CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE

FAKULTA STAVEBNI

Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

BAKALARSKA PRACE

2017 Ondfej Svoboda



CESKE VYSOKE UCENi TECHNICKE V PRAZE

Fakulta stavebni
Thakurova 7. 166 29 Praha 6

ZADANI BAKALARSKE PRACE

I. OSOBNI A STUDIJNI UDAJE

Piijmeni: Svoboda Jméno: Ondrej Osobni ¢islo: 396020

Zadavajici katedra: K126 - Katerda ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

Studiyni program: Stavebni inzernyrstvi

Studiyni obor: Management a ekonomika ve stavebnictvi

II. UDAJE K BAKAL ARSKE PRACI

Nazev bakalarské prace: Komunikace zakaznika a poskytovatele facility sluzeb

Nazev bakalarské prace anglicky: Communication between client and facility services provider

Pokyny pro vypracovani:

Facility management - definice pojmu a ¢innosti, historie vyuzivani v porovnani s nejmodernésimy modely,
vyhody a rizika.

Sprava nemovitosti - Definice pojmu, vztahy mezi spraveem a vlastnikem s uzitim v praxi.

Vztah poskytovatele facility managementu k zakaznikovi - typy, podminy dobrého vztahu.

Seznam doporucené literatury:

SYNEK, M. a kol.:Podnikova ekonomika. 2. Vydani.; VEBER, J. a kol.: Management Zaklady, prosperita,
globalizace. Management Press, Vydani 1; VYSKOCIL, V., STRUP, O, PAVLIK, M. Facility management a
Public Privat Partnership. Professinonal Publishing, Prvni vydani,

Jméno vedouciho bakalaiské prace: Doc. Ing. Daniel Macek, Ph.D.

Datum zadani bakalaiské prace: 20.2.2017 Termin odevzdani bakalarské prace: 28.5.2017
Udaj uvedte v souladu s datem v casovém planu prisiusného ak. roku

Podpis vedouciho prace Podpis vedouciho katedry

III. PREVZETI ZADANI

Beru na vedomi, Ze jsem povinen vypracovat bakaldiskou praci samostame, bez cizi pomoci, s vyjimkou
poskymutych konzultaci. Seznam poucZité literatury, jinych pramenit a jmen konzultantii je nutné uvést
v bakaldrské prdci a pii citovani postupovat v souladu s metodickou pitruckou CVUT ,,Jak psdt vysokoskolské
zdvérecné prace* a metodickym pokynem CVUT ,, O dodrZovanti etickych principi pri piipravé vysokoskolskych
zavérecnych praci “.

Datum prevzeti zadani Podpis studenta(ky)




Komunikace zakaznika a poskytovatele facility sluzeb

Communication between client and facilty services provider



Anotace

Predmétem této prace je porovnani rozdilli ve spravé nemovitosti a facility managementu a
dale zaméteni na komunikaci spole¢nosti provozujici facility management a zakaznika Zadajici si
jeho sluzby. Jak spole¢nost vyhodnocuje svoji praci a co délat pro to, aby zakaznik byl spokojeny
se sluzbou. Jaké metody spolecnosti nejcastéji pouzivaji a jak nakladaji se sbérem informaci.

Annotation

The focus and main subject of this thesis is the comparison of the differences in real estate
management and facility management, further specification of the communication of the company
operating the facility management and the customer requesting its services. The company's
approach, its opinion and evaluation of its own work in order to find the most efficient service
leading to a satisfied customer. Selection of methods most commonly used by the company and
how it is used to collect information.
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1. Uvod

Problematiku spravy nemovitosti a facility managementu jsem si zvolil, jelikoz se jedna o
velmi aktudlni téma. Nékteré podnikatelské subjekty toto téma povazuji za sviij Core Business.
Na nasem trhu je tento zpisob sluzeb docela novacek a jeho pouziti ve skutecnosti probiha jako
navleceni ozkousenych zapadnich modela ze zdpadni Evropy a severni Ameriky, jelikoz jsou

V tomto odvétvi znacné napted prred ostatnimi ¢astmi svéta.

Na akademické pidé neni toto odvétvi sluzeb tolik patrné, a proto jsem se rozhodl
vzhledem Kk mym moznostem nahlédnout do chodu skutecné spoleCnosti zabyvajici se
poskytovanim facility sluzeb, Zze dané téma ucelen¢ uchopim a porovnam teoretické véci se

skuteénym chodem firmy ¢i spolecnosti.

1.1.  Cil prace

Cilem této prace je porovnani rozdilli mezi spravnou nemovitosti a facility managementem
s dikladem na komunikace mezi jednotlivymi subjekty a jak je dilezité pro facility
management spokojenost zédkaznika. K tomu je tfeba uvést zdklady o spravé nemovitosti 1

facility managementu.

1.2. Metody prace

K vypracovani této prace jsem pouzil predevS§im samostudium, jelikoz problematika
facility managementu neni obsazena ve vyukovém planu pro mij obor Managementu a
ekonomiky ve stavebnictvi. Déle jsem pozoroval a zapisoval n€které poznamky z jednani
s klientem, kterych jsem byl svédkem a mohl vidét jak se vedeni spolecnosti ¢i team ktery ma

danou sluzbu na starost snazi vytesit pozadavky klienta k jeho spokojenosti.



2. Sprava nemovitosti

2.1.  Vymezeni zakladnich pojmii

2.1.1. Nemovitosti

Na tivod bych rad vysvétlil, co je to pojem ,,nemovitost™ a jeho definice ze zakona. Citaci
a jeji vysvétleni pouziji, protoze velmi dobfe vysvétluje pojem, ktery je zasadni pro pochopeni

dalsiho textu.
Definice ,,Véci movitych a nemovitych® (§ 498 a nasl. NOZ)
§ 498 Nemovité a movité véci

1. Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li
jiny pravni predpis, Ze ur€ita véc neni souéasti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést
z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

2. Vesker¢ dalsi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo nehmotna, jsou movité.

Nemovitosti jsou pozemky a stavby na nich postavené. Jsou spojené piimo s pevnym
zékladem. Jsou to 1 porosty, které jsou soucasti pozemk 1 vodni plochy, které se na pozemcich

nachazeji Ci je ptekryvaji. Stavba nemusi byt soucasti pozemku.

Lze presné urcit rozlohu pozemku i velikost stavby, avSak jsou mezi sebou natolik
provazané, Ze je lze povaZovat za jeden celek. Vyjimkou je nezastavény pozemek, v jakémkoli
jiném ptipadé¢ se jedna o cely soubor nemovitosti. Tento soubor je uvnitt parcely (vertikalné
uvazované hranice pozemku) a k ni se vztahuje i vlastnictvi. Parcela je zapsana v katastralni
mapé, kde je pfesné geometricky a polohové urcend, oznacena parcelnim cislem a jejimi

hranicemi.

Stavebni parcela ma dany sviij zpiisob uzivani. Patfi tam 1 zastavéné plochy a nékteré
kategorie ostatnich ploch, jako napt. dopravni plochy jakozto drahy, silnice a dalnice. Stavby

jsou vSechny stavby bez ohledu na jejich ucel, dokonceni a dobu zivotnosti



V naSem piipad¢ budeme tento pojem chapat jako soubor, ktery je na pozemku rizné¢ho
funkéniho typu napt.: kancelafskd budova, stavba s obchodnimi prostorami, primyslova

budova nebo obytny dim.

2.1.2. Zivotnost nemovitosti

Doba existence nemovitosti se samoziejmée 1isi podle druhu nemovité véci, obycejné toto

obdobi trva déle nez jeden bézny lidsky zivot, pocita se tedy nejen na desetileti, ale 1 na staleti.

V ptipadé vhodného podkladu, tedy piidy, je jasné, Ze jeji zivotnost trva véky, s vymezenou
casti zemé, ktera je evidovana v knize nemovitosti, je to ovSem jinak. Pozemky mohou zanikat
napt. slu€ovanim jednotlivych pozemki, nebo naopak mohou vznikat nové pozemky diky
déleni jiného pozemku. Funkéni vyuziti jednotlivych pozemkl se mize ménit bez jakékoliv
zavislosti na jejich vzniku ¢i zdniku. Tyto vymezené ¢asti zeme se tudiZ mohou ménit, vznikat
a zanikat, kdy fyzicky celkovy plosny rozsah tohoto vhodného podkladu jako jednoho

z vyrobnich ¢initelti vSak zlstava trvale shodny.

S fungovanim stavby je to samoziejme také jiné, jejich Zivotnost je ohrani¢ena. Rozhodujici
je zpusob a Cetnost jejich uzivani, jakost pouzitych surovin a postupt pii stavbé, na kvalité péce
0 stavbu a zachdzeni. Obvykle se znovu dostdvame do existence, ktera nckolikandsobné
presahuje zivot lidsky. Ciselné zjistitelné mnoZstvi staveb neni absolutni a je ménitelné
nezavisle na po¢tu pozemki. Na jednom muze zadit existovat vice staveb, tak jako jedna stavba

muze zasahovat na vice pozemkii.

2.1.3. Sprava nemovitosti

Sprava nemovitosti specifikuje vSechny ukony, které jsou zddouci a zaroven ku prospéchu
vykonavat, nebo obstarat, pro obyfejny chod nemovitosti po celou dobu jeji existence.
V ptipad¢ stavby je pak mozné do udrzovacich aktivit zakomponovat i vystavbu samotnou,
kompletni pfestavéni nebo zboteni. Takto uceleny postoj je odvozen od vhodnych podminek
pro vytvofeni stalosti pozemku, na kterém bez zfetele na existenci, zméné, ¢i zaniku budovy

muZe byt sprava.

Se ztetelem k vySe zohlednénému ¢asovému obdobi Zivotnosti nemovitosti je jasné, Ze
Cinitel, ktery se Ui¢astni na spravé jedné nemovitosti, Se V Case miize ménit, avSak konéni

S 4

spojujici bézny provoz jsou piiblizné stejné povahy. Vzhledem k tomuto se vytvari specializace
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specifickych subjektd na nékteré Cinnosti z nich. Existence jedné zastieSujici, uvadé&jici

Vv soulad specializaci poté dava zaklad pro zrod pojmu sprava nemovitosti.

Déje a procesy svazané se standardnim provozem nemovitosti, tedy veskeré ¢innosti,

které zahrnujeme do spravy nemovitosti, jsou: [1]

2.1.4. Spravce nemovitosti

Cinitelem vykonavajici spravu nemovitosti mize byt jak fyzicka, tak i pravnicka osoba, jez je
nazyvana spravcem. Spravcem muize byt piimo drzitel nemovitosti, nebo odlisné osoba, ktera
je zmocnéna vlastnikem na zdkladé smluvniho vztahu. Kompetence povefeni musi byt

transparentni, presn¢ vymezeny, a musi byt fadn€ uvedena casova platnost dané¢ho povéteni.

Stane-li se osoba spravcem, kterou povetil majitel, existuji odlisné polohy spravce dané
poctem a dilezitosti, zavaznosti povinnosti, ale i prav, které mu z péce o nemovitost plynou.
S adekvatné nardstajicim poétem povinnosti by spravei méla také nartistat prava umoziujici
samostatné rozhodovat. Vzhledem k zavaznosti se budu touto problematikou podrobnéji

zabyvat v kapitole 2.2.

2.1.5. Ekonomika nemovitosti

O hospodarnosti nemovitosti hovotime, je-li proces spojen s béznym chodem nemovitosti a tim
dochézi ke vzniku jakychkoliv ndkladl anebo uzivanim pozemk a staveb trvalého charakteru
vede Kk zisku. Je zapotiebi provadét opravy budovy, udrzovat ji, a bude-li v obstojném stavu
pfinas§i ndm mozny zisk z poplatku najemného. Je nutnosti pecovat i o pldu, provadét
zuslecht'ovani, zapracovavat hnojivo, dbat na zavlahu a jako vynos z uZivani piidy nam poté

muze byt odménou piipadny zisk z prodeje sklizenych plodin.

Diky srovnani téchto dvou aspektt ziskame zakladni vykaz ptipadnych ziskl a i ztrat,
ktery ma hlavné informativni charakter pro majitele o spravném ucinku hospodafeni s danou
nemovitosti. Spravce a vlastnik nemusi byt jedna a tatdz osoba, pak spravce timto vykazem
predklada sviij zplisob hospodateni s majetkem, ktery mu byl svéten do péce.

Jak efektivni je samotné hospodateni, je vzdy velmi specifické a individudlni a musi se
brat v potaz konkrétni okolnosti. Je nutnosti uvazovat nad dlouhodobé&j$imi investicnimi
zaméry, nebot’ vydaje s jejich realizaci se mohou odrazit do roka a zisk se miZe naopak dostavit
az za nekolik let. Nebezpeci predstavujici z vyjimecnych vynost z jednorazovych akci neni
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dobré piecenovat, nebot je tim ovlivnén kompletni vyvoj kratkodobého hospodateni.

wewvr

Detailngjsi komentat k uvedenému problému nalezneme dale v textu v kapitole 2.3.

