyzva
pro veaejnou spravu. Konceépi rozhodnuti o zjsobu naloZzeni se spravovanymi nemovi-
tostmi neni mozZnédinit bez vypovidajicich informaci a hlavnfipos facility manage-

mentu je tedy spadvan v poskytnuti relevantnich informaci pro rozabvati praxi.

Facility management zn& nejenonigpby jak informace zjistit, ale hla¥jak je zpraco-

vat, aby ndly vypovidajici hodnotu a hla¢raby byly po celou dobu svého vyuziti aktualni.
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Pomoci informanich technologii, vyvinutych speci&lpro facility management, je mozno
Zjistit okamzité naklady konkrétni budovy, coz dbi&k&w¥domity ekonom s tabulkovym
editorem také, ale tuto informaci je mozno zjiggétmi rychle, navic s moznosti vyhodno-
ceni pohybu finatniho nakladu ¥ase. K gmto informacim Ize fpoijit i dalSi data, ktera
zajisti komplexni fehled, nap blizkost budovy stejného vlastnika s nizSimi adil a
nevyuzitou kapacitou, nutnost opraviegpokladanou vysi fingnich prostedki, nedde-

Sené vlastnické vztahy k pozemku a spoustu dalSich.

Cilem prace je tedy zabyvat se aplikaci pozinékility managementu ve ¥&né sprav.
Nejprve vys¥tluje teoreticka vychodiska a zakladni principyiliacmanagementu, objas-
nuje pojmy podprné procesy a outsourcing, nasléde \¥nuje poditam, které vyvolaji
zmeénu Vv zaji¥ovani podfrnych cinnosti, procesu této zmy, jejimi aktéry. \étSi pozor-

nost zamdfuje na pozici facility managera a vyuziti inforéné&h technologii.

Praktickacast prace analyzuje moznosti vyuziti pozidtcility managementu ve igné
spra¥ a hodnoti hlavni problémy spravy majetku s popist&majiciho stavu a vymezenim

funkénich oblasti, na které je mozno aplikaci pozadtcility managementu proveést.

V dalSi kapitole praktickéasti se prace zabyva navrzenim metody zavedeminsygacili-

ty managementu v organizaci formou projektovélzeni dle standardu IPMA. Zde autor
nejprve analyzuje oblasti, které W@roces aplikace facility managementu v organizaci
nasleds tyto oblasti opt spojuje v celek, jehoz logickou spravnostioye pomoci synté-
zy navaznosti procésa casu. V posledni kapitole praktick@sti je mozno nalézt navrh
technické specifikace struktury evidovanych dabfeimanim systému, sestavenou na
zaklad analyzy evidovanych udaja komparace s pozadavky budoucich uzivatel vSe

s odkazy naivody, pra je konkrétni informacetdezita.

Praktické poznatky uvedené v této praci vychazejskuténého procesu zavedeni infor-
mani podpory facility managementu do praxe vysSilmaspravneho celku. Tato Urave
vefejné spravy byla zvolena fbdu rozmanitostieSenych probléia analogické apli-

kovatelnosti na jiné Urown
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|. TEORETICKA CAST
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1 TEORETICKA VYCHODISKA FACILITY MANAGEMENTU

1.1 Pojem facility management

V uplynulych letech byly ndklady na spravu nemasiigredevsim z tvodu zanedbatelné
ceny energii na okraji sp@enského zajmu. ZvySovani cen, nastupujici hosgagditium
a obecny trend pouzivani Sefgich technologii k Zivotnimu prdstdi vilenuje z obecné
funkce spravy majetku, potazmo budov, samostatygoce profesionalni obor lidskén-

nosti — facility management.

Snad nejobsazji vystihuje podstatu problematiky facility managentu (dale také FM)
tvod Ceské statni normy EN 15221, Facility managemerg, s&l piSe;Obecné viechny
organizace, aveejnédi soukromé, pouzivaji budovy, majetek a sluzbypjpoé sluzby) za
Ucelem podpory svych zakladnighnosti.. Koordinaci tohoto majetku a sluzeb, wardmzidi-
cich schopnosti a zapracovanimenych zren do prostedi organizace ovliwje facility
management jeji schopnost chovat se proaktavaajistit vSechny jeji pozadavky. Toto se

téZ provadi zadelem optimalizace naklada provozu majetku a sluzel(s.6)

Jedna se tedy o rezim poskytovani sluzeb na zakladuvnich vztal, zaji¥ujici spravu

budov (nemovitosti).

Pokud je nahrazen pojem facility management ob@ouzivanym (ne vSakigsreé vysti-
hujicim) pojmem sprava budov, pak vyvstava namitkanejde o nic noveho, nybrz o obor
lidské ¢innosti, ktery musel vzniknout jiz $gnesenim odp@dnosti za funknost spole-
¢ensko-ekonomické jednotky, nagouboru majetku, na konkrétni osoby. Institutrgspe
lesa“ nebo ,spravce statku“ se objevuje jiz vedb\wkych textech. Je mozno konstatovat,
Ze se jedna o obor lidskénnosti, jehoZ zaklady vychazejfimo z praxe, coz uvadi i Vy-
skatil (2010). Tato diplomova prace ma vSak za Ukwlovat se nové podéliétocinnosti,
funkénimu facility managementu, jehoz vznik je datovarpatatek 80. let 20. stoleti, kdy
se v USA zdina pouzivat slovo facility (Z&eni, vybaveni) ve spojeni se slovem ma-
nagement (sprava) v priéstli mezinarodniho platebniho styku a infoéniah technologii.
Jiz v 70. letech vznikaly v USA open office, tedyomto kontextu kanceté o velkém
poctu zanmgstnand, kteri sdileli spolénou vypa@etni a kancelgkou techniku (fax, kopir-

ka, tiskarna). Spravci budov museli hledat odbornikketi by navrhlifeSeni interiét, roz-
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miséni nabytku, rozvody siti, adrzbu, uklid, atd., digjyo dosazeno optimalniho vyuZziti

prostor pi zajisS€ni komfortu uzivatel.

V té dol# neznala ¥tSina olkani pojem facility managament a ani sitSina odbornik
vénujicich se tomuto oboru lidskénnosti neu¢domovala wfitou prislusnost této profesi.
Teprve v 80. létech minulého stoleti vzniklo sdniZdational Facility Management Asso-
ciation (IFMA). V dnedni dab m4 tato asociace mnohibent a narodnich organizaci
po celém sité. | v Ceské republice Hi myslenky a nové poznatky FKleska pobdka

Mezinarodni asociace IFMA (dale jen IFMA CZ).

VySe uvedené by bylo mozno doplinit citaci ze staltdA CZ, a to:,Facility manage-
ment, obecAdefinovano, je ufitou metodou, jak v organizacich vzajenstadit pracovni-
Ky, pracovnicinnosti a pracovni progedi, ktera v sabzahrnuje principy obchodni admi-
nistrativy, architektury, humanitnich a technickyela pfi vedomi toho, Ze v hlavnich ob-
lastech pouziti facility managementu, tedy ¥npyslovych podnicich, finénich institu-
cich, administrativnich centrech, obchodnich cesitre nemocnicich, universitach
i ve statnich institucich,7meslo jiz znané uspory lidskych zdnj finarcnich prostedki:
a zkvalitreni ridici prace.” (2012a).Tato definice byva obe¢nvyjadfovana schématem
~3P“ (Pracovnici + Procesy + Prostory), obrazelk zobrazuje jejich vzajemnou propoje-

nost.

Procesy
Cinnosti

Pracovnici
Lidské zdroje

Provozni efektivita
Strategie

Prostory
Prostredi

Obr. 1 Synergie ,3P“ — cil metody Facility managemntu (Vyskail, 2010, s. 15)

Pro vSechny typy managementu jsou sfwdeokruhy Pracovnici a Procesy, totem je

FM odliSny, je pra¥ okruh Prostory. Tato oblast neni vnimana pouze jakZba prostor,
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ale hlave jako zajiStni optimalniho pohodliétn, ktei je vyuZivaji, a maximalni ekono-
micky piinos pro jejich viastnika.
Specializaci pracovnik a jejich oddlenim od hlavni pracovntinnosti doSlo také

k odcEleni samotnyckinnosti, které neslouzitino vyrok& nebo sluzbam a v dnesni dob

nesou ozn&ni podgrné procesy.
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2 PODPURNE PROCESY

Co je mySleno podpnymi procesy? Jedna se o veSk&nmosti, podminky, které je nutno
zajistit, aby organizace mohla pro¢adve kltove aktivity, tzn. jak nap vyrobu, tak
i poskytovani sluzeb, jak uvadi Vyskio(2010).

Rozhrani mezi zakladnindinnostmi a podfrnymi sluzbami je dl&© SN EN 15221-1 ur-
¢ovano v kazdé organizaci individudjrearoveé mize dochazet k posunu tohoto rozhrani
v ¢ase (2007).

IFMA CZ (2012c) vidi podprné ¢innosti v zajiséni zazemi, tedy prasdi, ve kterém pra-
cuji jednotlivi zamdstnanci, & uz teditel, ¢i udrzb&. VSichni se p své praci opiraji
0 mnozstvi zasadnicki nevyznamnych sluzeb, aby se mohli bezezbytioovat naplni

sveé prace.
Facility management se zéfnje, jak uvadi Vyskdél (2010), na d¢ hlavni skupiny pod-
purnych¢innosti:

a) prostor, technika a infrastruktura

I. komerni sluzby — najemné, sprava objgktyuZiti vniénich prosto-

ru

ii. technika — udrzba, energeticky management, montaz

iii.  infrastruktura — ostraha, uklid, catering
b) lidé a organizace:

i. centralni servis

ii. IT a komunikani technologie
iii. marketingové sluzby

iv. finance a detnictvi

v. controlling a reporting
vi. pravo, dam@, audit
vii. logistika a personalni management

Podpirné ¢innosti se stavajifednmetem podnikani komeénich subjeki, hledajicich opti-

malni nastaveni poskytovanych sluzeb tak, aby doSjoravnému analyzovani zakazniko-
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vych poteb a jejich delnému napléni. RAmec tvii pravnirad statu, tedy v naSeniijpact
zejména obchodni zakonik, Zivnostensky zakon, btdveakon, katastralni zakon, zakon
o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostgakon o viejnych zakazkéach, za-
kon o sprav dani a poplatk zakon o dani zijdané hodnoty, zakon o dani z nemovitosti,
zakon o volném pohybu sluzeb, antimonopolni zakdala normy, zejména jiz zitovana
normaCSN EN 15221 (Facility management), 1ISO, zakon qbamsti a ochra zdravi
pii praci a pozarni ochrar{dale jen BOZP a PO) a dalsi.

Podpirné ¢innosti jsou tedyinnosti zaji§ujici nag. funkénost technického vybaveni, pro-
pojeni (p@itatova st), teplo, s¥tlo, cistota, IT servis, udrzbu budov, revize, pronajem
nevyuzitych prostor, vyfiovani najni, ale i souvisejicich energii, ostrahu, stravovaat,
lze nezminit udrzbu WjSich komunikaci, parkovaci mista, udrZzovani slakei vozidel,
monitoring jejich pohybu, atd. \&¢hto vSechéinnostech se snazi FM detekovat mozné
aspory rezijnich naklada zajistit, aby Usporna opani byla realizovana tak, aby nedoslo

ke snizeni komfortu uzivatel

Rizeni podfrnych ¢innosti musi byt vzdy sa@désti komplexnihdizeni spolénosti a je
tedy Zadouci, aby bylo planované. Nor@@&N EN 15 221 pojednava o planovani a sou-

¢innosti proces ve 3 Urovnich:
1. Strategicka Urovai — klade si za cil v dlouhodobém horizontu:
— definovat celkovou strategii FM a zajistit synerggi strategii organizace,

— vytvorit politiku FM, zpracovat manual pro spravu prostanajetku, pro-

ced: a sluzeb,

- definovat rizika zavedeni FM v organizaci, vyhodng a edejit jim,

pripadré navrhnout moznosteseni,

— pripravit obsahovy rdmec smluv, stanovujicich Urogtuzeb a zejména

kriteria pro monitorovani ktovych identifikatofi vykonu,

- fidit dopad zavedeni FM na zakladirinosti, vrEjSi prostedi a organiza-

ci jako takovou,
— udrZovat vztah siady, pronajimateli, najemniky a strategickymi paryn

— stanovit zfisob a plib¢h dohledu nad organizacemi, poskytujicimi FM.
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2. Takticka Uroven —klade si za cil ve gtdredobém horizontu realizovat cile na-

stavené v ramci strategické ur@vprostednictvim:
implementace a dohledu nad dodrzovanim manual
zpracovani a monitorovani rozftovych plari,
rozpracovani cil FM na urové pozadavk,

definovani kléového vykonnostniho ukazatele (key performancecatdr

— KPI, predevsSim porér vykon : kvalita : cena),
kontrolovani dodrZzovani zdkdm norem,
fizeni projekt, proces a dohod,

vedeni tymu FM,

optimalizace pouzivani zdigj

implementace a pasportizace&m

komunikace s interniméi externimi poskytovateli sluzeb (takticka aro-

ven).

3. Provozni Grovai - klade si za cil kazdodeamwytvaret optimalni progedi svym

uzivateim pomaoci:
dodavky sluzeb,
monitorovani a kontroly dodavek sluzeb,
vyfizovani poZzadavkna sluzby (helpdesk),

zjistovani spokojenosti uzivateke sluzbami, ifjimanim nansta ke zlep-

Seni a vyhodnocovani takto z§ggych informaci,
zpétné vazby srérem k taktické arovni,

komunikace s internimii externimi poskytovateli sluzeb v ramci kazdo-

denniho provozu.

Facility management obe&nychazi, jak vyvozuje Vyska (2010), z principu ,Stihlé vy-

roby“ (lean manufacturing). Tento princip kladewwadiraz na snizeni vSech nadhite

nych, hlavi tedy vyrobnich, naklag tj. nag. nadnérné skladové zasoby, nedostate
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vyuziti vyrobnich sil a z@zeni, dlouh&ekaci Ity a jiz na suroviny nebo na vyrobky,
Spatna organizace vyroby, r@péierg dlouhé ¢asy - prostoje, Zisobené manipulaci
s polotovary Bhem vyroby, a tedy rostouci naklady na dopravu, attheposledniadce

v3ak také hleda usporydnnostech, kteréifmo nejsou satasti vyrobniho procesu nebo

poskytovanim sluzeb.

Ve chvili, kdy zaménime prostedi vyroby nafiklad za provoz zdravotnického ikzeni
(samozejme ne v rovirg Ucty ke zdravi a Zivotu) a z&hime se vyhradhna proces, zjis-

time, Ze zde izeme nalézt mnoho analogii.

Jednim z poznavacich zriagodpirné ¢innosti a tedy hledisko, podle kterého je mozné ji
vyélenit z ,core business®, je vlastnost outsourcovab zakladntinnosti tato vlastnost
az na vyjimky neni typicka, podmé cinnosti byvajicasto zajisovany pra¥ outsourcin-
gem. MoZnou vyjimkou rize byt automobilovy fimysl, ktery umo#uje nikteré kompo-
nenty, jejichZz parametry jsou dany technickou narpwyratt mimo zavod (outsourcovat)

a jejich gidana hodnota dana know-how vznika az montazi.

2.1 Outsourcing

Outsourcing definuje Vyskil (2009, s. 42) takto;Outsourcing je gesre caso¥ vyme-

P4

této ¢innosti externim dodavatelenvi¢gemz vysledky tétinnosti podnik dale vyuZziva ve
svém vyrobnim procesu. Outsourcingiima rozhodnutim o veneni urcité c¢innosti a

koryi fyzickym a pravnim/pdanim tét@innosti externimu dodavateli.”

Rozhodnuti, zda konkrétdinnost zadat komeénimu subjektu, byva velmi slozité a ovliv-

néno mnoha faktory, za zakladni mohou byt povazovgiuy
a) zpisob a typ vyroby
b) lokalita, ve které se vyrobni podnik nachazi
c) ochrana vyrobniho know how
d) dostaténa nabidka poskytovani t&tmnosti na trhu
e) dopady na prbéh a kvalitu vyroby (kvalita x cena)

f) dopady na organizaci prace (nutnost koordinatatpp@dné osoby)
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Outsourcing (Outside Resource Using) tedy znamepeostedi organizace rozhodnuti

mezi moznosti ,8ej“ nebo ,nakup” .

