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‘ Podstata FM

= FM je v principu aplikovan radu stoleti

= Faclility

2 snadnost, lehkost, obratnost, dovednost,
poddajnost, pristupnost, vyhodu, vhodne zarizeni,
prostredek, plynulost, zrucnost, nadani, talent a
viohy

= Management
o vedeni, sprava, rizeni, obratné zachazeni Ci rizeni

= Vyznam nelze zachytit prekladem




Historie FM

= koreny FM — USA

0 spravci majetku, spravci budov, spravci
administrativy
o 70. leta — velkoplosné kancelare

o kvéten 1980 — Ann Arbor

= setkani zajemcu o FM — vznik National Facility
Management Association

o 1981 — International Facility Management
Association (IFMA)

o komplexni pojeti podpurnych procesu




Historie FM

= Evropa
0 pocatek 90tych let
o VB, skandinavske zeme, Francie, Benelux
0 0 5 let pozdeéji némecky hovorici zemé
o vychodni Evropa — Madarsko 1998 (HUFMA)
d

prvni postkomunisticky stat zaclenény do IFMA
= CR v roce 2000

o IFMA dnes — 18 tis. ¢lenu z 67 statu




Definice 3P

m procesy + pracovnici + prostory = provozni efektivita

Pracovnici
Lidske zdroje

Procesy
Cinnosti

Provozni efektivita
Strategie

Prostory
Prostiedi




‘ Synergie ,, 3P

= pracovnici + procesy
0 Identickeé ve vsech oborech rizeni

= + prostory
o specifické pro FM
0 sprava + zajisténi veskerého komfortu
o velikost, Cleneni, technicke vybaveni, |IT propojeni




‘ Definice ,,5P

= ve stredu pozornosti Facility Managementu je Clovek

Procesy Prostory
3p <

Pracovnici
(Lidé)
e




'Definice ,,5P* - napls

= optimalni kvalita prostor (rozmer, prostredi,
vybaveni, nakladnost atd.)

= optimalni podpora sluzbami a primou
podporou

= ekologickou setrnost k prirode a okoli

= ekonomicka efektivita — prispiva k profitabilité
zakladni Cinnosti klienta




‘Co je predmétem Facility managementu?

optimalni
vyuziti majetku
a aktiv




‘ Sjednoceni terminu FM v EU

Rozvoj majetku,
iInvestice, vybaveni




Vyvoj FM
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FM - interdisciplinarni obor zahrnujici:

= Architekturu a stavebni projektovani, strukturalni a
materialove inzenyrstvi

= Interiérova architektura a optimalizace ploch
= Technicka zarizeni budov, integrovane rizeni TZB,

= Tepelna technika budov, energetické bilance budov,
materiall a prvku, vzajemna interakce stavebnich
materialu a jejich umisténi v budovach

= Rizeni pfistupu a pohybu po budové (Informaéni
systémy budovy)

= Spravu a udrzbu budov a zarizeni
= Inteligentni budovy a inteligentni stavebni materialy

= Zaklady ekologie, zelené technologie, trvale udrzitelné
budovy a trvale udrzitelné staveni




FM - interdisciplinarni obor zahrnujici:

/

Systémoveé fizeni a teorii fizeni, kybernetiku
CAD systemy
GIS systemy

Building Information Modelling a Enterprise Information
Modelling

Ekonomiku stavebnictvi (financovani a rozpoctovani,
klasifikace produkce), spravu a udrzbu budov

Projektové rizeni, rozvrhovani kapitalu a feasibility studie
Obecnou ekonomii

Informatiku a teorii informaci a komunikacni a informacni
systemy




‘ Deftinice FM
= CSN EN 15221

EN 15221 -1 Terminy a definice 2007

EN 15221 -2 Navod na ptipravu smluv o facility managementu (akt. 2014)

EN 15221 -3 Navod na kvalitu ve facility managementu
EN 15221 — 4 Taxonomie, klasifikace a struktury ve facility 2012
t
managementu (akt. 2014)
EN 15221 -5 Navod na procesy ve facility managementu
EN 15221 -6 M¢éfteni ploch a prostorti ve facility managementu
EN 15221 -7 Smeérnice pro benchmarking vykonnosti 2013