2.2.  Vztah mezi spravcem a vlastnikem

Mezi spravcem a majitelem objektu je za kazdych okolnosti specificky vztah, jelikoz se
vzdy jedna o individuality, které samotny vztah tvoii. Ve vétSing ptipadu se jedna o jedinecné
objekty, které jsou jeho predmétem. Povazuji za dilezité specifikovat zarazeni téchto vztahii,
které jsou dany mnozstvim povinnosti, prav, didle umoznéni samostatného rozhodovani a
objemem mozného zisku nebo naopak rizika ze ztraty z pohledu spravce, ktery je casto

imitovan protikladem téchto veli€in z postaveni majitele.

V tomto odstavci se budu vénovat ¢lenéni spravcovského postaveni do tfech zakladnich
skupin a uvedu jejich dominantni znaky. Prvni skupinu jsem pojmenoval spravce ,,0drzbai,

druhou jsem nazval spravce ,,manazer* a tfeti spravce ,,majitel*.

Vsechny uvedené skupiny se tykaji hlavné vykonavani spravy nemovitosti, kdy jejich
nedilnym komponentem je alesponl jedna budova (multifunkéni objekt, primyslova budova,
budova s kancelafemi, bytovy diim) nebo je akceptovatelné uzivani objektu nékolika uzivateli

(areal byvalého zemédélského druzstva, zemédélska ptida majici vétsi rozlohu).
2.2.1. Spravce ,udrzbar

Mandatni smlouva je shodnym znakem pro prvni dvé skupiny a je uzaviena mezi

majitelem a spravcem. Pro pravdivost tohoto tvrzeni uvadim citaci z Obchodniho zakoniku:

[2]

Je nutnosti pfipomenout, Ze spravce (mandatai) vzdy jedna na Gcet a jménem vlastnika
(mandanta), nikoli svym jménem ani na svlj vlastni Gcet. Jak je patrné z dalSich ustanoveni
zakona je spravce povinen vykonavat ¢innost podle zadani svého mandanta a vzdy v souladu
s jeho zdjmy, které by mél jako spravny mandatai znat. Dale je povinnosti spravce vlastnika
informovat o veSkerych vyznamnéjsich skutecnostech, které by mohly byt v rozporu s pokyny
vlastnika, popf. by mohly zpuasobit jejich zmény. Obvykle ma spravce funkci pouze
napovédnou, je prostiednikem v rliznorodych smlouvou stanovenych oblastech, které vzdy

souvisi jen se spravou dané nemovitosti. Spravce ze svého postu md moznost volného
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rozhodovani, nicmén¢ jen v nekterych bodech spravy a to ptevazné v situacich, které vyzaduji

praktické a momentalni feseni situace. Na samotném vlastnikovi pak zlstava strategické fizeni.

Nelze si nevSimnout, Ze z tohoto druhu vztahu vétSina rizik padd na bedra vlastnika
nemovitosti, jelikoz spravce je pouze prostiednikem. Tato skutecnost je platna i pro druhou

skupinu mého ¢lenéni.

Pro spravce udrzbare je nejvystiznéjsi, Ze nemd zadnou moznost stanovovat najemni
politiku. Z tohoto tedy vyplyva nemoznost stanovovat vysi najmu ani nema moznost selektovat,
piijimat subjekty najemnikii. Funguje tedy jako piipadny vybér¢i ndjemného, dale zajistuje,
aby pronajimané prostory byly provozuschopné. Pro tuto kategorii spravce udrzbaie je tato
charakteristika velice specifickd, jedinecnd a zcela zésadni vzhledem k jinym typtim

spravcovstvi.

V neposledni fad¢€ je dulezité pfipomenout, Ze konani spravce je ohodnoceno uplatou.
V praxi je bézné, Ze se jednd o pausalni sumu, kterd je urena poctem a druhem metrii
Stverednich, které jsou v pééi spravce. Uplata byva nejniz§i ze viech tif kategorii, jelikoz
spravce se na pripadnych ztratach podili S minimalnim zatizenim a i vzhledem k niz§i miie
dualezitosti spraveem vykonédvanych ¢innosti. Maximalni podil na pfipadném zisku, ztraté se

pak dostava majiteli. Spravce stoji v pozici sluzby, kterou si majitel za thradu pfevazné externé

najima, tzn., jde o formu outsourcingu nakupované sluzby.

Hospodarnost nemovitosti poslouzi jako konkrétni informacni material, ktery pfedklada

spravce majiteli, a ten s nim dale pracuje a hodnoti efektivitu hospodateni.

2.2.2. Spravce ,manazer

V této kapitole se vénuji dalsi skupiné€ spravcovského postaveni, které je blizké tomu
predchozimu. V ptedchozi kapitole jsem psal o mandatni smlouvé, ktera je diilezita 1 pro tuto
skupinu a urCuje vztah s majitelem. Znovu uvadim, Ze sprdvce ma povinnost jednat na tcet a
jménem vlastnika, nikdy ne na sviij ucet, a nikoliv svym jménem.

vvvvvv

najemni i cenovou politiku daného objektu. Diky tomuto se tak spravce dostava do silné
manazerské pozice, stanovuje vétSinovou cast promySleného zplsobu pladnovani fizeni
hospodafeni nemovitosti. Vlastnikovou vili je stanoven mensi rozsah plisobnosti jenom do

urcité miry. Vzhledem k tomu, Ze tato skupina ma zvyseny podil na zisku, je nutnosti, aby se
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manazer podilel na zvySeném neseni rizik a uplatioval 1 vySS$i stupenn nezévislosti
VvV rozhodovani. Tato odpovédnost se zadkonité odrazi i v ocenéni samotné ¢innosti manazera,
kdy se tplata nezapocitava z velikosti spravované plochy, ale vySe odmény spravce se stanovi
urCitym procentem ze skutecného zisku. Stale se jednd o menSinovou c¢ast, majoritni

samoziejme nalezi vlastnikovi.

Prestoze je spravce nejzasadnéjsi fidici ¢lanek, majiteli neustale ptipadd vyssi uplata,
kladu si otazku, jak je to mozné? Nyni si danou problematiku zdivodnime. Nejzasadnéjsi je to,
ze je vlastnik — poskytovatel vlozeného kapitalu, coz by mélo byt vzdy vyhodné, ale na druhou
stranu za nim jdou i vesSkeré mozné ztraty. Pokud totiz dojde ke ztratovému hospodateni, tak za
této situace strada vlastnik, nebot’ podnikéni je vykonavano jeho jménem a na jeho ucet, jak je

7

uvedeno v mandatni smlouve. A prave toto je dalsi odivodnéni majitelovy vétsi Gplaty ze zisku,
jelikoZ pfi ztraté za nim jdou veskera rizika. Na neekonomickém hospodateni se vSak podili
nejen vlastnik, ale i spravce, kterému ndlezi nulova uplata, a jeSté musi strpét ztratu v podobé

vlastnich provoznich nakladt (pfevazné se jedna o zaméstnanecké mzdy).

Dalo by se fici, Ze toto ¢lenéni spravcovstvi je nejdokonalejsi, jelikoz vlastnik ma
ustavicnou kontrolu nad svym majetkem a snadno tak mlze vyvoj ekonomiky soustavné
ovlivitovat, nalezi mu také velkd Cast zisku, avSak s minoritnim podilem svého konani.
U spravce je to v této situaci opacné, ten nenese vSechna rizika spojena se svym podnikanim, a
pokud se mu dafi, pak je jeho uplata odpovidajici projevené snaze. Spravce ma velkou volnost
ve svém rozhodovani a vzhledem k tomu, Ze je profesional, ma tak i1 vcelku dobré dispozice

k dosazeni kladného vysledku své ¢innosti.

2.2.3. Spravce ,,majitel“

V treti podstatné slozce umisténi se spravce vyskytuje v nejpevnéjSim postaveni
ke ztfetelu k majiteli. Tento vztah je zalozen na ndjemni smlouvé, nikoli na smlouvé mandatni,
tak jak to bylo v ptedchozich ptipadech. Najemnikem se stava spravce a ten sam stanovuje,
jakym smérem bude dochazet k rozvoji nemovitosti. Nechava v nezménéném stavu majiteli
nemovitosti zakladni vlastnickd prava neodejmutelnosti, vykondvani podstatnych zmén
vyhradné s jeho souhlasem a umoziuje dohled nad splnénim stanovenych pravidel smlouvy.
Majitel pievdzné naléhavé Z7zadd po ukonceni ndjemného vztahu vratit nemovitost
Vv zhodnoceném stavu, nez v jakém ji pronajal, a tim dochazi k hospodaiské vynosnosti

nemovitosti.

-14 -



Postoj spravce je nyni jedineny, poprvé kond svym jménem a na svlij ucet bez
principidlnich pout na majitele. Je plné¢ zodpovédny za nastald rizika, ale vznikly zisk mu
pravem nalezi a muze jej plné¢ uzivat. Projevuje védomi povinnosti za najemni a cenovou
politiku, fesi jakékoliv problémy bez asistence, dle vlastniho rozumu a uvéazeni, ne podle zadani
majitele nebo K jeho nejlep$imu prospéchu a uzitku. S majetkem mu svéfenym do pécée jedna
jako s vlastnim a néktera vyhradni prava a povinnosti pivodné vlastnikovych také ziskava,

proto jsem seznal pojmenovat tuto skupinu spravce majitel.

V piipadé dodrzovani smlouvy nezasahuje majitel do vyvoje ekonomiky s nemovitosti.
Ma pravo udg¢lit souhlas nebo nesouhlas pouze pii rozhodovani o zasadnich a radikalnich
zménach nemovitosti. Uvadim nékolik piikladi zakladnich existen¢nich dotazu, zda-li bude
uréita budova zbourana ¢i prebudovana kompletné, zda bude lyzafskd sjezdova trat
vybudovéana na poli, bude-li smrkovy les vykécen a zordn na ornou ptidu. Majiteli tak ubyvaji
zavazky spojené se spravou nemovitosti, nevznikaji mu zadné ndklady a ke kontrole nad
hospodafenim se svym majetkem mu postaci pouze minimalné vynalozené usili. Jako thradu
za prondjem vlastniho majetku poté od spravce piijme ndjemné. To byva stanoveno riiznym
zpusobem, napf. pausalni Castkou, nebo odvozeno od vybiraného ndjemného, prevazné
procentni srazkou. Timto je pronajimateli umoznén pfirozeny piehled o ekonomické strance

hospodateni s nemovitosti.

Vlastnik mé pravo si do smlouvy uvést naroky, vymezujici podminky, podle kterych
bude ochoten nemovitost pronajimat. Veskeré uvedené poZadavky se béhem smluvniho vztahu
mohou ménit vyhradné se souhlasem obou zii¢astnénych stran a to v obou smérech. Dojde-li

k hrubému poruseni v priabehu smluvniho vztahu, je mozné odstoupeni od smlouvy.

2.2.4. Uziti kategorii v praxi

2.2.4.1. Spravce udrzbar

Tato kategorie je ze vSech zminénych s nejmensim prospéchem, nicméné v béZném
Zivoté je velice Casto pouzivana a pro spravce se jevi jako nerentabilni. Tento nahled je
zpiisoben pfehnanou opatrnosti majiteld, jak nakladat se svym vlastnictvim a stale Castéji
nemaji schopnosti ohodnotit profesionalni kvality spravcl, dalSim faktorem jsou omezené
finan¢ni moznosti a dobra vile nékterych spravcovskych firem ucastnit se na eventualni ztraté
pfi neodborném odhadu vyvoje na trhu v oblasti prondgjmu nemovitosti. Pokud je naklddano
s majetkem spravn¢ a hospodarné, pak je ekonomicky zisk s nejmensim podilem ztraty.
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Hodnota casu a usili, ktera byva majitelem neefektivné vénovana pro ziskani vysledk,
vSak Casto byva piehlizena, nebot’ v takovéto intenzité se dané problematice vénuje jako

profesiondlni spravce.

2.2.4.2. Spravce manaZer

Uvazujeme-li z pohledu teorie, zda se byt tato vzajemna souvislost nejefektivnéjsi pro
ob¢ strany kontraktu. Za skvéle vykonanou praci je profesiondl patficné€ ocenén, jeho vztah je
pouze se zanedbatelnymi riziky a majiteli stdle zbyva dost za postoupeni vétsi ¢asti svych
pravomoci spravci. Nelze opomenout dals$i odménu za povétreni prav o nakladani s nemovitosti
a to je prave usetfeny Cas a usili, které nejen v dnesni dobé maji svou ekonomickou hodnotu
(uskute¢iovat jiné ekonomicky vynosnéjs$i a prospésnéjsi ¢innosti, pfi¢emz k jejich samotné
realizaci posta¢i o mnoho méné sil) a zaroven také lidskou (v podobé€ uSetfenych starosti a
»hervi®). Pfipadna ztrata a potykani se s ni pak zlstavd z predchoziho stupné na majiteli.
Ptitomnost rizika je obecné spojena s vuli budovat néjaky prospéch, zisk a to formou

podnikatelské ¢innosti.