D¢lej

Sam

S partnerem

S kontrolou

nebo

Nakup

Kratkodol#

Dlouhodolg

Bez kontroly

Obr. 2 Rozhodovani typwléj nebo nakup (Vyski, 2010, s. 47-48)

Pokud k rozhodnuti vymistit &itou ¢astéinnosti dojde, je nutno stanovit strategiiragné

cile, kterych je Zadouci dosadhnout, a tyto co iesjjSim zpisobem popsat do zadani po-

ptavky a nasledhdo smlouvy o poskytovanédhto sluzeb. ¥tSinou i tvorb¢ zadani za-

roven byva gipravovana i smlouva o poskytovani sluzeb (praening téchto smluv bude

vénovan prostor dale). Cena jeéednetem dohody zadavatele a dodavatele v trznim pro-

stredi, jedna se o cenu v n#istéase obvyklou, tedy trzni.

Jako hlavni @ivody k uplatgni outsourcingu s vyuZzitim informaci, uvedenychlsfmosti

The Outsourcing Institute v kontextu specifikiej@é spravy, byvaji Vyskidem (2010)

uvadny tyto:

1. Soustedni se na hlavndinnost (nap. poskytovani zdravotnich sluzeb, zadava-

teli nevznikaji nap naklady na proSkolovatdicu sanitek).

2. Reengeneering podnikovych progegsestrukturalizace instituce niagoomoci

outsourcingu — proces Zmy struktury zajiSovanychc¢innosti formou vyleng-

ni).

3. Pristup ke schopnostem a mozZnostem na vysoké Urspoldnost, dodavatel,

kterd nabizi své sluzby v oblasti udrzby speciélngovrchi, nag. palubovky
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télocvicen, ma k dispozici odpovidajici mechanizaci a vigip personal &et-
né odpovidajicich chemickych préstki a sleduje nové technologie v této ob-

lasti).

. Sdileni rizik (dodavatel, ktery poskytuje sluzbsanitni sluzbu — vklada sy

kapital do zajidini této sluzby, tedy sdili se zadavatelem rizik@riaptsobuje

hospodé&skému vysledku zadavatele svou podnikatelskouesfiiat

. Uvolnéni zdroji pro jiné &ely (prostedky, které nemusi zadavatel vynakladat

na Skolenfidic¢a sanitek, niZze vyuzit na proskoleni zdravotnického personalu).

. Uvolnéni kapitalovych prosedki (v pripack, Ze si na udrzbu palubovky zada-

vatel sjedna 2x &mé specializovanou sluzbu,tbe finargni prostedky na na-

kup jednodelového stroje vlozit do nakupu Skolnihdizani).

. Prisun penz (po realizaci outsourcingu je mozno jedéeldvy stroj prodat

a vyuzit tyto progedky pro hlavnginnost).

. Snizeni operativnich naklad redukce kontrolnichinnosti (zadavatel neplati

fidicim sanitek plat a souvisejici odvody, pracovni poky, stejrié tak pfaibéz-
nou kontrolu vykonu si zajislje dodavatel sam, zadavateli je odmhw
dle smlouvy a zadavatel sam provadi pouze dozdpagre predklada poza-

davky, jejichZ stav je v kolizi s poZzadovanym staye

. Instituce vytsiuji nékteré ¢innosti, pro které nemaji interni zdroje (nakup-jed

noelového stroje, ktery zadavatel fdiuje 2* r@ng).

10. Naklady na outsourcovana@innost jsou dofedu znamy z dohody ve smlauv

(zadavatel ma tedyrpsny @ehled o prosedcich, které jiz vydal,ifpadreé bude
muset ke konkrétnimu datu vydat, také si v soustiskee svou finatni bilanci

muzZe ukité dalsi aktivity planovat).

Facility management, jak uvadSN EN 15221-1, je mozno v organizaci provozovat:

1.

Interni formou, kdy je v rdmci organizai struktury v¢leneén Utvar, zodposdny

zatizeni podjrnych proces véetné kontroly kvality sluzeb.

Externi formou, tedy vylenéni a gredanim &chto ¢innosti kometnimu subjektu

(outsourcing podirnych ¢innosti). V tomto pipack si Facility manager poskytuji-
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ci organizace na zaklaghoptavky ze strany interniho facility managerazzadele

zpracuje sedredoby a provozni plan a jeho nagmiidi.
K oznaeni ,externi forma“ jeteba dodat, zZe i taiie byt zajiovana:
— plné outsorcingow, vSechny sluzby jsou zafdvany externim dodavatelem,

— plné insourcingo¥ (tedy vlastnimi silami), za timtocalem mohou vznikat
i samostatné deémé spolénosti, jejichz naplni je kompletrpokryt poZadavky
mategské spolénosti s tim, Ze fipadné dalSi kapacityine zapojit i do nabidky

dalSim organizacim,
— kombinace obou moznosti, kdy je Zadouci outsoutqoyaze gkterécinnosti.

Z uvedeného vyplyva nutnost i ¥ipact outsourcingu podpnych ¢innosti zaji&ni funk-
ce interniho facility managera zadavatele, ktery#ioje kontakt s poskytovatelem FM

a zarové vykonava funkci supervizora.

2.1.1 Klady a zapory outsourcingu
Pro posouzeni, ktek#nnosti vyélenit pro outsourcing, jeidezité:
— presné vymezerdinnosti,
— stanoveni pozZzadavkna kvantitu, kvalitu, cenu a parametrgieni vykonnostie-
Seni,
- finan¢ni vyhled.

Pro gehlednost je mozno shrnout a porovnat klady a zapatsourcigu uci reSeni vlast-

nimi zdroji v nasledujici tabulce.

Outsourcing Vlastni reSeni
rozlozeni nakladl na sluzby vysoka operabilita
shizeni investic do provozu arizeni,
souvisejiciho se sluzbami mensSi riziko Uniku inteln informaci
- zvySeni kvality sluzeb na profesi@ni| moznost piibé¢zné zngny druhu a
E arovei mnoZstvi poskytovanycinnosti
% o o
odpadaji nadklady na organizadiiae-
ni sluzeb vyhoda znalosti proég¥i inovacich
momentalni fisun petiz z odprodeje
nepotebného zézeni




UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 22

Outsourcing Vlastni reSeni

obtiZzré porovnatelné a tedy adodni-
telné naklady na provozovani sluzby
nizka operabilitaasové prodlevy |vlastnimieSenim

nemoznost poZzadovani novych diul
vystupi nebo jejich zrany bez navy-
Seni naklad odpowdnost za oblast a jdjizeni

zavislost na dodavatelich a jejipr | nutnost investic do technologie aiza
vodni jev - navySovani ceny za provigeni

zmeéna nebo zruSeni dodavatele s s¢vicenaklady souvisejici s udrzenings
bou nese dalSi naklady tovych trend

nutnost interni osoby, ktera bude ad
ministrovat vzajemné zavazky a ko-
munikovat s dodavatelem

rizika spojené se figobem vybru
dodavatele

rizika delSihatasového trvani dodava-
telské smlouvy (kvalita sluzeb, kraclp
dodavatele, zastaravani technologidg,
problematickd moznost vyvazani se|ze
smlouvy)

anik internich informaci a problema;
tické vyméhani prava
ztrata interniho inovaiho potencialu

rozporuplné srovnani staviigal zave-
denim se stavajicim stavem

Zapory

Tab. 1 Klady a zapory outsourcingu (Vy&ka@010 + vlastni poznatky)

K tomuto rozboru je nutno doplnit¢ aniZze sloupec nevyhod outsourcingu vzbuzovat do-
jem, Ze snad ani nema smysl se touto myslenkoulenadéyvat, spradvna analyza fadt
na strag zadavatele a nabizenych moznosti na &tdaalavatele spolu s kvalitrkoncipo-
vanou smlouvou a fingnim piinosem dokazi zajistit maximalni vykon zédjatelnou ce-

nu.

Pro aplnost by bylo mozno uvést, #Bieeni podfirnych sluZzeb v organizaci je kreativni
¢innost, ktera nelde sklouznout k rutinnimu vykonavatinnosti, musi byt neustale kont-

rolovana a vyhodnocovana, tim padem i aktualizggamozsah a zjsob vykonu.
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3 RIZENi ZzZM EN

Kdy je tedy ta nejlepSi doba pro realizaciéoy tedy zavedeni systému podpory facility

managementu?

Obecrg zmeny zpisobuji u lidi obavy (nap ztrata pracovniho mistafipoutsorcingu)

a nerealisticka @kavani (nakup softwaru a jeho napihdaty néeSi znénu v organizaci).
Obavy ze zriny mohou mit#zné divody, napiklad:
— nedostaténa motivace ke zsmé vyvolana neinformovanosti,

- tim, Ze zrnéna byva prosazovana managementem gpokti a vyvolava v aktérech

pocit manipulace,

- nechu k nevyzkouSenym experimeéim, inklinovani ke znamym ar@dvidatelnym

vysledkim,
- snaha vyhybat se konflilin a nepopularnirfeSenim,
— nedostatek sebédéry managera zem,

— neochota aktérzmeny k opustni zakhnutych schémat chovani, vztah ,poneri

na pracovisti“,
— nedostatek@ivéry a autority v osobu facility managera.

Technicky systém, ktery je uzany vcase, zastarava, nasledkéehoz mize i zaniknout.
Ve chvili, kdy se vaha rizika vyplyvajici ze Zny a vaha rizika ponechaniyodniho sta-
VU Vyrovna, jefizeni spolénosti postavenoipd nasledujici rozhodnuti, zd&jmout zme-

nu a ipustit moznost, Ze fite projit ugitym obtiznym obdobim a v budoucnosti bude
nastoleny systém perspektéy@i nez givodni stav, aneboistat u fivodniho, jiz oswdce-

néhoieSeni a nevystavovat organizaci riziku.

Management organizace tedy dochazi km#vze je nutno v organizaci nastartovatnam
prichazi tedy ke slovu facility manager, kterydbna zaklad své vlastni analyzy stavajici-
ho stavu zjisti mozné Uspory a navrhne jefiebeni, nebo fize postupovat cestou nebez-
pecnéjSi, tedy progednictvim tzv. Pain managementu — tedy godibolesti, stradani,
nedokonalosti, v rdmci niz se vytipyjinnosti, jejichz proces byl v ramci aplikace Pain

managementu nejvic problémovy agsitelny jinym zgsobem.
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Pt nastartovani zemy je samoiejm¢ nutno pgitat s odporem zagstnand, jejichZ odmi-
tani je nej¥tSi prekdzkou procesu. Proto je nutno zvolit spravnoatestyi vedeni pracov-
nika podilejicich se na procesu, rélahi ¢i naopak kumulaci pravomoci degalevsim vy-

zvednout ty pinosy zn&ny, které realizovan&sSeni nabidnefmo zangstnandm.

Dle Vyskaiila je taktéz patbné spravhvytipovat aktéry zen a ungt maximal vyuzit
jejich potencial. Obecnize formulovat role aktértakto:
1. Iniciato# - jejich hlavnim rysem je neformalni autorita a &egni mys-

leni, nebd jsou to oni, kdo iniciuji zrnu.

2. Projektanti- tito lidé fidi zmenu, musi mit motivaci a byt schopni &m
provést.

3. Instruktofi - realizuji znénu, analyzuji vysledky a zaii§ji zpstnou vazbu.

4. Nositelé- jsou vSichni, jichz se zéma dotyka.

5. Katalyzatory— organizace, zabyvajici se FM, maji k dispoziciow-how

a urychluji proces.

DalSim, a rozhodhne bezvyznamnym faktorem @Sposti prosazovani zm, je dle
Vyskocila (2010) gistup managamentu spéfmsti. Typo¥ je mozno rozéit osobnosti

managek do nasledujicich kategorii:

.maximalista“  je nositelem vize a svouimzenou autoritou dovede aktéry

nadchnout pro z#mu;

- realista” nejen upozatuje na nutnost zeémy, ale je schopen je realizovat,

piipadrE k realizaci pimét okoli;
- ,jetrebalista“ upozonuje na zmny, nicmért je nema zajem realizovat;

- kondicionalista“ svou &ast na zrénach podmiuje obecnou neadresnou Kriti-
kou, kterou maskuje svou neochotuény realizovat (pokud by

kazdy ctlal odpowdn¢ svou préaci, tento problém by nenastal);

- ,hegativista“ odmita jakékoliv zrény ze zasady, neni snadné jej motivovat a
svym skepticismem velmi negat&ovliviiuje okoli.
Z predpokladi, jejichz naplgni je zakladem Usghu celého procesu zmy, zmiuje Vy-
skatil (2010) tyto:
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— jasna, peswdciva, jednoduse vystlitelna vize, peswdcujici posluch&e o ginosu

a nezbytnosti,

— cas k gipraw, zahajeni aigdevSim kompletnimu provedeni &my (velmi nedo-

statkovy artikl),
— jasny, vSem znamy patek zngny,
— preciznost a neustupnosi prosazovani zgm,

— vyhrarenost lidskych zdrdj realizujicich zminu v organizéni struktde organiza-

ce,

— upozonovani vSech participujicich pracoviika diti usgchy a na prosjch, kte-
ry piinasi,

— podpora invence zastrénych,

— metoda cukru a bé pri motivaci zandstnand, zdirazreni kladnych pinosi i za-

pornych dopaidl,

— v neposlednfac kontinualni komunikace se vSemi aktéryddotymi zngénou.

3.1 Pozice facility managera

O pozici facility managera IFMA CZ uvadi, Ze jeileen v ramci struktury organizace do
fidiciho managementu, musi disponovat Sirokym paeatosti z obar technickych, eko-
nomickych, ekologickych, behavioralnich, musi oaagroces, kteryidi, cast&né musi
byt také pravnik, navic je Zadouci, ab§l mostaténé praktické zkuSenosti, a v neposledni
fadk se u ®j predpoklada vysoka psychickd odolnosicivstresu a schopnost rychlého

usudku.

V praxi se vyskytuji dva typy facility managera to facility manager organizace a facility
manager dodavatelské spiesti (outsourcing). Vippad: facility managera organizace se
jedna o osobu ve vedeni organizace, ktera je padrobeznamena siiséchem procesu
VvV organizaci, jeji role spiva ve stanoveni koncepce, strategie, planovaghadnocova-
ni. Facility manager dodavatelské sgolesti nenize proces znat ziodu ochrany know-
how, ale musi byt schopen se zadavaci organizacinwynikovat a naslednsi osvojit
pozadavky klienta natolik, aby byl schopen je 2&ji¥ mnoha organizacich, zviagokud

je pouzivan smiSeny model (outsourcing — insoujcidgchazi v osabfacility managera
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ke kombinaci obou roli. Potom vSak je r @ jeho znalosti a zkuSenosti vyvijen o tSv
tlak (2012b). Jako ve vSech ostatnich profesiarékinusi udrZzovat krok s novymi trendy
a poznatky, je i profese facility managera zavisacelozZivotnim vzglavani, Skolenich a

moznosti setkavat se na odbornych forech s kolegyr&inovani si zkuSenosti.

3.2 Vyuziti informa €énich technologii ve facility managementu

Informani technologie jsou v dnedSni dobeodmysliteld spjaty se vSemi obory lidské
¢innosti, ani sprava majetku neni vyjimkou. Standangdou vyuzivany finejmensim ta-
bulkové editory pro sledovani fin&mich toki. Pro to, zda bude nutnoifidit specializova-
ny informani systém, jak uvadi Vysko (2009), jsou rozhodujici dva ukazatele, a ta-vel
kost nemovitosti a schopnost adaptability tymu @vaéi, realizujicich spravu. Schopnost
improvizovat a vyuZivat neiwlychieSeni je typicka pro nasi mentalitu. Postupnymasniz
vanim stavu zasstnand, zkracovanim doby piEbné k vyeSeni problému a nistem
legislativy je nutno maximum prace zjednodusSit graavedenim systému specializova-

nych inform&nich technologii.