(akt. 2015)




SN EN 15221-1 Terminy a definice

= Co Je Facility management a cemu slouzi
= Definice a terminologie pojmu z oblasti FM

= Jake FM sluzby jsou do oblasti FM
prirazovany

= Co je cilem Facility managementu

= Kdo je kdo v oblasti rizeni FM

= Jake urovne rizeni v FM rozeznavame

= Jaky je vztah FM k zakladni Cinnosti podniku




‘ Definice FM

= CSN EN 15221-1 ,Terminy a definice®

o Facility management predstavuje integraci
cinnosti v ramci organizace k zajisténi a rozvoji
sjednanych sluzeb, ktere podporuji a zvysuji
efektivnost jefi zakladni ¢innosti.




SN EN 15221-1 Terminy a definice

= stanoveni terminu v oblasti FM s cilem:

0 zlepseni komunikace mezi subjekty

0 zvySeni efektivity zakladnich procesu a FM-
procesu, jakoz i kvalitu jejich vystupu

0 rozvijet nastroje a systemy, které se pouzivaji
pro podporu FM




Model facility managementu
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‘ FM na provozni urovni

o vytvorit koncovym uzivatelum pozadované
prostredi

o monitoruje a kontroluje dodavky sluzeb v souladu
se SLA (Service level agreement)

sbira relevantni data pro hodnoceni vykonu
prijima zpétnou vazbu od koncovych uzivatelu
registruje nove pozadavky na sluzby

komunikace s poskytovateli sluzeb na provozni
urovni

o pravidelné podavane hlaseni o své Cinnosti na
taktickou uroven

C O O O




FM na taktické urovni

o Implementovani a monitorovani strategickych
smernic

0 pripravuji se obchodni a rozpoctoveé plany

o optimalizuje se pouzivani zdroju

o definuji se SLA a KPI (Key perfomance indicators)
pro jednotlive sluzby

o komunikace s poskytovateli sluzeb na takticke
urovni

o fizeni projektu, procesu a dohod




FM na strategické arovni

d

d

a

dosahnout dlouhodobych cilu organizace
definovat FM — v souladu se strategii organizace

vypracovani prirucky pro prostor, majetek,
procesy a sluzby

iniciovany smlouvy o urovni sluzeb (SLA)
sbihaji se sem agregovane KPI

analyzovan vliv podpurnych ¢innosti na primarni
aktivity

celkovy dohled nad celou FM organizaci




‘ Cile etektivniho Facility Managementu

0 podporovat integraci procesu ruznych sluzeb

0 zjednodusovat vazby mezi strategickou, taktickou
a provozni urovni

o zajistovat stalou komunikaci (zdola nahoru a
naopak)

o rozvijet a kultivovat vztahy a partnerstvi mezi
klienty/koncovymi uzivateli a
dodavateli/poskytovateli sluzeb

0 podporovat propojeni mezi historickymi
skuteCcnostmi, stavajicim stavem a budoucimi
pozadavky




' Struktura facility managementu

Primary activity
Zakladni éinnosti

Facility Management

/ Facility processes
FM-procesy

T~

\

Facilities Activities

Majetek/zarizeni || Sluzby/Einnosti

Facility Services

\Fm_sluiby

t t
Other management models
Ostatni modely fizeni

//‘_

D )

Other support processes

Daléi podpulrné éinnosti

/

Scope of Facility Management

Rozsah Facility Managementu

Other support services
Ostatni podpirné sluby /

Total of support services
Viechny podpumé sluzby




‘ Hlavni skupiny FM

= Prostor a infrastruktura

a
a
a

Q

Ubytovani - navrh a konstrukce, sprava, udrzba, renovace ...
Pracovisté - navrh a ergonomie pracoviste, stehovani, vybaveni

Technicka infrastruktura — energeticky management, provoz a
udrzba TZB, odpadové hospodarstvi, osvetleni ...

Uklid — uklid, gisténi, myti skel, venkovni uklid a zimni sluzby

= Lidé a organizace

Q

Q

Q

Zdravi, ochrana a bezpecnost - bezpeCnostni management,
pristupove systemy, pozarni ochrana a prevence ...