I kdyZ vyhody tohoto vztahu jsou vice neZ patrné, tak tento model nepatii mezi oblibené
a vétSina vzajemnych spojitosti je pfedevSim zaloZena na spravci Udrzbaii a majiteli. Pomér
majitel — spravce se vyznacuje rozsahlou vyménou nazoru. Majitel z pozice vlastnika ma vsak
pravo rozhodovat o dalSim vyvoji naklddani s nemovitosti, oproti tomu je povinnosti spravce a
V pfevazné vetsing i motivujici, aby usmérnoval tuto strategii svym profesionalnim pohledem,

ktery v n¢kterych situacich nesouhlasi s pohledem a ndzorem majitele.

Nesmime opomenout diiraznou kontrolu spravce a hodnoceni kvality fizeni nemovitosti,
kdy tato kontrolni ¢innost ptislusi majiteli. Majitel musi zlstat ve svém hodnoceni objektivni a
spravnost pocindni spravce hodnotit s profesionalnim nadhledem, umét posoudit prosperitu
nemovitosti, coz byva pro majitele nadlidsky tkon. Aby spravce dokézal, ze spravné vykonava

svou ¢innost a fadné plni tikoly, musi strpét tlak ze strany majitele.

Ptiznejme si, Ze sladit veSkera hlediska do vyrovnaného a velmi dobie fungujiciho
vztahu, jako je napfiklad velice prov€fovand vazba manazeri a vlastnikd v jednotlivych
obchodnich spole¢nostech typu akciovych spolecnosti, viibec neni jednoduchou otazkou.
V tomto modelu musi byt na obou stranach potencionalniho vztahu dostatecna vile, aby takto
precizni stanoveni jednotlivych pravomoci a svéfené diveéry do rukou profesiondla fungovalo,

pokud tomu tak neni, nakonec se v praxi pfistoupi k modelu spravce tidrzbare.
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2.2.4.3. Spravce majitel

Specifikaci tohoto modelu pro majitele je zieknuti se svého vlivu na hospodaieni
nemovitosti a tim dochazi i k ochuzeni o vétSinu piipadného zisku, ktery plyne z uzivani

nemovitosti. Majitel je na druhou stranu zbaven vétSiny rizik, které tak padaji na bedra spravce.

Oproti ptredchozimu vztahu na sebe spravce piebira veskerou odpovédnost a s tim
spojend i rizika a je za to odménén podilem na zisku v maximalni vysi, ktery je pouze ponizen
o najemné, které nalezi majiteli. Naskyta se otdzka: ,,Pro¢ se dobrovolné majitel svého zisku
vzdava, byt by mu nalezel za skoro identickych skute¢nosti?“ Ve vétsiné pripadt bude na viné
majitelovo nedostate¢né mnozstvi opatieni k pocate¢ni investici do dané nemovitosti,
uspokojujici kvantum prostfedki na vyrazné zlepseni kvalitativnich vlastnosti objektu, které by
pak umoznily daleko vétsiho finanéniho efektu. V praxi to znamena, ze majitel vykond sviij
vklad do budoucna, ktery mé podobu soucasného ptenechéni pravomoci a po uplynuti nékolika
let (zpravidla v fadu desitek) i téméf vSech zisku spravci. Diky tomu je schopen okamzité vyuzit
veskeré finan¢ni moznosti do zasadni prestavby a tim ihned a zasadnim zplsobem renovovat
budovu k lepsimu. Jak z vySe uvedeného vyplyva, spravce v prvnich letech po ukonceni
renovace a vSech zmén sam ziskava maximum ze zisku a teprve poté nemovitost vraci do rukou

majitele, kdy tento objekt je plné€ profitujici, pln€¢ funkéni a hlavné zmodernizovany.

Ekonomicka situace ve statni sféfe je komplikovana (nedostatek penéz ve statni sfére),
praveé diky tomu byva tento princip velmi bézné uplatnovany. Nejefektivnéjsi pro majitele je
prondjem nemovitosti na dlouhou dobu, kdy je tento prondjem podminén navracenim
do pivodniho funkéniho, avS§ak technicky zmodernizovaného stavu, kdy tento obraz preferuji
V soucasnosti soubory nemovitosti samospravy. I vlastnici nevelkych nemovitosti by se mohli
do obdobné vazby dostat, ale z laického pohledu maji nesnadnou pozici, aby odhalili skutec¢né
kvalitniho partnera, respektive ndjemnika, ktery by byl schopen dostat zavazkil, které si

stanovili.

2.3. Naklady spojené se spravnou nemovitosti

V nasledujicich dvou podkapitolach se zaméfim na hospodaisky uhel pohledu
na samotnou spravu nemovitosti. V posloupnosti se budu individualné vénovat kategorizaci
nakladi, a poté vynosti. Z divodu néasledného komplexniho hodnoceni ekonomiky nemovitosti
je efektivni provést clenéni do specifickych kategorii, kdy dochézi ke kratkodobym vliviim,

které se periodicky opakuji a musi se snimi pocitat v kazdém roce. Z vysledku tohoto
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kategorického Clenéni 1ze pozdéji tipovat 1 naslednou kompletni ekonomiku urc€ité nemovitosti,
za presvédCeni ze se souhrn okolnosti, které mohou ovlivnit polozky nakladi a vynost

radikalné nezmeéni.

Pro uceleni dané problematiky pfipominam, ze pod terminem nemovitost si predstavuji

budovu, které nalezi ur¢ity pocet nebytovych prostor a urc¢ity pocet bytovych jednotek.
2.3.1. Naklady rozpocitatelné najemnikiim

Bez téchto nakladd, které jsou bézné a bezpodmineéné nutné, neni mozné zachovat
kazdodenni provoz budovy. S nartistem poctu najemniki, osob, které¢ budovu uzivaji, imérné
stoupaji 1 naklady. Této kategorii se budu vénovat podrobnéji a pro piehlednost ji jesté

roz¢lenim do tfech menSich:

1. Néklady délitelné mezi jednotlivé ndjemniky podle jejich objektivni spotieby

K témto nakladim patii spotieba elektfiny, vody, plynu, odvod vody do
kanalizace (sto¢n¢), dodavky tepla a ptipadné poplatky za telefonni sluzby. Najemnik
si tyto ndklady hradi sdm, a tak se nepromitaji do hospodafeni nemovitosti. K piesné
identifikaci jednotlivych polozek neni nutna zadna specializace.

2. Naklady nedélitelné podle objektivni spotfeby, av§ak v§em majitelum zuctovatelné

Do této skupiny patii hlavné takové néaklady, jako je napt. vyuzita energie ve
spole¢nych prostorach budovy, uklid spolecnych prostor (pfesné¢ vymezeno smlouvou
s tiklidovou firmou), technicka udrzba vytahu atd. O tyto veskeré naklady se déli vSichni
ndjemnici podle velikosti pronajaté plochy objektu, jelikoz je nesnadné ptesné urcit
miru Cerpani jednotlivych nakladid najemct. Odvoz komunélniho odpadu patii do
skupiny ¢.1, tedy do néakladl, které se mezi jednotlivé ndjemniky nezapocitava a
najemnik si tuto sluzbu hradi ze svého.

Ob¢ dvé vyse uvedené kategorie je mozné vSem ndjemnikiim Gctovat ze zdkona.
Tyto dvé kategorie ucelené pojmenujeme sluzby, které jsou spojené s najmem (déle jen
sluzby).

3. Ostatni dispozitivné iétovatelné naklady

K ostatnim dispozitivn¢ uctovatelnym ndkladim je mozné po dohodé
s ndjemcem zapocitat dalsi sluzby jako: tdrzba a oprava technickych mistnosti a
strojoven, spoleCnych prostor, uklid pifed domem, odklizeni snéhu, pojisténi

nemovitosti, dain z nemovitosti, ndklady na reklamu, TV, rozhlas, provoz telefonni
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ustfedny, recepce, ostraha objektu, ndklady na pozéarni zabezpeceni a signalizaci a dalsi,

tyké se to zejména najemcii nebytovych prostor a nové bytové vystavby.
2.3.2. Naklady nezapocitatelné najemnikim

Obsahov¢ je tato kategorie velmi variabilni co do obsahu, struktury i celkové vyse, a to
hlavné ve vztahu na obsahu pfedchozi polozky. Do této kategorie 1ze zacClenit veSkeré jiné
vydaje, které jsou vazany na chod objektu od snadno feSitelnych béznych oprav ptes financ¢né
repetujici se investi¢ni polozky a na polozky, které budou jednorazové, u nichz pfedpokladame,
7e se v dohledné dobé nebudou znovu délat (5-10 let v pfipravé oprav, 30 a vice let pro

planované investice).

1. Polozky opakujici se nékolikrat ro¢né

Do tohoto souboru zatadime zvlast¢ drobné opravy typu zamecnickych, mensich
problémt s elektrickymi obvody, feSeni nepriichodnosti odpadniho potrubi, aj. Tyto
nedostatky, vady a komplikace jsou ve vétSin€ piipadi feSitelné bezodkladnou
spravkou. Do této kategorie nalezi taktéz naklady vdzané na vétsi opravy (vétsi zasah
do budovy z diivodu stanoveni vazné zavady, kolaps funkénich systémii) a patii sem i
naklady na likvidaci havarii, které vznikly za neptfedvidatelnych udalosti (zéplava pfi
velké pritrzi mracen, poZzar, zasah blesku, podobné nehody v pfilehlych budovach, které
ponici 1 n&s spravovany objekt).

S timto druhem vydaji se v bézném zivoté setkavame opakované, od téch
jednodussich oprav denniho charakteru az po velké zavady a havarie typu rozsahlého
pozaru, nastesti v nejmensim poctu piipadu.

2. Investice

Do této kategorie uvedu polozky typu nakladd, které se vazi k dlouhodobym
nakladtim. Tato kategorie patii k penézné velice zatézujici, k jejimu feSeni vyuzivame
casto naspotené finan¢ni prostiedky z predchozich investic z minulych let a po jejich
uskutecnéni nezamyslime do budoucnosti vydaj do stejné oblasti v horizontu minimalné

nékolika desitek let.
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2.3.3. Shrnuti naklada

Uvedl jsem dvé kategorie nakladi. Najemnici se podileji na tthradé prvni ¢asti naklada
a na stranu majitele piipada tthrada druhé¢ polozky. Domnivam se, Ze toto ¢lenéni je dalezité
pro hodnoceni G¢innosti ekonomiky hospodateni s nemovitosti. Z vysledkii hospodaieni a

diky konkrétni situaci 1ze odvodit nasledny postup, na jaky druh nakladl je nutné se zaméfit.

2.4. Vynosy spojené se spravou nemovitosti

Kapitola zamétend na ndklady byla podstatné rozsahlejsi, nez bude tato kapitola, ktera
je vénovana vynostim. Dohled nad emisi finan¢nich prosttedki a diferenciaci téchto vydaja
je z pochopitelnych divodu riznorod&jsi nez piijem, ktery je vazany na vykonanou sluzba
a za tu je povazovan pronajem prostoru. Diky tomuto ¢lenéni je nAm umoznéno poznévat a
kalkulovat vynosy dle typu pronajimaného prostoru. Budeme-li se studiu jednotlivych
druhil vynost vénovat, zjistime, Ze svou podstatou, funkénim uzivanim a narocnosti na
provoz jsou velmi odlisné od ostatnich svého druhu. Kazd4 nemovitost plni svilj vyznam,
je konstrukéné a funkcéné specialné upravena dle podminek druhu prostor, které jsou
vV budové provozovany a umistény. Podle druhti jednotlivych prostort, které spadaji do péce
spravce, vyplyvaji pro n€j povinnosti a je nutné mit védomosti z riznych obort, které musi

umét aplikovat do praxe.

V nasledujicim textu se vénuji nékolika typove jinych druhti prostort, které jsou v bézné

praxi vyuzivany a jejich charakteristika je vzajemné odlisna od dalSich druhti prostort:
Bytové prostory (Residental)

Prostory, které slouzi k bydleni. Rozpoznavame byty né4jemniho typu, nebo

vlastnického typu.

NejtypictéjSim znakem je velky rozdil v pfijmech/vynosech u byti najemniho typu
oproti vlastnickému typu. OdliSnéa efektivita vynosnosti je u byti, které pronajimame a
nalezi do kategorie byt s takzvanym regulovanym najemnym a byty s ndjmem trznim,
v ojedinélych ptipadech mohou byt vynosy rozdilné az desetinasobné. Rozhodujicim
faktorem je lokalita, region, kde se pronajimany byt nachazi. Majitelé i pronajimatelé maji
Vv soucasné dob¢ dobrou podporu v legislative, jejich konani se tak mize ubirat pozitivnim

smérem. Cilem je postupnd deregulace a nastoleni zcela trzniho systému bytového
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najemné¢ho, 1 kdyz by tim mohla nastat doCasnd nevyrovnanost a nestabilita trhu

S najemnimi byty.