Ptimo pro podporu FM existujegkolik informatnich systéemi ozna&ovanych jako CAFM
(Computer Aided Facility Management). Uniofi kumulaci dat nutnych ke strategicke-
mu rozhodovani aiphledné propojeni informaci @anych objektech (budova, majetek,
personalni obsazenifigtroje atd.). Typickou vlastnosti je propojenifipkaych informaci

ve formatu CAD, tedy ndjklad zpracované projektové dokumentace a inforrkadina-
vazanych (TZB, konstriki prvky). Tedy nafiklad zobrazeni konkrétni mistnosti
s informacemi o Zdzeni, & uz nabytkem nebo vypetni technikou (inventarizace, sdileni
tiskaren, revize elektrickych #aeni), rozloze podlahové plochy, jejim typugcfpooken
(pro &ely uklidu, pronajmu a pod.)fipadré o personalni obsazenosti této mistnosti. Tak-

to fungujici systém je vSak a&$ntkou na dortu.

Lze samoiejn¢ jako podklad pouzit i dokumentace ve forméatu P&IE,ten jizZ neumoz-
nuje dynamické propojeni. DalSi moznosti se jedieni pouZzitim stavajici dokumentace,
jejim porovnanim se skuteym stavem aigkreslenim do formatu CAD.

Pozitiv zavedeni inforntmi podpory FM v organizacich je sanemg podstats vice,

ale podrobgji je bude rozebiratast utena navrhaeseni.
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Pti porizeni CAFM softwaru je mozno postupovatoha moznymi zpisoby, a to nechat si
pfimo na miru naprogramovat systém, nebo vyuZzityistejici CAFM reSeni. Ob tyto
moznosti maji své klady i zapory. Pokud se budesmwat systému programovani na
miru, jeho hlavni klad G¥e byt spabvan hlavi v obrovské variabilt a maximalni moz-
nosti zohleddéni poZzadavk zadavatele. Cokoliv specifického Ize do tohota&ys dopl-
nit nebo zménit a proces zimy je jednoduchy a rychly. Zapor lze sippatat hlavig v nejis-

tot¢ vysledku.

Systémy CAFM svou strukturouripominaji skladanku z kostek. Kazdé z kosteésdsta-
vuje jeden modul, coby oblast funkcionalit. Kazdyirte systému si je pojmenovava a
strukturuje trochu jinak, ale obettze typo¥ vyjmenovat modul budovy, smlouvy, za-
kazky atd. Na zaklad analyzy zakaznikovy organizace a poZadawa funkci dojde
k sestaveniéchto moduli. Problém nastava s jakoukoliv Znou, nebé tato programova
feSeni jsou sameézjmé dusSevnim vlastnictvim jejich dvce, proto pi kazdé zniné je nut-

ny jeho souhlas, vifpadt zahraninichieSeni nize byt tento proces zdlouhavy.

Pro praktické vysitleni by bylo mozno uvéstiixlad, kdy muz pdebuje oblek. Ma dv
moznosti. Zajde ke kr&jmu, ma moznost si vybrat latku, knoflikyfibt uvede, zda chce
vestu nebo ne. Potom nastava obdobi nervozigkani, zda kréj nezkrachuje, dlouho-
dok& neonemocni, zda oblek dopadne podle jelealgiav. Nebo ma moznost zajit do ob-
chodu si oblek koupit, rozhodne se, Ze nechce d#alaf penize za vestu a spokojen od-
chazi. Za tyden si to s vestou rozmysli a prodejoesdli, Ze se musi objednat a neni mu

schopertict, kdy vesta fjde.



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky

28

. PRAKTICKA CAST



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 29

4  ANALYZA MOZNOSTI VYUZITI POZNATK U FACILITY
MANAGEMENTU VE VE REJNE SPRAVE A ZHODNOCENI
HLAVNICH PROBLEM U STAVAJICIHO ZP USOBU SPRAVY
MAJETKU

4.1 Uvod

V nasledujicich kapitolach se prace bude zabyvalfyaou moznosti vyuZziti poznatkaci-
lity managementu ve vejné spra¥ a zhodnocenim hlavnich problérstavajiciho zfiso-

bu spravy majetku, jehoz vlastnikem jsou organizegleonavajici véejnou spravu.

Praktické poznatky uvedené v této praci vychazejskuténého procesu zavedeni infor-
mani podpory facility managementu do praxe vySSihmaspravného celku. Tato Urave
verejné spravy byla zvolena ZAvbdu rozmanitostieSenych probléina analogické apli-

kovatelnosti na jiné Urown

V piipact verejné spravy je poeba zavaehi poznatk FM do praxe vyvolanarpdevsSim
snizenim fisunu finagnich prostedki ze statniho rozptu a poklesem ostatnichijmnu
vlivem hospodgské krize. Kde je mozno tedy najit efektivni Usodg nutno klastidaz
na spojeni efektivni Uspory, neabae kazda Uspora, u niZ se projevi okamzity inan
efekt, se v dlouhod@jsim ¢asovém horizontu jevi jako Uspord,ja& na ukor uzivatelské-

ho komfortu, plgni poZzadované funkce, nebo financi.

Definice veéejné spravy objasije pojem veéejné spravy takto:\/erejna sprava je vykona-
vana ve véejném zajmu, jsou ji zajidvany, uskut@iovany a vykonavany kejné zalezi-
tosti a to emi, kte'i tuto cinnost uskutéiuji jakozto pravem stanovenou povinnost a pouze

v mezich stanovenych zakonefiddlektiv auton, 2008, s. 323).

V piipact verejné spravy je hlavnimiedmétem ¢innosti poskytovani wejné sluzby, tedy
produkce viejnych statk a sluzeb v co nejlepsi kvaliza co nejnizsi cenu a s tim, Ze pri-
marnim @inosem tétainnosti neni generovani zisku. Je velmi pigpatiobné, Ze afan
této republiky si fi vysloveni spojeni uejnéd sprava iedstavi budovu fadu. Veejna
sprava vSak nejsou pouzéady, ale také Skoly, nemocnice, Ustavy socialiepépravy
silnic, technické sluzby, ¥&eni pro volndasové aktivity a mnoho dalSich. Jiz z tohoto

Vyctu je patrnatiznorodost provaoxa proces v nich probihajicich.
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4.2 Popis stavajiciho stavu

Jen velmi malo organizaci veiefé spray ma pro spravu svych nemovitosti k dispozici
specializovany tym pracovnikv ¢ele s facility managerem nebo alespasobu facility
managera, v organizacich s malynttem zamdstnané jsou tytocinnosti WtSinou vyko-
navany pouze jakéast pracovni naptnstavajiciho zagstnance, v horSimripact je jesSt
roz&klena mezi gkolik zamgstnand, kteri ovladaji pouze svou &kenoucast a navzajem
spolu nekomunikuji (n&pspravce budov, ekonom a udrgb&avic mezi nimi neni vztah
nadizenosti a podzenosti. Proto je vicem&émemozné odhalit rezervyf giz procesni
nebo prostorove, nebdanformace, které na skutgost mozné dspory upozmiji, se ne-
sejdou v jednontase na jednom mistPokud se jiz nad&akou Usporu fjde, vyplyva
vétSinou z havarie, ifjpadré se na ni fijde nahodou p feSeni jinych pracovnich zalezitos-

s

tl.

DalSim uskalim rze byt profesni za#éeni vedouciho pracovnikatiRrybérovych fize-
nich na tuto funkci se logicky poZzaduje ¥l#&hi v oboru, ktery ma pracovniidit, ale to,

Ze je vedouci pracovnik napvynikajici Witel, jeS€ neznamena, Ze je také manaZer se
vSemi zkuSenostmi, které pro takovou praciigogje. Také nebyva ojediy pripad, kdy

Z organizéani struktury organizace vyplyva, ze bylnzarover vykonavat i profesi facility
managera. Samgmeé tim neni myslenoijfimo takto uvedené ozéeni, ale popis funini
naplre tomu plré odpovida. Nafiklad reditel zakladni urlecké Skoly musi spbvat kva-
lifika¢ni pozadavky profesniho smi jako unglec, a zarovie odpovida za stav a provoz

budovy, ve které sidli Skola.

V dnesdni dob je kZné vyesit situaci tim, Zze probiha pouze provo#izzni a z rozptiu
zZiizovatele pichazeji stale stejnéj spise stale nizsi prastlky na provoz, az do havarie.
Nasleduje velmi rychly sled udalosti, kdy nastagmi hektické obdobi zpracovani navrhu
feSeni a jeho realizace. Z urgentnésfieni vyplyva i zfisob, tedy prosté odstram hava-
rijniho stavu bez vyhodnoceni navaznostipadré komplexnostiieSeni. Neni k dispozici
Zadna koncepce vyuziti budovy, vyhled fungovanieventivni opravy jsotiieSeny zpso-
bem ,zZistaly penize ve fondu, co se zaapravi ?* Samadzejme tuto otdzku zodpovida
opét vedouci organizace, tedy &chto otazkach naprosty laik.éiinou vyhrava varianta
»ceho si na prvni pohled ¢ané vSimnou“. Dluzno dodat, Ze v tomto fondizou byt

k dispozici vysoké&astky.
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Roli odborného garanta spravy majetku b§l mykonavat #izovatel. Ve skuténosti je
v pripadt vysSiho uzemgspravniho celku naprosto nemoZzné nahrazovat nedksidbor-
nika v jednotlivych organizacich zasstnanci zizovatele, & uz s ohledem na jejich pet,

vytizenost nebo vzdalenost, na kterou by ta&k dinit.

Pro gehlednost byla analyza stavajiciho stavu agendilwyd3zems spravného celku,
kterym bude v budoucnu poskytnuta CAFM podporagéena dle jednotlivych funinich

oblasti.

4.3 Vedeni evidence popisnych a grafickych pasportiZaich dat

Patei budouciho CAFM byvaji takzvana pasportizadata. Organizace vykonavajici ve-
fejnou spravu maji zidodu vypa@tu priblizné ceny nemovitosti procély pojiseni evido-

vana zakladni pasportiga data k budovam.
Prednttem pasportizace je alesptento rozsah dat:
- Nazev organizace, ktergiglusi pravo hospodeni, IC, Cislo Zizovaci listiny
- P¥iznak, zda je budova hlaSena jako n&gmty majetek
- Informace o budoyalespd v rozsahu
0 datum pdizeni,

o katastralni uzemi, list vlastnictyi, ¢.p.£.ev., pokud je budavpridéleno, parcelni

¢islo pozemku, na kterém budova stoji,

o adresa budovy, velikost plochy zasta& budovou v iy obesta¥ny prostor v m
rok vystavby, rok posledni celkové opravy nebo retaukce, popis rekonstrukce,
pocet nadzemnich podlazi, f& podzemnich podlazi, @gob vyuziti budovy (ro-
zumeno faktické vyuziti - jidelna, druzinagebny, €locvicna atd.), procentni mira
vyjadieni plochy, vyuzivanéiizovanou organizaci pro hlavginnost, maximalni

vySka budovy v metrech,

o technologie v buday patet rwenich hasicich fistroja, paiet vnittnich hydrant,

pocet vrejSich hydrani, udaje o Skodach,

o zakladni jednotkova cena Kn®, reprodukni cena v K, odwtvi, ve kterém je

vyuzivana (Skolstvi, socialni oblast, zdravotnietid.),
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o konstrukni prvky, tedy druh materialuyipadré provedeni, a to:
= zakladh, svislych konstrukci, straip krov, stechy, krytiny,
» (prava vijSich povrcli, vnitinich obklad, hyg. zdizeni, oken,

= zpdsob vytagni, vnittnich rozvod vody, vnitni kanalizace, zisob fipra-
vy TUV,

= zatepleni ge3nich konstrukci, zatepleni obvodového plast
= piipojky plynu, vody, kanalizace,

o vybaveni kuchyni v souladu s vyhlaskaul37/2004 Sb., o hygienickych pozadav-
cich na stravovaci sluzby a o zasadach osobnivezmd hygieny i ¢innostech

epidemiologicky zavaznych,
o vytahy

0 mnozstvi stabilnich hasicich izzeni, elektrické zabezpavaci signalizace, elek-

trické pozarni signalizace,
o0 zawry energetického auditu, jtaz energetické n&tnosti budovy.

Je pravédpodobné, Ze tento druh informaci je organizacerrejmé spravy oft evidovan
pouze tabulkovymi editory, ale tyto udajetfhyrizné forn& musi mit z dvodi doklado-
vani hospodani se stéfenym majetkem k dispozici. d&e dochazet i k tomu, Ze se tyto
informace narazayzaji¥uji a kumuluji pouze zivodu pozadovaného vystupu, hlaseni,
statistiky apod. V sofistikovasi form¢ je mozné tyto informace shrombdvat
v databazich, které maji tu vlastnost, Ze se kaidy vklada pouze jednou, tedy data jsou

vzajemr provazana a dochazi k jejich komplexni aktualizaci

4.4 Evidence majetku tvariciho zatizeni budov

Tuto evidenci Ize realizovat véetch Urovnich natmosti na zastnance &as. Teti Uro-
vel, nacas a zamstnance nejménnarana, je uvadna jiz se zapojenim sofistikovaného

CAFM feSeni. Opira se tedy o alesgast&ne zavedeny systém.

1. Majetek je opaen Stitky s inventarizaimi ¢isly, fyzickacast inventarizace probi-
h& vizualni kontrolou Stitka vytiS€nych inventarizénich seznaiin Vysledky jsou

zpracovavany pomoci tabulkového editoru. Jakakahwna je provadna ot
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v tabulkovém editoru. Je problém se sdilenim tgddidzenych dat a udrZzovanim

v aktualnim stavu.

2. Majetek je evidovan v majetkovém modulu. K dispocelektronick&tecka car-
kovych kédi spolu se zaznamovym izzenim, pomoci kterého se provadi kazdo-
ro¢ni inventura. Navic toto ¥eni slouzi ke kontrole majetku po ukeném st-
hovani a rychlé aktualizaci zmsnych udaii, protoZze umoiuje natenimcéarkové-
ho kédu na dv@im ramu identifikovat kontrolovanou mistnost idsjuSnost ma-
jetku do této mistnosti, zarovée mozno pevedeni dat zétecky zpst do modulu,
¢imz dochazi k jeho aktualizaci. DalSi moznosti akrace jsou elektronické Za-
danky, které zagstnanec vypluje pred sthovanim, zaroue obthem elektronické
Zadanky niZze byt generovan pozadavek na udrzbu (fyzidesthovani zéizeni),
piepojeni telefonu neboigsthovani vypdetni techniky a jeji offovna instalace.
Majetek tvdici za&izeni je roZlenén na polozky, které mértiplélen konkrétni za-
meéstnanec (zidle, telefon, tiskarna — odgady zangstnanec, monitor, @étac, tis-
karna — odpoddny zangstnanecgtecka karet a drobny majetek jako jecftacka,
flash-disk apod.), a poloZzky, které jsotifpzeny konkrétni mistnosti, tedy stoly,

kontejnery, zidle po naw8tniky atp.).

3. Majetek je evidovan v FM systému, tadiepird data ze systému 2. a navic umoz-

nuje po doplini pasportizénich dat zajistit okamzityiphled nap:

— o nt udrzovanych podlahovych ploch, o materialu, zedkte jsou vyrobeny (lisi se
adrzba dlazby, lina a kobeiy tato data je mozno vyuzit pro kalkulaci Uklighii-
padré specialni udrzbythto ploch,

— o nt ploch s&n pro kalkulaci vymalby,

— o nt skel okennich vypIni (myti oken je také z&jigano s podstatmizsi periodi-
citou nez kzny uklid).
Navic tato aplikace umaéije provazanost s grafickymi daty (iitgtad v gripadt sthovani
je mozné pouhym iptazenim zmnit prislusnost majetku k jiné kancéla automaticke
vygenerovani elektronické Zzadanky viz. 2.), zajmtghlednost a plastost evidovanych
dat, nap. pokud dochazi kipsunu pracovnika je nutno umistit sdilenou tiskarnu, FM
systém svou grafickou podobou evidovanych dat tzgjesfektni nazornost situace, pomo-

ci které se tiskarna umisti do vhodného mista. [gateozné pomoci tohoto systému na-
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vrhnout umisini nabytku vzhledem ke znamé poloze okenfigw@suvek (elekina, st

telefon) a orientaci budovy a spoustu dalSich fioratit.