PécCe o uzivatele objektl - sekretarské a recepcni sluzby, help
desk, stravovani, pracovni odevy ...

ICT - sprava a podpora PC, datove a tel. sité, IT bezpecCnost ...
Logistika — vnitrni posta, tisky, vozovy park, skladovani...




Ptinosy FM

= Uspora provoznich nakladi
o v kratkodobém horizontu (do roka) — 5-15%
o v dlouhodobém az 30%

odstraneni duplicit a nerentabilnich sluzeb

snizeni energetické naroCnosti

efektivnéjsi vyuziti ploch

efektivnéjSi vyuziti kancelarské a IT techniky

mensi poruchovost

rychlejSi reakCni doby (obnoveni plného vyuziti zarizeni)
snizeni nemocnosti — CistSi a zdravéjsi prostredi




Vihody EM

o uvolnéni kapacit hlavnimu predmétu podnikani

o ziskani vyhody nizkych nakladu v celém
hodnotovem retezci

n zesStihleni organizacni struktury

o odpovédnost za zajisténi podpurnych Cinnosti
prechazi na dodavatele

o snizeni poctu vlastnich pracovniku

o zvySeni kontroly a provéreni spektra podpurnych
cinnosti — objeveni rezerv (prostorové, procesni)




‘ Facility manazer

o fidici pracovnik, ktery se zabyva podpurnymi
cinnostmi

o stoji v Cele utvaru (sprava majetku, budov, objektu
nebo fizeni podpurnych Cinnosti)

o odpovida za plnéni ukolu

0 primarnim poslanim je vyladit vazby mezi ,,3P°

o znalosti principu obchodni administrativy,
architektury, humanitnich a technickych ved

o dokonale pochopit potreby zakladniho
obchodniho nebo vyrobniho procesu




‘ Typy tacility managera

= Facility manazer spolecnosti
o partner na strane klienta
0 zna detailné core business
o koncepci, strategii, planovani a controlling

= Facility manazer dodavatelske spolecnosti

o garantem bezchybného chodu podpurnych
cinnosti




‘ Facility manager ve struktufe fizeni

= Liniovy facility manageri (operativni)
0 na urovni stfedisek, provozu, objektu
o vedeni pfi plnéni kazdodennich ukolu
o vykonavaji kontrolu, napravuji chyby, resi
problémy
o napfr. dispecefi specialnich ¢innosti — uklid,
ostraha, udrzba




‘ Facility manager ve struktufe fizeni

n Stredni facility manageri (takticti)
o fizeni liniovych manazeru (pfipadné i fadovych
pracovniku)

0 objektovy manazer, vedouci provozu, vedouci
strediska, vedouci utvaru

o koordinuji vykonavane ukoly v souladu s plany a
strategickymi cili organizace




‘ Facility manager ve struktufe fizeni

= Vrcholovi facility manazeri (TOP)
o odpovidaji za celkovou vykonnost FM-firmy

o generalni reditele, odborni reditele, reditele divizi
nebo nameéstci reditell

o formuluji organizacni strategie
o organizuji, vedou lidi a kontroluji plnéni cilu




Postaveni facility managera ve firme

Razhodovani Casova pusobnost

STRATEGICKE

Facility DLOUHODOBA
Politicke / ekonomické manazer
TAKTICKE Vykonny
management STREDNEDOBA
Ekonomické / technicke
PROVOZNI Provozni ) )
KRATKODOBA
Mmanagement

Technicke




Komunikace tacility managera s klientem

= naslouchani
o pochopit nazory vedeni — naucit se jejich reci
0 neni to jejich a nas pohled na véc

= prodat svuj uspéch

0 vest si evidenci o uspesich a prezentovat je
Klientovi

0 vedeét jak lobovat




Komunikace tacility managera s klientem

= havrat investic

0 porizené investice podlozit Cisly, jak se ovlivni
Ziskovost

= pridana hodnota
0 jaka je pridana hodnota FM v relaci s cili firmy

= spokojenost zakazniku
o sledovat spokojenost a ziskat odezvu
o identifikovat mista pro zlepSeni