Srovname-li ostatni typy prostor, dojdeme k zavéru, ze vynosy z tohoto tiseku jsou pro

pronajimatele efektivni a da se fici, Ze je to zptisobeno relativné nizkou fluktuaci najemnika.
Komer¢ni plochy (Retail)

Nebytové prostory slouzici jako prodejni plochy, jedna se prevazné o maloobchodni a

restauracni plochy, v praxi jmenované jako typ Retail (z anglického maloobchod).
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3. Facility management

3.1.  Definice pojmu

Facility management je mnohem vice nez nam napovida jeho nazev. Pod jeho nazvem si
predstavime malou cast toho vSeho, co skryva. Facility management ma mnoho podob, a to
diky rozdilnosti jazykl po celém svété. Ale pojem je stale totozny, méni se jen nazvoslovi.
Nejvice je znami pod timto ndzvem. VéEtSina jazykt/kultur pojem nepieklada a pouziva ho
VvV tomto znéni. Nejprve si vysvétlime, z ¢eho se pojem Facility management vlastn¢ sklada, a
to ndm uz mnoho prozradi. Facility management v piekladu je:

e Facility — v ¢eském jazyce je pro toto slovo nepieberné mnozstvi ekvivalenti, nejvice
vystizné jsou podle mého nazoru tyto slova: zatizeni a vybaveni, ale i snadnost,
lehkost, obratnost, pfistupnost, zru¢nost, nadani.

e Management je uz mnohem zfejmé;jsi, a proto bych uvedla jen jedno slovo, které to

vystihuje naprosto zfejmé, a to je vedeni.

Ze zde uvedenych slov je velmi jasné, ze jde o pojem, ktery nam vysvétluje urcity fidici
proces. Ale je velmi tézké jednoznacné fici a urcit, co ¢innost pifimo obsahuje. Je to velmi
rozsahlé ¢innost, u které bychom tekli, co ptesné zahrnuje a co je jejim obsahem. Mohu uvést
n&kolik definic, které nam pojem pfiblizi a ¢innost podle mého nazoru nejlépe vystihuji. Rekl
bych, ze nejvice pouzivana a znama je definice podle Mezinarodni asociace facility

managementu se sidlem v Hustonu ve Spojenych statech Americkych.
Definice pojmu podle International Facility Management Association (IFMA):

,»Metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostiedi, pracovniky a pracovni ¢innosti.

Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich a technickych

véd. “[3]

Definice pojmu podle Britské narodni asociace Facility manageri BIFM:
JFacility management je integrace multidisciplinarnich aktivit ve stavebnim prostredi

a management jejich viivu na lidi a pracovisté. * [4]
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Definice Némecké narodni asociace facility manageri GEFMA:

., Facility management je ,,analyza a optimalizace vSech z hlediska nakladii relevantnich
procesti tykajicich se budovy, jineho stavebniho objektu nebo vykonii podniku, které nepatri

k hlavnim c¢innostem podniku. *“ [4]

Definice dle evropské normy CSN EN 15221-1 tykajici facility managementu:

., Facility management predstavuje integraci cinnosti v ramci organizace k zajisténi a

rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost jeji zakladni cinnosti. ““ [5]

Jednoduse feceno FM je komplexni multioborova ¢innost, kterd se zabyva vykonem a
fizeni riznych ¢innosti a sluzeb a jehoz vysledek je zvySeni efektivnosti core business. Jako
ostatni obory zaobirajice se managementem, tak i FM rozvrhuje planovédni Cinnosti na

operativni, taktické a strategické.

3.1.1. Upresnéni pojmu v navaznosti na definice

Podle vyse uvedenych definic, ndm jiz napovida, ze jde o Cinnost, ktera je svym obsahem
rozsahla. Z definic mizeme blize popsat o jaky proces se jedna. V definicich se ¢asto objevuji
klicova slova, z kterych mliZzeme vychéazet. Mezi klicova slova patii prostfedi, budovy, stavby.
Diraznost je také kladena na slovo lidsky kapital. Kdyz budeme vychazet z téchto pojmu, tak
zjistime Ze facility management vychazi ze tfi hlavnich faktori, které se budeme snazit co
nejlépe sladit, aby byla zaru¢ena maximalni efektivnost, ze které ziskame pro spolecnost ¢i

v

organizaci maximalni vynos a nejptiznivejsi vysledek.

Fungovani mezi témito tfemi faktory si miiZeme ukéazat na nésledujicim obrazku, na kterém
se Vam to budu snaZit co nejpfesnéji vysvétlit. Grafickd ukazka pomaha pochopit vztahy a

jejich zakladni principy v oblastech controllingu ve facility managementu.
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Procesy

Cinnosti

Provozni
efektivita
Strategie

Pracovnici
Lidské

Protory

Prostredi

zdroje

Obrazek 1: Definice 3P
zdroj: Viastimil K. Vyskodil, Ondrej Strup — ,, Podpiirné procesy a snizovani rezijnich ndkladii (facility management) “

Nejb&zngjsi a nejznaméjsi definice je dle CSN EN 15221-1 a zni, Ze pod facility
management patii vSechny procesy ¢i postupy podniku, které nespadaji k hlavnim ¢innostem
podnikéani (CB — Core Business). Myslim si, Ze takovyto uhel pohledu na facility management
je presny.

Optimalizace hlavnich ¢innosti podniku probiha neustéle (to plati 1 pro zékladni ¢innosti),
je neustale pod dohledem vedeni firmy, a to protoZze se jedna o nejdulezitéjsi zdroj piijmu.
Hlavni ¢innosti vedeni firmy je soustfedéni se na optimalni spolupiisobeni vS§ech faktori s cilem
maximalni efektivnosti. OvSem to je i velmi Castym problémem, Ze se vedeni firem disledné
soustfedi na co nejlepsi prubéh Core Business procest, ale zapominaji na procesy, které nejsou
uplné spjaté s produkci piijmut. Jedna se zejména o Cinnosti, které podporuji ty hlavni, jako
napiiklad zazemi pro vykonavani ¢innosti. Neznamena to, ze se vytvoii problém, ktery by
znamenal konec firmy v kratkodobém pohledu na véc. V dlouhodobém by to byl jiz velky
problém a to zejména, protoze nekvalitni fizeni vedlejSich procesii zplisobuje pomalou, ale

jistou ztratu konkurenceschopnosti v dnesnim podnikatelském trhu. Ve kterém se klade diraz
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na optimalizaci nakladu, s kterymi souvisi s zintenzivnéni produktivity a predem vkladeného

kapitalu.

Je nezbytné chapat, Ze tyto vysSe napsané, pro nékoho nedulezité, Cinnosti, jsou velmi

vvvvv

piesné tyto ¢innosti jsou hlavnim subjektem zkoumani facility managementu.

Optimalni naklady

e Piijemné pracovni prostredi

e Dodrzeni legislativy a formalit

e Snazit se o Setrné zachdzeni s pfirodou — energetické Gspory

e Dodrzovat firemni piedpisy a standardy
3.1.2. Cinnosti spadajici pod pojem FM

Hlavni ¢innost facility managementu je velice t¢zké vyjmenovat, jak jiz bylo viSe zminéno,
jsou to vSechny ¢innosti, které podnik nepovazuje za svoje hlavni. Jedna se tedy pokazdé o jiné
¢innosti u riiznych podniki, ale v celkovém pohledu na FM mizeme podpiirné skupiny rozd¢lit

podle zaméteni do dvou kategorii: clenéni a vycet c¢innosti z [2]

e Prostory: zaméreni na techniku, technologii, nemovitosti, prostory

o Lidé: zaméreni na lidi, prdci, organizace prdce, pracovniky

Pokud chceme hovofit o efektivité a plynulém chodu spole¢nosti, musime u téchto dvou
skupin vymyslet vzajemnou synergii.

3.1.2.1. Prostor:

e Sluzby okolo provozu a udrzby nemovitosti
o Do této kategorie spada: TZB, uklidy vnitinich prostor, odpadové hospodarstvi,
energie, hygienické sluzby, nastroje pro spravu a adrzbu budov, venkovni uklid
(do této kategorie spadaji i zimni sluzby)
e Provoz prostor:
o Vnitini prestavby, pronajem prostor, strategické planovani, renovace,
controlling obsazenosti pronajimatelnych ploch a jejich sprava

e Projekeni prace:
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o Technologické projektovani, zjistovani potieb lidi, ktefi danou praci vykonavaji
a pohybuji se vné¢ nebo uvnitt danych prostor, podle toho uzptsobeni interiéru
¢i exteriéru jak po technologické strance, tak i interiérové (vybér pfistrojd,
zafizeni, nabytku a dal$iho vybaveni)

3.1.2.2. Lidé:

e Potieby uzivatele — Ostraha, zajisténi pracovnich pomucek, recepcni sluzby, organizace
meetingli a konferenci....

e BOZP — skoleni pracovnikt, celkové se jednd o Sirokou kapitolu ¢innosti spojenou
S bezpecnosti a ochranou zdravi pracovnikil pii vykonavani ¢innosti, prevence rizik,

bezpec¢nostni normy, plan obnovy, revize a kontroly
3.2.  FM jako nastroj pro usporu nakladi

3.2.1. Rizeni nakladi v podniku

Néklady podniku jsou jedny z mnoha slozek, které jsou zadkladnou podniku a kazdy den
feSené. Mezi dalsi zakladni kameny podniku, které ptisobi na funkénost, prosperitu, efektivitu
a chod, patfi zisk. Nemtzeme hlavné opomenout, Ze ndm tato slozka neboli zisk, fiké jak moc
vykonna a prestizni firma jsme. Zisk je ¢islo, kterého se firmy snazi dosahnout, pokud moZno
co nejvétsiho. Cim vétsi &islo firma ziskava, tim si tvofi jméno na trhu. Zisk lze definovat
nékolika zptsoby. Nékdo ho definuje jako rozdil mezi vynosy a naklady, dalsi jako cil provozu
podniku a ja bych ho definoval jednim slovem, a to slovem stimul. VSechny zékladni slozky
podniku, jsou zakladnim stavebnim kamenem, pro jeden velky cil a to je zisk. N&které slozky

ho ovlivityji pfimo a nékteré ne, ale zamér je zisk.

Néklady podniku se dé€li do né€kolika skupin. Jako prvni skupina jsou pfimé a nepiimeé
naklady. Do druhé skupiny bych zaradil fixni a variabilni ndklady. A do Gipln€ posledni skupiny
bych tadil jednicové a reZijni. VSechny skupiny a maji stejny ideal a tim je, co mozna nejlepsi
zefektivnéni vlozenych zdrojl a nasledné€ z nich ud€lat co nejvétsi vysledek. Tato jednoducha
rovnice je dal$im pilifem k GspéSnosti podnikani. Naklady podniku jsou jedna velka ¢ast, kde
jedname o usporach, kontrolach a tieba i kalkulaci. JizZ zminéné pojmy maji spolecny cil a to je
spojit naklady k vyrobkim/ sluzbam tak aby to bylo co nejefektivnéjsi korigovani.

Korigovanim nakladti si miizeme, co nevice snizit naklady s hledem na ptfidanou hodnotu.
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Potom také mtizeme pfiijit na odkryti slabSich mist podniku a miize dojit k zlepSeni ¢i zaceleni

t&ch to mist.

Dobrého tizeni naklad neni jednoducha zélezitost, k ziskani stavu nejlepsi efektivity
fizeni néklada je nutno zjistit aktualni stav, od kterého je nutné se odrazit. Jiz fecena Clenéni
nam pouze odkryji kousek z celkového obnosu néklad podniku. Pro¢ tomu tak je? Je to tim,
ze nekteré ndklady nejsou sledované po ¢astech, ale jsou minéné jako celek, jako nejlepsi
ptiklad bych uvedl nédklady na energie nebo vybaveni pracovisté. Vyssi stupenn managementu
se nezaobira dislednéji vzniku nakladi, bere je jako celek. A je to spravné? Odpoveéd’ je takova,
Ze obnos je vysoky a je nutné odkryt slozeni a vSe co na sebe navazuje a také zjistit, jak mizeme
objevit mista, které¢ obnaseji ndkladové rezervy, kde pravé dochazi zbytecnému uniku, procesy,
u kterych muzeme zlepsit efektivitu a tim to pak docilit chténym Uspordm na firemnich

nakladech.

Jak tedy minimalizovat ndklady podniku, tak aby tim nedoSel chod podniku k zna¢né ujmé
a nasledné i1 ohrozena dana Cinnost, ktera déla na$ podnik jedine¢ny a lisi se od konkurence,

Z hlediska ptinosu hlavni ptidané hodnoty?

Odpovéd’ na tuto otdzku miZze byt rliznoroda a urcité neni jednozna¢na, mame nékolik
stanovisek/postojll, které se zamétuji na rozuzleni téZko rozpoznatelnych nakladovych polozek
(napft. rezijnich nakladl na chod budovy spole¢nosti). Mizeme si ukazat nékolik piistupii:

e ABC — Activity Based Costing neboli pozorovani realnych nakladi podniku, jsou
to rozpocCty postaveéné na aktivitach.

e ZBS - Zero Base Costing neboli sestavovani rozpoctl s zadnym zakladem.

e Management by Objectives — sledovani cill, to znamena vymysleni lep$i cesty
k cili.

e Celkovy ptistup FM — v dal§im textu bude rozepséano.
3.2.2. Celkovy pristup FM k nakladim a jejich Fizeni

Hlavni sila a smysl facility managementu se ukryva v identifikaci a popisu procest

V podniku a poté rozfazeni na hlavni a podpirné.
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V rdmci hlavnich procesti nasledné¢ podnik casto lehce spoji néklady podle realného
uzivani ke kazdému procesu a jejich ¢innostem. Takovéto naklady patii pod kategorii, kterou
nazyvame variabilni néklady. Jsou spjaté s hlavnimi ¢innostmi (ndklady na material, néklady
na vyrobu) a ty se pak dasledné sleduji. Takovéto naklady velice ovliviiuji zaveérecnou cenu
produktu a malicka zména se pak nasledn¢ promitne na ziskovosti produkce na kus. Ostatni
procesy, které nefadime mezi hlavni, pak tedy nazyvame vedlejsi neboli podptirné procesy.
odiivodnéni pro realné nezanedbani tak obrovské ¢asti nakladii na tthrn. Podle informaci ze
skutecné spolecnosti zabyvajici se FM vypliva, ze 2/3 provoznich nakladi jsou pro hlavni

¢innosti podniku a zbytek na vedlejsi.