Evidence majetku tudciho z&izeni budov byva ve vejné sprav prevazr reSena vlast-
nimi zangéstnanci vzhledem k odpégnosti za stfeny majetek, také diplédnutim

k faktu, Ze by se po budépohybovali cizi lidé, které by bylo nutno kontrest, navic

v pripadt inventarizace nebo &tovani (tedy zvySeného pohybu majetku) se jedda-o
nosti narazoveé. Vyjimka se vyskytujgepazié v organizacich s malym mnozstvim za-
méstnand, kdy mize byt zpracovani tohoto druhu dat jednim z vystexterniho Getni-
ho.

4.5 Podporarizeni majetkopravnich operaci

Proces nakladani s majetkem byva podporovan vejné sprav pouze v drobnostech.
Musi byt evidovany smlouvy, aby bylo mozné jejigiétné dohledani,&e se tak oft bud
pomoci tabulkového editoru, nebdigadré pomoci databaze. Tyto systémy ripack

spravieé nastavenych atribitumoziuiji filtrovani podle:

— druhu smlouvy - kou dar, sndna, wcné lfemeno, najem, vyjpcka, dot&ni

smlouva a inominaty,

— postaveni #izovatele ve smlouy - Kkupujici, prodavajici, obdarovany, darce,

opravrény povinny, pronajimatel, ndjemcajjfitel, vypijcitel, donor, akceptor,
— skut&nosti, zda smlouva podléha navrhu na vklad,
— ptiznaku, Ze dle smlouvy préblo finartni plnéni z divodu zaplaceni d&n
a dalSich.

Systém tabulkovych editbra databazi sesauje majetkovym fipadim az ve fazi podepi-
sovani smlouvy, neumagje tedy sledovani pb¢hu pripravy jednotlivych majetkovych
piipadi, neni mozno bez cileného dotazu na oddoneho pracovnika zjistit, jaky bude
dalSi postup, ifpadré kdy je gedpokladana doba figeni. Pro informace typu na koho se
mé zakaznik obrétit s dotazem na konkrétipgul je nutno mit naprosto perfektni paira

piehled, co ktery koleg&esi, nebo vést dalSi evidenci, ktera jétaitliva na aktualni data.
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4.6 Podporarizeni pojistnych udalosti

Ukony souvisejici s hlaSenim a likvidaci pojistriélosti jsou zpracovavany v seenosti

s pojigovnou, informace o postupu ma k dispozici pouzecgamanec, ktery se touto pro-
blematikou zabyva, stejrtak o vysi finadnich prostedki souhrng za objekt dle jednotli-
vych let. Slozité byva zafidvani dat pro souhrn vSech pojistnych udalostidngdlivych
nemovitostech fizovatele Bhem jednoho kalenddiho roku, vzhledem kigné vySi spo-
lutcasti byva také pozadovan i souhrn pojistnych udalamkrétniho typu za majetkové
portfolio. VSechny typy vystupbyvaji zajifovany narazoy za &elem odpowdi na kon-
krétni dotaz, neni mozno jeifmovat pfibézne, neba t¢émito informacemi ¥tSinou dispo-
nuji pouze jednotlivéiizované organizace nebo ¥ipac zajiS€ni této sluzby pojifova-

cim makléem byvaji tyto informaceéerpany prav z jeho evidence.

4.7 Podporarizeni akci reprodukce majetku

Na prislusnych odétvovych odborechizzovatele a u jednotlivych spravenajetku izo-
vanych organizaci jsou paralélzpracovavanytizné dokumenty se stejnymi vstupnimi
daty akci reprodukce majetku. Aktualni data vznikarazo¥ ke konkrétnimu datu a jsou
aktualizovana pracovniky v jejich evidencich.c&ovych intervalech vyhlaSenych vede-
nim odboru jsou tato data zpracovana do souhritmgda kazdého dokumentu zwaSed-
notlivé materialy vznikaji viznych terminech a udrzeni jednotlivych matérigk, aby
byly navzdjem v souladu, je uz prakticky nemozngragovavani souhrnu vyzaduje dosti

znanécasoveé vytizeni jednoho pracovnika a je v tomtowstazastupitelné.

Vzhledem k tomu, Ze dochazi k shroriiazani pozadavk na reprodukci majetku narazo-
vé, tedy cca v obdobi jednohoérice, nema ifislusny zamistnanec fizovatele moznost
osobré navstivit vSechna mista, kterych se akce tykapidlaor® posoudit informace uva-

déné Zizovanou organizaci.

V souwasné dob neexistuje databaze, ktera by sledovala, v jal&é bylo investovano do
konkrétnich budov v majetku samospravného celkazou na nutnost dalSich investic,
které zajisti provozeéthto budov. B sestavovani rozgtu jsou posuzovany zadosti k re-
produkci majetku danéfizované organizace jednotivchybi celkovy investni vyhled
pro rozhodnuti, zda budou pozadavky postupgalizovany, nebo zda bude rozhodnuto

o neefektivnosti dalSiho vyuzivani této budovyjarjeodprodeji.
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4.8 Podporarizeni provoznich a udrzbovychinnosti tykajicich se

majetku

V souvislosti s provozem majetku vznika fedta planovani a evidence pravidese opa-
kujicich ¢innosti dle legislativnich povinnosti (revize, plidky apod.). V pipac, ze si
zfizovana organizace zajife planovani a evidencigipadreé nékteré druhy revizi vlast-
nimi silami, dje se tak prosédnictvim poznamek v kalenildat’ uz statickém na stole
nebo elektronicky (elektronicka posta, mobil). Tewlruh evidence vSak ma sva uskali,
ktera esré vystihuje nazor: ,Kdyby dlouhod@bonemocsla pani asistentka, tak jsme
v praSvihu®. Organizacemi byva vyuzivano jgfiné reSeni, vztahujici se hlagk obotim
adrzbovycheinnosti velmi specifickych &dce se vyskytujicich, a to vyuZiti outsourcingu.
Zde je mysSlena najklad revize hasicichistroji, s&izeni a preventivni Udrzba stiiQj
pouzivanych k odborné vyuce apod. Pmdictvim smlouvy, upravujici poskytovani
piesré specifikovanych sluzeb v konkrétnich intervalgehmozno bimé sledovani fenést

na dodavatelskou organizaci.

4.9 Vedeni evidence najemnich a vyigénich vztahi

VySSi Uzema spravny celek upravuje rozsah pravomoci jednatlivgrganizacim pro-
strednictvim Zizovaci listiny. V gipadt, Ze je opravnil k uzaeni ndjemnich smluv, pak
jsou tyto smlouvy administrovanyimo Zizovanou organizaci. Dle § 4 odst. 1) pism. t)
zakona. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti, je vysSi Urespravny celek osvobozen od
darg z pozemk v pripadt, Ze je nevyuziva k ekonomickénnosti. Tedy pokud jsou po-
zemky pronajimany, spliji podminku uzivani k ekonomickénnosti, je nutno u nichip
znat a odvést dia Pro tyto @ely je nutno zjistit fisluSna data u jednotlivychizovanych
organizaci a v ippact majetku, ktery neni sven gispivkové organizaci, u odp&dnych
zanestnand Gradu. Ot se tak dje narazow prostednictvim tabulkového editoru. Po-
rovnani udaj u konkrétni organizace za uplynula léta je mozmézp v pipadt, Ze docha-

zi k ukladani &chto dat v elektronické podsbcoz do nedavné doby také nebylo samo-

ziejmosti.
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4.10DalSi obory, které je mozné v ramci vEejné spravy outsourcovat

Rozhodnuti, zda dojde k outsourcinguitdr ¢innosti, zalezi ve velké @ na velikosti
organizace a [tu jejich zandstnand@. To, véem je véejna sprava odliSna od soukromého
sektoru, je ¥tSi mira provazanosti jednotlivych sloZek a posk#td sluzeb, jejichZ provo-
zovani by v soukromém sektoru bylo ekonét)$i outsourcovat, s@innosti vyssich a
nizSich Urovni organizaci v ramci fené spravy. Zde by bylo vhodn&igomenout,
Ze jakékoliv objednavka sluzeb podléha vzhlederag{rgni definice véejného zadavatele
zakonu¢. 137/2006 Sh. o vejnych zakazkach ve &ni pozdjSich gedpigi.

4.10.1 Personalistika

Verejnd sprava je vifpadt Uzemr samospravnych celkvdzana zakonemns. 312/2002
Sh., Zakon o tednicich izemnich samospravnych t¢edko znéné neékterych zakon, ve
zreéni pozdjSich gredpidi. Vefejna sprava v SirSim vymezeni (tedietnd statni spravy a
zajmové samospravy) je tedy kiact personalistiky znmé uzavenda, na rozdil od sou-
kromého sektoru, kde se stale vice organizaci olptadevsim v oblasti vyhledavani no-

vych zangstnan@ na specializované agentury.

4.10.2 Skoleni

Vefejna sprava je v této oblasti specifickd oprotninz subjekim velkou sobsta*nosti

v zaji¥ovani Skoleni. Tato Skoleni se vyZop vysokou mirou erudovanosti a mohou mit i
charakter tzv. ,metodickych dh kdy nadizeny organ pi&da Skoleni fimo miené na
chyby, se kterymi se setkavé ve své kazdodenni peemeiené na kontrolu. \fejna spra-
va vSak také samégjme¢ vyuziva i sluzeb specializovanych agenturizatiu srovnani a
obohaceni &domosti a zkuSenosti, neabozawenost systému by neuniaivala zefektiv-

néni a zlepSovani.

4.10.3 Stravovani zangstnanai

V této oblasti jsou do velké miry jsou tyto sluaiytsourcované,ifpadré je aktivre vyu-
Zivan systém stravenek, jako specifickou vyjimka lwést naip stedni Skoly, které se
specializuji na gastronomii, tedy zd&ji§i stravovani zagstnand i Zaka v ramci odborné

praxe.
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4.10.4 Bezpe&nost prace

| vtomto gipact se mira, do jaké se tato oblast outsourcuje, bddiyelikosti organizace.
Skoleni bezp#osti a ochrany zdravitippraci a pozarni ochrany (dale jen BOZP a PO)
byvaji uskuténovana vlastnimi zadstnanci nad ramec jejich profesniho z&enmi. Za
ucelem kvalitniho Skoleni jsou poskytovany fiadnym organem aktualni podkladygj®

se tak ovSem pouze v organizacich, u kterych jearizzniku pracovniho Grazu vyhodno-
ceno jako velmi nizké, vifpadt vysSiho rizika jsou Skoleni zaggia odborniky profesio-

naly.

4.10.5 Informa éni technologie

muzeme rozdlit na slozku ndkupu softwaru a jeho provoz ve spdici s IT pracovniky
externi firmy, dodavajici tento produkt (dfappisova sluzba, ekonomické moduly apod.) a
slozku IT odbornilt majicich na starost portaly, kter&eja sprava vytida spravuje. Je
nutno si u¥domit, Ze podil informénich technologii ve vystupu z&stnance viejné
spravy stale roste a diky elektronizaciejaé spravy i nadaldist bude. Vysledkem spolu-
prace zardstnance viejné spravy s IT odbornikem neni pouzesti8trozhodnuti, ale na-
piiklad internetovy mapovy portal Gzemnich glabézkarskych tras, cyklotras nebo in-
formace o kulturnich akcich konanych v regionu ahandalSich. Tim, jak roste podil IT
odborniki nacinnostech viejné spravy, zvysuji se naklady na jejiciilgzné vzalavani,

neba’ jde o znan¢ dynamické odstvi a zvySuje se tim i tlak na vyuziti externictzab.

4.10.6 Pravni sluzby

Vyuzivani externich pravnich sluzeb veejaé sprav je obvyklé pouze u organizaci, jez
tyto sluzby patebuji pouze narazéva netyka se jich hlavniiedn®t ¢innosti. Pro piklad
je mozno uvést vyhotoveni smlouvy na najem prosterkterym bylo organizaci gkeno
pravo hospodani, ale tato organizace je pro svou hlainhost nevyuziva, proto je pro-

najima.

4.10.7 Danové poradenstvi

| toto je okruh¢innosti, ktery véejna sprava ve &Sim ¢i menSim ndiitku outsourcuje.
Jedna seipvazrié o vystup ve forms stanovisek d#gového poradce, kterd jsou dokladana

k daiovemu giznani na finadni Gfad pro dolozZeni postupdigiiznani das.
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4.10.8 Doprava

| v tomto odwtvi existuji nastroje pro automatizaci provozu wew parku. V fpad, Ze
ma organizace k dispozici jeden automobil a jednpatstnance, ktery ma oprasmi
fidit referentské vozidlo a zaravese stard o Udrzbu, pohonné hmoty a napheni pro-
blém zajistit provoz. S rostoucim giem automobil a fidica vyvstava nutnost zajistit
elektronickou evidenci provozu a vytizenosti autbihg fidict, servisni prohlidky, Zivot-
nost atd. V této fazi se jevi jako nejjednodugEseni vyuziti elektronickych aplikaci,
umoziujicich okh pozadavi na vozidlo, evidenci zagstnand, odpowdnych za provoz
konkrétniho vozidla, technické parametry vozidlagevani absolvovani technickych pro-
hlidek, gipadré poZadavky na udrzbu. Pro vySSi urbiehoto systému lze dopaiitido
jednotlivych automobil instalovat z&izeni GPS, které umaidje nejenom na zakladza-
znamovéhotizeni a identifikacefidice automaticky piizovat elektronickou knihu jizd,
upozorni na pouziti vozidla k jinymtélam nez sluzebnim zigodu nedodrZeni optimalni
trasy, po vyhodnoceni vSech datza prostednictvim neodvodnéng vysoké spdeby od-
halit zavadu apod. Je &eno praxi, Ze uz samotné zvedeni tohoto systénivadd zng-
ny chovani zagstnand@ prinasi okamzité finami Gspory. Uspory generujigdevsim sni-
Zena spdktba pohonnych hmot, vyplyvajici z dodrzovani ponéleychlosti, a zamezeni

vyuzivani sluzebnich automobik pfidruzenym poctizkam soukromé povahy.
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5 NAVRH POSTUPU ZAVEDENI FACILITY MANAGEMENTU

K zavedeni systému facility managementu v organiamozno pouZzit metodu projekto-
véhotizeni, nebt projekt je odliSny od jinych Zisohi fizeni v tom, Ze je pthzantien
na konkrétni definovany vysledek a kKomwve chvili, kdy je vysledku dosaZzeno (Newton,
2008). V tomto pipadt jsem si zvolila standard projektovéhiaeni podle IPMA (Inter-

national Project Management Association).

Jedna se o kompetari pojeti standardu projektovékiaeni, které se zatiuje predevsim
na schopnosti a dovednosti akiéiedy kompetence mana#grojekii, prograni a portfo-
lii a ¢leny jejich tymi. Jak uvadi Dolezal et al. (2009), existuji sarepee také dalSi stan-

dardy projektovéheizeni:

— Project Management Body of Knowledge (PMBoK) -nd&rd vytvéeny a udr-
Zovany Project Management Institute (PMI), kladead na dodrZeni procesniho
pojeti problematiky projektovéhigzeni, vyuzivan je igdevsSim ve spotaostech

vlastrenych americkym kapitalem s orientaci na IT;

— PRojects IN Controlled Environments — PRINCE2 -ndtad udrZzovany a spra-
vovany APM Group Ltd. — vznikl v souvislosti s vijjemm metodiky IT projekt

ve Velké Britanii, pouziva se v déeych firmach britskych spotmosti;

— 1SO 10 006 — skrnice jakosti v managementu projektu, 1ISO jako ta&kaatim
vlastni standard projektovélitzeni nema, z hlediska obsahu a procesniho pojeti

je velmi podobna PMBoK.
V Ceské republice jsou nejropdnsjSimi certifikaty IPMA a PMI. Vzhledem
k probihajicimu procesu zavwid novych postufp v organizacich uejné spravy je za-
meéstnan@m veejné spravy umaiovano s ghlédnutim ke skutosti, Ze certifikat IPMA

je prova@n v Cesku a westirg, tento certifikat po spkmi vdech podminek ziskat.