‘ Osnova certifikacnich zkousek dle IFMA

- i

FM procesy

Rozsah piisobnosti

Provoz
a udrzba

Dozor nad poifizovanim. instalaci. provozem. tdrzbou
a odstranovanim technickych systému budov

Management udrzby konstrukénich prvkit budov a interiéru

Dozor nad porizovanim. montdzi. provozem. adrzbou
a odstranovanim nabytku a zafizeni

Dozor nad potizovanim. instalaci. provozem. tdrzbou
a odstranovanim terénnich dprav a venkovnich prvka (exteriéru)

-2

Nemovitostl

Priprava. fizeni a implementace hlavniho planu spravy nemovitosti

Organizovani a fizeni spravy nemovitého majetku

Lidské faktory
a faktory prostiedi

Rozvoj a zavedenti praktik na podporu a pro ochranu zdravi
a bezpecnosti osob a véci, pro kvalitu Zivotniho prostredi.
pracovniho prostredi a organizacni efektivitu

Organizace a fizeni pripravy na nouzové postupy




‘ Osnova certifikacnich zkousek dle IFMA

A A 3 A A ¥

4 Planovani Vytvareni pland zatizeni
Naplanovani a fizeni vSech fizi projektt
Organizace a fizeni planovani a navrhovani projektu. projektovini
Organizacce a fizeni stavebnich praci a stéhovani
5 Funkce zafizent Nadefinovani a naplanovani funkcnosti zafizeni
Vedeni personalu. ktery ma zarizeni obsluhovat
Rizeni poiizovini zafizeni
Organizace a rizeni provozu zafizeni (servisy)
: Zajisténi a fizeni financovani provozu (rozpoéet
§ Finance | .. \
a sledovani ekonomiky provozu)
; Rizeni kvality Rizeni procesu posouzeni kvality sluzeb
a inovace a efektivity zaiizeni
Rizeni procesu metodou benchmarking
Rizeni kontrolnich procest a jejich vyhodnocovini (auditi)
Podpora rozvoje FM sluzeb prostfednictvim inovaci
a zdokonalovani zafizeni a kvalitnéjsich sluzeb
8 Komunikace Rozvoj efektivnéj$i komunikace




Outsourcing

= Casove vymezeny proces vyclenovani urcite
podnikove Cinnosti mimo podnik s naslednym
zajistovanim teto Cinnosti externim
dodavatelem, pricemz vysledky této Cinnosti
podnik dale vyuziva ve svém vyrobnim
procesu

= FM je prostredi pro rizeni outsourcingu




‘ Princip 1insourcingu a outsourcingu
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‘ Vyuzivani outsourcingu (v %o)

Podptirné éinnosti, které jsou predmétem Outsourcingu m

Vedeni mezd, fakturace a zpracovani zavazku 74 48
Podpora IT a IS 45 70
Danové zalezitosti 54 59

Sprava zaméstnaneckych vyhod a naroku 70 29

39 34
Uéetnictvi (kromé zakladnich operaci) 22 38
Rizenirizik 0 RV 18
34 16
19 30
17 22

Pravni sluzby (se vztahem k financim) 43 42
3 3




‘ Nejcastesi motivace organizaci k
outsourcingu

= Uspora nakladu

= strategicka flexibilita

= vetSi koncentrace na podstatu podnikani

= zlepsena kvalita sluzeb

= pristup k lepsim schopnostem a technologiim
n efektivnejsi a transparentnejsi procesy




‘ Kdy outsourcovatr

Opakujici se cinnost

Outsourcovat Ponechat

t

@)

ezZna cinnos

e

Uzavrit kontrakt Konzultovat
O) C

Jednorazova cinnost

Jsouuld exoyidadg




‘ Kdy outsourcovat?

= (1) bezna opakujici se Cinnost — prevest na
jinou spolecCnost, ktera se na ni specializuje

= (2) opakujici se specificka Cinnost - ponechat,
tezko budeme jinde hledat pozadovanou
kvalitu a cenu

= (3) bezna a jen zridka - nekoho najmout

= (4) specificka a jen zridka - vyuzit sluzeb
konzultacnich firem




Insourcing — silné stranky

prime rizeni

sdileni know-how s pracovniky v zakladni Cinnosti
rychla a bezpecna komunikace uvnitr firmy
moznost zastupitelnosti pracovniky ze zakladni
cinnosti (mimoradna)

snizeni rizika vyneseni citlivych informaci

o historicka kontinuita

0 shazsi rizeni rizik provazanim s celopodnikovym
systémem

C O O O

O




Insourcing — slabé stranky

vysoké personalni naklady

nepruhledna nakladovost

mensi prehled v modernich postupech
nutnost vzdélavani v non-core profesich
nejasnost kompetenci

nutnost drzet personalni rezervy
podcenovani FM z nejvy$Siho managementu
mala ochrana FM useku pred tlaky na Setreni

c oo o o O O O O




Outsourcing — silné stranky

0 snizeni vlastniho poctu pracovniku

vysoka profesionalita v FM profesich — sledovani
nejnoveéjSich trendu

efektivnejSi vyuziti drahé techniky

smluvné vyjasnené kompetence

prehledné naklady za FM

odpada nutnost vzdélavani v oboru

vedeni vnima vyznam FM

O

CcC O O O O




Outsourcing — slabé stranky

o komunikace pracovniku odlisnych firem — klient x
poskytovatel

o slabsi kontrola rizik
o Casto nedostateCna specifikace potreb
0 nepfimé monitorovani jednotlivych ukonu

o zvySené naroky na kvalitni komunikaci mezi
facility managery klienta a poskytovatele




Formy outsourcingu

= CastecCny outsourcing

o napfr. IT sluzby — jedna firma vlastni HW a SW
licence, provoz fesi jina firma

= komplexni outsourcing
0 kompletni zajisteni vCetne provozu




Co ucinit pred vlastnim outsourcingem

= znat hlavni predmet podnikani
= znat financni plan spoleCnosti

= zhat kvalitu a moznosti vliastnich
zameéstnancu

= definovat plan outsourcingu
= vybrat poskytovatele FM-sluzeb
= uzavrit detailni smlouvu (SLA)




Implementace outsourcingu

= iImplementovat outsourcing

o stanovit a dodrzet kratkodobé i dlouhodobé
terminy implementace

o vyhodnotit prubéh a zapracovat do ¢innosti
o vytvorit ,jeden tym®

= hodnoceni poskytovatele
o KPI — Key performance indicators

= periodicky vyhodnocovat pozadavky na
poskytovatele




‘ Metody zetektivnéni outsourcingu

= Offshoring
o vycCleneni nejake aktivity nebo aktivit v ramci
jedné spolecnosti do jiné zemeé
0 niZsi ceny vstupu - mzdové naklady, energie,
puda, najem
danova optimalizace
pracovni doba
nedostupnost technologii v dané zemi

odhadnout mozny vyvoj v nasledujicich letech —
podminky se mohou Casem zmenit




‘ Metody zetektivnéni outsourcingu

= Centra sdilenych sluzeb (CSS)

o seskupeni podpurnych procesu a nestrategickych
aktivit napric celou organizaci do samostatne
organizacni jednotky
= napf. zakaznické linky Ci reklamacniho oddéleni pro

mezinarodni korporace

o samostatna pravni jednotka poskytujici podpurné
sluzby zakladajici organizaci i ostatnim
obchodnim jednotkam na trznim principu

o standardizace procesu, optimalizace investic,
vyssi efektivita a kvalita sluzeb




‘ Metody zetektivnéni outsourcingu

= Business Process Outsourcing (BPO)
o dynamicky Ci transformacni outsourcing

o poskytovatel externi sluzby nejenom tuto sluzbu
ridi a provozuje, ale neustale ji vylepsuje
a optimalizuje - best practice pfizpusobuje
meénicim se poZzadavkum trhu

o vyssi flexibilita celé spoleCnosti

o duraz je kladeny na obchodni vysledky

2 maximalizace vykonnosti, spiSe nez uspora
nakladu




Deékuyt za pozornost!

Daniel Macek, email: daniel.macek@fsv.cvut.cz