Vynalozené naklady na ¢innosti k vedlejsim procesiim jsou pak stézi slucitelné, podnik je
pausalizuje a jejich sprava pak neni tolik kontrolovand a neptiklad4 se ji tolik duleZitosti. A
prave tyto polozky ukryvaji obvykle velké rezervy, v tomto odvétvi podnik ptichazi o velké
penize z divodu ne tak kvalitniho vyuzivani. Ziskani efektivniho fizeni u takovych to
nakladovych polozek, z pfi¢iny tézkého prtifazeni polozek k riznym c¢innostem, je hodné

sloZité.

3.3.  Qutsourcing

Tato kapitola bude zaméfena =zakladnim zasadam nejbéznéjSi aplikace facility
managementu, resp. sluzeb, které ho charakterizuji. S pifimo navazujici citaci, ktera je zapsana
v knize Facility management & Public private partnership od autord ing. Vysko¢ila, ing. Strupa

a ing. Pavlika (4)

Jedna se o slozity proces eliminace né¢jaké vnitropodnikové ¢innosti mimo podnik, kdy tuto
¢innost zajistuje a vykonava externi dodavatel. Vystupy z této vyclenéné Cinnosti jsou ku
prospéchu podniku jako nedilna soucéast vyrobniho procesu — procesu pfemény vstupll na
vystupy s piiddnim vlastni pfidané hodnoty. Cely tento proces je bravurné ukonen po
uceleném piedani vykonu cinnosti do pravomoci externiho poskytovatele, musi vSak byt
pfedani podloZeno jak z pravniho pohledu, tak i1 z pohledu opravdového predneseni vykonu

dané sluzby na externi subjekt.
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Vyse uvedena definice tak specifikuje a vyzdvihuje, Ze outsourcing je zpusob zajistovani
néjaké ¢innosti externim subjektem, ale hlavnim podnétem z vykonavané ¢innosti je dan z nitra
jiného podniku. Outsourcing jako takovy neni konani, jedna se o prostiedek vykonavani sluzeb,

funkci 1 procest.

3.3.1. Rozhodnuti o outsourcingu

V ramci svych uvah se podniky casto zabyvaji zajistovanim vSech funkci podniku,
rozhoduji o zabezpeceni téchto funkci. Tato rozhodnuti byvaji velice ¢asto ovliviiovana jakousi
tradici, coz situaci komplikuje, nebot’ v se Casto v podniku bere ohled na ptivodni kroky pfi
zjistovani urcité ¢innosti.

Postoj facility managementu v této situaci nastifluje jasny postup, jak dale konat a
rozhodnout se. Bude-li v podniku vykonana pecliva analyza procest a Cinnosti, ktera byla
zpracovana jiz v predchozim textu, bude velmi snadné stanovit, kterou cestu si podnik ur¢i. Da
se piedpokladat u ¢innosti, které je schopen zajistit si z vlastnich zdroji a vlastnimi silami
Vv totozn¢é kvalité, avSak za niz§i ndklady, nez je urcitd sluzba nabizena na bézném trhu od
externich dodavatell, ze bude z ekonomickych diivodl zvolena linie zajisténi z vlastnich fad.
Nastane-li opacna situace, tzn. podnik by na sluzbu totozné kvality vynakladal naklady vyssi,

bude rozhodnuto o outsourcingu, tedy dojde k zabezpeceni ¢innosti externim dodavatelem.

v

Mize vSak nastat mnohem zapeklit&jsi situace, kdy podnik ma na zékladé¢ vysledkt
Z analyz rozhodnout o vyuziti prostiedkli, nebot’ prosttedky vynalozené¢ na sluzbu ve
srovnatelné kvalité, jsou téméf identické s nabidkou sluZeb na trhu s danymi sluzbami. Je jen
na rozhodnuti managerti, zda bude sluzba kupovana externé. Vynalozené prosttedky za urcitou
sluzbu jsou az druhofadym faktorem rozhodovani. Z mého pohledu je lepsi vyuzit prostredky
externi, jelikoz dostaneme na jejich sluzbu zaruku, tedy odpovédnost za nedodrZzeni podminek
spada na externiho dodavatele a my miZzeme kléast naroky na slevu na sluzbu nebo udélovat

sankce.
Dalsi moZnosti rozhodovani o outsourcingu

Mohou nastat sloZzité situace, kdy neni mozné bez nasledného promysleni stanovit, zdali
bude efektivnéjsi pro podnik sluzbu koupit, nebo pokracovat v provozovani pomoci vlastnich

sil:
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e Dand sluzba je v podniku provadéna v mensi kvalité a za minimalni naklady, nez

je tato konkrétni sluzba nabizena na dodavatelském trhu.

Ukolem managementu podniku je diikladné promysleni, je-li pravé probihajici kvalita
konané sluzby na trovni, kterd bude hodnocena vysoko, neni-li omezeno stavajici nastaveni
vykonu ¢innosti podniku v jeho dominantnich procesnich oblastech. Bude-li uznano, ze kvalita
vykonu neni dostacujici a je tedy nutnosti je dorovnat na konkurencné schopnou troven, a to i
za predpokladu tvodniho vzriistu nakladd, na mysl se dere otdzka, zda bude podnik pouze
svymi silami schopen ziskat toto zlepSeni bez nakladnéjSich investic, nez trzni podminky
nabidky odpovidaji. V souvislosti s touto problematikou bych si dovolil doporucit nebrat
v potaz jen naklady vynalozené s fyzickym procesnim zlepSenim kvality, ale nezapomenout
ocenit naklady vazané na Cas a energii pracovniki, ktefi realizuji tuto zménu nad hranicemi

jejich kazdodenni pracovni naplng.

Bude-li vedenim podniku stanoven zavér, ze uvedené navySeni kvality nepiekroci

extrémné nabidky externich dodavateli dané sluzby.

e nebo se miZe nastat situace, kdy vyssi kvalita provadéni dané sluzby je v podniku
JiZ nastavena a tim samoziejmé i za vysokou cenu, vyssi naklady, nez je nabizeno

trhem.

Rozhodujici roli ma management podniku, musi urcit, zda je nutnosti provadét dané sluzby
Vv takové kvalité 1 za cenu ndkladi ponckud vysSich nebo zda by nestacila nizsi kvalita. Je
vhodné od potenciondlniho dodavatele pfipadné zjistit, jak by ovliviiovaly cenové podminky
poskytovani dané sluzby ptipadné navyseni kvality na uroven, kterd je pro podnik potiebna a
vyhovujici soucasnosti. Do navazujiciho srovnani by se mély zaclenit 1 mozné uvodni naklady

na pfestup k jinému systému vykonu sluzby.
3.3.2. Diivody pro outsourcovani sluzeb

V ptedchozim textu zpracované rozhodovani miize vést k rozhodnuti o outsourcovani
sluzeb. V prevazné vétsin€ podniky nevlastni bohaty potencial k vykonu veSkerych podptrnych
¢innosti v kvalité, ktera je optimalni pro danou potiebu a pro Gspésné zajisténi dominantnich
¢innosti. Rozhodnuti o outsourcingu obvykle umoziuje a napomaha k okamzité Uspote
vkladaného ¢asu. Schopni profesionalni poskytovatelé sluzeb umi v nezvykle kratkém ¢asovém

obdobi vytvofit a nabidnout takové moZznosti dal$iho pribchu, samoziejmé akceptujici
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ovéfenou a standartni cestu, jez je na miru pfipravena a prizptisobend naroklim a pozadavkim
subjektu, ktery toto poptava, a na to je obratné¢ implementovat s minimalnimi naklady na

pozadavky pocatecnich vynalozenych nakladu.

Nyni bych stru¢né shrnul, co sam povazuji za opravnéné duvody k rozhodnuti pro

outsourcing:

e Moznost plného soustiedéni na dominantni ¢innosti.
e Postaveni odbératele v pozici zakaznika.
e Minimalni naroky na feSeni problému s provozem vykonavané ¢innosti.

e ZlepSovaci navrhy na provoz ptichdzejici ze strany poskytovatele.

3.3.3. Nejcastéji outsourcované ¢innosti

Outsourcing se v souvislosti se sluzbami facility managementu objevu pomérné ¢asto, a to
z ditvodu zajistovani téchto podplrnych ¢innosti v podnikach pravé prostfednictvim externich

subjektl.

Soucasti ivodnich slov kapitoly o facility managementu jsem pro nadzornost konkretizoval
nékteré ¢innosti a mohu tak zkonstatovat, ze naprosta vétSina napliuje charakter velice ¢asto

nakupovanych sluzeb. Nejcharakteristi¢téjsi jsou tedy:

e Architektura a design
e Uklid

e Preventivni udrzba

e Ostraha objektu

e Inzenyring

BéZné procento nakladil na ostatni procesy v podniku jsou tvotfeny ptiblizné 1/3 veSkerych
nakladd. V nékterych studiich o outsourcovanych ¢innostech se uvadi, ze az 38 % z provoznich
rozpocti podniku pfipadd na nakupované sluzby. Tento zpisob zajistovani sluzeb ma
vzrustajici tendenci, posiluje a Ize tak hovofit o relevantnim ukazateli v§eobecného trendu

efektivniho fungovani outsourcingu.
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3.4. Vztah poskytovatele FM k zakaznikovi

V uvodu této kapitoly je velice dulezité piipomenout, a hlavné klast diiraz na to, Ze
poskytovatel, nebo zprostfedkovatel facility managementu je v postaveni dodavatele. Jak
z vyse uvedeného vyplyva, stoji v pozici partnera. Tyto pozice mohou byt bud’ v bliz§im
spojeni s partnerem na stran¢ zakaznika, anebo se muze jednat o Cisté¢ dodavatelskou pozici
sluzeb, nicméné neustale zastava dodavajicim, jehoz prvoradym ukolem je uspokojit potieby
daného zékaznika. Mezi jeho hlavni povinnosti nalezi zdkaznikovi pfinaset takova feSeni, ktera
budou pro zdkaznika efektivnéj$i a budou mu vice vyhovovat, misto toho, aby se snazil
zakaznika utvaret k obrazu svému, ménit ho a vést na jinou cestu. Spravny dodavatel by mé¢l
byt profesional a mél by umét svému partnerovi vychazet vsttic a nemél by svého postaveni
odbornika v Zadné situaci ani pfipad¢ zneuzivat. Jak z praxe zndme, ne vzdycky tomu tak je,

bohuzel.

V postaveni zakaznika se na opacné strané stava odbératel. Mezi jeho hlavni tkoly patii
vystizné, a hlavné dostaCujici definovani svych potieb a ndlezi mu prava k ziskani
narokovanych sluzeb v poZzadované kvalité za pfedem smluvenou cenu od dodavatele. Nikoho
nenecha na pochybdéch, Ze z takového vztahu, jako z kazdého jiného, vztah zdkaznik — odbératel
plynou obéma zucastnénym strandm z uzavieného vztahu nejen urcitd prava, ale v neposledni

fad€ 1 povinnosti.

3.4.1. Druhy vztahi FM k ziakaznikovi

Je dulezité si pro potieby této podkapitoly upiesnit pojem facility managera (FM). FM
rozumime zkuSenou osobu nebo firmu, poskytujici sluzby zprostiedkovani, nebo ptimo vykonu
¢innosti, které spadaji do oboru facility managementu. Mohla by jim byt i osoba, ktera svymi
vlastnimi silami poskytuje cast sluzeb a cast zprostfedkovava dalSimi subdodavatelskymi
osobami (firmami). Objednatel je osoba charakterizovana a specifikovana pro ucely této
subkapitoly jako spolecnost, kterd hleda feSeni fizeni a provozu vybranych podpiirnych postupti

a ¢innosti.

V tivodu se budu vénovat dvéma zékladnim, a tudiZ primarnim typtm postaveni facility

managera ve vztahu k objednali.
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e Konzultant zprostiedkovatel / Facility manager spolecnosti
o Management agent / Corporate Facility Manager)
e Jako dodavatelska spolecnost
o Tento zplsob se vyskytuje zejména u velkych zprostiedkovateli FM —

vystupuje jako FM dodavatelské spolecnosti

Oba vyse jmenované zplsoby maji z principu stejny cil, ¢imz je bezchybna podpora
hlavniho procesu v podniku. Nyni se budu vénovat specifikaci obou téchto postaveni.