5.1 Cil projektu

5.1.1 SMART cil

Spravné vymezeni cile projektu je zaklademedaBp. Cim mensi pozornostémujeme de-
finici cile projektu, tim vysSi je pra¥dodobnost, Ze realiz&igrojektu z&nou poukazo-

vat na rozdily mezi stanovenymi cili a skirtgmi vysledky projektu. Jednu z podminek
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spravného definovani cile gpje dle Dolezala (2009) kladna odgdivna nasledujici otaz-

ky. Je cil:
— Specificky a specifikovany?
- Meiitelny? — musime byt schopnidit; zda byl cil naplan,

— Akceptovatelny? — vSechny &stréné strany se musi shodnout fénpsu a pi-

meétenosti stanoveného cile,
— Realisticky? — nebo jinateceno realizovatelny,

— Terminovany? — vSem Zastrenym musi byt jasné, kdy se d@ji kyZeného cile.

5.1.2 Cil projektu - zavedeni systémové podpory facilitynanagementu

Zamerem projektu je zajistit zefektiwni fizeni spravy majetku vyssiho Uzetspravniho
celku s uzkym zapojenim managemerniaaanych organizaci. Cilem projektu je zavede-
ni systému podporujiciho facility management dx@radlavnim poZzadovanyn¥iposem
tohoto systému je $b pozadavik pro manazerské rozhodovari?zpvedeni Gzemisprav-
niho celku, podpora pro ekonomické naklddani stkepe a vySSi efektivita

a transparentnost spravy majetku.

Informace patebné pro rozhodovani managementu Uzesmravniho celku byly formulo-

vany jako propojeni:

Gcetnich informaci obsazenych walni majetkové evidenci organizace (infotimia

systém, pedevsim agendydétnictvi, Evidence majetku a Evidence smluv),

- technicko-provoznich informaci (technicky stav niaje investované finami pro-

stredky, rozsah planované reprodukce majetku),

- majetkopravnich informaci (vlastnické vztahy, njmyptjcéky, vécna femena
atd.),

a zajistni finantniho vyhledu reprodukce majetku.

Od dodavatele inforngaiho systému podporujiciho facility management ipgdaadovano

toto:
- vytvoreni aplikace s webovym rozhranim,

- napojeni na data nahlizeni do katastru nemoviggstirtalu objednatele T-WIST,
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z katastru nemovitosti na zakéadadani € izemrspravniho celku all prispiv-

kovych organizaci,

moduly spolupracovaly (sdilely data) a nedoSlotkagi, kdy se jeden Udaj bude

naplréni daty, které budou poskytnuty objednatelem,

vazba na grafické zobrazeni budov — GIS/CAD,

navrhovany informéni systém CAFM musi byt koncipovan tak, aby jeduétl

do systému zadavat &pvre, a to do iiznych modul z divodu nedostatmé pro-

pojenosti.

5.2 Logicky ramec projektu

Metoda logického ramce slouZzi k logickému propojeakladnich

jejich akceptaci vSemi aktéry projektu.

Schéma tvorby logického ramce pro tento projekt:

parameirprojektu a

Zamér

zefektivreni  fizeni
spravy majetku

Objektivn & ovéritelné
ukazatele
snizen poet ne-

movitosti, se ktet
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hospod&i o 10 %
oproti roku 2012
do 5 let

Zdroje nebo také
zpisob owreni

ku

evidence majett

nevyphuje se

Cil

zaveden systén
podpory facility
managementu

Objektivn & ovéritelné
ukazatele
N—- do roku 2014 budsé
aktivnich mini-
malrg 700 uzivate-
il

Zdroje nebo také
zpisob owreni
mnozstvi pide-
lenych autorizo
vanych pistupa
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v
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rizika

1) zruSeni vysSict
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mnozstvi objek-
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nych z projeki
EU

a

2)

Vystupy (konkrét-
ni)

zavedena:
databdzova
sprava invest:
nich pozadavk

Objektivn & ovéritelné
ukazatele

— nastaven novy sys
tém okghu inves-
ticnich pozadawvk

Zdroje nebo také
zpisob owreni

databdze (na
hrazeni  rdné
piepisovanych

bez podpory tabul

formul&a sdile-

Predpoklady
rizika

a

-3) dostaténa
komplexnost
zavedeni systé

mu FM

implementace 0daj o nemovitostech ve vlastnictvi Uze#spravniho celku
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kovych editofi

nymi dokumen-
ty)

4) kvalitni a odpo-
védny dodavatel

- databazova nastaven novy sys-— databaze (elimit
sprava nakladani  tém sledovani na- novani tabulek
S majetkem kladani s majetkem  sdilenymi daty)
bez podpory tabul-
kovych editofi
- databazova funkéni systém - databaze (elimit
sprava FM ¢in- sledovani FMcin- novani zavislost
nosti v ramci nosti — 150 poza- ti na lidském
ziizovanych or- davki/rok faktoru)
ganizaci evidovani 1500 - databaze
- databazova objektx paspori
sprava pasportu
Aktivity (kli ¢ové) | Zdroje Casovy ramec ak-| Predpoklady a
tivit rizika
1. analyza 5) akceptace uziva
1.1.(A) prevzeti 1.1.dodavatel 1.1.1 tyden teli
stavajicich v sowinnosti s 6) realizace projeky
dat dodava powrenymi tu navazujicihag
telem zamestnanci Skoleni
ztizovatele
1.2.(B) analyza 1.2.dodavatel 1.2.2 tydny
struktury a
mnozstvi
dat, ute-
nych k im-
plementaci
1.3.(C) navrh 1.3.dodavatel 1.3.6 tydni
konkrétniho
zpasobu &
postupu im-
plementace
1.4.(D) navrh 1.4.dodavatel 1.4.5 tydni
metodiky
zavaani
novych dat
do systému
1.5.(E) odsou- 1.5.zadavatel 1.5.3 tydny
hlaseni po-
stupu a me
todiky za-
davatelem

implementace:
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2.1.(F) kontrola
stavajicich
dat

2.2.(G) odstra-
néni chyb a
nesrovna-
losti

2.3.(H) doplre-
ni  pozado-
vanych dat

2.4.() proSko-
leni uzivate-
il

2.5.(J) proSko-
leni obsluhy

. zkuSebni  pro;
vVOZ:
3.1.(K) sesta-

veni seznar

mu  inves-
ticnich po-
Zadavki pro
navrh roz-
poctu
3.2.(L) porizeni
jednotlivych
vystupi pro
rozhodova-
ni  orgar
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strednic-
tvim funke-
ni databaze
. (N) test aktivni-

ho uzivani syst

tému

. powteni pracovni-

2.1.zamestnanci
zfizovanych
organizaci

2.2.zamestnanci
zfizovanych
organizaci

2.3.zamgstnanci
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organizaci
2.4.8koleni ostat;
nich uzivatei
zajiS€no pro-
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CAFM
Skoleni  uZivatel
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3.1.powteni za-
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déleni investéni i
majetkove)

2.1.12 tydri

2.2.10 tydri

2.3.8 tydni

2.4.24 tydri

2.5.10 tydri

3.1.12 tydr

3.2.24 tydri

4. 24 tydri
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5. prevzeti funk-|5. powteni zandst-
niho  systému nanci zizovatele
zadavatelem

nevyphuje se nevyphuje se nevyphuje se Predbézne pod-

minky

— zajiseni finare-
nich zdroji pro
realizaci

- schvaleni roz;
hodujicim orga-
nem Zizovatele

— korektni pfibéh
vybérového fi-
zeni

Tab. 2 Logicky ramec (Dolezal et al., 2009 + viastavrh)

Predmétem tohoto projektu nebyl 8bpasportizanich dat dodavatelem a proskoleni Skol-
skych pracovnik. Pasportizéni data budou v zékladni Urovni fipmovana zaréstnanci

zfizovanych organizaci v ramci ziskavani zkuSendspraci se systémem.
V logickém ramci plati 2 typy vazeb:
1. vertikalni — KI€ovécinnosti—» Konkrétni vystupy»> Cib m&

Jinak feceno, pokud realizujeme kbveé cinnosti, dosahneme pozZadovanych vysdiup

jejichz pomoci uskutmime cil, ktery fispéje k realizaci zarru.
Pojeti vertikalni logiky projektu znazasje nasledujici schéma.
2. horizontalni — Popis (z&n cil vystupy)» Objektivéoweiitelné ukazatele»
Zpasob o¥ieni» RPedpoklady a rizika

Pro vys¥tleni: Po splani poloZzek na danéit@idku, coz ostime ukazateli, potom za plat-

nosti gedpoklad a predejiti rizikim naphujeme Urove vysSi.
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5.3 WBS — Work Breakdown Structure

Tvorba WBS - hierarchické struktury projektu jek javadi Dolezal (2009), zakladni

kostrou planovani trojimperativu projektu, tediygdarametit projektu:
1. cil (kvalita)
2. cas
3. zdroje (lidé, z&zeni)

Jedna se o produkt®dwrientovany hierarchicky rozpad cile projektu edrjotlivé produkty
a podprodukty az do arowrpracovnich balik (nejnizsi stupge WBS). Slouzi k nalezeni a
zpiehledréni vSechcéinnosti, které budou v projektu realizovany. Nio, meni sodasti
WBS, nebude v ramci projektu realizovano. K rozpaidmosti vyuziva stromovou struk-
turu, tedy dekompozici. Urovie do které je nutno jeSprodukt dale rozpadat, $&li pra-
vidlem 8 /80, tedy pokudinnost trvd mé&nez 8¢loveékohodin, neni nutno ji dale rozpadat
na dalSi Urové V piipack, Zecinnost trva vice nez 8doveékohodin, je Zadouci jilenit na
dalSi pracovni baliky. PréwnejniZzsi arové WBS je gednmétem gimé realizace, vSechny
ostatni Urova jsou pouze souhrnem realizace grvkzSich. Pedmétem rozpadu nemusi

byt pouze dodavky pro dosazeni vystugle také naptidici a koordinani ¢innosti.

V této préaci je uvedena pouzast takovéto WBS vzhledem k rozsahlosti projektu:

1.1. prevzata stavajici data
dodavatelem

1.2. provedena analyza struk{u-
ry a mnozstvi dat, genych K
implementaci

1.3. predloZzen navrh konkrét-
niho zgisobu a postupu im- 1. provedena analyza
plementace

1.4.piedloZen navrh metodiky
zavaani novych dat do syst
mu

1°A)

1.5. odsouhlasen postup a me-
todika zadavatelem
2.1. provedena kontrola stdya- 2. provedena implementa-
jicich dat ce
2.2. provedeno odstr&ni

chyb a nesrovnalosti

yepezod ursaiaul Anelds anozeqerep WalSAS uspanez
nuawabeuew Aljoe) Alodpod waisAs uspanez

2.3. doplrena pozadovana data
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2.4. proSkoleni uzivatelé

2.5. proSkolena obsluha

3.potizeny jednotlivé vystuply

pro rozhodovani organvyssi-
ho GUzemuspravniho celky
prostednictvim funkni data-
baze

3. realizovan zkuSebni pro-
voz

4. provedena nahodnéa kontrqld, proveden test aktivnihg

poZadované vystupy

uzivani systému

5. provedena komplexni kon6. funkéni systém fevzat

rola funkénosti systému - test

zadavatelem

1.1. prevzata stavajici data

dodavatelem

1.2. provedena analyza stryk-

tury a mnoZzstvi dat, tenych K
implementaci

1.3. navrzen konkrétni Zsob
a postup implementace

1.4.navrzena metodika zava-

déni novych dat do systému

1.5. odsouhlasen postup a me-

todika zadavatelem

1. provedena analyza

2.1.provedena kontrola stavia-

jicich dat

2.2. odstragny chyby a ne
srovnalosti

2.3. doplrena poZzadovana data

2.4. proSkoleni uzivatelé

2.5. proSkolena obsluha

2. provedena implementa-
ce

3.2.porizeny jednotlivé vystu
py pro rozhodovani orgémn
vysSiho Gzemespravniho cel
ku prostednictvim funkni
databéze

3.  realizovamkusSebni pro-
VOZ:

4. provedena ndhodn kontrgld, proveden test aktivniho
poZadované vystupy uzivani systému

eqeIep WISAS uspanez

rlds anoz

7

Mokesl s jugpepeu An
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5. provedena komplexni kon&. funkéni systém fevzat za
rola funkénosti systému - test | davatelem
Tab. 3 Ukazka WBS (autor)

Jednotlivymcinnostem jsou ve WBSi#azovany Udaje o n&tnosti na zdroje (tedy v tom-
to piipact realizatory) «lovékodnech a v p@iech gidélenych programovych licenci

se specifikaci fistupovych oprawni a narénost natas (viz logicky ramec).

5.4 Analyza zainteresovanych stran

Byla provedena fedkEZna analyza zainteresovanych stran, jejiz pomolyi stgnoveny
klicové skupiny, které maji nejtéi vliv na aspch projektu a na které se tedy musi projek-
tovy manazer zagiit. Vyhodnoceni analyzy bylo provedeno na zaklddhtice analyzy

vlivu zainteresovanych stran viz. Obr. 3.
Pro vys¥tlenou kategorie
- 1, 2 vysoka mira vlivu, 3,4 nizka mira vlivu

— + pozitivni dopad, - negativni dopad, ? neodhadnyigopad

Pribéing
%
Nizka Odpovidat Zajistit
na- otazky. spokajenost
Nizka Vysoka

Miira vlivu

Obr. 3 Matice analyzy vlivu zainteresovanych sifaalezal, 2009, s. 52)
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Je teba uvést, Ze tyto kategorie se wulghu projektu mohou #nit, proto gedkzna ana-

lyza.
Skupina Zajmy Vyznamnost| Vliv | Priorita
(o¢ekavani) +/-/7
Primarni zainteresované
strany
vedeni uzemgspravniho cel- | zefektivreni fizeni
ku spravy majetku vysoka ? 2
vedouci odpogdného odyt- dostatek informaci
vového odboru (investni a | pro manazerské roz-
majetkovy) hodovani vysoka + 1
zamestnanci odvtvoveho
odboru (investini a majetko- | usnadgni prace,
vy), Uzce spolupracujici dostatek informaci
s dodavatelem aizovanymi | pro svou praci, ii-
organizacemi (facility ma- nos po strance pro
nager objednatele) fesni vysoka + 1
Skupina Zajmy Vyznamnost| Vliv |Priorita
(o¢ekavani) +/-17?
vedouci pracovniciizova- | prirastek prace, vi&
nych organizaci, kt€nesou | Sovani seiizovatele
odpowdnost za pléni uloZze- | do zalezitosti #izo-
nych Ukoti vané organizace,
prozrazeni internich
informaci vysoka + 1
zanestnanci tizovanych or- | prirastek prace s na-
ganizaci, kt&i dophuji data pinénim daty vysoka + 2
Sekundarni zainteresované
strany
zamestnanci jednotlivych od-
powdnych od¥tvovych odbo-
ra (Skolstvi, socialnichdci,
zdravotnictvi, financi, kontro;
ly), kteri maji moznost pouze prehled, zdroj infor-
nahliZzet maci nizka ? 3
verejnost, majici fistup
k nekterym druliim vystupu | piehlednost poskytg-
(nabidka majetku a tp.) vanych informaci nizka ? 4

Tab. 4 Analyza zainteresovanych stran (Dolezal9200lastni poznamky)

Na zaklad vyhodnoceni analyzy dojde k nastaveni formy &smpu informovani a dialo-

gu. V tomto pipack je postup daraste&né i zamestnaneckou hierarchii, tedy rfapedeni

Uzemrspravniho celku informuje o {o¢hu projektu vedouci odpésného odétvoveho

odboru (investiniho a majetkového), takto probihaji periodickéazgr



UTB ve Zling, Fakulta managementu a ekonomiky 50

5.5 Matice odpowdnosti

Matice odpo¥dnosti, jak uvadi Dolezal (2009), jasa konkrétg vymezuje kompetence
osob za projektovénnosti. Vzhledem k rozsahlosti projektu a&pocastniki projektu (v
tomto gipact nelze pouzit pojem projektovy tym, nehaelze vést tymgitajici 700 osob)
byla matice odpaosdnosti koncipovana zcela obégoro jednotlivé skupiny zainteresované
v projektu na z&klatlstanovenych roli, pouze ¥ipad: klicovych jednotlivé byly stano-

veny role konkrét&

BéZzna komunikace mezi zastnanci zizovatele navzajem funguje préetinictvim osob-

niho kontaktu fi periodicky nastavenych sébkach, e-mailem, telefonicky.

V piipack, Ze zanistnanec #izovatele, facility manager, neni schopen dotazpoaugtiét, je
ziizen help-desk. Help-desk je z@psan dodavatelem. Wizené dotazy se katalogizuji
do systému dle Klbvych slov a jsou k dispozici uzivabeh jako rychla napaosda. Taktéz
se zamistnanci tizovanych organizaci je nastavena komunikace, dentek jejich pétu
vSak dochazi k jinému stanovenita@di komunik&nich kanal po dobu implementace a

zkuSebniho provozu, a to viali help-desk, email, telefon.
UZivatelé a jejich role byly specifikovany nasledév

- Zamgstnanci uzemgspravniho celku (zejména odbor invéstia majetkovy, finan-
ci a kanceléreditele iadu Uzeméspravniho celku ). Odbory vykonavaji dii-
mou \&cnou spravu fidéleného majetku nebo v ramci majetkizmvanych organi-
zaci maji tlohu kontrolni, metodickou a inform&evideréni ve vazl na ipra-
vu finartnich podklad pro sestavovani rozpm a poteby managementu Uzem-

néspravniho celku.

- Zamgstnanci organizacitizovanych a zakladanych Gze#éspravnim celkem. Or-
ganizace vykonavajiéenou spravu majetkucetns sledovani technického stavu

nemovitosti.
- Vefejnost (pouze prohlizeni ziggovanych informaci).
Tedy s vyuzitim tzv. RACI matice dle Barbieuxe (2Dbyly stanoveny role:
R — responsibility — odpa@dny za realizaci
A — accountability — zodp@dny za kontrolu

C — consulted — s kym ma byt dkol konzultovan
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| — infromed — kdo mé byt o Ukolu informovan

Pro zjednoduSeni je uv&th u vystupu Zavedena databazova sprava nakladdajetkem

pouzecast:

Gkoly/

odcleni
formatiky

in-

odctleni
jetkové

ma-

vedouci oddleni
spravy databazi

vedouci
déleni majet-
kového

od-

pievzeti
dat dodavatelem

stavajicichR

C

A

analyza struktury al

mnozstvi dat, wWwe-
nych k implementaci

C

A

navrh
zpasobu a postup
implementace

konkrétnihg C

navrh metodiky zat
vad&ni novych dat dg

systému

odsouhlaseni postupu
a metodiky zadavate

lem

Tab. 5 Riklad RACI matice u vystupu: Zavedena databazokdvamakladani s majetkem

(autor)

5.6 Postupéasového planovani projektu

Postupcasového planovani projektu se odviji od aktivigr&tbyly vymezeny v logickém

ramci a WBS, a odifméleni doby trvani jednotlivyn¢éinnostem. Pro stanoveni nejprévd

podobrjsi délky trvani jednotlivycltinnosti vyuziva Dolezal (2009) metodu PERT (Pro-

gram Evaluation and Review Technique), 8pajici v gifazeni kazdéinnosti 3 nejprav-

dépodobrjSi hodnoty trvani, optimistickou, normalni a peisitickou a vypdétem ze vzor-

ce:

kde T je éekadvana doba trvani.

tot+t 4t + 1,

Takto stanovime doby trvani jednotlivy&imnosti pro¢asovou analyzu.

1)
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Prevedenim postuptinnosti, logickych vazeb (posloupnostfigadre ¢innosti, které mo-
hou probihat zarowg do tabulky ziskame podklad pro grafické rozvrz&nnosti. Pro
nasledujici analyzu je vyuzit program WinQSB. Sgpamnem je mozZno se seznamit p
vyuce pednttu Kvantitativni metody v rozhodovani. Kelova (2011) konstatuje,
Ze ,program WinQSB nepétformalre do kategorie open source software, spis bychom jej
zaradili mezi freeware; v ramci vyuky umoiuje owteni vypd@tenych vysledi. Zde byl
tento program vyuzit pro svou grafickou nazornogednoduchost. Takto vypada zadani

logickych navaznosti a délky trvatinnosti:

Activity Activity Immediate Predecessor [list Hormal
Mumber Mame number/name. separated hy °.'] Time
1 A 1
2 B A 2
3 C B 6
4 D B 5
h E C.D 3
b F E 12
¥ (5] F 10
8 H E 8
9 | E 24
10 J E 10
11 K G.H.IJ 12
12 L G.H.IJ 24
13 T L]

Tab. 6 Vystup programu WinQSB: zadénhosti

Nasleduje vyptet harmonogramu pomoci metody kritické cesty CPMitigal part
method), jednd se o nejdelSi cestu siti, kteravearminimalizuje zvolenou kriterialni
funkci, tedy v tomto fipack ¢as. Tedy jak uvadi Zimola (2009), jedn& se o nalietakové

cesty siti, ktera propoji vSechéipnosti za podminky nejkratSi mozné cesty séase.

Na zaklad zadani obdrzime nasledujici tabulku, ze kterégénm dle Kotavové (2010)

vycist:
— kterécinnosti leZi na kritické cestv tomto gipact ¢innosti A, B ,C, E, |, L, M,

(v pripact, Ze ma cely projektifliS dlouhou dobu trvani, pouze zkracenim inteiuah-

nosti, lezicich na kritické c&dize dobu trvani projektu zkratit),
— ¢as nutny k realizaci projektu — 84 tydn
- nejdiive mozné z&tky jednotlivychcinnosti (Earliest Start),

— nejdive mozné konce jednotlivyatinnosti (Earliest Finish),
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— nejpozaji mozny z&atek jednotlivycktinnosti (Latest Start),
— nejpozdji ptipustny koneginnosti (Latest Finish),

— casovou rezervu (Slack)

vSechny veliiny jsou udavany v tydnech a vztazenyrkgpokladanému konci projektu.

04-03-2012 | Activitp | On Cntical | Activity | Earliest | Earliest | Latest | Latest | Slack
09:09:38 Mame Path Time Start | Finizsh | Start | Finish |[L5-E5S]

1 A Yes 1 ] 1 0 1 0

2 B Yes 2 1 3 1 3 0

3 C Yes [ 3 9 3 9 0

4 D no h 3 8 4 9 1

L] E Yes 2 9 12 9 12 0

[ F no 12 12 24 14 26 2

¥ G no 10 24 J4 26 36 2

g H no g 12 20 28 36 16

9 | Yes 24 12 36 12 36 0

10 J no 10 12 22 26 36 14

11 (4 no 12 36 48 48 &0 12

12 L Yes 24 36 G0 36 G0 0

13 M Yes 24 60 84 60 84 0

Project Completion| Time s 84 weeks
Mumber of  Critical | Path[z] = 1
Tab. 7 Vystup programu WinQSB
Graficky budou tato data znazeéna takto:
u.k Project: FACILITY MAMAGEMEMT (Deterministic Activity Time)
rc 1 | 2 | 3 | 4 | 5 Project Completion Time = 84
LN AN RN AN e EEN S, N

II\EﬁE/I—HBI—HCI—HEI—HF]—B{G]—B{K]—B{EDMI

(]

Tab. 8 Vystup programu WinQSB: grafické znaZorkritické cesty

(/ £l
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V dnesni dob je vice preferovana moZnost zobrazit tato datatigdnictvim Ganttova
diagramu, v takovémto zobrazeni Ize jednoduSejéitatetasove rezervy jednotlivyctin-

nosti.

alb ?h!'ﬁl_n_ﬂ Chart for FACILITY MANAGEMENT

Activiy Time [

=10

| Activity Time 2E 17 20 a1 EE] IE a7 a 41 42 4E 47 40 E1 [Z] = 7 En 3 & 3 7 [ 2 ez} 7 bl i)

Obr. 5 Vystup programu WinQSS: Ganttiagram 2¢ast

Z divodu grehlednosti byl Ganit diagram k tomuto projektu rogén na 2:asti.

Jak uvadi Dolezal ( 2009), zaktathkto gipravenych podklailje mozno piradit jednotli-

vym cginnostem informaci o natoosti na zdroje, tajiz na personalni zaji&i (paitano
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v ¢lovékodnech), nebo prasidki, nag. patet licenci, pistupa atd. Vystupem kapacitniho
planovani je rozvrh zdrbja naroki. Takovyto vystup Ize jeSinasleds modulovat pomoci
tzv. vyrovnani zdrdj, tedyieSenim vyhrocenych situaci pr@stnictvim gesunu kritickych

Useki v ¢case i vyuziti poznatk o volnych rezervach, viz. metoda CPM.

Na zaklad planovani zdrdj a s gihlédnutim k naslednému procesu provozu systémniu fac
lity managementu byly stanoveny poZadavky néepgednotlivych druh licenci a pistu-

povych prav.

5.7 Analyza rizik

Kazdy projekt je ve svém foéhu vystaven nebezpien, kterd nejsou zavisla na projekto-
vém tymu, tyto rizika byla nalezena a identifikosdprostednictvim logického ramce,

nasleduje jejich analyza, vyhodnocertippdreé oSeteni.
Pro vyhodnoceni rizik byla pouzita analyza posourieik dle DoleZala (2009), ktery uva-
di, Ze kazdé riziko ma svou hodnotu, ktera se &tgo

HR = P*S )
kde HR je hodnota konkrétniho identifikovanéhokazi

P je hodnota prawghodobnosti, s jakou riziko nastane,
S je gedpokladana hodnota dopadu, ktery bude mit nakirgiekud k této situaci dojde.

V tomto pipact byla provedena analyza kvalitativni, nélse jedna o neinvestii projekt,
v pripadt investtniho projektu by spiSefipadala v Uvahu analyza kvantitativni, kd§ p
sowinu pravapodobnosti v % afedpokladané vysSe Skody, zjistime hodnotu wpeith
jednotkach (nap pri pravéEpodobnosti 30 % aipdpokladané vysi Skody 100.00@ ke
hodnota rizika rovna 30.000¢K Tato hodnota fize slouzit nap ke stanoveni rezervy

V rozpaitu na gipadné kryti Skod.

Kvalitativni analyza vychazi ze slovniho hodnocpravdEpodobnosti, s jakou se riziko
dostavi (nizka, s¢dni, vysoka) a dopadu, ktery bude mit na propdamédbatelny, stdni,
kriticky). Na zaklad jednoduché tabulky byly jednotliva rizika vyhodeoa:
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Vysoka pravépo-
dobnost

Stredni  pravépo-
dobnost

Nizka pravépo-

dobnost
Pravdpodobnost Zanedbatelny| Stredni dopad|  Kriticky dopad
Dopad dopad

Tab. 9 Kvalitativni posouzeni rizik (autor)

Pro zjednoduSeni je uveden seznam rizik, identifiky logickym ramcem:
1) zruSeni vysSich Uzerspravnich celk

2) vystavba ¥tSiho mnoZzstvi objekt financovanych z projektEU

3) dostaténa komplexnost zavedeni systému FM

4) kvalitni a odpowdny dodavatel

5) akceptace uzivateli

6) realizace projektu navazujiciho Skoleni

Rizika, kterd ppadaji do zelenych poli, jéeba pouze monitorovat, u rizik v oranzovych

polich je nutno fijmout opateni, rizika v¢ervenych polich fimo ohroZuji projekt.
Nasledoval navrh opiagni, Dolezal (2009) uvadi nasledujici moznéesieni:

1) pojis&ni negiznivé udalosti (feneseni rizika n&pna poji§ovnu nebo také na do-

davatele)

2) zmireni rizika @ijmutim opateni a snizeni kiimiry pravé&podobnosti nebo dopa-
du

3) eliminovani rizika jinymreSenim
4) vytvoreni rezervy (finatni, casové, zdrojove)
5) navrh zalozniho planu, ktery se vyuzijetpack realizace rizika

NavrhieSeni jednotlivych identifikovanych a analyzovanyjiaik:
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ad 1)

ad 2)

ad 3)

ad 4)

ad 5)

ad 6)

ZruSeni vySSich uzemspravnich celk - toto riziko nelze eliminovat, je moz-
no jej oSetit v zadani viéejné zakazky s tim, Ze pokud dojde k této everityali
je mozno véejnou zakazku zrusit, iipact probihajici realizace moznosti-p

stoupeni nastupnické organizactejeé spravy do pravnich vziah

Vystavba ¥tSiho mnozstvi objelt financovanych z projektEU — u tohoto ri-
zika pgrichazi v avahu i P zvySeni nakoupenych nebo vybudovanych olfjekt
eliminace ¥tSiho p@tu nevyhovujicich objekt tedy sniZzeni dopadu na pro-

jekt.

Dostaténa komplexnost zavedeni systému FM — nevyuziti tv$eckcionalit
systému na arovnifizovanych organizaci nebude mit za nasledek né&sipbi-

le ani zandru projektu, pouze neusnadni praiézavanych organizaci.

Kvalitni a odpo¥dny dodavatel — op&ni zaneseno do zadavacich poZzadavk

prostednictvim referenci a kvalitativnich poZzadavia dodavatele.

Akceptace uZivateli —tigledna kontrola vyuzivani systému, kvalitni stincela

uzivateli.

Realizace projektu navazujiciho Skoleni - pokubude realizovano Skoleni
Skolskych pracovnik v ramci navazujiciho projektu, budou mit mozne&bj

vSichni ostatni uzivatelé, tedy Skoleni predhictvim e-learningu.

Béhem celého projektu tento procéseni rizik kontinual probiha, neb®se parametry

jednotlivych rizik mohou ¥ase nénit, stejré tak mohou byt &kterd rizika zjis¢na, -

padré eliminovana.
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6 NAVRH MOZNE STRUKTURY SYSTEMU FACILITY
MANAGEMENTU

V zadavaci dokumentaci kigné zakazce pro vyb dodavatele CAFM byla stanovena

struktura pozadavkpodle jednotlivych fun&nich oblasti.

6.1 Pasportizatni data v popisné a grafické podo®&

Stavajici pasportizai data budou importovana do centralni databazeoptisCAFM

a doplrtna o data z katastru nemovitosti (budovy, pozemkigva pasportizani data
¢i nasledné aktualizace pasportimech dat péidi prislusni spravci majetku dle jednotné
metodiky Zizovatele s cilem zajistit aktualnost a jednotnowlkiuru evidovanych dat,
a zejména pak eliminovaasovou narénost souvisejici s aktualizaci databaze pasput
strart ziizovatele. Jednotna metodika bude vybBra zhotovitelem v s@innosti

s objednatelem na zakkaglyuZziti stavajiciho pasportu a naslédioplrena i implemen-

taci.

Z&kladni data o stavebnich objektech a nemovitéjetig ktery je s¥ten k hospoda&ni
zfizovanym organizacimdéetn® nemovitého majetku, kterfizovatel a jim #izované pi-
spivkové organizace vyuZzivaji ke se@nosti (nap. také pronajaty majetek), ro#Sjed-
notlivi spravci majetku az na uraveloch a technického #iaeni objeki za &elem vyuzi-

ti nejen jako informéniho zdroje, aleigdevsim jako datové zakladny pro realizaci spravy,
provozu a pedevSim udrzby budov a ostatniho nemovitého majé&tknatrola, wetrné po-
stupné aktualizace a daplhani dat obsazenych v CAFM, se stane &tgko u projektové
dokumentaceigdmétem zkuSebniho provozu. Dayplvat budou samotni uzivatelé v ramci

prace se systémem.

6.1.1 Minimalni rozsah pasportizacnich dat

Minimalni rozsah pasportizaich dat bude zahrnovat pasportizia evidence objekt

v hierarchii:

= Organizace - Aredl (lokalita, region, ...) — Budov&'ast budovy — PodlaZi —
Mistnost — Konstruni prvky (okna, dvie, ...),

= Movity majetek za &elem inventarizace bude evidovan miningaira Grov-

nich: Budova, Mistnost,
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= Technické z#izeni budov s moznostienéni jejich hierarchie:

o Zatizeni — podzézeni az do urovhkomponent v obvyklé pasporti-

zani struktue parametfr s jejich umistnim,
o Evidence zdravotnickych prastki,
» Odbirna mista energii vztazena na Giog&st budovy.

Hierarchie objekt ve sloZeni: Organizace — Areal — Budova, byla r&va vzhledem
ke sloZeni portfolia spravovanych nemovitosti ajstiuktue. Zizovana organizace e
zaji¥ovat hospodni v rekolika arealech, které se mohou vyskytovatizngch néstech,
a areal se fize skladat z&kolika budov. Jejich vzajemné propojeni a zavisiestakée
prednttem analyzy nakladani s majetkem. Jednotlivé CAFdnty tiznych dodavatél

samozejm¢ umoziuji menit nadzvy €chto struktur podle poZadavizadavatele.

Evidence zdravotnickych prdstki v kontextu pasportizace zahrnuje hlawiedovani

poctu a frekvence vyuziti konkrétniho druhiizék, druhy a typyifstroji, inventarizaci.

Vybrana data fedevSim pasportizaiho charakteru (data o arealech a objektech, &nfist
Gtvan, pracovig, osob apod.) budou po aktivaci systéemtistppréna véejnosti ve veej-
né ¢asti portalu za &gelem poskytnuti SirSiho informaiho rdmce a snad8i dostupnosti

jednotlivych prvki areah a budov navsvnikam objekti v majetku zadavatele.

6.1.2 Vedeni evidence dat katastru nemovitosti (data ISKNa registru UIR-ADR

Informatni systém musi umoznit Bptupréni tdaji k jednotlivym nemovitostem prdast-
nictvim Portalu Nahlizeni do katastru nemovitogtgstednictvim Portalu T-WIST a na-
pojeni udaj registru UIR-ADR k budovam zi@odu snadgsi orientace a komunikace se
ziizovanymi organizacemi a zaravéaké propojeni sdilenych dat. Udaje portalu T-WIST
jsou aktualizovanytvrtletné objednatelem.

Napojeni na aplikaci dalkovéhdigtupu k daim katastru nemovitosti neni moznéta/o-

du zabezpgeni tohoto druhuifistupu a jeho plovouci adresaci. Tento vysiigiava nada-

le umozrn pouze oprawnym zamgstnaném mimo tuto aplikaci.
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6.2 Podporarizeni majetkopravnich operaci

Od CAFM systému je a@kavano poskytnuti automatizované podpory nakladani
s nemovitym majetkem (tj. automatizovana podporaniiksouvisejicich s jehoievody,
piechody vlastnického prava, najmy a wjgkami, vcnymi pravy). Zde je péeba upozor-
nit na @pravovanou novou kodifikaci @anského prava a s ni souvisejicicemv jednot-

livych institutech ReSeni musi umoznit hromadnou implementaci i takiiaiych zrin.

CilemieSeni je fevedeni stavajiciho ,papirového” systému evidenmahzace majetko-
pravnich operaci do elektronické podoby s cilenthditya zefektivnit komunikaci mezi
jednotlivymi (tastniky (Zadatel,fzovana organizace, odboryadlu Zizovatele) pislus-
néhotizeni a v neposledrifad téZ zracionalizovat mnoZstvi uchovavané dokumengac
zlepSit moznosti jejiho vyuzititpdevsim formou sdileni elektronickych dokunteatje-
jich editaci.

Reseni musi umoznit vdechny vyskyty procesu nakiaslémajetkem dokumentovaigdit
jejich pribéh a jejich vysledky pibéZné monitorovat a vyhodnocovat, to vSe elektronicky a
v pifimé vazls na gedmétnou majetkovou polozku (vazba na evidenci paspartidaje

KN) a déle pak zejména:
o Pdizeni elektronického zaznamu o majetkopravni operac

- fizeni vstupu zaznamu o majetkopravni operaci vtrelpické forng (nag.
elektronicky formul& pro zadani vzniku fijpadu - n@ize byt samostatny
formul&, ale zarové musi umoznit i fevzeti ze spisové sluzby- rrapla-

Seni nepdebného majetku);

o Paizeni elektronického dokumentu a jehdazeeni do systému s adresaci k jedné,

ale i vice polozkam pasportu,

- vytvoreni dokumentu na zakladdefinovaného vzoru (n&peditovatelné

pieddefinované vzory smluv);

- jednozn&na identifikace dokumentucetré doplreni dalSich strukturova-
nych atributi popisujicich vlastnosti, strukturovany obsah do&ota
s moznosti vyhledavani podle ddivych atribut a misto jeho fyzického

ulozeni;
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piipojeni elektronického dokumentu k zdznamu o majatkvni operaci

ve smyslu moznosti sdilet dokument v ramci schvadotéaze;

o Zpracovani fipadu,

podporatizeni historie majetkopravnich operaci - zachytestbrie zazna-

mu;

sledovani jednotlivych majetkopravnich operaci i(faznichZz se aktuatn

nachazi jejich realizace);

piehled veSkeré dokumentace k danérfipaulu — pehled dokumentace se

zakladnimi informacemi na jednom ngist

uzivatelsky definovany pracovni postup k jednothivydruhim majetko-
pravnich pipadi, pomoci kterého lIze sledovat, v jaké fazi sigpad prav

nachazi;

zajiseni pristupu k jednotlivym fipadim v jejich jednotlivych fazich reali-
zace dle roli a kompetenci — zabezre dat proti neopra¥nému istupu,

zménam a smazani;

kompeterni omezeni fistupu k informacim o jednotlivychtipadech;

o Archivace pgipadu,

Uplatreni pravidel archivace - dle typu a charaktefipgdu (s ohledem na
zakon¢. 499/2004 Sb., o archivnictvi a spisové stualo zngné nékterych
z&koni, ve zreni pozdjSich gredpidi, nag. archiv&ni a skarténi znak, rok

skartace);

Na z&klad zaznamu o majetkopravni operaci bude mozno fétrpotebna
data, a to v kterékoliv fazi majetkopravni opergggstém musi umabvat
generovani sestav pro posuzovani dle jednotlivifati,f minimalni kriteria

pro filtrovani jsou:
= souhrn nemovitosti, se kterymi se naklada,
= souhrn a péet majetkopravnichifpadi konkrétniho druhu,

= souhrn majetkopravnichripadi, kde smluvni strana je konkrétni

subjekt.
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6.3 Podporafizeni pojistnych udalosti

Ukony souvisejici s hlaSenim a likvidaci pojistlosti budou zadavany prostnictvim
elektronického formul@ s moznosti odeslani naeddefinované adresy (nappojistny
maklé&, odpo¥dny zangstnanec fizovatele a pod.), dale systém musi umoznit slegiova

likvidace pojistné udalosti a filtrovani jednotlsly pojistnych udalosti na zakkakritérii:
o souhrn pojistnych udalosti za objekt,
o souhrn vSech pojistnych udalosti za kaléndéok,
o souhrn pojistnych udalosti rozliSenych dle defim@tzo typu v metodice.

Pripadna dalSi kriteria budou objednatelem definovarzhotoviteli oznamena vige¢hu

analyzy a zkuSebniho provozu.

6.4 Podporarizeni akci reprodukce majetku

Novy systém sledovani reprodukce majetku & majistit zjednoduSeni jednotlivych fazi
piipravy rozpétu zadavatel. Tedy stupreéni pro nahled odstvovym odbotim, genero-
vani sestav pro posuzovani dle jednotlivych ffilityp organizace, odwvi, klasifikace,

hodnota investice atd.)fiprava listi akci.
Reseni musi umoznit zejména:
o zadani pozadavku na reprodukci majetku ze straigtlugného spravce majetku

(prostednictvim sdileného elektronického formiglave struktie dané metodikou

zZiizovatele) ;

o vedeni evidence akci reprodukce majetku ve &ambpolozky majetku evidované
v ramci majetkového portalu (tedsidéni majetku dle vyhlasky. 323/2002 Sb., o

rozpaitové skladb, ve zreni pozdijSich pedpidi;

o moznost nastaveni specifického pracovniho postupyeanotlivé typy akci repro-

dukce dle metodikyizzovatele;
o poskytovani informaci o:
- okamzitém stavu majetku,

- blizicich se terminech i@dani staveni&f predpokladany konec realizace a

pod.),
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- prokehlych terminech jednotlivych akci (s porovnanima &ylo dosazeno op-

timélniho vysledkug¢i nikoliv);

o finane¢ni planovani reprodukce majetku, tvorbedtedobych/dlouhodobych plén

reprodukce na zakladadosti organizaci;

o vznik vychoziho informé&niho zdroje pro sestavovani roZpov oblasti reproduk-

ce majetku;

o generovani sestav a podkiagro navrh rozpé&u v oblasti reprodukce majetku (vy-
uziti filtra raznych kritérii);

o tvorba listu akce;

o prehled investovanych fingnich prostedki ve vazls na polozky majetku evido-

vané v ramci majetkového portalu;

o prehled vynaloZenych fingnich prostedki spravcem majetku na udrzbu, opravy a

investice (tedy z roz@tu ziizované organizace);
o archivaci zrealizovanych poZadavk

o moznost vlozit datum @atku zargni doby reproduéni akce a délku trvani této

doby,feSeni umozni vygenerovani data konce &ériinity;

o podpora vytvéeni vystuf v ramci nasledujicicttitblokt informaci:
- ekonomické bilance objektu majetku,
- pozadavky na investice a opravy,

- planovéni vynaloZzenych nékkad

6.5 Podporafizeni provoznich a udrzbovychkinnosti tykajicich se

majetku

Systém musi v souvislosti s provozem majetku umgdidnovani a evidenci pravidelse

opakujicichéinnosti dle legislativnich povinnosti (revize, plidky apod.):

o Vvedeni evidence planovany¢mnosti dle legislativnich povinnosti (revize, pro-
hlidky apod.),
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o podporu automatického planovani a generovani Zadza¢ytocinnosti na zaklagl

definovaného intervalu,

~ s

o automatické upozoemi formou emailu a blizicim se termidinnosti s moznosti

zadani uzivatelsky definovanéhtegstihu,

o vedeni evidence realizovanych operativnich i plamgehcinnosti spravy a udrzby

objekti s evidenci nakladza realizaci Ukoin

Na tomto mist by bylo vhodné zminit odvi posledni dobou hojndiskutované, a to
zdravotnictvi. Jak tvrdi Keil (2012), co do spei@aVaného softwaru se jedna jpoje neo-
rané'. V ¢asti servisnickiinnosti zdravotnickychfijstroji je odwtvi stale zavislé na repor-
tech zdravotnického persondlu, na zékléakto ziskanych udajje i nékolik let zpstne
zZjistitelné, kdo podstoupil éu konkrétnim fistrojem, pipadreé kdo a kdy jej opravoval,
sdizoval. Software, ktery by tento systém provazgédnu databézi a vzajemrdata
zpristupnil, zatim na trhu dostupny neni. Na zakladustalého vyvoje a zdokonalovani
bychom mohli vidt smer ve vyuziti technologii, umdidijicich elektronickou komunikaci
(analogie s procesem inventarizace), kdy &inmanec, ktery provadi udrzbu, bude mit u
sebe z#zeni, gipominajici svou funkcétecku ¢arkovych kéd nebocipu, umiséného na
pristroji, tim se provede jeho identifikace a autaokgt zaznam o opravnebo udrzb.
Tento systém by taktéZ umoznil identifikovat tokdp Ukon provedl, s datem a hodinou
zasahu. Nasledovalo bygulani dat zéteciho zéizeni do peéitacové si€. To vSe bez nut-

nosti raportovani a tedy lidské chyby.

6.6 Vedeni evidence najemnich a vyij énich vztahi

Realizace musi zefektivnit stavajicii€pazrie papirovou/MS Excel) podobu evidence na-

jemnich vztah, a to jednak po strance obsahaeSeni umozni evidovat:
o pronajmy majetku vidmé vazls na objekty evidované v ramci pasport
0 souvisejici smluvni dokumentacietre dodatki,
0 automatické hlidani termirplatnosti smluv.
Z hlediska prezentace evidovanych dat musi umoznit:
o vyhledavani pomoci filfr,

o tvorbu uzivatelskych vystuip sestav.
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Reseni dale umozni ,elektronickou* komunikaci meizavanymi organizacemi (v roli
zadavatele/navrhovatele pronajmu)igsiiSnymi zamstnanci #izovatele (v roli schvalo-
vatele pronajmu), a to prdgstinictvim sdilenych dokumen{bez vazby na spisovou sluz-
bu, neb@ zde budou evidovany pouze kéné zréni dokumeni pro dalsi vyuziti). Pra-
covnici Zizovanych organizaci budou mit stejako v gipact zadavani pasportizaich
dat gistup na vybranéastiieSeni (portalu), kde budou moci vyplinit zakladrarelkteris-
tiku predmstného pronajmu ifipadré pripojit navrh najemni smlouvy. Udaje zadané pra-
covniky gispivkovych organizaci se ulozi do databatieavatele, kde budou k dispozici

pro posouzeni/schvaleni ze strafijglusnych zastnand ziizovatele.

6.7 Vytvoreni tzv. majetkového portalu zahrnujici vySe uvedeh

funk éni oblasti

VeSkeré vySe uvedené fulmi oblasti evidence a spravy majetku musi bistppné
v jednotném progedi (tzv. ,majetkovém portalu®) umaajicim vSem potencialnim uziva-
telim (zangstnanci izovatele, pracovnicifizovanych organizaci, péipac verejnost)
plnohodnotny fistup k jednotlivym agendam. Rozsaitispupnych agend jakoZto i rozsah
¢innosti pro jednotlivé uzZivatele musi byt moZnocsfikovat na zaklad definice jednotli-

vych roli a gistupovych prav.

6.8 Pozadavky na aplika&ni software dle typu pozadavk

6.8.1 Funkéni pozadavky na aplikani SW
- vedeni evidence majetku:
o Vkladani, editace a ruSeni zazrignmport,

o export zaznarinv poZzadovanych forméatech, konverze a hromadnaaitaznas

historizace dat,
— hierarchicka struktura majetkéetns jeho kategorizace a typizace,

— vedeni provozni knihy — moznost sledovani spegiibkudalosti, revizi, prohlidek,

nezadoucichigphod atd.,

— automatizované upoztwvani na prosléi blizici se terminy (zaruky, prohlidky,...),
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vedeni evidence majetkopravnich operaci,
vedeni evidence akci reprodukce majetku,
vedeni evidence provoznich a udrzbovyeinosti,
vedeni evidence najemnich vziah

vedeni evidence zdravotnickych ptestk,

vedeni kontaktnich osob zodgowych za pisluSnou agendu (napekonomové, sprav-
ci majetku ¥etné kontakt atd.),

pripojeni externiho elektronického dokumentu k jetimain poloZzkam,

moznost logického uspédani zaznama jejich postupny rozklad na nizsi Urgyn

moznost vyhledavani a usigolani zaznatpodle vSech vedenych atriliut

moznost pidélovani kompetenich a gistupovych prav uzivatéljen na majetek vy-

brané organizace,

moznost zobrazeni aktualniho stavu, historedphozich stava vizualizace toku pra-

ce u vSech formuté ptimo v dodavaném aplikaim SW,

moznost sdileni uZivatelského nastaveni jednotrm@acovniho spostupu prigzeni
procesi nad veSkerym movitym i nemovitym majetkem tykajficise jednotlivych

agend pimo v dodavaném aplikaim SW,

moznost vytvéeni uzivatelskych profil pro gistup k aplikénimu SW,

moznost Upravy struktury a vzhledu formiil@dministratorem systému,

podpora automatizovaného zasilani upoaoirma bliZzici termin prodnictvim SMS
¢i emailu,

moznost zobrazovani umief movitého majetku ve vektorové vykresové dokuraeint
(CAD) ¢i na mapovém podkladu (GISjimo v aplik&nim SW,

moznost ukladani filfr definovanych uzivatelem,

moznost napojeni na systémy Business Intelligebgdoatele.
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6.8.2 Pozadavky na minimalni datovy obsah
Oblast evidence paspoft minimalné:

- dle struktury dat katastru nemovitosti (zako844/1992 Sb., o katastru nemovitos-
ti Ceské republiky (katastraini zakon), veémh pozajsich predpidi, zéakon &.
265/1992 Sb. , o zapisech vlastnickych a jinygbnych prav k nemovitostem, ve
zreéni pozajSich gredpisi a vyhlaskas. 26/2007 Sb., kterou se tyto zakony prova-

dgji) u nemovitosti, podléhajicich zapisu do katasmovitosti:
o ustaveb
= (islo popisné (fipadre Udaj, Ze se jedna o stavbu kipke),
= typ stavby,
= parcelni¢islo stavebni parcely,
= vlastnik,
= Zpasob vyuZiti stavby,
= jiné pravni vztahy (lemena),
= vymgra parcely, na které stavba stoji,
= katastralni tzemi,
= Cislo listu vlastnictvi,

mimo Udaje, vedené v katastru nemovitosti, je whkutitno evidovat i najemce nebo vy-
pujcitele, gipadre informaci, Ze budova je vlastnictvirreti osoby a #zovana organizace

si budovu pouze pronajima nebo vyuziva ji ke @méosti na zaklaglvypijcni smlouvy.

Pro vys¥tleni je nutno uvést, Ze Udaj o v§ia parcely, na které stavba stoji, slouzi
k rychlé orientaci, zda stavba zabira celou ploggbmemku nebo zdefiphazeji v ivahu i
plochy s jinym rezimem (ndpchodniky — zimni Gdrzba, sportowst specialni forma
adrzby), ¢i napriklad @i uzavirani smluv o fizovani ¥cnych tfemen k pozemim, na
kterych stoji stavba, kde nelzé&dit vécné lfemeno chze a jizdy v pipac, Ze vynéra
pozemku pimo zastainé plochy se rovna vy#e pozemku, vedeného jako zastav plo-
cha a nadvis, byt by pohyb v budo¥, ktery je gednmétem wWcného bemene, spdval

v prechodu atria, kde je na pozemku pouze polozendalaédy nikoliv stavba z hlediska
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katastralniho zakona, ani zakohal83/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavelfatn

(stavebni zakon), ve ni pozajSich gedpisi.
0o U pozemk
= (islo pozemku,

= vyméra pozemku (neni zavazny udaj katastru nemovitatgijsou

vztahovany Udaje v majetkovém modulu, tediizmvaci cena),
= vlastnik,
= druh pozemku,
= Zpasob vyuZziti,

= jiné pravni vztahy (femena),

katastralni Uzemi,
» vztah ngjemce, vyjjcitel,

— z pohledu zékon& 586/1992 Sh., o danich #jmu, ve zreni pozdjSich gedpidi,

u staveb:
o druh majetku,
o odpisovou skupinu,
o nazev,
o datum paizeni,
o datum z&azeni,
o porizovaci cena,
o Ucetni opravky,
o U(cetni Zistatkova cena,
o hodnota technického zhodnoceni,
-z pohledu ekonomiky provozu a naloZeni s majetkem
o provozni naklady (sluzby, opravy, pofist),

o vynosy (pronajmy, ostatni sluzby),
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(0]

dispoziEni ¢lereni, elektro, voda, plyn, vytépi,
vyuZziti nemovitosti k prondjmuetim osobam v %,
zavazné technické vady,

dokumentace,

funkce objektu,

piiznak, Ze je nemovitost d@na zmn¢nou pravnich vztahve smyslu ma-
jetkopravniho nakladani,fizovani ¥cnych kemen nebo je ipdnttem

prondjmu (provazba na oblast majetkopravnich ofjerac

z pohledu zakona. 235/2004 Sb., o dani zigané hodnoty, ve 2ni pozdjSich

predpigi

(0]

(0]

rok kolaudace budovy (vijpad, Ze je pevadna budova dorit let od ko-

laudace, vztahuje se n&epod tento zakon),

u pozemku informace, Ze je na pozemek vydano stavmtvoleni (taktéz

podléh& dani zifdané hodnoty).

Vzhledem ke skutaosti, Ze jsou v dnesni dbldodavatelé energii smlouvani priesinic-

tvim elektronické burzy, je pibné evidovat i odiona mista energii miniméirve struk-

ture:

(0]

typ energie,

identifikace odBrného mista dle pasportu,
sledované obdobi,

spoteba za sledované obdobi {ateEni, kon€ny stav),

fakturani tdaje s detailnimi informacemi podle typu energi

Oblast rizeni majetkopravnich operaci minimalré:

o

(@]

nézev typu operace,

stav vytizovani gipadu,

smluvni strana,

datum zahajeni,
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o datum ukogieni,

nazev a kédizzované organizace, ktera ma pravo s majetkem liaspo

o

o jméno zamistnance #izované organizace, odpfiného za majetek (spravce, eko-

nom),
o ¢islo smiouvy,
o nazev smlouvy,
o datum podpisu,
o (ginnost od,
o ucinnost smlouvy do,
o dodatek,

o nhadizena smlouvdislo a nazev (na&pramcova — poskytovani sluzeb drazebnika,

pojistného maklié a dalsi),
o castka plgni celkem,
o castka bez DPH,
o sazba DPH,
o néklad / vynos,
o poznamky,
o jméno fakturanta,
o datum zaplaceni dan
o vyjmuti a seteni k hospodani,
o c¢islo usneseni organtizovatele, ktery o vyjmuti nebo &eni rozhodl,

o cislo dodatku #izovaci listiny.

Oblast Fizeni akci reprodukce majetku minimalrg:
o cislo investéni akce,

0 nazev akce,
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0 zadatel,

o adresa/sidlo(,

0 okres,

0 odwtvi,

o hlavni paragraf, ostatni paragrafy (dle ra#pué skladby),

o poloZzka/ky, ndzev polozky, klasifikace,

o priorita dle gispivkové organizace (stupnice 1-5),

o priorita dle odboru investhiho a majetkového (stupnice 1-5),
o stanovisko odstvoveho odboru (ANO/NE),

0 ORG (jedingny 10-ti mistny kdd, za jehoZ pomoci Ize diselniku zjistit, ve pro-

spich které rizované organizace, v jaké vysi a k jakéntalua bylo investovano),
0 popis akce,
0 naklady v letech (financovani rozloZené pro jedwétioky),
0o rok zahajeni,
0 naklady ¥etre ¢leneéni,
o podklad pro stanoveni nakiad
0 souvisejici a nasledné naklady (hamrzba),
o spolufinancovani,
0 omezujici podminka,
o forma pouziti,
o prilohy (nag. ve formatu word, PDF),
0 poznamka,
o datum zadani poZzadavku do systému,
o datum posledni aktualizace,
0 priznak upozoréni predem,

0 umisg&ni investice,
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(0]

¢. usneseni organu, ktery o provedeni investiceawuzje.

Oblast rizeni provoznich a udrzbovychinnosti minimalné:

0

0

kéd majetku dle druhu,

nazev majetku,

inventarnicislo,

typ majetku,

kod a ndzev druhginnosti,

posledni realizace,

piisti realizace,

interval,

den tydne, résice,

piiznak, zda respektovat volno,
upozorrgni zaslat jakym zjsobem na jakou adresu, kolikidpredem,
planovany termin realizace,

skute&ny termin realizace,

planované naklady,

skut&né naklady,

stav akce - aktivni,ifpadre jiz ukonceny,
servisni organizace,

servisni smlouva — kod, nazev,

zarwni Ihata.

Oblast evidence najemnich vztah minimalné:

0

0o

(0]

¢islo a nazev smlouvy (dodatku),
kod typu smlouvy,

stav piibéhu uzaveni najemni smlouvy,
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(@]

(0]

nazev prvni smluvni strany,

nazev druhé smluvni strany,

datum podpisu,

acinnost od - do,

datum posledni zémy,

datum ukogeni,

piiznak upozoréni predem na blizici se termin (rfapystaveni faktury),
aktudlni vypo¥dni Ihita,

castka najemného za rok,

aktudlni vySe/fedpis najmu,

aktualni zalohy na sluzby,

odpowdna osoba,

misto uloZeni smlouvy, elektronicky obraz smlouvy,

stav @&innosti,

datum agislo rozhodnuti organurizovatele, pokud je smlouva uzavirana na dobu

delSi nez jeden rok,
acel smlouvy,
cena za Hirok,
podklad uéeni ceny,

zdivodnreni.

Atributy jednotlivych oblasti evidenci budou raz&lné na Urovni administratora systému.

6.8.3

Technické a ostatni poZadavky

PIna lokalizace weském jazyce pro koncového uzivatele (uzivatelsk@énani, na-
powda, uzivatelskd dokumentace). Administratorské naizha dokumentace musi

byt v ceském, pipadreé anglickém jazyce.

Vytvoreni jednotné metodiky pro uzivani software k evailemajetku.
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o Re3eni zaloZené n#wrstvé architektte aplikaniho software (centralni databaze -
aplikatni server - webovy klient) nebo kombinace archiigktklient server pro
uzivatele v siti #izovatele a webové rozhrani pro uzivatele mimoriitst’ zfizo-

vatele.

o Podpora gistupu k aplikanimu software pomoci webovych kliéntyuzivajici mi-
nimalné prostedi webovych prohlizé Internet Explorer, Mozilla Firefox, Google

Chrome.

o Aplika¢ni software poskytne rozhrani, jehoz piredhictvim bude mozno zajistit
import a export Udéj spravovanych systémem ve fariXML struktur, sodasti

dodavky bude technicky popis rozhranieském jazyce.

o Aplika¢ni software musi byt v souladu s platnymi zakompya/nimi normami, kte-

ré se vztahuji na inforndai systémy utené pro statni spravu a samospravu.

o Aplika¢ni software umozni jednoduchy export vSech zavextenyivateh a vypis
jim v aplikaci gidélenych prav pro €ely auditu. Tento vyexportovany vypis bude

mozno vytisknout.

o VeSkeré generované vystupy bude mozné vytisknaubZt do nasledujicich for-
mati: PDF, v dokumentech aplikaci MS Excel, MS Word.

o Jednotné webové uzZivatelské rozhrani aphiao software pro pracovnikyizo-

vatele i organizacitzovanych.

o Architektura aplik&niho software umaiijici pouzivanireSeni internimi i externi-

mi uzivateli prostednictvim Internetu.
o Uzivatelské rozhrani pro definici a editaci jediwgith pracovnich postuip

o Podpora seskupovani zobrazenych informaci podieojdych atributi (sloupd)

na uzivatelské bazi.
o Podpora opisovych sestav na fornitala

o Podpora agregaich funkci na formukh (moZnost zobrazit si sumu, jgnér, ma-

ximum, minimum u jednotlivych slougdormula).

0 Zobrazeni dat z formuté ve strukturované podeélgraf.
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ZAVER

Hlavnim cilem hospodani s majetkem je udrZovat majetek v co nejlepdaausgi mi-
nimalnich investicich a vifpact vefejné spravy pouze v omezenérengjenerovat zisk
pro finartni podporu hlavnéinnosti. Jedna z moznosti, jak tohoto idealnihewstdocilit,

je optimalizovat procesy nutné pro chod organizaspravu budov v kombinaci s vh@dn

zvolenou informani technologii.

BohuZel ani v dnesni délbmnozi facility managerové nemaji tuSeni o spexmakné in-
formasni podpde. Hampl (2011) uvadi, Ze cel@sové uziva specializovany software pou-
ze 4 % spolénosti. S pihlédnutim k postoji vyuzivani novych technologiie veejné
spra¥ je prav@épodobné, Ze se ipad verejné spravy jedna j@Sb procento vyrazh
niZsi.

Popisem vybranych teoretickych vychodisek facilibnanagementu, kterd jsem pkast
diplomové prace vyhodnotila jako¢gejni, byla splana prvnicast zadani této prace. Na-
sledré jsem pomoci analyzy stavajicihoispbu spravy majetku vymezila futrk oblasti,
na které jsem nasledlizanttila navrh aplikace poznaikacility managementu. Komparaci
moznosti funkcionalit, podporovanych facility maeagent systémy a pozadadvizivateti
jsem provedla syntézu struktury evidovanych dant®ibyl spln dalSi cil prace, uklada-
jici n&vrh struktury systému facility managemenfudalSicasti jsem pro splmi cile navr-
hu metody zavedeni uzivani systému, podporujiciledity management, pouzila projek-

tovéhotizeni podle standardu IPMA.

Pti zvoleni metody zavedeni podpory facility managetugsem ndla moznost zurgt sve
poznatky nabyté ip studiu na Univerzé TomasSe Bati ve Zli# piredevSim v fednetu
Kvantitativni metody v rozhodovani, nasleédaké z pipravy k certifikaci IPMA a pede-
vsim z gipravy véejné zakazky pro zavedeni softwarové podpory fgafianagementu

do praxe vySSiho uzersspravniho celku.

Informace, které jsou uvedeny v této praci, vycfiazené osobni zkuSenosti a praxe, tedy
mohou byt do uité miry subjektivni. Resto musim uvést obecrznamé tvrzeni, Ze o
aspsSnosti jakéhokoliv projektu rozhoduji lidé, ktgej realizuji. Samazjme existuje
mnoho exogennich vliy které projektovy tym neovlivni, ale nejpodstgén nejenom pro

projekt zavedeni facility managementu veéeyeé sprav je preswdcit aktéry, ktéi jej bu-
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dou vyuzivat, Ze daji spravnou ¥c, kterd pinese mnoho zlepSeni a ne pouzeugtek

prace a zruSeni pracovnich mist.

Jsem si ¥doma skuténosti, Ze tato prace n&wije nalezitou pozornost odldni aktivit,
které jsou vyhradhswieny poslani facility managementu a asset manageméedna se
spie o pojeti dané norm@sN EN 15221-1,2, ktera tyto pojmy striktneoddluje, spide
umoziuje jejich synergii. V fipad vefejné spravy je hranice mezimito druhy manage-
menti osteji viditelna pra¢ z divodu nastaveni hierarchické orgartiziastruktury a ug

leni rozhodovacich pravomaoci.

Vyuzitelnost informaci uvashych v praci vidim fedevSim v jejich aplikovatelnosti
na iznorodou skupinu wejnych instituci a v neposledrads také ve vzgjemné nezavis-
losti dopordovanych systéiy aplikujicich facility management. Tim manegevsim na
mysli fakt, Ze organizace nemusi vyuzit informac&sti systému zabyvajici se postupem
uzavirani smluv, ale tze vyuzit funkcionality systému spravy budov, irtil@gch poza-

davki, pojis&ni nebo inventarizace.

Projekt popisovany v mé diplomové praci beru jakolmi vyzvu, nehtdz informaci, které
se mi pod#lo ziskat, méalokterd4 spalrost, kterd seifmo specializuje na facility ma-
nagement, ma k dispozici tak obsahlé portfolio nétosti, jako to, kterého se tyka zamys-
lena zn&na a pouze velmi malé procento, snad by seideld® promile organizaci wejné
spravy, se kterymi jsem ¢t moznost konzultovat své poznatky, podstoupitg wmEnu

do takové hloubky a rozsahlosti evidovanych atfibut

Proto doufam, Ze mnou popisovanac¢ma bude v praxi aplikovana s co nggim usg-

chem a realizanimu tymu bude umo2no ji dotdhnout az k poZzadovanym funkcionalitam.
Pro véejnou spravu je zavedeni systému spravy majetkditigu poznatk facility ma-
nagementu nutnosti @&m drive se véejna sprava vyda touto cestou, tigtsv objem fi-

nartnich prostedki bude moci byt smyslupdji vyuzit.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOL U A ZKRATEK

BOZP a PO Bezpénost a ochrana zdraviipraci a poZarni ochrana.

CAD

CAFM

CPM

DPH

FM

GIS

GPS

IFMA

IFMA CZ

IPMA

ISO

T

KPI

ORG

PERT

PMBoK

PMI

PRINCE 2

SW

TUV

TZB

T-WIST

Computer aided design
Computer Aided Facility Management
Critical Path Method
Dai z piidané hodnoty
Facility management
Geografické informai systémy
Global positioning system
National Facility Management Association
Ceska pobeka IFMA
International Project management Association
Snérnice jakosti
Information technology
Key Performance Indicator

Jedinény 10-ti mistny koéd, za jehoZz pomoci Ize diselniku zjistit, ve pro-
spich které rizované organizace, v jaké vysi a k jakéntelu bylo investo-

vano

Program (or Project) Evaluation and Revieshheue
Project Management Body of Knowledge

Project Management Institute

PRoject INlontrolled Environments

software
Tepla uzitkova voda

Technické zabezpeni budov

Tymovy Webovy Informéni Systém f. T-MAPY
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UIR-ADR  Uzemnr identifikaini registr adres

WBS Work Breakdown Structure
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