3.4.1.1. Konzultant zprostiedkovatel / Facility manager spole¢nosti

Ze svého pohledu a z pohledu vyznamu této prace zamérné uvadim oproti literatuie FM
konzultanta v identické kategorii jako manazera spole¢nosti. Tyto vztahy se od sebe lisi jen
miniméln¢ a jsem presvédcen, Zze maji mnoho spolecného. Vzhledem k tomu, Ze odliSnosti

danych pozic FM je méné, budu se jim vénovat v tivodu.

Jedna se o pravni pozici FM se zfetelem k subjektu, ktery poptava sluzby. FM spolecnosti
(Corporate FM) je v zamé&stnaneckém vztahu, ptedpoklada se tedy vyuZzivajici celkovy piehled
o dané spolecnosti a se zietelem na specifikaci se predpokladaji navrhy nejoptimélnéjSich
feSeni. Jako negativem by se oproti tomu mobhla jevit tato uzka specifikace na jedinou konkrétni
spoleCnost a zaznamenat tak nedostatky v obecnéj$im piehledu postupti firem od konkurence.
Kazda interni pozice je specifickd, a to miiZze znamenat odtrzeni od trzniho sméru, anebo opacné
dava prostor k hledani inovativnich a origindlnich vlastnich cest k feSeni procesniho

zdokonalovani.

FM konzultant je oproti predeSlému ve vztahu smluvnim, je vlastné v postaveni
nezavislého, nestranného zprostiedkovatele sluzeb, nebo je pouze v postaveni poradce
objednateli a své sluzby nabizi a poskytuje 1 vét§imu poctu klientl za platu, ktera je stanovena
predem. U pozice konzultanta se tedy predpoklada daleko vétsi piehled a orientace v ptistupu
jinych firem, které poptavaji sluzby facility managementu, eventudlné bohatsi znalosti feSeni,
které jsou praktikovany u jinych spoleCnosti a firem, které zavadéji pristupy facility
managmentu. Tedy se projevuji nespornym benefitem pii tvorbé feseni, kterych lze vyuzit
univerzalng, které jsou osvédcené u konkurencnich podniki. Jako velkou nevyhodu konzultanta
se jevi podrobna neznalost vnitropodnikového prostfedi objednatele sluzeb, muze tak velmi
snadno dojit k piehlédnuti / nezjisténi odliSnosti od ostatnich firem, podnikl a nasledné tim ke

zvoleni nevhodného, popf. Spatného feseni procesnich modifikaci.
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Ob¢ tyto pozice maji vice spolecného nez odlisného, rad se tedy nyni zminim o
charakteristice patii motivace obou FM sméfovand, cilena proklientskym smérem, FM stoji na
stran¢ objednatele a ten se snazi nalézt pro néj nejvyhodnéjsi a maximalné efektivni a optimalni
feSeni. Dodavatel sluzeb se hledda na zdkladé¢ vhodného procesniho feSeni. Firma, kterd je
vybrana jako dodavatel pro urcité feSeni ma relativné slozitou pozici vyjednavani. Stranu
zakaznika pak zastupuji dva subjekty, a to neodborny objednatel sluzeb (,,laicky* s pfevazné
znacn¢ idealizovanymi predstavami o budoucim stavu) a jesté v podobné odbornika stojiciho
na jejich strang, ktery ma v mysli vytvofeny obraz o procesnim, popt. technickém vykonavani
zadané¢ho pozadavku ¢i ukolu. Obé protistrany maji pozadavky a je jen na spolecnosti
poskytujici facility management, jak se s danym nesnadnym tkolem vyporada a zrealizuje dané

pozadavky.

V soucasné chvili jsem uvedl, Ze pro danou situaci povazuji objednatele a facility managera

za oddélené osoby, i kdyz z hlediska pravniho v ptipadé Corporate FM tomu tak nemusi byt.

Facility manager je tedy z hlediska pravniho soucasti osoby objednatele (firma
objednatele), vrealné skuteCnosti je vSak objednatelem sluzeb facility sluzeb facility
managementu vedeni spole¢nosti. Mnohokrat hovofime v této souvislosti o vrcholovém
managementu, ktery danou problematiku zna pouze povrchné, a ne zcela do hloubky, hovoti
spiSe o jakési strategické vizi stravu budouciho, ale v tomto piipad¢ je na stran¢ Corporate FM,
zrovna tak jako u FM konzultanta, aby vize vrcholového managementu usmérnil a prvoradé
implementoval do konkrétnich technickych / procesnich feSeni. Tyto odliSnosti se mohou
vyskytovat pii jednani s dodavatelem sluzeb a dodavatelem souboru jednotlivych sluzeb, popf.

jednotlivi subdodavatelé by pak méli vyjit vstfic nejlépe obéma zucastnénym stranam.

V predchozim odstavci jsem zminil dal$i véc, kterou je osoba dodavatele. Rozhodné se
nemusi jednat o jedinou spole€nost, naopak je u tohoto prvniho modelu velice casté, Ze
dodavateli jednotlivych sluzeb, mohou byt odliSné firmy, které jsou specializované na konkrétni

¢innost.

Pro objednatele sluzeb ma tento model obrovskou vyhodu pevného zakaznického
postaveni, hledani nekonvencnich feSeni a origindlnich pfistupli je v této situaci a téchto
ptipadech podstatné snadnéjsi. Vice dodavateli je pro zékaznika vyhodou, zdkaznik se citi byt
ve vetsi jistote, jelikoz existuje diverzifikace rizika, ktera by mohla nastat. Na opacné strané

jsou zde kladeny zvySené pozadavky a naroky na koordinaci a samotné fizeni vSech procest, a
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v

jeste vyraznéjsi je, ze z hospodarského thlu pohledu si musime uvédomit fakt, ¢im vétsi pocet
dodavatell je zapojen v fetézci, tim budeme oném dodavateliim hradit vétsi rizikovou ptirazku.
V tomto oboru Ize existenci Uspor z rozsahu maximalné prokazat, musime mit tedy neustale na
mysli, Ze jako jeden zdkaznik pro jednoho partnera, ktery poskytuje sluzby facility
managementu miizeme i my byt divodem k poskytovani sluzeb na miru za uplatu na miru.

3.4.1.2. FM dodavatelské spole¢nosti

Dodavatelé sluzeb facility managementu je druhy typ facility managera. V pievazné
vetsing piipadi se jedna o to, Ze sluzbu FM si jednim velkym dodavatelem nechavame dodavat.
V takové situaci se jedna o model, ktery se nejvice ptiblizuje ideadlnimu principu poskytovani
sluzeb facility managementu. Stranu dodavatele zastupuje spole¢nost, ktera nabizi a zaroven
poskytuje ucelené sluzby facility managementu a strana zdkaznika je zastoupena spolecnosti
s takovym know-how, jenz ji zabezpeCuje dostate¢né¢ hospodarsko-ekonomicky zisk.
Spolecnost, zastupujici dodavatele, je vétSinou objemnym subjektem, ktery ma své vlastni
provéiené postupy a metody a perfektné zné funkci jednotlivych podptirnych procest, a tak sdm
navrhuje svému zakaznikovi nejoptimalnéjsi feSeni pro vykon jeho zakladni Cinnosti, ktery
musi byt dostatecné zajistény.

V této problematice musi FM vychdzet z predpokladu uspokojivého zazemi pro
vykonavani vétsi €asti nezbytnych sluzeb a sou€asné pozndni subdodavatelskych firem na
provedeni specializovanych ¢innosti nebo ¢innosti, které nejsou zcela obvyklé. Na zakladé
existence uspor miize FM z rozsahu ur¢ovat a stanovovat poutavou kompletni cenu. Nespornou
vyhodou pro zakaznika je minimum nékladi na uhrazeni zisku, jelikoZ honoruje pfevazné jen
jedinou spolecnost, kterd je timto velice motivovana a inspirovana k vyssi efektivité¢ a
produktivité. O tvorbu novych feSeni se pak snaZi sdm poskytovatel sluZzeb, za pokud mozZno

minimalnich nékladd pfi ponechani urcité kvality za potfebou navyseni vlastniho zisku.

K nejvétsi nevyhodé tohoto modelu patii soustted’ovani rizik jak pro zakaznika, tak
souCasn¢ 1 pro dodavatele. K vaZznému naruSeni fungovéani nebo snad 1 k Zivotaschopnym
problémim partnera mize dojit pfi selhani jednoho zic¢astnénych subjekt tohoto smluvniho
vztahu. Abychom pfedesli témto selhanim a branili jsme se proti této krizové situaci, je nutnosti
stanovit si jasna kontrolovatelna pravidla a ukazatele ptipadnych problémovych situaci a déle i

zpracované krizové plany pro pfipadné selhani nékterého ze zmifiovanych partnerti.
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3.4.2. Nékteré subjekty dotc¢ené vykonem FM a jejich specifikace

Vztah objednatele a dodavatele sluzeb neni jedinou specifikaci FM, pti vykonu sluzeb FM
jsme v kontaktu s nepfebernymi moznostmi dotCenych subjektd. V této podkapitole se
pozastavim u nejdalezitéjSich z nich a zdiraznim (specifikuji) né¢kolik podstatnych detaild,
které bychom v zadném pfiipadé neméli opomenout pii vykonu nebo pii sjednavani dohod o

vykonu sluzeb.

e Uzivatel — sluzby FM jsou tizce spojeny s nemovitostmi, tedy na stran¢ zakaznika
je zvelké pravdépodobnosti majitel nemovitosti, ale uzivatel je nékdo jiny.
Z tohoto divodu je nutné si uvédomit, Ze je dileZité uspokojit potieby obou
subjektt.

e Facility manager — osoba / spole¢nost poskytujici facility management.

e Subdodavatel — dodavatel pro facility managera z divodu neschopnosti vykonat
vSechny potiebné sluzby pro zakaznika.

e Objednatel — zakaznik (mtZze byt i povéfena osoba majitelem nemovitosti), ktery
objednava sluzby facility managementu. Jedna se ¢asto o osobu, ktera nezvlada

dobfe fidit podpirné ¢innosti pro svoji hlavni ¢innost.
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3.5. Podminky uspésného vztahu mezi dodavatelem FM a zakaznikem

V této kapitole bych rad specifikoval a uptesnil ptfedpoklady kvalitniho vztahu zakaznika
a poskytovatele sluzeb FM. Pro pfehlednou vizualizaci tohoto vztahu vyuziji schéma, které

zpracoval ing. Ondiej Strup [6]
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Obrazek 2: Model facility managementu

Zdroj: Ondiej Strup — ,, Zdklady facility managementu *

Jak z vyse uvedeného obrazku plyne, mezi zminovanymi subjekty stoji nékolik ,,stied”,
které by mély plnit funkci zajisténi dostatecné kvality vztahu a také bezproblémové fungovani
poskytovani sluzeb tak, aby vSechny ztcastnéné strany byly maximalné spokojené. K hlavnim

atributlim vztaht patfi:

e Pozadavek objednatele

e Dodavka poskytovatele

Nabizi se tedy otdzka, co je zakladem fungujiciho vztahu. Zakladem efektivniho funkéniho
vztahu je potkani se téchto dvou podstatnych vlastnosti ve stejném miste, tzn. aby doslo ke

stavu, kdy se nabidka stietne s poptavkou, kdy budou ve stejné kvalité a za stejnou piimeienou
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uplatu. Podminkou totoZnou pro ob¢ strany je nutnost byt s timto stavem obeznamen. Obrazek
nam prehledné zndzornuje odliSnosti parametri téchto atributii, které se lisi 1 v kazdé urovni
fizeni. Aby byl dodrzen vztah stejnosti a uspokojujici informovanosti, k tomu poslouzi dva

nastroje, které jsou:

e SLA —Service Level Agreement — dohoda o tirovni poskytovani sluzeb [7]

e KPI - Key Perfomance Indicator — kli¢ové ukazatele vykonnosti [8]

3.5.1. SLA —Service Level Agreement

Touto dohodou je urcéen jednozna¢ny ramec vzajemného vztahu a slouzi obéma stranam.
Mgl by to byt pravni dokument smluvniho typu a nesmi byt v rozporu s obecné zavaznymi
pravnimi normami. Dohodu musi charakterizovat co nejdetailnéjsi, nejvystiznéjsi vymezeni
oboustrannych vztahl, které jsou mezi jednolitymi subjekty. Z ptedchoziho grafického
zpracovani (obrazek 2) je patrnd nutnost ohledu pifi uzavirdni dohody na veskeré trovné
(stupné) fizeni a samostatného chodu podniku (firmy). Skutecnosti, ndlezitosti, které by v kazdé

dohod¢ mély byt uvedeny, ur¢im v nésledujicim vyjmenovani.

e Doba trvani a doba trvani vztahu (zkuSebni doba cca 1 az 3 roky)
e Subjekty — zakaznik, poskytovatel
o Aleiuzivatelé
e Popis sluzeb — co nejpiesnéji popsat poskytované sluzby
o Vymezeni odpovédnosti, Casovd omezeni, mnozstvi a kvalita provedené
sluzby a jeji rozsah
e Pokuty za nedodrZeni smluvenych sluzeb
e Reseni sporii a jejich zplisoby a postupy
e Spoluprace zakaznika a uZivatele

e Préava a povinnosti obou stran

K dosaZeni kompromisu u v§ech vysSe zminénych bodu je tfeba vhodné kombinace a ti¢ast
pravniho poradenstvi na obou strandch. Smluvend dohoda musi byt Gcelna a pevné rdmovée
ohranicena, méla by nabizet feSeni pfipadnych poruseni. Doporucuji nevynechat
(neopomenout) klauzuli ujednani o okamzitém vypovézeni smlouvy, pokud dojde k zavaznému
poruseni smluvnich podminek, které mohou byt zndmé, je na misté konkrétné specifikovat. Za

samoziejmou formalni stranku kazdé smlouvy lze povazovat formulace o tom, Ze ptipadné
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nespecifikovatelné (nekonkretizované) zalezitosti (situace) budou posuzovany se souladem
s obecn¢ platnymi pravnimi piedpisy. VSechny specifikace, vSechna jednani jsou zde podrobné
zpracovany a rozepsany z diivodu predchazeni moznych neshod, nedorozuméni a mély by vést
k zrychleni vyfeSeni vzajemnych neshod. Spokojenost obou stran je prvofada, proto by méla

byt detailné a pozorn¢ oSetiena vznikajici smlouva poiadné hned od pocatku. [7]
3.5.2. KPI - Key Perfomance Indicator

K méteni smluvenych ujednani v SLA slouzi jako pomiicky, nastroje tzv. klicové ukazatele
vykonnosti. Stanoveni kvality, kvantity, ¢asovani a dalSich jinych parametr sluzeb to jsou
atributy smluvené dohody. KPI jsou hodnoty veli¢in, které 1ze méfit a maji za ukol pokryvat
vyse jmenované vlastnosti sluzeb. Veskerd jednani se soustfed’uji na druhy poskytovanych
sluzeb a projednava se i jejich vyse, a to hlavné hned na samotném pocatku procesu. Cilem je

tedy stanovit hranice a rezervy, optimalni hodnoty atd.

Kazdé smluvni ujednani obsahuje veskeré moznosti, které miize KPI dosahovat a poté jsou
K nim zafazeny rozli¢né reakce. Pro nazornost popiSu reakci KPI nakladového typu — ¢im je

mensi, tim je lepsi (primérna doba vyteseni zavady uzivateld od zadani az splnéni):

¢ Velmi nizkd doba — bonusové ohodnoceni

e Nizké hodnota — primérné plnéni — normalni ohodnoceni

e Hranice kvalitniho plnéni — hrani¢ni plnéni — normalni ohodnoceni

e Limitni hranice pro vykon sluzby — neplnéni sluzby — pokuty kter¢ jsou stanoveny
ve smlouvé, mozny diivod k vypovézeni smlouvy a smluvniho vztahu

e Snizovani ukazatele KPI (jeho ro¢ni index) 5 % za kazdy dal$i den nasledujiciho

roku po uzavieni smlouvy vynasobeni hodnot KPI 0,95 tzn. snizeni o 5 %

Vypovidajici hodnotou KPI vuvedeném piipadé je ku prospéchu nejenom jako
momentalni operativni zptsob pozorovani (kontroly) kvality poskytovanych sluzeb, dale slouzi
k vyhodnocovani odchylek od Zadouciho stavu, ale je i mozné pouzit jej jako motivaéné
dlouhodoby nastroj pro vykon dané sluzby pro urcitého poskytovatele. Avsak pro objednatele
slouzi ptfevazné jako pomucka (néstroj) ke stanoveni stupné urcité sluzby a navazujici

vyhodnocovani vyse KPI poté 1ze vyuzit jako zpétna kontrola plnéni dané sluzby.

Ujednani SLA lze podlozit pomoci KPI a na jejich zdklad¢ stanovovat sankce za

nedodrzeni smlouvy, nebo i odmeény za jejich fadné plnéni. [8]
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4, Porovnani FM se spravou nemovitosti

Sprava nemovitosti, pojem, ktery jsem podobné popsal v prvni ¢asti moji prace, Ize ji
chapat jako seskupeni jednotlivych sluzeb, které jsou vzdycky z hlediska funkéniho i
ekonomického zaméfeny na nejefektivnéjSimu chodu nemovitosti. V této souvislosti je tedy
nutné vyzdvihnout, ze tento pojem zahrnuje velkou Skalu rtiznych ¢innosti totoznych s uréenim
hranic oblasti facility managementu (tj. tklidové prace, ostraha objektu, technicka tdrzba,
administrativa objektu, z vnitropodnikového podhledu spravce ,,majitele poté i promysleny
pohled na funk¢ni uZzitek nemovitosti), a tak lze vSechno spojit a brat tyto pojmy jako jeden.
V urcitych situacich a jistém pohledu je mozné ji skutecné takto chapat. Jedna se o nazor, kdy
vlastnik nemovitosti, nebo pronajimatel nemovitosti, bere pronajem jako svou hlavni ¢innost.
Je tieba dostate¢né uceleni komplexni péce, a to neni v jeho moznostech a silach, proto
K zajisténi téchto ¢innosti vyuZije partnera — profesionala zabyvajiciho se danou problematikou,

tj. spravce nemovitosti.

Vytvotfeni souvislosti je vSak vymezeno na uréenou oblast pronajmu nemovitosti,
hovotime-li o ostatnich SirSich pojetich podnikani, je odliSnost obou pojmil patrna a jasné uz na
prvni pohled. Do obsahu pojmu spravy nemovitosti nepatii a nejsou v ném ani zahrnuty dalsi
pohledy a pfistupy, které jsou zastfeSovany pravé Facility managementem. Nejedna se pouze o
¢innosti, které v souladu pojmu facility management rozumime a chdpeme a které postradame
u spravy nemovitosti (napf. ucelené feSeni podpirnych procest a jejich procesnich otdzek
V podnicich, sluzby spojené s vedenim lidskych zdrojt, logistikou a IT sluzeb), ale rozhodujici

je 1 komplexni ptistup k vedeni ndkladli vazanych na danou ¢innost.

Pristup spravy k nakladim je tak trochu omezeny, protoze se zaméfuje pouze na
spravovanou nemovitost. Facility management oproti tomu nabizi, umoZiluje a poskytuje
ucelenéjsi a vice zakaznicky orientovana feseni, implementuje poznatky a metody aplikované
spravou nemovitosti a je schopen je prubézné piizpusobovat na zakladé potieb vedoucich
k piesnéjsimu vedeni. Jednotlivé postupy uvedené v ptedchozim textu jesté podrobnéji rozebira
rozdéleni mezi jednotliva odvétvi, zadrodek nestalych nakladd, podminky jejich zrodu, a pak
stanovi nove¢ / pifipadné renovuje procesy, které pravé probihaji, v souladu s potiebami

pracovnikil a s moznostmi dané nemovitosti. Jedna se tedy o velmi propracovanéjsi a uceleny
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pristup, ktery ptfesahuje mantinely specifikace pojmu sprava nemovitosti a nikdy by nem¢éla

nastat situace, kdy dojde K piejimani smyslu timto smérem.

Avsak i jednou z dalsich ¢innosti FM je sprava nemovitosti tzn. jedna se o zavisly vztah
pojmu. Sprava je starSi z hlediska historického, ale pravé z divodu uzsiho pojeti byla vlivem
doby a Casu zcela pohlcena. V soucasné dob¢ Ize konstatovat, ze 1ze pojem sprava nemovitosti
nahradit pojmem facility management (jedna se neustéle o fizeni), avSak nesmime zapomenout,
ze ruku v ruce se zménou pojmu dochézi i k nartstu a SirSimu obsahu, ktery jsem specifikoval
jiz v predchozim textu smérem k souhlasicim podrobnostem se skute¢nosti fizeni naklada nejen
s ohledem na nemovitost, ale i s ohledem na nutné procesy a lidsky faktor, ktery je samoziejmé

zapojen do celého podniku.

FM lze akceptovat, pfijimat a chapat jako moznost moderniho a tviirciho ptistupu ke sprave
majetku, moderni pfistup k vedeni ostatnich procesti a ¢innosti, moderni piistup k najiti idealni

kombinaci lidi a provoznimi naklady podniku.

S. QMS a jak je spoleCnosti vyuzivaji

Zkratka QMS je pro Quality Management System alias systém managementu kvality.
Systém managementu kvality, ktery je spole¢nosti vytvofen a realizovan je v souladu
s pozadavky CSN EN ISO 9001:2009 (dile ISO 9001). Pro¢ zrovna podle ISO 9001? Protoze
toto ISO zajistuje infrastrukturu, postupy, procesy a zdroje potiebné k tomu, aby spole¢nost
méla piehled a controlling nad svymi sluzbami a mohla tim zlepSovat své sluzby zakaznikim

a svoji vykonnost.

Spolec¢nost, od které jsem ziskaval informace pro psani tento bakalafské prace rozdéluje

sveé sluzby na dva zakéazkové procesy:

1. Zakazkovy proces ,,Facility Management®, ktery se sklada z podprocestu
a. Uklid objektt
b. Ostraha objektl
c. Sprava budov
d. Servisni a revizni ¢innost

e. Stavebni a technicka udrzba objekt
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2. Zakazkovy proces ,,Investorsko — inzenyrska ¢innost a stavebni prace v oboru

pozemniho stavitelstvi‘

Druhy zakézkovy proces je realizovan jednak v ramci kompletni spravy budov, vcetné
jejich stavebni udrzby, oprav a rekonstrukci a dale i jako samostatné stavebni zakazky.
Investorsko-inzenyrska ¢innost nezahrnuje projektové prace. Tyto jsou v piipadé pozadavku

zakaznika zajistovany nakupem. [9]
5.1.  Kritéria zakazkového procesu

Pro hodnoceni efektivnosti dil¢ich fazi zakazkového procesu jsou stanovena tato zakladni
kritéria:
e pomgér piijatych nabidek k poc¢tu nabidek podanych v daném roce
e celkovy obrat
e pocet reklamaci a stiznosti
e fluktuace pracovnikl

e pomér provoznich ndkladl a vynosii

Hodnoceni kritérii je soucasti kazdoro¢niho pfezkoumani QMS vedenim spole¢nosti.

5.2. Dokumentace

Dokladem o existenci a fungovani QMS a podkladem pro jeho trvalé zlepSovani je
dokumentace uzivana k fizeni firmy a k zabezpeceni jeji vyrobni Cinnosti v souladu s
pozadavky normy ISO 9001. Dokumentace je formalné ¢lenéna do nasledujicich skupin a

urovni.

e Dokumentace fizeni QMS

o Ptirucky kvality

o Smérnice QMS
e Interni fidici pfedpisy — VPI
e Technické normy — CSN, ...
e Pravni pfedpisy

e Pracovni dokumentace
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o Dokumentace zakazek (dokumenty, které jsou podkladem k realizaci a
zaznamy o realizaci)

o Veskeré ostatni pisemnosti vznikajici ze fizeni a provozu spole¢nosti
Dokumentace rizeni QMS

Popisuje systém fizeni spolecnosti dle pozadavki normy ISO 9001 a praktické zabezpeceni

téchto pozadavkd.

Obsahuje zakladni pravidla a postupy ¢innosti provadénych v rdmci fizeni spolecnosti a
realizace zakazek, vCetné souvisejicich odpovédnosti za jejich dodrzovani. Soucasti postupt
jsou odkazy na navazujici dokumenty a zaznamy, které s danou c¢innosti bezprostiedné

souviseji, resp. v jejim prubéhu vznikaji.
Ostatni dokumenty

Ostatni dokumenty (druhy aZ paty bod) mohou na dokumentaci fizeni QMS navazovat, ale

mohou rovnéz upravovat problematiku mimo pozadavky norem ISO fady 9000.

5.3. Odpovédnost vedeni

AngaZovanost a aktivita managementu

Cilem kapitoly je poskytnout dikaz o zavazku vedeni spolecnosti k uplatiovani QMS a
jeho neustalému zlepSovani. To je zabezpeceno predevsim navienim QMS s védomim priority
plnéni pozadavkl zédkaznika a jeho spokojenosti, dodrZzovani pravnich poZadavki, stanovenim
a projednavanim politiky kvality a navazujicich cild, ustanoveni pfedstavitele vedeni pro QMS,
pridélenim odpovédnosti za plnéni pozadavki QMS, pravidelnym ptfezkoumdvanim QMS

vedenim spolecnosti.
Zaméreni na zakaznika

Zameéteni na zakaznika je zaloZeno pfedevSim na kvalité realizovanych sluzeb a plnéni
pozadavku zakaznika k jeho spokojenosti. Dulezity je také osobity ptistup, toho je docileno tim,
ze v celém pribchu realizovani zakazky se snazime byt co nejvice v uzSim kontaktu se

zakaznikem. Monitorovani jeho spokojenosti se budeme vénovat v kapitole 5.6.1..
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Politika kvality

Vedeni spole¢nosti piijalo zdvaznou politiku kvality, ve které formuluje svou strategii
Vv oblastech klicovych pro ekonomickou prosperitu a celkovy rozvoj spolecnosti. Klicovymi
oblastmi a mezi nimi je pravé zminlovana spokojenost zdkaznika na hlavnim misté a dale tu je
kvalita realizovanych zakézek, cilené zabezpecCeni zdroji a dlouhodobé vzajemné odpoveédné
vztahy s partnery. Ve vSech téchto oblastech jsou stanoveny cile nebo ,pfirucky ke

spokojenosti‘.
Naptiklad k dostate¢né spokojenosti zakaznika je dilezité drzet se nasledujicich bodu:

e Jednoznacné specifikovat pozadavky zakaznika pfed zahajenim zakazky i v jejim
prabehu.

e Ve vSech fazich realizace zakazky predchazet neshoddm zjisténych zakaznikem.

e Zajistit kvalitni komunikaci s opravnénymi zastupci zakaznika.

e Nepodcenovat reakce zakaznikl a k témto reakcim pfijimat opatieni pro zlepSeni.
Cile kvality

K realizaci zavazka a dlouhodobych cilii politiky kvality vydava vedeni spolecnosti na
kazdy kalendaini rok konkrétni cile, které jsou specifikovany z hlediska jejich méfitelnosti a

moznosti vyhodnoceni jejich plnéni, s uvedenim termint a pfisluSnych odpovédnosti.
Pti stanoveni cild jsou brany v uvahu predevsim:

e ocekadvany piinos pro zvySeni spokojenosti zakaznikl, ekonomickych vysledk,
zlepSeni internich procesi

e finan¢ni a technické moZnosti.

Plnéni cilii je sledovano v zavislosti na stanovenych terminech jejich realizace. Usp&snost
plnéni cilt a jejich skute¢ny piinos je jednim z bodl ,,Pfezkoumani QMS vedenim spole¢nosti‘
5.4. Prezkoumani QMS vedenim spolecnosti

Systém managementu kvality je pravidelné pfezkoumavan s cilem zjistit jeho stupeni
realizace, UCinnost a vhodnost ve vztahu k vné&j$im a vnitinim podminkam.

Predmétem piezkoumani jsou nésledujici vstupy:

e Realizace opatieni piijatych na pfedchozim piezkoumani,
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e Politika kvality — napliovani jejich zasad, potieb a navrhti zmén,

e Cile kvality — vyhodnoceni tspésnosti jejich plnéni a Stanoveni cili pro néasledujici
obdobi,

e Interni a externi audity QMS — plnéni ro¢niho planu, statistika neshod, plnéni a
ucinnost navrzenych a realizovanych opatfeni, zaméieni internich auditi v
nasledujicim obdobi, ¢innost auditora a poteb vlastnich internich auditora,

e 7Zpétnd vazba od zadkaznika — ve smyslu plnéni jejich pozadavki a vnimani
vzajemné spoluprace ze strany zdkaznik,

e Vykonnost procesi QMS,

e Neshody, souvisejici opateni k napravé (preventivni opatieni) a doporuceni pro
zlepSovani,

e Provedené a planované zmény (napf. organizacni, persondlni, vyrobni) a jejich vliv

na QMS (zejména na dokumentaci fizeni QMS).

QMS prezkouméava vedeni spole¢nosti. Jednotlivé, vySe uvedené body jsou predmétem

pfezkoumani minimalné 1x ro¢né.

Vystupem je pisemnd "Zprava o prezkoumani QMS “, kterd obsahuje zhodnoceni
jednotlivych bodl a schvélena opatieni, véetné ptidéleni odpoveédnosti za jejich realizaci a

stanoveni termind plnéni s cilem zajiSténi dalSiho zdokonalovani QMS.

5.5.  Poskytovani sluzeb FM, inZenyrskych a stavebnich ¢innosti

Zakazka je realizovana za stanovenych podminek, které jsou zabezpeceny jiz v procesech
predvyrobnich a rovnéz v ramci Fidicich a podptirnych ¢innosti. Rizené podminky zahrnuji
stanoveni piesnych specifikaci, které vysledny produkt a jeho realizaci dostatecné popisuji,
stanoveni kontrolnich ¢innosti, pracovniky s odpovidajici kvalifikaci nebo odbornou
zpusobilosti, vhodné pracovni vybaveni, dostupnost technickych piedpisi a pracovnich

instrukei, dostupnost a pouziti méficich zafizeni.

Samotna realizace zakéazky je zaloZena na pfidélenych odpovédnostech a pravomocich ke
koordinaci vSech dil¢ich Cinnosti. Tyto jsou pro zakdzku uréeny v SOD a dale vyplyvaji
z dokumentace fizeni QMS a na provadéni predepsané kontrolni ¢innosti a zdznamech o jejim

provedeni. Dalsim dulezitym faktorem je vedeni privodni dokumentace zakazky a ukladani
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souvisejicich zdznami, které umoznuji identifikaci a sledovatelnost zakazky béhem celé doby
jejiho trvani.
Cely postup je zndzornén v piiloze €.1. kde vidime fizeni procesu poskytovani sluzby

»Sprava, udrzba, servis a revize* spadajici pod FM.
5.6. Meéreni, analyza a zlepSovani

V této kapitole se budu obecné snazit definovat postupy monitorovani, méfeni a analyzy,
které spolecnost uplatituje a maji za cil sledovani a vyhodnocovani spokojenosti zdkaznika,

méfeni vykonnosti procest QMS a neustalé zlepSovani sluzeb.

5.6.1. Spokojenost zakaznika

Ptehled o spokojenosti zékaznika s plnénim jeho pozadavki a vnimani celkové spoluprace
z pohledu zdkaznika jsou dulezitym podkladem pro neustdlé zlepSovani. Sbér informaci o
plnéni pozadavkli mtizeme rozdélit na pasivni a aktivni. Pasivni informace jsou ohledné
problému jako naptiklad stiznosti a pfipominky zdkaznika v prabéhu realizace zakazky, vady a
nedodélky zjisténé v ramci predani dokoncené sluzby a uvedené v pfeddvacim protokolu a
reklamace sluzby v zaru¢ni dobé. Aktivni informace jsou informace, které si sami vyzddame.
Jsou to naptiklad referencni listy od zakaznikii, informace ziskané pti obchodnich jednanich,

ale 1 neformalnich setkanich. Poté nésleduje vyhodnoceni ziskanych informaci

5.6.2. Monitorovani a méreni procesi QMS

Vykonnost procest QMS je monitorovana predevsim ekonomickymi ukazateli jako jsou
finan¢ni objemy praci, néklady vs zisk (v€etné dil¢ich hodnot a jejich kombinace), uspésnost

nabidkovych fizeni a pocet reklamaci sluzeb a s nimi spojené naklady na napravu.

5.6.3. Vyhodnoceni informaci a zlepSovani sluzeb

Neustalé zlepSovani vSech realizovanych procesii a celkové vykonnosti spolecnosti je jed-
nim z jejich hlavnich strategickych zamért. Je to proces vyuzivajici veskeré vstupy pro mozné
zlepSeni. Mezi né opét patii hlavni faktor a ten je hodnoceni spokojenosti zékaznikt. Dal§imi
faktory jsou neshody souvisejici s realizovanymi zakazkami, hodnoceni spoluprace

s dodavateli praci a materidlu, vyhodnocovani sluzeb a vlastni iniciativa z fad pracovnikl na

-46 -



zlepSeni procest. Po analyze vSech moznych vstupti mtize spole¢nost pracovat na zlepSovani

svych sluzeb a lep§imu uspokojeni zakaznika.
ZlepSovani

Opatieni k napraveé Cerpa ze vstupt obsahujicich zjisténé problémy, jsou podkladem pro
stanoveni pfislusnych napravnych opatieni. Pii analyze se bere ohled na zavaznost problému
ve vztahu k vyslednému produktu, bezpeénosti a ochrané ZP. Hleda se p¥i¢ina vzniku a Eetnost
vyskytu a mozného opakovani v budoucnu a zdali je spole¢nost schopna piedchazet témto

problémtim z divodu financni ¢i kapacitni.

Schvélenad opatfeni k napravé (vCetné souvisejicich termint realizace a odpoveédnosti)

mohou byt zaznamendvany ve formé zpravy z piezkoumani QMS, zépist z porady, cilt kvality.

Preventivni opatfeni v ndvaznosti na vyskyt problému, jejich odstranovani a nasledna
opatieni k napravé, jsou hledana feSeni, kterd umozni zabrdnit vzniku mozZnych a
ptedpokladanych neshod, piipadné se soustied’uji na jejich vyhledavani. Pii jejich ptijimani se
vychazi z analyzy problému, z hledani hlubSich souvislosti a z hledani prvotnich, Casto az
skrytych pficin. Postup pro navrzeni a realizaci preventivnich opatfeni je shodny s analyzou
dat. Pti feSeni napravnych a preventivnich opatieni mize byt vyuzit formulaf — viz Ptiloha ¢. 2

[10]
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6. Z.aveér

V praci se mi podafilo ucelené zobrazit problematiku spravy nemovitosti, popsal jsem
rozdily v postaveni spravce a majitele nemovitosti, ekonomické aspekty spravy nemovitosti se
zam¢eienim na kategorizaci nakladl a zavérem této kapitoly jsem vSe shrnul do jednoduchého
navodu k vysloveni hodnoceni o efektivité hospodafeni s nemovitosti.

V druhé ¢asti jsem definoval facility management s ohledem na rozdilnost chapani pojmu

-----

Ptistup FM k fizeni nakladt vychézejicich z jednotlivych Cinnosti, rozklicovani téchto
¢innosti s ohledem na procesy podniku a pracovniky, se mi téZ zdatilo ucelené vymezit. Dale
komentuji klicovou tsporu nakladu plynouci z piistupu facility managementu a vyjadiuji se ke
zpusobu zajisténi sluzeb FM opét s ohledem na nakladovou stranku véci. Podatilo se mi téz
rozdelit zakladni vztahy poskytovatele a objednavatele sluzeb FM, resp. postaveni facility

manazera ve vztahu.

Poté jsem z diive popisovanych skutecnosti utvofil zavér, kde polemizuji nad vztahem
facility managementu a spravy nemovitosti, kterézto pojmy jsou si velmi blizké, z jistého

pohledu se ptekryvajici, ov§em nejsou rozhodné& totozné.

Dale jsem se zaméfil na komunikaci se zékaznikem a jak monitorovat jeho spokojenost ¢i
nespokojenost. Jak analyzovat sbér dat a vyvodit z néj vysledek, ktery bude vyuzit ke zlepSeni

procesu, ¢i poskytovani sluzeb.

V dal§i casti jsem se zamétil na komunikaci székaznikem a na vybrané cinnosti
konkrétniho podniku poskytujici sluzby FM, kde jsem se snazil vysvétlit jak je dalezita
spokojenost zdkaznika s zprosttedkovatelem FM. Udrzitelnost v tomto odvétvi je nelehkd z
divodu vysoké konkurence, ovSem prostor k vykonu FM sluzeb stale stoupa. Na trhu se
neustale zvysuje poptavka po komplexnich facility sluzbach, tudiz i ptes existujici konkurenci
1ze nalézt v oboru své uplatnéni a prostor pro dal$i podnikovy rast. Tim potvrzuji udrZitelnost
podnikani v oboru facility sluzeb a predpoklddam budouci efektivni fungovani popisované

spole¢nosti z praxe.
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Priloha ¢.1. - Zakladni postup pri Fizeni procesu poskytovani

sluzby ,,Sprava, adrzba, servis a revize*

Nabidkové Fizeni, uzavreni smlouvy

Y

Zajisténi dokumentace objektu, dokladu
Povéreni provozniho technika k realizaci zakazky
O: povéreny clen predstavenstva

N

Planovani — zabezpe&eni vstupi — koordinace
Fizeni - O: PCP
bezpecnostni a pracovni predpisy
nakup prostredkl, pomucek a techniky Gdrzby
zajisténi pracovnikd
prevzeti objektu
realizace pripravy zakazky — O: provozni technik

A

Vykon spravy, Fizeni udrzby,
zajisténi servisu a revizi
vedeni Knihy spravy, 0drzby, servisu a revizi
O: provozni technik

Y

Kontrola provadéné spravy
namatkova — O: PCP
Kontrola udrzby O: provozni technik
zaznamy v Knize spravy, Gdrzby, servisu a revizi

A

Komunikace se zakaznikem
operativni O: provozni technik
smluvni O: PCP

Y

Zmény smlouvy — dodatky
O: PCP

"vyhodnocovani spokojenosti zakaznika,
zlepSovani sluiby — O: PCP
Zajisténi podkladd — vstupni informace
O: provozni technik

O: znamen4 kdo je za danou ¢innost zodpovédny



Priloha ¢.2. — Zaznam o napravném opatieni

ZAZNAM O NAPRAVNEM OPATRENI ¢.

Druh neshody: Identifikace zaznamu:
Doklad o neshodé: a) Zaznam o neshodé

b) Reklamacni protokol

c) Zapis z kontroly

d) Protokol z auditu
e) Jiny doklad

Charakteristika neshody:

Napravné opatieni:

termin realizace: odpovédnost:
Navrhil:
Schvalil:
Provedl:
Oveéril:
funkce jméno podpis datum

Rozdélovnik:



