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Vyhodnoceni efektivnosti zavedeni facility managementu pro obchodni

centrum

Effectiveness evaluation of facility management services for the shopping
center



Anotace

Predmétem této prace je definovat sluzby facility managementu, konkrétné pak sluzby ostrahy
a uklidu pro obchodni centrum a nasledné porovnavat navrhnuté hodnoty se skute¢nou spolecnosti
poskytujici facility management sluzby obchodnimu centru. Vysledkem je vyhodnoceni
efektivnosti spolecnosti pii fizeni a spravé obchodniho centra, resp. podptrnych ¢innosti nutnych

k chodu a zabezpeceni.

Annotation

The subject of this thesis is to define the facility management services, namely the security and
cleaning services for the shopping center and then compare the proposed values with the real
company providing facility management services to the shopping centre. The result is the evaluation
of the company's efficiency in the management of the shopping center, respectively supporting

activities necessary for running and security.

Klicova slova

Facility management, efektivnost, nemovitost, sluzba, ostraha, tiklidové sluzby, tizeni

Key words

Facility management, effectivity, property, service, security, cleaning services, controlling



Podékovani

Podekovani patii predev§im mému vedoucimu diplomové prace panu Doc. Ing. Danielovi
Mackovi, Ph.D, ktery mél se mnou velkou trpélivost, hodnotné poznamky a rady pfi tvorbé této

prace.



Seznam zKkratek

BIFM — British Institute of Facilities Management — Britska narodni asociace facility manageru
BOZP — Bezpecnost a ochrana zdravi pii praci

FM — Facility Management

GEFMA — German Facility Management — Némecka narodni asociace facility managert

IFMA — International Facility Management Association — Mezinarodni asociace facility managert

TZB — Technické Zatizeni Budov



2.

3.

L6270 OO -7-
O R O 1 1 o) v Lo TR PP RPN -7-
1.2, MELOAY PIACE ...cuveueiiiieiiieieeie ettt bbbttt nb e -7-

FaCility MANAgEIMENT .......ccveiieiieie et e e e e e sreene s -8-
2.1, HISTOMIE oo s -8-
2.2, DEfINICE POJMU ... -10-

2.2.1. Upftesnéni pojml v navaznosti na definice ...........coovvvvvrveiiniiiiiiiiiiciece -11-

2.2.2. Normy zabyvajici se facility managementem ...........cc.cceveeriieieeiiienieninens -14 -

2.2.3.  Cinnosti spadajici pod pojem FM .........cccoovvrereesreriessiessssieesessesessenssnenns -15-
2.3. Nejmodernéjsi pohled na facility management ............ccccvvvvveiieninienieesesc e -17 -
2.4.  FM jako nastroj pro tusporu nakladil............cccerieiiiiiniiiii e -17 -

2.4.1.  Rizeni nakladt v POANTKU. .......oivivieeeeeeeteesee st -17 -

2.4.2.  Pristup FM k fizeni ndK1adl........ccccovvviiiiiiiiiiiici e -20 -

2.4.3. Strategicky pohled na efektivii Fizeni..........cccooeriiiiiiiiiciiicc e - 26 -
P T © 01 (10 10 o] 1T USSP - 27 -

2.5.1.  Ro0zhodnuti 0 OULSOUICINGU .....vevvviiiiiiiiiiiiieii e -27 -

2.5.2. Nakladovy paradoX OUtSOUICINGU.....c..eiviiiieiriiieiieirinie e -28-

Prakticka CASL.....oveiiiiiiice e -30 -
3.1.  Podplrné ¢innosti v POUNTKU .......c..eiiiiiiiiiiieiese e -32-

3.1.1.  Volba strategie podnikdni pro tspésny vstup na trh ...........ccocceiviiiiiiinnn -33-

3.1.2.  Prvni portfolio ZaKazZek ..........ccooiiiiiiiiiiiiiiii -34 -
3.2, PlAnovani naKIadl...........cooviiiiiiiiii s -35-

3.2. 1. POPIS ODJEKIU ...oviiiiiiitieiee e e -35-
B30 OSIANA. ... - 36 -

3.3.1. Kalkulace ndkladli na oStrahul ........cccccoeiiiiiiiiiiiici -36-

3.3.2.  Planovany zisk Z OSTraNY .........ccccoiiiiiiiiiiiie e -50 -

3.3.3.  Vynosy anaklady z OStraNy ..........ccccviiiiiiiiiiin e -51-



By UKL oo ettt et e e e e et e e e s et e s e e e et e e es et e s et e e es e e es e e s erererann -52-

3.5. Realizace ¢innosti, sledovani odchylek, efektivnost ...........ccccovceiiiiniiiniiiennn. -54 -
3.6, StAlY VYKON CINNOSH ...ovviiiiiiiiiiiiici e -56 -
3.6.1.  Strate@icky pohled........cocoiiiiiiiiiiiii -57 -

3.7.  Udrzitelny vykon facility management sluzeb a efektivnost zavedeni ................ - 58 -

B, ZAVET ..t itiii ettt b bRttt b et bt - 60 -
SeZNAM ZATOJU ....veeutiiiieiei e -61-
SezNAM TaADUIEK: ... - 62 -
Seznam ODBTAZKU ......c.ooiiiiiiee e -63 -



1. Uvod

Problematiku spravy nemovitosti a facility managementu jsem si zvolil, jelikoz se jedna o
velmi aktualni téma. Nékteré podnikatelské subjekty toto téma povazuji za svij Core Business,

a prave tuto moznost budeme povazovat za vlastni.

Na akademické pid€ neni toto odvétvi sluzeb tolik patrné, a proto jsem se rozhodl
vzhledem Kk mym mozZnostem nahlédnout do chodu skuteéné spoleCnosti zabyvajici se
poskytovanim facility sluzeb, ze dané téma uchopim a porovnam teoretické véci se skute¢nym
chodem spolecnosti a zjistime efektivitu spole¢nosti pti poskytovani facility management

sluzeb.

1.1.  Cil prace

Cilem této prace je popis a analyza facility management spole¢nosti puisobici v obchodnim
centru. Jaké jsou ndklady na jednotlivé zakladni podptrné/vedlejsi Cinnosti a porovnani

skute¢nosti oproti planovanym néakladiim na chod.

1.2. Metody prace

K vypracovani této prace jsem pouzil piedevS§im samostudium a zkuSenosti ziskané
z praxe. I pies to, ze problematika facility managementu je obsazena ve vyukovém planu pro
muj obor Projektovy management a inzenyring, tak toto téma je natolik obsahl¢, Ze se neda plné
vystihnout béhem jednoho semestru. Podklady pro vypracovani prace jsem pouzil z jedné
mensi spolecnosti a nasledné je analyzoval. Vysledkem prace je vyhodnoceni efektivnosti dané

spole¢nosti proti mému navrhu.



2. Facility management

2.1. Historie

Obecné napad ,,facility management vznikl v sedmdesatych letech ve Spojenych statech
Americkych, kdy pracovnici v segmentu spravy budov chtéli vétsi uznani a divéryhodnost,
kterych se jim nedostavalo, za svou odvedenou cinnost jakozto podpora hlavni ¢innosti
spole¢nosti. Mezi témito idealisty vnikl napad 0 vytvoreni jakési spole¢nosti, kde by si mohli
predavat své zkusenosti. V kvétnu roku 1980 vznikla takto organizace pod jménem National
Facility Management Association ze které se posléze stala International Facility Management

Association (IFMA) jelikoz se tento napad chytil i v zahrani¢i — na poc¢atku v sousedni Kanadg¢.

Do Evropy se pojeti facility managementu dostalo az pozdéji, pocatkem devadesatych let.
Jak prvni si tento obor osvojila Velka Britanie, Francie, Skandinavské zemé a pozdé&ji i
Némecko. K postkomunistickym statim se facility management dostal az koncem
devadesatych let a jako prvni ¢len IFMA, z téchto postkomunistickych stati, se stala Ceska

Republika v dubnu roku 2000.

V soucasnosti ma tato organizace pobocky po celém svété a snazi se o propagaci a skoleni
zajemcu o tento piistup k problematice. Naplni tehdejsiho ,,facility managementu* byly tedy

piedevsim sluzby souvisejici s provozem a spravou budov. [1]

Facility management je vlastné stary od dob prvnich forem organizované spolecnosti, ktera
znala délbu prace. Tuto pozndmku poznamenal Ing. Strup. Da se chapat jako, Ze v pfiméfeném
mnoZzstvi pojmy jako jsou udrzba, opravy, planovana vystavba, mySlenka vhodného interiéru
pro budouci potieby uZivatele byly lidstvu zndmy uz od dob, kdy vznikali prvni velké rozvojové

civilizace. V této souvislosti nelze zatim hovotit o pojmu, ale do jisté miry o naplni nebo ideje.

Pro vysvétleni aktudlniho pohledu od minulosti k dne$nim dniim nadm nejlépe poslouzi
diagram s casovou osou, ktery nazorné¢ ukazuje, jak se vyvijela komplexnost facility

managementu.
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Obrazek 1: Vyvoj FM v Case

zdroj: http://lwww.ifma.cz/article.aspx?ArticlelD=447&

Na obrazku ¢€.1 vidime vyvoj od 70. let, kdy na pocatku se jesté nedad hovofit uplné o facility
managementu, ale tento pojem se zacal diametralné rozvijet béhem nékolika let od pouhého
spojeni s uklidem aZ po sofistikované komplexni sluzby ndro¢né na tizeni mnoha odvétvi.
Postupem casu se diky novému nahlizeni na procesy, které ve spole¢nostech funguji, se zacalo
pfichazet na to, ze podnik je nejvykonnéjsi fizeni svych Cinnosti, které mu piindsi nejvetsi
vynos. Ostatni procesy, které jsou sice potiebné k béZné €innosti byly opomijené, neznamenaly
hned ztratu efektivity 1 kdyZ uplné pfestaly fungovat, ale ¢asem znamenaly velké problémy.
Diive tyto ,,udrzby* spadaly pod rezijni naklady, avsak vlivem trzniho prostiedi a silicim tlakem

konkurence v riznych odvétvich byly nutné zrevidovat.

Timto se dostavame k oblasti, kde prave existovala obrovska rezerva pro vytvofeni ispory
nakladii. Modernim pohledem na rezijni ndklady zjistime, Ze 1 reZijni naklady Ize efektivné fidit
smérem k Usporam. Facility management se zaCal zabyvat témito doposud piehliZzenymi
procesy do detailu a tim vznikl jeho vSestranny pfistup. Zacalo se vice zkoumat co je mozné

oddélit od hlavni ¢innosti a pfenechat to na starost facility managementu, byly to ¢innosti od



zajisténi komunikacnich technologii, projektového managementu a podobnych, o nich si

povime vice v dalSich kapitolach.

2.2.  Definice pojmu

Pojem facility management v sobé¢ skryva mnohem vice nez jeho nazev napovida. Pod jeho
nazvem si predstavime malou ¢ast toho vSeho, co skryva. Facility management ma tolik podob,
kolik se vyuziva jazyki ve svéte, ale jeho jadro a pojmy jsou totozné ve vSech piipadech.
VétSina kultur nédzev nepieklada a nechava ho v ptivodnim znéni, prave proto je tento obor takto
nejvice znamy. Nazev Facilities management se pouzivd zejména v anglosaskych zemich,

predevsim ve Velké Britanii a Spojenych statech Americkych.

Nyni si vysvétlime / prelozime, co vlastné slova ,.facility” a ,,management* znamenaji, a

to uz nam da o trochu jasné&jsi pohled do toho oboru. Facility management v pickladu je:

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

e Management je uZ mnohem zfejmé;j$i, znamena piedevsim vedeni, fizeni, sprava,

feditelstvi.

Z prekladu jsme se dozveédeli, ze jde o tidici proces, ktery ma néco usnadnovat. Bohuzel
nelze presné odhadnout co by to mélo byt a jaky je obsah této discipliny. Pro upfesnéni vzniklo
nékolik definic, které pfispéli k Uplnosti procesu a jeji bliz8i specifikace a vysvétleni. Je to
velmi rozsahla ¢innost, u které bychom fekli, co pfesné zahrnuje a co je jejim obsahem. Na
nekteré definice se podivame v dal§Sim textu, které nam pojem piiblizi a Cinnost podle mého
nazoru nejlépe vystihuji. Rekl bych, Ze nejvice pouzivand a znaméa je definice podle
Mezinarodni asociace facility managementu se sidlem v Hustonu ve Spojenych stitech

Americkych.
Definice pojmu podle International Facility Management Association (IFMA):

., Metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostiedi, pracovniky a pracovni cinnosti.
Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich a technickych

véd. “ [2]

Definice pojmu podle Britské narodni asociace Facility managerti BIFM:

., Facility management je integrace multidisciplinarnich aktivit ve stavebnim prostredi

-10 -



a management jejich viivu na lidi a pracovisté. *“ [3]

Definice Némecké narodni asociace facility manageri GEFMA:

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

k hlavnim c¢innostem podniku. “ 3]

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 ¢innosti. ** [4]

Zjednodusen¢ fe¢eno FM je komplexni multioborova ¢innost, ktera 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.

2.2.1. Upresnéni pojmi v navaznosti na definice

Vyse uvedené definice nam napovidaji, Ze jde o ¢innost, ktera bude obsahla svym rozsahem
a zabérem pusobnosti a chapeme o jaky proces se jednd. Nejcastéji se v definicich objevuji
slova jako jsou prostiedi, budovy, stavby, tudiZ tyto slova miizeme pokladat za kli¢ova. Diiraz
je tam také kladen na lidsky kapital. Vychdzejme z téchto nejcastéji se opakujicich pojmi a
muzeme vidét, ze facility management se zabyva tim, jak tyto tfi faktory co nejefektivnéji a
nejoptimalngji sladit, aby organizaci piinesly co nejvétsi prospéch, resp. Zpusobovaly co
nejmensi prekazky pro bézné fungovani a plsobili nejpfiznivéjsi vysledek s maximalnim

vykonem. [10]

Fungovani mezi témito tfemi faktory si miizeme ukézat na nasledujicim 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.

-11 -



Definice,,3P"

P’lacovnici
Lidé

Obrazek 2: Definice 3P

Zdroj: Vlastimil K. Vysko¢il, Ondfej Strup — ,,Podptirné procesy a snizovani rezijnich naklada
(facility management)*

Prvni zluta oblast zahrnuje veskeré lidské zdroje a vSe okolo nich, jejich socialni aspekty,
ale 1 zkuSenosti, potfeby a podobné. Druhou modrou oblast miizeme chapat jako vykony a
fizeni, pfesnéji aby dana Cinnost byla kvalitné fizena a provedena co nejefektivnéji. Ve treti
posledni zelené oblasti najdeme vSechno, ¢eho se dotykd pracovisté, resp. pracovni prostiedi,
které spojuje pracovniky. Kazdy chce pracovat v piijemném prostiedi a do prace se svym
zpusobem t&sit. Vysledkem by méla byt dokonale efektivni pracovni sila, tudiz uspora nakladu,

a prave to je pro spolecnost vzdy cenné.

Dalsi dillezita definice je SP. Proto si nejdiive fekneme o 4P, protoze 5P z ni vychazi.

Vyrobkova politika Cenova politika
(Product) (Price)

Cilovi zakaznici

Planované pozicovani

Distribucni politika

Propagace (Promotion) (Place)
ace

Obrazek 3: Definice 4P

Zdroj: vlastni
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1. Produkt (Product) oznacuje nejen samotny vyrobek nebo sluzbu (tzv. jadro produktu), ale
také sortiment, kvalitu, design, obal, image vyrobce, znacku, zaruky, sluzby a dalsi faktory,
které z pohledu spotiebitele rozhoduji o tom, jak produkt uspokoji jeho ocekévani.

2. Cena (Price) je hodnota vyjadiena v penézich, za kterou se produkt prodava. Zahrnuje i
slevy, terminy a podminky placeni, nahrady nebo moznosti tivéru.

3. Misto (Place) uvadi, kde a jak se bude produkt prodavan, vcetné distribucnich cest,
dostupnosti distribu¢ni site, prodejniho sortimentu, zdsobovani a dopravy.

4. Propagace (Promotion) fika, jak se spotiebitelé o produktu dozvi (od pfimého prodeje pies

public relations, reklamu a podporu prodeje).

Abychom dostali 5P ptidame jest¢ Lidi (People). V tomto bod¢ si klademe otdzky a
odpovédi jako jsou naptiklad: Kdo jsou lidé, co se o vySe uvedené body budou starat? Maji

dostatek zkuSenosti? Budou své ukoly zvladat a stihat? Jak bude fungovat zakaznick4 podpora?

Nejbéznéjsi a nejznaméjsi definice je dle CSN EN 15221-1 pak Fiké, Zze pod facility
management patii vSechny procesy ¢i postupy podniku, které nespadaji k hlavnim ¢innostem
podnikani (CB — Core Business). Myslim si, ze takovyto thel pohledu na facility management

je vhodny, ale vzhledem k ménici se legislativné bude brzo nedostacujici. [5]

Hlavni ¢i zakladni proces firmy je pod neustdlym dohledem vedeni, které se snazi o jeho
vSak dochazi na opomijeni vedlejSich procesu vedenim firmy, které pravé podporuji hlavni
proces, a 1 to miZe byt jeden z problémi, pro¢ dokonale nastaveny rezim pro idealni podminky
nefunguje spravné nebot’ praveé ty podminky nejsou splnény. Jde o podplirné ¢innosti a procesy,
jsou pro podnik jako naptiklad obecna podpora, prostiedi k vykonavani hlavni ¢innosti a jelikoz
se nejedna o hlavni produkcei pfijmi tak jejich Spatné fungovani nemusi znamenat tak velky
problém, ktery by vedl ke konci firmy. Za pfedpokladu, Ze se na danou problematiku koukame
pouze z kratkodobého hlediska, kdyZ se zaméfime na dlouhodobé hledisko tak miZeme
konstatovat, ze Spatné tizeni vedlejSich procesii a Cinnosti podniku miize znamenat ztratu
konkurenceschopnosti na podnikatelském trhu. Ve kterém se klade diiraz na optimalizaci

nakladd, s kterymi souvisi se zintenzivnéni produktivity a predem vkladeného kapitalu.

Je nutné si uvédomit, Ze tyto vySe napsané, pro nékoho nedulezité, ¢innosti, jsou velmi
dilezité v perspektivné fungujici firmé. Jak jsem jiz zminil, dovoluji firmé se zabyvat svoji

hlavni ¢innosti. A pfesné tyto ¢innosti jsou hlavnim subjektem zkoumani facility managementu.

-13 -
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Pomahat podniku v optimalizaci fizeni procesi, prostiedi a pracovnikli jako vedlejSimi atributy

nasledujicim zplisobem.

e Piijemné pracovni prostiedi

e Dodrzovani firemni ptedpisy a standardy
e Dodrzeni legislativy a formalit

e Optimalni néklady

e Snazit se o Setrné zachazeni s piirodou — energetické tspory
2.2.2. Normy zabyvajici se facility managementem

Uz delsi dobu plati ISO 9000 ,,Systémy managementu kvality“. Cilem tohoto standartu je
zajisténi kvalitniho vyrobku nebo sluzby. Tato norma je vhodna spiSe pro vyrobni procesy,
protoze je snazsi hodnotit vysledny produkt nez u spole¢nosti, kde je vysledny produkt sluzba
klientovi. Na jafe toho roku (2018) vznikla nova norma ISO 41001 ,,Facility management —
Systémy fizeni — PoZadavky s navodem k pouziti“, kterd dokoncila prvni fazi k uceleni nové

celosvétové normy ISO 41000. Pivodni CSN EN 15221 bude nahrazena touto normou.

2.2.2.1. Norma ISO 41000 ,,Facility management*

I kdyz podle ndzvu to vypada, Ze tato norma je urCend a dostacujici pravé pro FM
poskytovatele tak to je omyl, poskytovatel¢ sluzby facility managementu by se méli taky
certifikovat podle normy ISO 9000 nebot’ poskytovani FM sluzeb je jejich zakladni ¢innost.
Dalo by se fici Ze nové vznikld norma ISO 41000 je partner pro normu ISO 9000 a spolecné
tvoii zaklad fizeni kterékoliv organizace. 1SO 41000 se hned v tvodu pta, jaka je potieba
podpory hlavniho procesu. Tato podpora je tvofena mnozstvim vétSich ¢i drobnéjsich sluzeb,
které¢ vSak musi vychazet z reality hlavni Cinnosti. Pokud se tato realita dostatecné piesné
nespecifikuje, pak vysledek podpirnych sluzeb mize vyznamné ovlivnit nejen kvalitu

vyrobku/vystupu, ale i produktivity prace. [6]
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Obrazek 4: Propojeni ISO 9000 a ISO 41000
Zdroj: https://www.tzb-info.cz/normy-a-pravni-predpisy-facility-management/18240-vyznam-iso-
41000-pro-dalsi-rozvoj-facility-managementu
Na obrazku 4 vidime zastfeSeni ISO normy 9000 normou 41000 jak jsem jiz zminil,
spole¢nosti poskytujici facility management sluzby by méli mit certifikace na ob& normy. Dale

tam vidime vycet nejcastéjSich ¢innosti, které spadaji do kategorie ¢innosti vedlejsich.
2.2.3. Cinnosti spadajici pod pojem FM

Pokud by ¢lovék mél fici co je hlavni ¢innosti facility managementu tak by to bylo velice
obtizné, jelikoZ pro kaZzdou spole¢nost je to néco jiného a ma jinou hlavni ¢innost, avSak n¢které
¢innosti ma FM spolecné ve vSech moznych firmach. Z celkového pohledu na FM mizeme
podptrné cinnosti rozdélit do dvou skupin nebo kategorii podle zaméteni: clenéni a vycet

¢innosti z [2]

e Prostory: zaméreni na techniku, technologii, nemovitosti, prostory
o Lidé: zaméreni na lidi, prdci, organizace prdce, pracovniky
V ramci téchto kategorii mizeme hovofit o synergii, prolindni Cinnosti a utvafeni

komplexnich procesti s ohledem na efektivitu a chod spole¢nosti.
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2.2.3.1. Prostory:

e Navrhy (projekéni prace) nemovitosti:

o Stavebni a technologické projektovani:

» (Obsazené prostory najemniky nebo zdkazniky musi spliiovat jejich
pozadavky, resp. vyuziti prostor a technické vybaveni musi byt
adekvatni jejich potfebam jak po strance interiéru, tak i exteriéru. Toto
se tyka vSech prostort, kde se pohybuji osoby. Bavime se zde predevsim
o nabytku, vybéru pftistrojii, zatizeni a jiného vybaveni.

e Provoz nemovitosti:

o Rekonstrukce, sprava prondjmu ploch, planovani v kratkodobém i dlouhodobém
hledisku, revitalizace, controlling obsazenosti pronajimatelnych ploch a jejich
sprava.

e Cinnosti tykajici se provozu a Gdrzby nemovitosti

o V tomto bod¢ se skryva predevsim provoz a udrzba technické infrastruktury,
energetické hospodarstvi a sprava medii, uklid vnitinich i venkovnich prostort
(do kategorie venkovnich prostorti spada sprava uklid i v zim¢, predevsim uklid
sn¢hu a odstraiiovani ledu), hygienické zatizeni a jeho tdrzba.

2.2.3.2. Lidé:

e BOZP:

o Skoleni pracovnikil dnes uz probiha piedevsim pres webové aplikace, celkové
se jedna o Sirokou kapitolu ¢innosti spojenou s bezpe€nosti a ochranou zdravi
pracovnikl pfi vykonavani ¢innosti, jak se chovat v nebezpecnych situacich a
¢emu se vyvarovat na pracovisti a na co si dat pozor.

O Prevence rizik, bezpe¢nostni normy, plan obnovy, revize a kontroly.

e Potieby uZivatele — Stravovani, ostraha, zaji§téni pracovnich odévi a pomicek, recepéni
sluzby, organizace meetingt a konferenci ¢i teambuildingové akce.

e Jako o dalsi podskupin€ mizeme hovofit o ¢innostech, které si sice vétSina spolenosti
délaji sami z vEtsi Casti, ale nemiiZzeme fict, ze se jedna o jejich hlavni ¢innost. TudizZ to
jsou ¢innosti vedlejsi:

o IT —nejsou jen informacni technologie, ale i komunikacni. Jedna se o systém

podpory uzivateld, Skoleni a zauCovani v novych systémech potiebnych pro
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pracovni pomeér, ochrana dat a telefonni infrastruktura, podpora a feSeni
technologickych problémi.

o Personalni sluzby — Odd¢leni, které se stara pfedevsim o zaméstnance a jejich
nabor, vytvaii pfirucky pro ¢innosti a postupy procest potfebnych k vykonu
sluzby, systém hodnoceni vykonii zaméstnancli, motivacni odmény a programy
pro kvalitnéjsi rozvoj zaméstnance.

o Projektovy management — hledani novych feseni.

o Dalsi, méné obsahlé v nasem tématu:

=  Marketing a reklama, prodej, pravni sluzby, véda a vyzkum, fizeni a

vybér pohledavek, ucetnictvi, audit a poradenstvi.

2.3. Nejmodernéjsi pohled na facility management

Na FM lIze nahlizet vlastn¢ jako na generalniho dodavatele podpurnych sluzeb nebo
partnera pro vykon hlavni ¢innosti pfi podnikani, kdy zdjemci nesoucimu know-how poskytuji
uréitou vyhodu oproti konkurenci v podobé kompletniho servisu vSech c¢innosti, které
nepovazuje za hlavni a mohl se pIn¢ soustiedit na realizaci svého zaméru. Jedna se o procesy

Sité na miru zdkaznikovi, které sestavi facility manager. Lze hovotit o partnerstvi v podnikani:

e Facility manager:
o Kompletni podpora podnikani.
e Podnikatel:
o Konkurenéni vyhoda: Soustfedéni pouze na svoji Cinnosti, které mu

ptinaseji ekonomicky zisk.
2.4. FM jako nastroj pro usporu nakladi

2.4.1. Rizeni nakladd v podniku

Je nékolik zékladnich kamenu v podniku na, kterych stoji celé finan¢ni fizeni. Dva z nich,
feSen¢ a na sobé& zavislé, naklady se snazime drZet minimalni pfi maximalizaci zisku. Zisk
ovliviiuje prosperitu, funkcnost, efektivitu a chod. Miizeme mit velky zisk na tkor prémii a
zanedbavani zaméstnancl a stroju, ale k cemu? Nespokojenost zaméstnanci a stejn¢ tak

nefunk¢ni stroje vedou ke ztraté konkurenceschopnosti a posléze k zadniku spole¢nosti. Tudiz
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musime najit idealni bod mezi témito dvéma veli¢inami pro spokojenost jak vedeni, tak i
zamé&stnanci pod nim. Zisk je ¢islo, kterého se firmy snazi dosdhnout, pokud mozno co
nejvétsiho, protoze velikost generovaného zisku ukazuje nasi prestiznost na trhu a vykon. Cim
vétsi Cislo firma ziskava, tim lepSi jméno ma na trhu. Na svété je nékolik definic zisku a
kazdému vyhovuje jina. Nékdo ho definuje jako rozdil mezi vynosy a néklady, dalsi jako cil
provozu podniku. Vsechny zakladni slozky podniku, jsou zékladnim stavebnim kamenem, pro

jeden velky cil, a to je zisk. Nékteré slozky ho ovliviuji pfimo a nékteré ne, ale zdmér je zisk.

Kazdy podnik ma nekolik skupin nakladt, podle riznych kategorii. Do prvni kategorie
spadaji pfimé a nepiimé naklady. Do druhé kategorie bych z vlastniho pocitu zatadil fixni a
variabilni naklady. A od upIné¢ posledni kategorie bych tadil jednicové a rezijni naklady.
VSechny tyto kategorie maji stejny zaklad a pohled na véc a tim je, co mozna nejlepsi
rentabilita/ zefektivnéni vlozenych zdroji a nasledné z nich udélat co nejvetsi vysledek. A€ se
tvari tato rovnice jednoduse, realita a provedeni je daleko od definice slova ,,jednoduchost®, ale
je to zéklad kazdého tspésného podnikani. Naklady podniku jsou jedna velka ¢ast, kde jedname
o usporach, kontrolach a tfeba i kalkulaci. Jiz zminéné pojmy maji spole¢ny cil, a tim je spojit
naklady k vyrobkiim/ sluzbam tak aby to bylo co nejefektivnéjsi fizeni nékladld. Spravny
management ndkladi muze snizit naklady s ohledem na ptidanou hodnotu vyrobku nebo
sluzby. Jako ,,vedlejsi produkt” nam managementu nakladti muzZe najit slaba mista v podniku

tudiz nam to pomuize k zaceleni téchto slabsich mist.

Jestli se chceme bavit o kvalitnim managementu fizeni ndkladd tak ndm viSe zminéné
kategorie nakladti nestaci. Nahlizi totiz na naklady jako na celek, a ne do detailu, jako ptiklad
bych uvedl naklady na administrativu nebo udrzbu. Spravné tizeni se zajima pfedevsim témito
detaily, aby co nejvice mohlo ovlivnit celkovy vysledek a ispory onoho managementu. Neni to
jednoduché zaleZitost, k ziskani dobrého ptehledu je potieba stanovit base line a tou je aktudlni
stav, od tohoto base line se management miize odrazit a sledovat své kroky, zdali vedou
k Gsporam ¢i naopak k prodrazeni procesu, prodrazeni je samoziejmé nezadouci jev, ktery se
moc nestava, nicméné se nékdy miize vyskytnout. Pro¢ tomu tak je? Je to tim, Ze nékteré
naklady nejsou sledované po ¢astech, ale jsou minéné jako celek, jak jsem jiz zminil. Zdali je
to spravné to neni otdzka pro vy$$i management spolecnosti, protoze ty se zaobiraji jinymi
zalezitostmi. Nicméné odpovéd’ nalezneme v nizsich formach fizeni, obnos je casto vysoka
Castka a je v ni nutné odkryt slozeni a v§e co na sebe navazuje. Rozdélenim po ¢astech mizeme

zjistit kde existuji mista s rezervou ba naopak k zbytetnému uniku. Zbyte¢né Uniky jsou
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procesy, u kterych je nutné zlepsit efektivitu a tim docilit vzniku novych tspor ve firemnich

nakladech ¢i rezerv.

Pro zvoleni spravného pfistupu na rozuzleni, které ndklady jsou pro nas dulezité, aby
nebyla ohrozena nase Cinnost, ktera nas d€la jedinecnou na trhu existuje nékolik metod a
postupil a na n¢ se ted podivame. Je jich mnoho, protoze je hodn¢ ,,uzavienych balicku‘
s naklady a ke kazdému se musi pfi jeho rozbalovani pfistupovat jinak podle jinych kritérii. Jak
tedy minimalizovat naklady podniku, tak aby tim nedosSel chod podniku k zna¢né Gjmé a

nasledné i1 ohrozena dana ¢innost? Pomoci téchto pristupli za pouziti ur¢itych metod.

e Sestavovani pravidelnych rozpocti
o V tomto piipadé se vyuziva Zero-Based Budgeting
= ZBB —rozpoctovani s nulovym zakladem
e Sledovani skute¢nych naklada aktivit v podniku
o Activity Based Costing
» ABC — kalkulace zalozen¢ na aktivitach
e Rizeni podle cila
o Management By Objectives
= ZlepSovani procesu stanoveni cilii a na soustfedéni Stabnich a
liniovych funkci na spole¢né dosahovani cili organizace

e Celkovy pfistup FM — v dal$im textu bude rozepsano.

2.4.1.1. Zero-Based Budgeting

Rozpoctovani s nulovym zdkladem je metoda sestavovani rozpoctu, ktera vyzaduje, aby
kazda slozka nakladt byla stanovena, jako kdyby se aktivita, ke které se rozpocet vztahuje,
provadéla poprvé. Pokud piislusna aktivita neni schvélena, jeji ndklady se nerozpoctuji.

Jde tedy o mysSlenkovy postup pii planovani, ktery spociva v tvorbé planu ,,na zelené
louce®. Rozpoctovani nevychazi z existujici struktury nékladi, ale hleda nové a hospodarné;si

a uéinngjsi cesty tvorby vykonu. [7]

2.4.1.2. Activity Based Costing

ABC je metoda pfistupu stanoveni nakladi a sledovani ¢innosti, které zahrnuji sledovani
spotieby zdrojii a kone¢nych vystupt. Zdroje jsou pfifazeny k aktivitam a aktivity k cenam
objektl. ABC analyza spociva v rozdéleni poloZek do tii kategorii, podle jejich procentudlniho
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podilu na celkové hodnoté zvoleného parametru. Pokud naptiklad chceme analyzovat vyrobni
program podniku, tak zjistime, ze 75 % ro¢niho obratu tvofi jen mala skupina vyrobkii (napf.
10 %) a na druhé strané existuje rozsahla skupina vyrobkl (napt. 70 %), ktera se vSak na
celkovém obratu firmy podili jen nepatrné (napi. 10 %). Po tomto zanalyzovani vyrobniho
programu podniku, je mozné obvykle rozdélit vyrobky do tii zékladnich skupin. V kategorii A
jsou potom zafazeny ty jevy/zékaznici/produkty, které¢ piindsi zhruba onéch 75-80 %
nasledkt/trzeb. V kategorii B se pak ocitaji ty jevy/zdkaznici/produkty, které pfinaseji zhruba
dalsich 10 az 15 % nasledkli/trzeb a v kategorii C jsou zbyvajici. V logistice se n€kdy pfi
hodnoceni obratkovosti skladovych zasob objevuje 1 kategorie D, coz jsou zasoby, které lezi ve
skladu déle nez rok (tj. déle, nez trva v mikroekonomii kratké obdobi a také déle, nez 1

hospodaftsky rok, coz ma i své tcetni a danové dopady) [8]
2.4.2. Pristup FM Kk Fizeni nakladi

Facility management pfistupuje k procesiim v podniku pomoci identifikace ¢innosti, podle

kterych urci, kterd ¢innost je hlavni a kterd je vedlejsi. Pravé v tom spociva jeho hlavni sila.

V ramci hlavnich procest nésledn¢ podnik ¢asto lehce spoji naklady 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, naklady
na vyrobu) a ty se pak disledné sleduji. Takovéto néklady velice ovliviiuji zavére¢nou cenu
produktu a malicka zména se pak nédsledné promitne na ziskovosti produkce na kus. Ostatni
procesy, které nefadime mezi hlavni, pak tedy nazyvame vedlejsi neboli podptirné procesy.
odiivodnéni pro redlné nezanedbéni tak obrovské ¢asti ndkladli na uhrn. Podle informaci ze
skutecné spolecnosti zabyvajici se FM vypliva, Ze 2/3 provoznich nékladl jsou pro hlavni

¢innosti podniku a zbytek na vedlejsi.

Vynalozené naklady na Cinnosti k vedlej$im procestim jsou pak sté€zi slucitelné, podnik je
pausalizuje a jejich sprava pak neni tolik kontrolovana a neptiklada se ji tolik dileZitosti. A
prave tyto polozky ukryvaji obvykle velké rezervy, v tomto odvétvi podnik ptichdzi o velké
penize z divodu ne tak kvalitniho vyuzivéani. Ziskani efektivniho fizeni u takovych to
nakladovych polozek, z pfi¢iny tézkého ptifazeni polozek k riznym cinnostem, je hodné

slozité.

-20 -


https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=V%C3%BDrobn%C3%AD_program&action=edit&redlink=1
https://cs.wikipedia.org/w/index.php?title=V%C3%BDrobn%C3%AD_program&action=edit&redlink=1
https://cs.wikipedia.org/wiki/Obchodn%C3%AD_z%C3%A1vod
https://cs.wikipedia.org/wiki/Obrat_(ekonomie)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Tr%C5%BEba

V nasledujicich textech nastinim postup, ktery si vyuziva v praxi pro aplikaci facility

managementu. Postup rozdélim do nékolika ¢asti, kterym se budeme vénovat:

1. Rozklicovani ¢innosti

2. Piifazeni ndkladu k jednotlivym ¢innostem

3. Porovnani skute¢nych nakladi s konkurenci nebo dodavateli
4. Stanoveni odchylek s pfistupem facility managementu

2.4.2.1. Rozkli¢ovani ¢innosti

Abychom mohli rozd¢lit jednotlivé ¢innosti na malé slozky, musime nejdiive piesné urcit
co nejjednodussi definice jednotlivych ¢innosti. Tato definice je pouzitelna pro jeden podnik a
nelze aplikovat plos$né pro ostatni podniky, to samé plati i pro podnik a jeho jiné ¢innosti. Jinymi

slovy definice kazdého procesu musi byt piesna prave pro jednu ¢innost v uréitém podniku.

Profesionalové v oblasti facility managementu pouzivaji pro své ¢lenéni na ¢innosti napf.
obecnéjsi vzory od organizace IFMA do 8 oblasti, 22 kompetenci a 136 ¢innosti. Zda se toho
mnoho pro vzornik, ale odbornici uz védi, jak to spravné vyuzivat a ve vysledku to pomaha ke
snadnéjSimu rozdéleni a v kone¢né fazi piifazovani ndkladl na jednotlivé Cinnosti podle

standardizovanych pravidel.
Oblasti ve vzorniku dle IFMA vypadaji nasledovné:

e Provoz audrzba

e Nemovitosti

e Lidské faktory a prostredi

e Planovani a management projektii
e Funkce zafizeni

e Finance

e Posouzeni kvality a inovace

e Komunikace

2.4.2.2. Prirazeni nakladii k jednotlivym ¢innostem

V predchozim kroku jsme si rozdélily procesy na jednotlivé Cinnosti. Nyni k témto
¢innostem zaneme prifazovat naklady, které jsou s nimi spojené. Aby vysledek nasi prace byl
uziteCny, tak by se spolecnost méla drzet vSeobecné Sablony, kterd jsou uznavané a platné,
protoze ve vysledku nam jde hlavné o porovnani s konkurenci a byt pfedevSim konkurence
schopny. Tvorba ,,parametra® K ptidéleni nakladi k specifickym cinnostem neni vibec
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jednoduchéd a skryva v sobé uskali. 1 pfes dikladnou analyzu ndkladovosti jednotlivych
¢innosti, ziistdva ¢ast ndkladt velmi tézko dopocitatelna dle skute¢né spotieby k jednotlivym
¢innostem a muze dojit ke zkresleni celkového rozkryti. Dal$im a stejné tak dilezitym mistem
toho rozboru jsou chyby v lidskych faktorech jako napfiklad nejcastéjsi chyba — piehlédnuti

nekterych nakladu, které jsou s Cinnosti spjaté a tim zkresleni vysledku.

Peclivy rozbor procest je sice titérnd a nadrocna prace, ale ma vyhody nejen k porovnani
s konkurenci. Casto se diky tomuto rozboru najdou jiné chyby & nedostatky v naSich
podpturnych ¢innostech a zaroven se odhali, kterd mista v procesu jsou nejvice nakladna. Pii
nalezeni téchto neduh méme moZznost na okamzitou opravu a uz v této fazi zlepsit své postaveni

a vykonnost.

Béhem rozboru by méli byt ptitomni odbornici na dany proces, vétSinou to jsou manazefti
ur¢itétho useku nebo casti procesu. DalSi Ucastnici rozboru je persondl ze stfedniho
managementu a odbornici na facility management, ktefi se snazi tézké procesy rozdélit na
jednodussi. V podstaté jde o to, Ze se sejdou urciti zastupci specifickych oddéleni a odbornici
na FM a vystupem této schiizky je, aby kazdy pracovnik, kazdy stroj a proces méli co nejlépe
pfirazeny své skutecné ndklady na urcity proces, které jsou s vykonem spojeny. Béhem
ptfifazovani ndkladl k procesim bereme ohled pfedev§im na faktory, které jsou spjaté a

nezbytné nutné pro vykon ¢innosti:

e Material

e Zameéstnanci

e Stroje

e Casové moznosti

e Prostory pro vykon

v

Na uvod bych zminil material, z mého pohledu nejjednodussi. Jedna se o material, ktery je
potieba pro ¢innost zajistit, aby mohla probihat. Jedna se o pfesné mnozstvi. Do této kategorie
taky spadaji odpady a kvalita materialu. Vyhodnocuji se mozné nahrady, kdyby bylo potteba
pouzit jiny a bere se v potaz i dodaci lhlity a transport k mistu potieby.

Potifeba lidske sily se mlZe brat jako hlavni z téchto péti rozdéleni, protoze hraje nejveétsi
roli, co se tyce nakladovosti na ¢innost (v dalsSich ¢astech je uvedena kalkulace kde se dozvime
proc¢) Lidské zdroje podléhaji tipln€ nejveétsim omezenim a pravidlim, jak vzhledem Kk fyzické

strance jedince, tak 1 co se ty€e zdkoniku prace. Tento faktor je nejdrazsi, nejnaro¢néjsi na fizeni
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a nejméng¢ flexibilni. Obvykly problém manazera v fizeni lidskych zdrojt je ten, Ze ocekava, ze
9 Zen je schopno porodit jedno dit¢ za jeden mésic. Nyni se pokusim ostatni ovliviiujici faktory

spojené v souvislosti s lidskymi zdroji jmenovat:

e Fyzicka narocnost

e Casova naroénost

e Zavislost na poctu zacastnénych pracovnikt

e Moznost okamzité zastupitelnosti pracovnikl pfi vykonu ¢innosti

e Uroven zapojeni a pouzivani hlavy (védomosti, znalosti, dovednosti, smysld,

know-how)
o Pokud klademe velké naroky na tento faktor tak nemtizeme ocekévat velkou

zastupitelnost pracovnika, jelikoz pracovnik méa se svou ¢innosti zkuSenosti
a tézko se za né¢j hleda ndhrada ve firmé natoz na trhu s pracovni silou.

e Moznost sménného provozu

e Existence uspor z rozsahu pii velkém objemu vykonévané ¢innosti

Kategorie stoje se velice podoba kategorie lidské zdroje. Nesmime na ¢lovéka nahlizet jako
na pracovni stroj, ale jejich vlastnosti, co se tyée omezeni jsou si podobné. Dopodrobna Ize
sledovat ndro€nost na energie at’ uz za pouziti energetického Stitku vyrobce nebo pomoci
elektroméru. S tim je spjata vyuzitelnost stroje a jeho kapacita (skute¢na vs normova), byva
ovlivnéno prostoji kvili udrzbé a opravam. Dalsimi faktory jsou flexibilita uziti a kompatibilita
S jinymi stroje (vstupy a vystupy z jinych strojl, aby nemusela probihat n¢jaka konverze at’ uz
naklady, opravdu tomu je tak. Stroje jsou sice narocné taky, ale ne tolik jako lidské zdroje,

jelikoz se vétSinou jedna o investiéni majetek a miizeme je odepisovat z nakladd.

Dale se musi zhodnotit asova naro&nost ¢innosti — jak dlouho trva ¢innost udélat. Casové
hodnoceni mé nékolik dalezitych faktort, kdy stejna ¢innost mize trvat jinak dlouhou dobu 1
kdyz je provedena stejnym pracovnikem. Tyto ovliviiuji faktory jsou naptiklad: pferuSeni
¢innosti v ¢ase nebo piesun na jiné misto, zdali se proces Casto opakuje (opakujici procesy maji
tendenci Kk rychlejsim prubéhim), odchylka v Case, pokud je méfeno béhem dne a v noci (v
tomto méfeni hraje roli i ro¢ni obdobi, vikendy, statni svatky a slabsich jedinch i ovlivnéni

pocasim).
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Béhem vyhodnocovani musime vzit v potaz, zdali nedochézi k néjakému omezeni ohledné
vykonu ¢innosti, co se tyce prostorti napt. pronajmy prostor konkrétnich mistnosti (tklid téchto
prostor je vzdy plosny, a ne na jednom misté. Pracovnik v uklidové sluzbé musi pfesouvat
napiiklad s zidli, aby se dostal vSude, a to i béhem normalniho provozu nelze. Dalsi je tieba
rozvor jidel — zbozi se musi presouvat v urCitém cCase a na konkrétni misto, které Casto byva
omezeno dopravni situaci — p&si zony apod.) Pokud na misté nezalezi tak se vétSinou jedna o

praci z domova nebo odkudkoli.

Po zjisténi vSech hodnot ndro¢nosti na vSechny rtizné kombinace téchto faktorti mizeme
zacCit vycislovat ndklady téchto faktord. Dulezité je, si stanovit vhodné jednotkové naklady pro
kombinaci faktord. (napf.: pokud mame kombinaci cloveék-stroj tak jedna hodina této
kombinace ma urcitou vysi nakladu, neni stejné jako mame praci jednoho ¢lovéka na urc¢itém
miste)

Dale musime zohlednit flexibilitu a nahraditelnost jednotlivych zdrojii. Naptiklad pokud
na objektu vypadne jeden ¢lovEk z ostrahy tak neni tak velky problém dovézt na objekt jiného
¢lena ostrahy. Mnohem horsi je vyména vytahu bez nahradni dodavky a ostaveni provozu
spojené s komplikaci pro nemovitost.

2.4.2.3. Porovnani skuteénych nakladu s konkurenci nebo dodavateli

Kombinace zminénych faktord vytvari takika vzdy individudlni kombinaci pro mozné
pfipady vyhodnocovéani. Béhem vyhodnoceni aktudlniho stavu ndkladovosti specifickych
procesii se Casto setkdvame s tim, ze dvakrat to samé neni Casto to samé, pokud to provadi
nekdo jiny, jak se ukazuje na vyslednych hodnotach. Kazdy vnima zminéné faktory jinak tudiz

existuji rozdilnosti.

Jelikoz méme za cil kvalitné fidit spotfebu nakladl tak je pro nas postup dulezité kvalitné
vyuZivat vstupy pii pfeméné na vystupy v poZzadovaném mnoZstvi a provedeni. Nasledné
hodnoty porovname s konkurenci, resp. s volné dostupnymi informacemi. Srovnani mezi
podniky nam poslouzi k prvnimu ovéfeni nas$i nakladové narocnosti pro nase ¢innosti. Pro
vhodné srovnéani je vyhodné pouzit kategorizaci IFMA podle zndmé urovné narocnosti na
naklady na urcité Cinnosti vtomto Clenéni. Pro odvétvi facility managementu plati, Ze
informace, ohledn¢ naklada na nabizené sluzby, jsou pomérné dobte dostupné od konkurence.
Pokud zndme hodnoty v jimi nabizenymi ceniky tak dokdZeme odhadnout, na zéklad€ naSich

ziskanych dat, jejich marzi na urcité sluzb¢ i ndklady na jeji provadéni.
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Vysledkem z porovnani jsou tii feSeni. NaSe srovnatelna ¢innost miize byt bud’ provadéna
za mensi / stejné / vétsi naklady nez referenéni podniky nami zvolené. Podniky zjist'uji, Ze jimi
provadéna sluzba Casto vyjde nakladngjsi, nez kdyby si ji objednali u nékoho jiného jako
dodavku, jelikoz je trh plny téchto podptirnych ¢innosti a specializované firmy pravé na tyto
¢innosti maji Casto mensi naklady za odvedeny stejny kus Cinnosti, nez mizeme mit my.
Zjisténa odchylka nemusi znamenat nehospodarnost spolecnosti, protoze jak jsem viSe zminil,
tak kazda spolecnost ma trochu jiny proces, a pravé v tom tkvi problém ve srovnatelnosti stejné
¢innosti a miiZze se vyvolat mylny dojem, Ze spolecnost ,,trati. Kazda spole¢nost ma jiné naroky
na kvalitu urc¢itého procesu a je samoziejmé, ze normalni vySe naSich nékladi nemtize byt
srovnatelna s obecnym primeérem, sta¢i nam to pouze jako reference k zamysleni. Zamyslet se
musime urcité pokud zjistime nizni tiroven naklada na ¢innost, Casto je to problém, pokud ndmi
provadéna kvalita ¢innosti nepovida standartu, ktery je na trhu a méli bychom piehodnotit, zdali
je to adekvatni pro nasi spolecnost a vSe je v poradku. B€hem porovnavani musime brat v potaz
a velmi obezfetné prihlizet k vysledkiim, ze kazda ¢innost je jedine¢na.

2.4.2.4. Uspora naklada p¥i pouZiti facility managementu

Po porovnéni zjistime, Ze okolni spolec¢nosti maji lepsi ndkladovy management vzhledem
k informacim o vys$i nakladt na podptrné procesy. M¢li bychom provést revizi nasich naklada

abychom optimalizovali nas proces a zefektivnili nasi isporu nakladu.

Optimalizace ¢innosti je dlouhy proces, ktery stoji hodné namahy a zmén, ale vysledek
byva uspokojivy vzhledem k Gsporam. Najit nové zplsoby pro jiz zab&hnuty proces neni
opravdu jednoduché, Eerpat se da z vlastnich zkugenosti a z vykazi nakladi. Ugelna alokace
uspor na mén¢ naro¢nych usecich se da vyuzit na useky, kde je vyuziti kritické a Spatné
zajiSténé, to je podstata facility managementu a do velké miry ovliviluje klicové faktory

V podniku jako jsou provozni néklady.

Z mnoha publikaci o facility managementu, Ze Gspora v podnikovych nakladech je oproti
normalnimu stavu 5 % az 30 %. Kdy 5 % je prvni rok po zavedeni FM vzhledem k nakladim
na zavedeni, zménu procesii a podobné. 30 % je primérnd maximalni hodnota, na kterou se
spolecnosti vyuzivajici facility management mohou dostat do nékolika let o zavedeni. Jedna se
o rozdil v urovni fizeni podptrnych procesii pred zavedenim nového ptistupu. Nemiizeme fict,
ze by se podniky problematikou rezijnich ndklada (naklady z ¢innosti mimo ¢innost hlavni)
vibec n¢kdy zabyvaly, ale urovné fizeni téchto nakladi byly a stale jeSt¢ mnohde jsou na irovni

celopodnikovych rozhodnuti bez provedeni fadného rozboru a zvoleni vhodné strategie.
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2.4.3. Strategicky pohled na efektivni Fizeni

Nyni bych rad upozornil, Ze a¢ jsou ¢innosti a procesy spojené s kompetencemi facility
managementu sklofiovany nejcastéji na operativni az liniové Grovni fizeni, nelze zapominat na
uroven strategickou. V nazvu podkapitoly je pouzité spojeni dvou pojmu ,strategicky* a
»efektivni®. Chcei tim zdlraznit fakt, ze i pfi strategickém planovani na dlouhé obdobi bychom
neméli na budoucnost provozu. Jelikoz z praxe odpovida, Ze pocatecni investice a naklady na
provoz (energie, material, opravy a podobné¢) jsou v poméru 1:3 po celou dobu zivostnosti

investice.

Facility management a jeho postupy Vv planovani a tvorby dlouhodobych strategii musi
zohlednovat n€kolik faktorti. Obecné se musi napiiklad béhem planovani stavby pro spole¢nost
brat v potaz jakym zptiisobem budou fungovat v novém procesu podptrné ¢innosti zejména pak
pro nejveétsi efektivitu hlavni ¢innosti. Pochopitelné je dilezité drzet ndklady béhem vystavby
na minimu (mluvime ted’ o vedlejSich ¢innostech, abychom kvtli nim nemuseli piedélavat
polovinu projektu, spise se ¢innosti musi podfidit, ale zohlednit se musi). Facility management
se snazi o optimalizaci vS§eho je moZzné, proto pii planovani miiZze nejvice vyuzit svilj potencial
pro naplanovani optimalniho budouciho stavu v dlouhodobém métitku. Od zacatku projektu
Vv projektové fazi by mél mit roli alespon jako poradce, nebo misto v projektovych teamech.
VétsSinou jsou facility manazeti experti na dany obor proto maji hodnotné poznamky pro

provoz, o kterych ¢asto projektanti nevédi.

Z praxe: Dostal jsem projekt od projektanta a odnesl jsem ho facility manaZerovi, ten mi
odpovédel: ,, Myslel jsem, Ze se na Skole uci 1 pravidlo. Kdyz projektujes treba télocvicnu, jdi
za telocvikarem a tyden mu pomdhej s praci at' vidis, jak taha zinénky a uklizi mice. Potom mu
miuize$ navrhnout telocvicnu, ktera skutecne bude mit uzitek. A tohle je projekt, ktery je presnym
opakem uzitku.* Pfesné€ v tom jsou facility manaZzeti dileziti. Umi mit lidsky pohled na véc,

aby vysledek byl skute¢né k uzitku a efektivné se vyuzily investované naklady a Cas.

Vysledné teSeni v kooperaci s pozadavky na hlavni procesy podniku pak zarucuji plné
zajiSténi a zohlednéni vSech budoucich rizik a minimalizovani pfipadnych budoucich ztrat na

zisku diky komplexnimu, propojenému feSeni na miru pro kazdou investici.
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2.5. Outsourcing

Tato kapitola bude zaméfena =zakladnim zasaddm nejbéznéjsi aplikace facility
managementu, resp. sluzeb, které ho charakterizuji. S pfimo navazujici citaci, ktera je zapsana
v knize Facility management & Public private partnership od autort Ing. Vyskogila, Ing. Strupa
a Ing. Pavlika [3]

Ptfesuneme se ted’ na stranu objednatele facility management sluzeb, pro kterého je prave
objednavka sluzeb outsourcing. Jde o proces vycleiiovani urcité vnitropodnikové ¢innosti mimo
podnik, kde je nasledné zajisténo vykonavani ¢innosti externim dodavatelem. Vystupy z této
vyclenéné Cinnosti nadale slouzi jako nedilna soucast vyrobniho procesu — procesu pfemény
vstupil na vystupy s piidanim vlastni pfidané hodnoty. Cely tento proces je GspéSn¢ zavrSen po
kompletnim piedani vykonu ¢innosti do kompetenci externiho poskytovatele. To ovsem
znamend, ze piredani musi byt podlozeno jak pravnimi dokumenty, tak i pfeneseni vykonu

¢innosti nebo urcité sluzby na subjekt v ramci smlouvy o outsourcingu.

Z vyse uvedené definice a popisu je vidét, Ze pojem outsourcing je urCity prosttedek pro
zajiStovani ¢innosti, vyrobku, sluzby pro subjekt, ktery si sluzbu objednal a je pro n¢j
pravdépodobné financné vyhodnéjsi svoji potiebu ,,uspokojit* jinde s vyhodou pfeneseni rizika
a zaruk pravé na zajiStovatele outsourcingu. Outsourcovat se da téméf vétsina podplrnych
¢innosti ve firmé. Jedna se naptiklad o uklid, ostrahu, IT, pravni, finan¢ni a ucetni sluzby,

personalistiku a HR, stravovani, sprava vozového parku apod.

2.5.1. Rozhodnuti o outsourcingu

V ramci strategického planovani podniku je dllezité promyslet, zdali vSechny funkce
podniku jsou schopné zajistit vlastnimi silami, nebo si na ni najmout dodavatele. Tato
strategicka rozhodnuti byvaji ¢asto ovliviiovéana tradici podniku a neznalosti dostupnosti na trhu

sluzeb.

Facility management se k tomu, jak se dale rozhodovat a konat, stavi jasné. Jestlize se
vV podniku provede pecliva analyza ¢innosti a procesl, dd se snadno urcit, jak bude dale
postupovat. Je ziejmé, zZe ¢innosti, kterych je podnik schopen dosdhnout z vlastnich zdrojt, ve
stejné kvalité, vlastnimi pracovnimi silami a za niz$i naklady, néZ nabizena sluzba, si zvoli

vlastni. Naopak nastane-li situace, kdy podnik bud’ nedokdze vlastnimi prostiedky sluzbu
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zabezpecit, nebo jeji naklady, nez naklady nabizené sluzby jsou vyssi, rozhodne se podnik o

outsourcingu, tedy k zabezpeceni ¢innosti externim dodavatelem.

Déle se podnik miize setkat se situaci, kdy jsou prostiedky vynalozené na potiebné sluzby
srovnatelné s ndklady na vlastni ¢innost. V této situaci je pak rozhodnuti na managerovi dané

firmy, zda bude sluzba pofizovana externé nebo z vlastnich zdrojt.

Podle mého nazoru je lepsi vyuzit sluzby externi. Jejich kvalita a podminky jsou dény
smluvné, takze mame zaruku, Ze budou splnény podle naSich ptedstav a pii nedodrzeni pfedem

danych podminek miizeme Zadat naptiklad slevu nebo jiné sankce.

2.5.2. Nakladovy paradox outsourcingu

Paradoxy jsou "dynamické napéti protilehlych protiklad", které obsahuji "protichidné,
vzajemné se vylucujici prvky, které jsou soucasné prezentovany a funguji stejné". Navzdory
tomu, ze vedouci pracovnici maji potize s takovymi nesrovnalostmi, paradoxy jsou povazovany
za zékladni aspekt organizac¢niho Zivota. Paradoxy by nemély byt zaménovany s ekonomickymi
kompromisy, které piedstavuji soustfedéné rozhodnuti uptfednostiiovat jeden vysledek pied
druhym, protoze paradoxy jsou ¢asto neurcité a nevyhnutelné. To je diivod, pro¢ u¢enci navrhli,
ze paradoxy nemohou byt vyfeseny, coz vede k tomu, Ze pievazuje nazor, Ze je mozné je pouze

spravovat a fidit.

V této casti jsou shrnuty tfi paradoxni situace outsourcingu. Prvni paradox vyzdvihuje
skutecnost, ze outsourcing zvySuje provozni ucelnost na ukor zvySené¢ manazerské slozitosti.
Druhy podtrhuje fenomén, ktery zvySuje efektivitu, je doprovazen potiebou nového a

rizikovy profil firmy, a tim vytvafi strategickou slozitost. [9]

Co to vlastné znamena? Ve vétSingé pripadd, kdy se rozhoduje o outsourcingu dochazi
k tspote bud’ ¢asu nebo nakladi alias nakladd piimo spojenych s vykonem ¢innosti. Tudiz si
podnik sluzbu koupi jinde a tim mu odpadne starost feSeni nakladl a ¢asu, vétSina dodavky
sluzby je zavisla na dodavateli a my mu pouze platime za sluzby. Z prvotni celkové sumy
nakladii na ¢innost, kterou vykonavadme vlastnimi silami odpada podstatna ¢ast na dodavatele
sluzby a podniku zGstava nepatrnd cast vzhledem k administrativni ¢asti, kterou musi sam

zatidit. Postupem ¢asu vSak muze dojit k situaci, ze pfimé ndklady na sluzbu se mohou zvysit.
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Jde vétSinou o to, Ze podniku nestaci reporting a kontroly kvality v pribéhu vykonu provadéné

dodavatelem. Tato chyba ma za nasledek zvyseni vnitinich nakladd na fizeni dodavané sluzby.

Tim padem se stava pro spolecnost outsourcing nedostacujici, jelikoz se uz nejednd o
usporu jak Casu, tak i ndklada s tim spojené (nedodrzovani terminti, kvality apod.) Tudiz se
podnik musi zamyslet, zdali neprovadét Cinnost opét vlastnimi silami. Jakmile odpadne
dodavatel nasich sluzeb, tak spole¢né s tim odpadne i zdvojeni kontroly v fizeni a dvojité rezijni
naklady (ndklady jak pro nds, tak i pro dodavatele) tim padem opét klesnou naklady na nizsi
uroven, avSak ne na tolik jako byla piivodni hodnota pied outsourcingem vzhledem k nédkladiim

na opétovné uvedeni ¢innosti do fizeni vlastnimi silami.
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3. Prakticka ¢ast

V nasledujici ¢asti se podivame na staronovou spole¢nost nové poskytujici Facility
Management sluzby. Diive poskytovala jiné, ale vzhledem pozadavkim svych partnerii se
spolecnost rozhodla pravé ve zménu na spolecnost poskytujici sluzby spadajici do facility

managementu.

Pro zachovani utajeni osobnich udaji a pfani poskytovatele informaci, jsem spolecnost

pojmenoval pracovnim nazvem AZFM, coz nebude mit na vysledek zadny vliv.

Jak jsem jiz zminil, Z poskytnutych datovych zaklada, které jsou z rokti okolo roku 2010,
jde o pomérné mlady projekt v odvétvi facility managementu. Spole¢nost nema jesté velké
portfolio sluzeb a soustiedi se na ty jasné stanovené a se kterymi uz zkusenosti ma, jako je
ostraha a uklid objektu. Soucasné se snazi o rozsiteni sluzeb, které jsou schopné poskytnout.
Jedna se o fazi prvniho rozvoje spolecnosti, tudiz se zabyva pouze jednim objektem, aby vykon
byl kvalitni vzhledem ke kapacitdm spole¢nosti. V rannich fazich je dilezité mit pozitivni cash
flow aby se spolecnost mohla bez budovani dluhli rozvijet, musi byt zfeteln¢ pozorovatelna

kratké stabilita dosahovaného ekonomického zisku.

V soucasnosti ma firma 55 zaméstnancti pii rocni fakturaci cca 30 mil ké. Soucasna
obchodné ekonomické situace podléha vysokému tlaku na cenu a stile se zvySujici poctu
subjektll podnikajicich v oboru firma zredukovala pocet oddéleni na dvé — uklid 25
zaméstnancu a ostraha 30 zaméstnanct. Zrusili oddéleni spravy nemovitosti, kde nebyli schopni
(mimo jiné vzhledem ke struktufe zakazek, kde prevazovaly spolecenstvi vlastnikil jednotek —

SV1J) dlouhodob¢ dosahnout stabilni ziskovosti.

Pro dosaZeni maximalniho efektu aplikovaného modelu facility managementu je kli¢ova
velikost podilu vlastnich zdroji poskytovatele sluzeb, a to jak v oblasti finan¢ni a technické,
tak zeyména v oblasti personalni. Cilem je omezit na minimum Ucast dalSich subdodavateld.
Model, kdy se poskytovatel facility managementu omezi vyhradné na fizeni subdodavatelt jiz
neni v soucasné realit¢ dlouhodobé funkéni. Zakaznik nejen ze nevyuZije synergického efektu
integrace jednotlivych sluzeb, ale projevi se to v cené sluzeb, ve které je zahrnut zisk jak firmy,
tak 1 subdodavatelli (firma AZFM fakturuje své Cinnosti provazené subdodavateli s provizi

objednateli sluzeb).
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Cilem facility managementu je efektivni podpora hlavniho vyrobniho programu zékaznika
v takovém rozsahu a kvalité, aby se zdkaznik, svétujici svlij majetek do péce, mohl plné vénovat
své hlavni podnikatelské ¢innosti. Toto je dosazeno pravé maximalizaci vyuziti vlastnich zdroji
financi, techniky a hlavné zaméstnancii, s omezenim nutnosti subdodavek. Subdodavky jsou
pro AZFM vyhodné pouze v pocatecnich fazich dodavky, kdy rozsah dodavky nejsou schopni
okamzité zajistit vlastnimi zaméstnanci a dale v pfipadech, kdy se nejedna o dlouhodobou
zakdzku na jejimz konci by byl finan¢né naro¢ny proces ukonceni pracovni smlouvy. Déle jimi
fesi necekané udalosti.

Na provizi za subdodavky fakturuji max. 5 %, ziskovost a z ¢innosti provadéné vlastnimi
zameéstnanci je az 10 % (tedy dvojndsobnd). Efektivita je tedy ziejma. Podil subdodavek se
snazi minimalizovat, nelze se vSak bez nich obejit. Pouzivaji je k realizaci ndrazovych
pozadavki zdkaznika, v pocatecnich fazich realizace zakazky, kdy na trhu prace neni okamzité
k dispozici dostatek uchazec¢t, subdodavkami také vykryvaji vykyvy zaméstnanosti (ukonéeni

pracovnich pomért, vypovedi, nemoci, dovolené atd.).

Tuto spolecnost jsem si vybral vzhledem k tomu, ze z poskytnutych dat se jedna o ranou
fazi vyvoje a je velmi zajimavé pozorovat cely proces, od planovani prvopocatecnich nakladt
az po vyhodnocovéni provadénych sluzeb. A miizeme pak porovnavat jejich efektivitu od ranné
faze vyvoje az ke stabilnimu ptisobeni na trhu. V ranné fazi spole¢nost musi vzit v uvahu, jestli
na vsechno opravdu bude stacit vlastnimi silami, ¢i bude potieba outsourcing. To vSechno za

ucelem zisku a konkurence schopnosti.

Postup bude v souladu s teoretickou ¢asti — nejprve odhalime a definujeme procesy a

¢innosti, které spolecnost bude délat vlastnimi silami a které bude outsourcovat.

Nasledné se podivame na tvorbu kalkulace naklada urcitych Cinnosti — to zahrnuje, Ze se
musime podivat i na trzni nabidku a z toho vyhodnotit konkurenceschopnost a vyhodnoceni

efektivity vykonu vlastnimi silami pfi dosahovaném zisku.

V posledni podkapitole vyhodnotim dopad celého projektu na zakazniky, resp. objednatele

sluzeb.
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3.1.  Podpiirné ¢innosti v podniku

Nyni se zaméfime na zakaznika, tudiz objednatele sluzeb, které nepovazuje za hlavni a v
naSem piipad¢ budeme dodavatelé téchto podptrnych ¢innosti pro jeho hlavni ¢innost. Jak jsem
jiz vySe zminil, mame nové¢ vzniklou spole¢nost za ui¢elem poskytovani facility management
sluzeb, tudiz musime spravné vyhodnotit pozadavky, které na nas objednatel klade a veskeré

¢innosti, které pro nas plynou z danych specifikaci objednatele.

Nejcastéjsi zakaznik je podle poskytnutych informaci od spole¢nosti do mé diplomové
prace je jiny podnikatelsky subjekt, ktery se zabyva sprdvou nemovitosti pro jejich majitele,
(Jedna se tu pfedevs$im o vykon managementu v oblasti spravy a jejich know-how), v ostatnich
ptipadech se jedna o majitele nemovitosti. Nejvice se zde objevuji ¢innosti spojené s chodem

nemovitosti, véetné zabezpecenti, ale i jiné specifické pozadavky od najemnikd.

Mezi hlavni pozadavky klienta patii zejména ostraha, Udrzba, uklid, sprava TZB,
rekonstrukce mensiho rozsahu, provoz recepce a dalsi drobné ¢innosti. Coz je pro zacinajici
spole¢nost ve FM idealni, jelikoz se nejedna o slozité ¢innosti a vse je dobfe standardizované a
jasné. Jediny problém, ktery by mohl nastat je, ze naroky zdkaznika (pfipadné najemnikii
prostor) na vykony sluzeb nepijdou skloubit dohromady s jeho hlavni ¢innosti a nd$§ vykon
sluzeb by ho mohl omezovat ve své ¢innosti. Tudiz se musi dobfe projednat a stanovit budouci

vykony co se tyce Casového omezeni, ptipadné vymyslet alternativni feseni.

Pokud béhem jednani spolecnost nezjisti Zadné jiné problémy, které by mohli nastat tak
nasledujici krok je sestaveni piedbézného planu vykonu cCinnosti. Jedna se o sestaveni

pracovnich Cet, s tim je spojend fada dil¢ich nakladd, na které se ted’ podivame bliZe.:

e Pracovni sila
o Najmuti novych zaméstnanct se budeme snazit drzet na minimu, avSak musime
splilovat zakony tudiz s kazdym zaméstnancem miiZeme pocitat na 8 h denné,
tudiz pro nepfetrZity provoz ostrahy v obchodnim centru budou potieba
minimalné 3 zaméstnanci ostrahy — pochtizkari.
e (QOdpracované hodiny
o V ptedeslém bodu jsem narazil na zminéné hodiny, ¢asovy fond je dillezity pro
sestaveni spravného poc¢tu zaméstnancti a pokud se budeme snazit drzet naklady

na minimu tak mu musime vénovat ptislusnou péci.
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e QOdhad spotieby materialu
o Kazda ¢innost potiebuje ke svému vykonu material, at’ uz se jedna o sluzebni
obleceni — stejnokroj, bezpecnostni vybaveni, ale i spotieba Cisticich prostiedki
pro uklid prostorda.
e Strojovéa technika
o V nasem piipadé se nebude jednat o veliké pracovni stroje co jsou k vidéni na

stavbach, ale o elektronické zatizeni typu pocitacii a Ctecek karet.

.....

Vv nésledujicich tématech v souvislosti pfifazovani a ocenovani naklada pro dané ¢innosti.

3.1.1. Volba strategie podnikani pro uspéSny vstup na trh

Urcite jste si vSimli, Ze jsem se v predeslém odstavci zamétil specificky na uklid a ostrahu,
jelikoZ spolecnost AZFM se rozhodla, pro sviij vstup na trh, poskytovat prave tyto dvé sluzby
zakaznikim. Pro ostatni ¢innosti vyuziva externiho dodavatele, pro které¢ho jsou dil¢i ¢innosti
pro naseho zdkaznika hlavni ¢innosti jeho samostatného podnikani. Spolecnost AZFM v této

roli hraje pouze prostifednika, ktery nese odpovédnost a zaruky pro klienta.

Zvolena strategie pro zacatek spolecnosti je jasna a v kratkodobém horizontu i udrzitelna.
Jenze v urcitém bodé dojde ke stagnaci a moznému Upadku spolecnosti. Proto se spolecnost
musi déale rozvijet a rozSifovat své nabizené sluzby ve stfednédobém horizontu, naptiklad
obohatit své zkuSenosti o ¢innosti spojené s technickou udrZzbou nemovitosti jako jsou revize
vytahtl a jinych strojnich zafizeni, provozni prohlidky a zachranna technicka zatizeni jako jsou
kontroly hasicich pfistrojlii a revize hydrantt. Dalsi v nabidce by mohli byt ¢innosti spojené
s chemikaliemi napf. deratizace a dezinfekce. Tyto ¢innosti jsou uz vice nadro¢né na odbornost
a vyzaduji minimaln€¢ odborné proskoleni s certifika¢ni zkouSkou. Nesmime zapominat na
dosud poskytované sluzby a pomoci vyse zminénych nastroji na kontrolu vyhodnotit, zdali jsou
poskytovany dle zasmluvnénych pozadavki. V neposledni fade je dilezité rozSifovat své pole

pusobnosti i do jinych objektl, ve kterych poskytované sluzby jdou vyuzit.

Dalsi krok by mél byt opetovné rozsiteni svych sluzeb a kontrola téch poskytovanych.
Jedna se dlouhodoby horizont do deseti let, kdy uz zkuSenosti budou zna¢né, tudiz se od nich
muzou odvijet poskytované sluzby jako jsou skoleni zaméstnancti i externich subjektii o BOZP

a poskytovani IT sluzeb.
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S delsim horizontem je t€Zké planovat u zrodu spolecnosti, ale je dobré mit vizi. Vize by
mohla byt napiiklad poskytovani sluzeb FM Sirokému spektru klientti. Pak je tu jesté otdzka

faze spole¢nosti s nadnarodnim podnikem puisobicim v oboru.

3.1.2. Prvni portfolio zakazek

Spole¢nost AZFM pro zacatek ziskala né€kolik zakazek na poskytovéani svych sluzeb
v okruhu ostrahy a uklidu nemovitosti v centru Prahy a SirSim okoli. Realizace budou probihat
v multifunkénich obchodnich centrech, ve kterych se nachazi ndkupni i kancelarské plochy, ale
1 bytové jednotky. Kazda z téchto ploch si zada jiny pfistup k feSeni situace a naroky na
provadéni ¢innosti.

Zakaznik si pfeje, aby ¢innost ostrahy byla nepfetrzitd zejména v obchodnich prostorach.
Z Ceho vypliva, ze ostraha musi byt velmi intenzivni zejména v dennich hodinéach, protoze
V noci je obchodni centrum zaviené. U ostatnich ploch se jedna o konstantni vyuziti, bytové
jednotky jsou obydleny, ale v oddélené ¢asti obchodniho centra, tudiz sta¢i do denni rutiny

pochtizkare ptidat i zkontrolovani spolecnych bytovych prostor.

Co se tyc¢e uklidu, uklid je v obchodnich centrech velice naro¢na sluzba i kdyz se to na
prvni pohled nezdéd. Béhem provozu se nedé fadné uklizet, tudiz musi uklidova sluzba nastoupit
az po zaviraci dob& nebo v brzkych rannich hodinach. Béhem dne a oteviraci doby musi byt
k dispozici v pohotovostnim rezimu, jelikoz se miize zakaznikiim obchodniho centra pfihodit
jakakoli nehoda napft. rozliti napoje, rozsypani nakupu apod. a vznikly nepofadek se musi co

nejdiive odklidit, aby se zachovala Cistota a ptijemné prostiedi pro zakaznika.

Pro zajisténi tklidu v kancelafskych prostorach a bytovych ploch (mam na mysli spolecné
bytové prostory jako jsou schodisté, chodby, vytah) musi vzniknout jakysi ,,dopliiovaci
systém*. Uklid v kancelafich musi probihat opét po také skonéeni pracovni doby, béhem dne
muzou probihat pouze drobné ¢innosti, napt. uklid spole¢né kuchyrniky. Co se tyce spole¢nych
bytovych prostor tak zde mohou uklidové ¢innosti probihat i béhem dne, kdy je pohyb 0sob
minimalni, coz ndm nabizi idedlni moznost vyuziti tklidové Cety pfes den a odpoledne pro

kancelatské prostory — idealné se dopliuji.
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3.2. Planovani nakladu

V této kapitole nastinim, jak vypada kalkulace nékladi pro Cinnosti ostrahy a uklidu
v multifunk¢énim obchodnim centru pro facility management a jak dany postup ve skute¢nosti
ve skutecnosti vypada. V nasem piipadé¢ se bude jednat o kalkulaci prvotnich nédkladi a

vynosovou kalkulaci danych ¢innosti. Nejdiive se zaméfime na ostrahu objektu a dale na uklid.

3.2.1. Popis objektu

Celkovy objekt je tvofen ze dvou domii spojenych obchodni pasazi s cca 5 tisici m?

obchodnich ploch ve tiech podlazich, jedna se pouze o nadzemni patra — ve dvou podzemnich
patrech jsou gardze o velikosti cca 60 parkovacich mist bez pfistupu vefejnosti. Dale se
v objektu nachazi cca 3 tis m? kancelaiskych prostor, v pivodni vystavbé se jednalo o bytové
prostory, které byly pfeménény na kancelafe v nizs§ich patrech. Ve vyssich patrech nadale

zlstaly bytové jednotky.
PoZzadavky objednatele sluzeb na vykon sluzeb ostrahy a tklidu jsou:

e Ostraha:
o Nepfetrzity povoz ostrahy objektu s posilenim vykonu v dennich hodinach
s ohledem na pohyb zakaznikl v dennich hodinach v nakupnich prostorach
objektu,
o Zabezpeceni oddéleni pohybu nakupujicich od ostatnich prostor objektu.
o Zajisténi plynulého vjezdu do podzemnich garazi.

o Poskytovani zakladnich informaci o objektu ptipadnym dotazujicim.

o Zajisténi nepfetrzitého udrzovani Ccistoty ve spoleénych prostorach
komer¢ni ¢asti objektu.

o Kazdodenni tklid komer¢nich ploch po uzavieni obchodnich mist.

o Kazdodenni uklid kancelafskych ploch v pracovnich dnech po skonceni
pracovni doby v kancelétich.

o Posledni pozadavek se tyk4 tuklidu spole¢nych prostor k bytovym a
kancelaiskym plocham, které jsou oddéleny od prodejni zény, zde tklid

provadét alespoii jednou tydné.
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Objednatel si vyhrazuje pravo na Upravu svych pozadavka s ohledem na optimalizaci
vykonu danych sluzeb. AZFM po analyze a vyhodnoceni ro¢niho vykonu sluzeb doda navrhy
na zlepSeni svych sluzeb, pokud jsou néjaké vyhrady objednatele nebo byly zjisténé néjaké

skutec¢nosti piimo AZFM.

3.3. Ostraha

3.3.1. Kalkulace nakladd na ostrahu

3.3.1.1. Kalkulace ¢asového fondu

Pro vytvoteni ndkladl na ostrahu musime nejprve vytvoftit Casovy fond pro vykon ostrahy.
Musime brat ohled na vSechny dny Vv mésici, to zahrnuje i soboty a ned¢le, statni svatky a
zaviraci dny obchodniho centra, mimo klasické oteviraci dny. V kazdém z téchto dnti se lisi
pocet odpracovanych hodin, ne na jednotlivce, ale na Cetu, protoze béhem provozni doby centra
budou ptfitomni dva strazni plnici roli pochtizkare a jeden dispecer u monitorovaciho systému.
U ostrahy se predpokladd uplné plnéni casového planu vzhledem k obsazenosti pozici
pracovnikd, tudiz by nemélo dochazet ke fluktuaci zaméstnanct beze zmény nakladl na danou

¢innost.

Tvorba ¢asového fondu bere ohled na pozadavky objednatele, jak bylo zminéno vySe,
objednatel poZaduje dva strazné a jednoho dispecera, aby bylo zajisténo dostate¢né zabezpeceni
objektu. V nasledujici tabulce uvadim pouze vysek se zaméfenim na ¢innost prave téchto dvou
pracovnich pozici ostrahy. V pfiloze €. 1 je kompletni rok a dny, pro ukézku postaci jen prvni
dva mésice.

Tabulka 1: Pracovni fond v hodinach pro ¢innost ostrahy
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Pracovni fond v hodinach
hod / den Leden Unor
Typ dne
Strazny Dispecer [ dnl dnl

PD 49 - 21 1029 20 980
SO 47 - 4 188 4 188
NE 46 - 5 230 4 184
SV 46 - 1 46 - -

SD 36 - . - - ;




SD 37 - - - - - - -
ZD 24 - 1 24 - - - -
KD - 24 |31 - 744 |28 - 672

Celkem hodin v mésici:

v

Legenda: PD Pracovni den SD Stédry Den
SO Sobota SD Silvestr
NE Nedéle ZD Zaviraci den
SV Statni svatek KD Kazdy den

V ,,Tabulka 1 vidime tvorbu Casového fondu na dvé Cinnosti — Strdzny a Dispecer.
Pozadavek objednatele sluzby bylo zajisténi objektu béhem provozni doby 2 straznymi a 1
dispec¢erem. Vykon dispecera se pocitd na 24 h denné 7 dni v tydnu, bez ohledu na typ dne —
tudiZz musime mit dostatek dispeeri na jeden den, ktefi se prostfidaji béhem tii
osmihodinovych pracovnich smén. Na funkci straZznika budou potieba jak jsem jiz zminil dva
straznici béhem oteviraci doby a jeden po zaviraci dobé nebo mimo Spicku. Celkem musi byt

v hlidaném objektu potad alespon jeden straznik s jednim dispecerem.

,»labulka 1 ndm bude slouzit jako podklad pro sestaveni roéniho hodinového pracovniho
fondu, pro zjisténi potfeby zaméstnanc, ktefi uplné pokryji potfeby objednatele sluzby ostrahy
pro obchodni centrum. Nésledujici tabulka ndm bude slouzit pro vypocet ndkladli nejen na
mzdy a néklady na danou pozici, ale i pro potencionalni vynosy. Na zakladé téchto udaji
muzeme vytvofit smluvni cenu, za kterou bude sluzba konédna. Pro vypocet hodin jsem pouzil
referenc¢ni rok 2017.

Tabulka 2: Ro¢ni hodinovy pracovni fond

Roc¢ni hodinovy pracovni fond [h]
Mésic Celkem za mésic
Leden 2259
Unor 2024
Bfezen 2221
Duben 2145
Kvéten 2216
Cerven 2148
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Cervenec 2235

Srpen 2240
Z&ri 2096
Rijen 2213
Listopad 2145
Prosinec 2208

Celkem za rok [h]

obdobi Celkem za rok

2010 26 150

V tabulce vidime, ze potieba strazného je skoro dvojnasobna ve srovnani s dispecerem.
Nesmime ale zapomenout, Ze jsou potfeba dva strazni béhem pracovnich hodin a ptitomnost
dispecera je 24 hodin denné. StraZni maji vyhodu, Ze se béhem smény mohou dopliiovat podle
potfeby nebo piekryvat pii svych vykonech pro doplnéni stavu nebo akutniho vypadku

v dochazce.

3.3.1.2. Spolecné naklady na pracovni pozici

Vyse jsem zminil, Ze jednou vlastnosti facility managementu je pravé detailni nédhled na
naklady. Nyni tuto vlastnost ukazi v praxi pii vycCislovani ndkladii na Cinnosti ostrahy.

V kalkulaci je tieba rozlisovat n¢kolik kategorii nakladi:

e Spole¢né néklady pro celou funkci ostrahy:
o Prongjem prostorli pro monitorovaci zafizeni — velin dispecera
* Centralni radiostanice, pocita¢, monitory
o Pristupova zarizeni
= Klice, ¢ipy, ptistupové karty
o Administrativni naklady
* Management, Gcetnictvi a jiné reZijni polozky
e Naklady na zaméstnance
o Mazda, stravné, stejnokroj
e Naklady na vykon ostrahy (aktudlni ndklady béhem ¢innosti)
o Pfedev$im nastroje a material

= Vysilacky, opasek s drzaky pro vybaveni
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= V krizovych ptipadech pii spravném proskoleni v pravech obcana

lze pouzit slzné¢ a pepiové spreje a jiné donucovaci prostiedky.

Pfiméfenost vyuziti donucovacich prostfedkl je stanoveno podle

situace a je vzdy na uvazeni doty¢nych osob. Na konci odstavce

prikladam citaci z Trestniho fadu a Trestniho zakoniku.

o Tyto,ndklady* Ize pfenasSet z osoby na osobu podle rozvrhu smén a nemusi

se stanovovat pro kazdého zvlast’.

Tento detailni soupis nadklada po polozkach je podkladem pro rozhodnuti o poctu jednotek

nutnych k ¢innosti a v zavislosti na ¢asovém fondu a podminkach zakoniku prace miizeme

hovofit o rozdéleni potizovaci ceny po hodinach vyuzivani — podobné¢ jako odpisy.

3.3.1.3. Osobni naklady
Tabulka 3: Osobni naklady

Osobni naklady — ostraha [K¢] [ﬁzl/l::omk] [K(E:;:: d]
Dispecer: mzdy a odvody
Polozka mzda odvod34% v.objektu odvod 34 %
cena Ké/hod 90 30,6 40 13,6
pocet hod/rok 8760 8760 8760 8760
osobni naklady 788400 268056 350400 119136 1525992 KE 174,20 K¢
Strazny: mzdy a odvody
Polozka mzda odvod 34 %
cena Ké/hod 85 28,9
pocet hod/rok 17 390 17 390
osobni naklady 1478150 502571 1980721 K¢ 113,90 K¢

V tabulce 3 vidime osobni naklady na kazdou pozici ostrahy a jsou jako dalsi slozka

celkovych nékladii na ostrahu. Tato polozka z celkovych nakladl je v rdmci hodinové kalkulace

nejvetsi. Hodnota je uvedend bez jakykoliv ptiplatkl a pojiSténi. JelikoZz se jedna o nejvétsi

polozku v kalkulaci tak vedeni firmy se snazi o plné vyuZiti svych zaméstnanct, protoze kazda

vtefina, co piijde na zmar je draha pro management. V tabulce je vidét u dispecera jeden sloupec

pod nazvem ,,v. objektu o ném se budeme bavit v dalsich kapitolach, pro zatim muzu fici, ze

se jedna o velitele objektu ve spojitosti s celkovou spravou obchodniho centra.
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Pro navrh mzdy strazného byla pouzitd informace z letiku od CKBS (&esky klub

bezpecnostnich sluzeb z.s.)

Zpriimérovana cenova kalkulace na 1 hodinu a 1 pracovnika ostrahy

1 Zaruc¢ena mzda ve Il. skupiné praci pfi mési¢ni mzdé
ve vySi K¢ 13.500,- (pfedpoklad pro rok 2018)*

Naklady na mzdu
K&/ hod

82,80 K¢

2,80 K¢
3,00 K¢
2,70 Ké
1,30 Ké
31,05 K&
0,55 K&

KE 10,20 Ké

Priplatek za praci v noci *
Pl ” .

riplatek za prace ve svatek *

4 | Priplatek za praci v sobotu a nedéli *

5 | Celkem tarif mzda a priplatky (polazky 1-4)

Odvody na socidlni a zdravotni pojisténi ve vy3i 34 %
Zéakonné pojiéténi Kooperativa - 5,6 %o

ezerva na dovolenou *

n Primémé mezdové nakdady na 1 hodinu price @olozky 5-8)

Obrazek 5: Vzorova kalkulace — Povinné naklady na mzdu

Zdroj: Informacni material CKBS

Sazba za hodinu prace pracovnika ostrahy je zpracovéana pro stanovisté s nepietrzitou
ostrahou 24 hodin denné. Pracovnik ostrahy je drzitelem osvéd¢eni o odborné zpusobilosti PK
Strazny. Je zatazen do 2. tarifniho stupné. Sluzbu vykonava ve sluZzebni uniformé&, obchiizky

jsou kontrolovany elektronickym kontrolnim systémem.

V ramci kalkulace nékladii musime pocitat jesté s ostatnimi naklady, jako jsou tfeba
naklady na motivacni systém zaméstnancl. Jejich kalkulace je individudlni pro kaZdou
spolecnost a nema cenu se tim néjak hloubé&ji zabyvat, ale podkladem by mél slouzit motivacni
plan s urcenim ptesnych kritérii pro zaméstnance, aby mohli klast narok na mimotadné
odmény. V planu se musi zhodnotit poc¢et zaméstnanci, ktefi jsou potenciondlni zajemci o
odménu, jejich vysi a ndrocnost dosazeni. Samoziejme, Ze odména, ktera je lehce dosazitelna,
nebude mit takovou hodnotu jako odména na kterou zaméstnanec musi téZzce diiv a konat
¢innosti nad ramec svych povinnosti. Celkova vise vyplacenych prémii je zahrnuta v celkové
kalkulaci, ale jeji objem je v porovnani s ostatnimi ndklady pouze podprimérmy. Vzhledem
K rozsahlosti tohoto tématu nebudu zde dale zasahovat. Na zdvér muazu fici, ze kvalitné

vypracovany systém odmén skutecné mize zvednout pracovni moralku i vykony v praci a maji
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pozitivni dopad na vysledek. Zakladni mzda pro zaméstnance bez odmén je pouze za tu praci,

kterou ma napsanou ve své pracovni smlouve.

Nasledujici tabulky jsou zaméfené na zbytek celkovych nékladd, o kterych jsme jesté

nemluvili. Vysledné ¢islo v tabulce je sice vzdy malé, ale kdyz se vSechny sectou dohromady,

tak tvoii odhadem 1/3 z celkovych nakladi. Vice méné 2/3 tvoii naposledy zminéné osobni

naklady na mzdy. Facility sluzby jsou svoji povahou velice Spatné na generovani zisku, proto

zisk zde v celkovych nakladech a kalkulacich nehraje tak velikou roli jako v jinych odvétvich

na trhu.

3.3.1.4. DalSi naklady na zaméstnance:

Tabulka 4: Stejnokroj

Celkem Cena
Stejnokroj [Kc]

[Ké/Rok] [Ké/hod]
Polozka kalhoty koSile  kravata polokoSile svetr pulovr bunda
cena K¢/ks 990 470 170 170 490 350 1150
pocet osob 11 11 11 11 11 11 11
pocet ks 1 2 1 2 1 1 1

Celkem 10890 10340 1870 3740 5390 3850 12650 48730 1,86 K¢

V tabulce 4 vidime celkovou ro¢ni kalkulaci ndkladl na stejnokroj, kdyz toto cislo

porovname s ¢islem v tabulce Cislo 3 tak je podstatné mensi. Jenze zdani klame, po piepoctu na

hodiny dostavame necelé dvé koruny na hodinu, to je sice pofad malo, ale jak v nésledujicich

odstavcich uvidime, Ze ,,KdyZ dame kapku ke kapce tak z toho mame louzi“ To znamena

V naSem piipadé, ze pokud secteme vSechny nésledujici ndklady do jednoho velkého nakladu

tak dostaneme pomérné vysokou ¢astku z malych hodnot.
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3.3.1.5. Souvisejici naklady s vykonem c¢innosti:

Tabulka 5: Ochranné a zadrzovaci pomicky

Celkem Cena
Ochranné a zadrzovaci pomucky [K¢]
[KE/Rok] [KE/hod]
Polozka opasek baterka tonfa sprej drzakto. drzak bat. a sp.
cena Ké/ks 220 390 167 86,4 vcené 470
pocet osob 4 4 4 4 4 4
pocet ks 2 2 3 3 3 3
Celkem 1760 3120 2004 1037 0 5640| 13560,8 0,26 K¢
Tabulka 6: Obchtizkovy systém
Celkem Cena
Obchtizkovy systém [K¢]
[KE/Rok] [Ké/hod]
Polozka Pesmini CipiButton TMD adaptér Uchyty WK 2007 Pocitad
cena K¢/ks 5810 56 3300 20 4900 25000
pocet ks 2 50 1 50 1 1
Celkem 11620 2800 3300 1000 4900 25000 48620 0,37 K¢
Tabulka 7: Komunika¢ni systém
Celkem Cena
Komunikacni systém [Kc]
[KE/Rok]  [Ké/hod]
Polozka Radiostanice Nabijecka
cena Ké/ks 8034 1470
pocet ks 6 2
Celkem 48204 2940 51144 0,39 K¢

Tyto tabulky zobrazuji dal$i z dil¢ich naklad na c¢innost funkce ostrahy. Néklady na

hodinu provozu v tomto piipadé neodpovidaji predeslym funkcim, nejedna se o chybu, ale o

zménu funkce, jelikoz tyto naklady nemaji Zivotnost rok, ale del$i dobu. V ptipad¢ Tabulky 5

jsou to dva roky, Tabulky 6 a 7 pét let. Nahlizime na vybaveni jako na investi¢ni, a podle zdkona
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0 ucetnictvi pouzivame metodu postupného rozpousténi pocatecnich investicnich vydaji do
nakladl v jednotlivych letech zivotnosti. Pokud nam nakoupené véci vydrzi déle tak je to jediné
dobte pro nas finan¢ni plan. Jde o linearni rozpocet vydaji na vystroj strdzcu, elektronického
vybaveni ochranky, kli¢ti a jinych bezpecnostnich zatizeni, které bude slouzit v nasledujicich
letech. Z hlediska nakladové kalkulace je pocitana zivotnost 5 let. V prubéhu této doby je

pocitano i s drobnymi naklady na opravy pfi poruse, poskozeni nebo tfeba pii ztraté vybaveni.

3.3.1.6. Ochranné a zadrZovaci pomicky:
e Opasek na ptfipevnéni uchytii pro baterku, tonfu, vysilacku a peptovy spre;j.
e Svitilna:
o Klasicka &erné ocelova svitilna na baterie velikost D,
lidové ,,velké buity*.
o Ocelova konstrukce pro vétsi vydrz v piipadé pouziti
pfi obrané.
o Velka vydrz baterii. Obrazek 6 Svitilna
* Tonfa zdroj: www.maxarmy.cz
o Vhodné vyuziti pfi
obran€é nebo utoku,
nezpusobuje  velké
Skody na pachateli. y
o Idealni pfi obrané na
utok nozem nebo na

zastaveni pachatele — Obrazek 7: Tonfa s drzakem

vzbuzuje strach v pachateli. 2dlroj: Www.tegus.cz
o Pro vypocet jsem pouzil tonfu,

ktera se prodava jiz s ichytem na opasek.
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e Drzaky:
o Rychld manipulace s pepfovym sprejem i
baterkou v pfipad¢ nutnosti mit volné ruce.
o Univerzalni velikost pro svitilny.
o Pepfové spreje musi mit pozadovany obsah
ml.

e Pepiovy sprej:

o Bezkontaktni u¢inna obrana na stfedni Obrézek 8: Drziky na svitilnu a pepfovy
vzdalenost. sprej
o Nevyhoda: straznich muize byt taky zdroj:

. . https://tomst.com/web/cz/systemy/pes/
zasazen ucinkem spreje. pS-/TtomSt.com/webiczisystemy/pes

3.3.1.7. Obchuzkovy systém:

e PES Mini:
o Kapacita: 200 udalosti
o Zaruka: 2 roky s 100 ANTI-VANDAL®
oda g,

o rozmér: 90x18 mm, véha: 49 g

o ochrana;: ANTI-VANDAL®

Obrazek 9: PES Mini

o zivotnost baterie 10 let
zdroj:
https://tomst.com/web/cz/systemy/pes/

,»PES mini* je zafizeni pro monitorovani straZzného, zdali opravdu chodi po své trase a ve
spravny ¢as. Funguje to na principu, Ze strazny pfiloZzi PES na iButton ¢ip a tim se do PES

zaznamena cas a Cislo ¢ipu, na které byl PES pfiloZen.

e iButton ¢ip:
o Kazdy ¢ip obsahuje unikétni koéd, ktery slouzi k identifikaci kontrolniho

bodu. Cip lze piipevnit na zed’ v riiznych typech drzaki.
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Obrazek 10: Cip iButton s ukazkou zapisu dat do PES Mini
zdroj: https://tomst.com/web/cz/systemy/pes/
Uchyt pro &ip:
o Uchyt je vybaven technologii ANTI-VANDAL.
o Kovovy bezpecnostni tchyt. Jeho pouziti
je vhodné v mistech, kde existuje riziko
odcizeni ¢i nezadouciho odmontovani

¢ipu (napf. odmontovani na zacatku

smény strazného a vraceni na konci

smény). K vsazeni Cipu do tohoto typu QOprazek 11: Uchyt pro &ip iButton

uchytu je nutné pouzit specialni nastroj. zdroj:

ANTI-VANDAL drrak nelze https://tomst.com/web/cz/systemy/
odmontovat bez viditelného poSkozeni Pes
uchytu ¢i celého povrchu, na kterém je upevnén. Ani Cip neni mozné
vyjmout z drzaku, aniz by doslo k jeho znehodnoceni.
Pocitac, licence WK 2007, TMD adaptér:
o Pro c¢teni zdznami z PES. Je potieba pocita¢, systém a Cteci zafizeni —
adaptér.
o Pocitacova licence WinKontrol 2007:
* Program WinKontrol pfedstavuje centrum zpracovani a vyhodnoceni
dat stazenych ze snimact PES. Je vitanym pomocnikem vedoucich

pracovnikd, ktefi tak mohou ziskat komplexni informaci o tom, jak

zaméstnanci plni své povinnosti.
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= Program umoziiuje nastavit jména a identifikaci zaméstnancil,
kontrolnich bodl a udalosti. Lze definovat rizné typy tras — sérii
kontrolnich bodi v uréitém potfadi — a také smén. WinKontrol
software nabizi fadu nastaveni tras: trasa s chybé&jicimi kontrolnimi
body, trasa s kontrolnimi body navic, trasa s pfesn¢ definovanym
smérem obchtizky, trasa s ndhodnym poradim kontrolnich bodii.

o TMD adaptér:

=  Pouziva se pro ¢teni Cipt pii zaddvani
udajt o kontrolnich bodech a straznych
do programu WinKontrol, a pro

komunikaci s datovymi Cipy.

m
-
-
-
-
-

= Pfi prenosu dat neni tieba se obavat

$patného kontaktu mezi &ipem a  Obrazek 12: TMD adapter

sondou: navrh pfenosového protokolu i zdroj:
Obrazek 13 o cens ey https://tomst.com/web/cz/syst
Propojeni TMD uspofadani dat zajistuji dokonalou emy/pes/
s PES imunitu systému proti ztraté kontaktu
zdroj: (pouze v prasnéjsich prostredich, jako
https://tomst.com/w . ¢ 5. e tieba prblizN
eb/czlsystemy/pes/ jsou stavenisté, je tieba pfiblizné po

1000 ptilozenich sondu lehce vy¢istit)

3.3.1.8. Spole¢né naklady:

Tabulka 8: Odmény pro management

Odmeény pro management [Kc] c‘f"‘em (v:ena
[KE/Rok] [Ké/hod]
PoloZka MG mzda odvod 34 %
¢istd mzda K&/més. 46 000 K¢
% z mzdy na ostrahu 6,50 %
narist mzdy K¢/ més. 2 990 K¢ 1017
pocet més. / rok 12 12
Celkem 38212 12199 50411 1,93 K¢
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Tabulka 9: Uetnictvi

e Celkem Cena
Ucetnictvi [Kc] [Ké/Rok] [Ké/hod]
Polozka Ucetnictvi ,erdc?vé , bankovni
ucetnictvi poplatky
ucetni cena K¢ / més. 1500
pocet més. / rok 12 12 12
pocet osob 11
cena K¢/ osobu 300
poloZek / més. 75
cena K¢ / polozka 4
Celkem 18000 39600 3600 61200 2,34 K¢

V tabulkach 8 a 9 je administrativni ¢ast pro Cinnost ostraha. Znazornéna kalkulace je
prevedend do ceny za hodinu vykonu ¢innosti. Vidime, ze vysledné hodnoty nejsou nejmensi
V porovnani s pfedeslymi tabulkami tudiz zna¢n€ ovlivituji vyslednou cenu za hodinu vykonu,

ovsem pofad jsou znatelné mensi v porovnani s mzdovymi néklady.

Tabulka ¢islo 8 obsahuje odménu pro management. Odména pro management je bonusova
¢astka, kterou management dostane za fadné plnéni smluvnich podminek a dodrzovani terminu
spole¢n¢ s kvalitou provadénych sluzeb. Tuhle odménu zpravidla z ¢asti pierozdé€li pro své
zaméstnance na niz$ich pozicich v podob€ motivac¢niho systému. V podstaté na kazdou hodinu
odvedené prace zaméstnancem je zapocitand ve vyslednych hodnotich necelé dvoukoruna
odmény. Pokud bereme jenom jednu hodinu tak 2 koruny nejsou moc. AvSak jak vidime,

v predeslych tabulkach tak hodin opracovanych neni malo vzhledem k 24 h provozu.

Tabulka ¢islo 9 je externi najem sluzby ,,ucetnictvi®. Tato poloZka je nejvice variabilni,
protoZe se neda presné urcit pocet polozek, které ucetni bude muset zpracovat, ale mésicni sazba
je minimaln¢ 4 800 K¢ (smlouva a zpracovani mezd). Jedna se o primérnou planovanou
hodnotu, aby firma mohla pocitat s néjakym nakladem do budoucna a zahrnout ho ve svych

kalkulacich.
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3.3.1.9. Prehledy vSech nakladi na ¢innost ostraha

Tabulka 10: Celkové naklady na pozici dispecera a velitele objektu

Dispecer a velitel objektu — naklady [Ké/rok]
polozka Ké/hod hod/rok Ké/rok
ochrana 0,26 K¢ 8760 2 271,37 K¢
obchlizkovy systém 0,37 K¢ 8760 3 257,45 K¢
komunikace 0,39 K¢ 8760 3 426,55 K¢
stejnokroj 1,86 K¢ 8 760 16 324,08 K¢
servis 0,49 K¢ 8 760 4 292,40 K¢
pojisténi 0,55 K¢ 8 760 4 818,00 K¢
mzdy a odvody 174,20 K¢ 8 760 1525 992,00 K¢
pfiplatek za praci v noci 2,50 K¢ 8760 21 900,00 K¢
pfiplatek za prace ve svatek 2,90 K¢ 8 760 25 404,00 K¢
rezerva na dovolenou 5,50 K¢ 8760 48 180,00 K¢
Skoleni 1,50 K¢ 8 760 13 140,00 K¢
kancelar 0,69 K¢ 8 760 6 044,40 K¢
Ucetnictvi 2,34 K¢ 8 760 20501,41 K¢
odmény pro management 1,93 K¢ 8760 16 887,34 K¢
Celkem 195,48 K¢ 8 760 1712 439,00 K¢

Tabulka 11: Celkové naklady na pozici Strazny

Strazny — naklady [Ké/rok]
polozka Ké/hod hod/rok Ké/rok
ochrana 0,26 K¢ 17 390 4 509,03 K¢
obchlizkovy systém 0,37 K¢ 17 390 6 466,55 K¢
komunikace 0,39 K¢ 17 390 6 802,25 K¢
stejnokroj 1,86 K¢ 17 390 32 405,92 K¢
servis 0,49 K¢ 17 390 8 521,10 K¢
pojisténi 0,55 K¢ 17 390 9 564,50 K¢
mzdy a odvody 113,90 K¢ 17 390 1980 721,00 K¢
pfiplatek za praci v noci 2,50 K& 17 390 43 475,00 K¢
pfiplatek za prace ve svatek 2,90 K¢ 17 390 50 431,00 K¢
rezerva na dovolenou 10,20 K¢ 17 390 177 378,00 K¢
stravné 3,20 K¢ 17 390 55 648,00 K¢
kancelar 0,69 K¢ 17 390 11 999,10 K¢
Ucetnictvi 2,34 K¢ 17 390 40 698,44 K¢
odmeény pro management 1,93 K¢ 17 390 33 524,06 K¢
Celkem 141,58 K¢ 17 390 2 462 144,10 K¢
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Tabulka 12: Celkové naklady na ostrahu

Ostraha celkem — naklady [K¢/rok]
polozka Ké/hod Ké/rok
ochrana 0,52 K¢ 6 780,40 K¢
obchlzkovy systém 0,74 K¢ 9 724,00 K¢
komunikace 0,78 K¢ 10 228,80 K¢
stejnokroj 3,73 K¢ 48 730,00 K¢
servis 0,98 K¢ 12 813,50 K¢
pojisténi 1,10 K¢ 14 382,50 K¢
mzdy a odvody 288,10 K¢| 3506 713,00 K¢
pfiplatek za praci v noci 5,00 K¢ 65 375,00 K¢
pfiplatek za prace ve svatek 5,80 K¢ 75 835,00 K¢
rezerva na dovolenou 15,70 K¢ 225 558,00 K¢
stravné 4,13 K¢ 71 733,75 K¢
kancelar 1,38 K¢ 18 043,50 K¢
ucetnictvi 4,68 K¢ 61 200,00 K¢
odmény pro management 3,86 K¢ 50411,40 K¢
Celkem 336,49 K¢| 4177 528,85 K¢

V uvedenych tabulkach jsou rozepsané naklady na celkovy vykon ostrahy po jednotlivych

slozkach:

e Dispecer a velitel objektu (Tabulka 10)
e Strazny (Tabulka 11)

Z té&chto tabulek piehledli je pak dobfe vidét jako vahu maji jednotlivé polozky na
vyslednou hodnotu nakladd na hodinu ¢innosti. Vidime, Ze jednotlivé polozky se od sebe moc
nelisi, vzhledem k pouziti stejného zakladu k propo¢tim nakladl na hodinu. Nejvétsi rozdil je

Vv poloZce ,,Mzdy a odvody*.

Tato poloZzka je pro Cinnost dispecera sice mensi, ale v celkovém piehledu je vyssi
vzhledem k tomu, Ze dispecer se stara jesté o organizaci tklidu a zajistuje dostatek straznych
pro splnéni smluvnich podminek. Za tuto odvedenou praci musi byt zaplacen, avSak ne v takoveé

mife jako za jeho hlavni pracovni pozici dispecera, jelikoZ se nejednd o narocné ¢innosti.

Pro celkovy piehled slouzi Tabulka 12, kde je zobrazena celkova vyse nakladi na hodinu
vykonu ostrahy a ro¢ni ndklady na jednotlivé systémy. Sice nevidime uplny vliv pozic

Vv Cinnosti, ale dostavame dobry obraz jak zasadni jednotlivé polozky pro vyslednou kalkulaci.
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Vsechny vyssi ¢astky jsou spojené pfimo se zaméstnancem, jedna se predevsim o dovolenou,
stejnokroj, stravné a ptiplatky za prace mimo standardni ¢as. Pfi porovnani pfimych nakladt
s vedlejsimi (komunikace, servis, pojisténi apod.) jsou vedlejsi ndklady opravdu zanedbatelné.
Proto je dilezité spravné vyuzivat zamé&stnance, jelikoZ se jedna z pravidla o nejdrazsi polozku
Vv jakékoli firm¢. Dulezité je klast zvySeny diraz na velitele objektu, aby smény planoval
efektivné s ohledem na pfekryvani smén jednotlivych pracovnikl na pozici strazného. Pokud
by se jednalo o velky problém planovani smén, nebo nevhodné vyuziti ¢asového fondu, tak
vedeni spolecnosti musi uvazovat o zmén¢ uvazku tfeba na zkraceny nebo polovic¢ni, ptipadné

rozsifit pracovni dobu jednoho zaméstnance z piivodnich osmi hodin na vhodnéjsi dobu.

3.3.2. Planovany zisk z ostrahy

Tabulka 13: Vynosy ostraha

Vynosy z ¢innosti ostraha [K¢]
Dispecer a velitel objektu
smluvni cena [K¢ / hod] 180 K¢
pocet hodiny / rok 8760 h
Dispecer 1576 800 K¢
Strainy
smluvni cena [K¢ / hod] 180 K¢
pocet hodiny / rok 17390 h
Strazny 3130200 K¢
Ostraha celkem
smluvni cena [K¢ / hod] 180 K¢
pocet hodiny / rok 26150 h
Ostraha celkem 4 707 000 K¢

Tabulka 13 nam ukazuje planované vynosy z €innosti ostraha. Smluvni cena za vykon
sluzby je stanovena na hodinovou sazbu 180 K¢ / hod pro obé& dil¢i ¢innosti. S porovnanim
predchozich tabulek vidime, Ze €astky neodpovidaji ndkladiim z jednoho prostého divodu.
Objednatele sluzby nezajimaji detailni naklady, ale spiSe splnéni smluvnich podminek a
jednoduchy vypocet a za nim stoji praveé stanovena sazba 180 K¢ nebo jeho finalni ¢astka za
mésic pro zahrnuti do kalkulaci. Stanovena smluvni hodnota je z rovnovazného stavu mezi

dil¢imi ¢innostmi s pfipoctenim % zisku, k tomu feknu vice v dalsi tabulce.
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3.3.3. Vynosy a naklady z ostrahy

Tabulka 14: Zisk z ostrahy

Naklady na ostrahu [K¢] Cena [KE/ h] [Cena [KE/ rok]

Dispecer a velitel objektu 195,48 K¢ 1712 439,00 K¢
Strazny 142,51 K¢ 2 478 229,85 K¢
Ostraha celkem 169,00 K¢ 4177 528,85 K¢
Vynosy z ostrahy [K¢] Cena [KE/ h] [Cena [KE/ rok]

Dispecer a velitel objektu 180 K¢ 1 576 800 K¢
Strainy 180 K¢ 3130200 K¢
Ostraha celkem 180 K¢ 4 707 000 K¢

Zisk [KE / rok]
Zisk z ostrahy 5% 529 471,15 K¢

Tabulka 14 je spiSe takova piehledova, porovnavé naklady s vynosy a ukazuje ndm nas
zisk. Pétiprocentni ziskovost je existenéni ziskovost, minimalni, kterou musime mit, abychom
udrzeli chod spole¢nosti na minimu. Ov§em toto Cislo se muze Casto liSit spiSe do vzristajicich
hodnot a vypliva z fakturace skute¢né odvedené prace, vzhledem k tomu, ze se miizou pracovni
dny 1 Casy zménit. Kalkulace planuje s maximdlnimi néklady (kromé ucetnictvi, ale to, jak
vidime z predeslych kalkulaci nehraje zésadni roli pro vysledné néklady) tudiz 5 % zisku je

minimum co spole¢nost miiZe mit.

S pfihlédnutim na fakt, Ze se jedna o prvotni kalkulaci s ndkupem vSeho zafizeni v mém
ptipadé¢ diplomové prace oproti faktu, Ze spole¢nost poskytujici facility management sluzby uz
zatizeni méla. Tak krasn€ uvidime, v ¢em je efektivnost facility managementu po par letech
provozu vyhodnéjsi. Co se tyce zisku tak v prvnich letech neni ziskovost na prvnim misté, nebo
by aspoil neméla byt, vzhledem k tomu Ze spolecnost by méla nejprve nabrat zkuSenosti, dostat
svych zavazkl a vybudovat si kvalitni jméno pro pfistup k vice klientim. Ohledné Uspor je
mozné oc¢ekavat zlepseni po vybudovani dostateénych standardl ve vykonech a nabrani vétsiho
poctu zakazek a s tim je spojené i rozdéleni spoleénych nakladi mezi vice odbérateld tudiz
vznikne véEtsi prostor pro generovani zisku pfi stejné hodinové sazbé jakou jsem stanovil

Vv tabulce ¢. 13 vynosy z ostrahy.
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3.4. Uklid

Dalsi Cinnost, kterou AZFM d¢lalo na zacatku svého vzniku byly tklidové sluzby. Jelikoz
jsme se tvorbé nakladu vénovali dostate¢né v piedchozi kapitole ostrahy tak nyni nebudeme
rozebirat ty stejné detaily znovu, protoze se postupuje stejnym zpusobem, ale s jinymi ¢isly.
Nejprve vytvofime Casovy fond pro denni a no¢ni ¢innosti s ohledem na pracovni vytizenost

kancelafi a obchodnich prostor, kde uklid probiha.

Noc¢ni tklid je naro¢né&jsi jak na vykon, tak i na zaméstnance a mechanizaci — jsou vhodné
ptiplatky za praci v noci. Ohledné vykonu se jedna o peclivéjsi uklid nez pres den s vétSim
rozsahem c¢innosti, v porovnani pii dennim tklidu nejsou potieba myt okna a podobn¢. Denni
uklid je spiSe o pohotovém tklidu v ptipad€é nehody nebo uklizeni kuchyiiky v kancelatskych
prostorach, tato ¢innost je v podstaté na dennim potadku, co se ty¢e opakovani. Ne tak ¢asto se

uklizi prostory garazi a spole¢né prostory bytovych jednotek.

V nésledujicich tabulkdach opét vidime tvorbu ndkladi. Nocni uklid byl zafizeny
subdodévkou, vzhledem k ranné fazi spole¢nosti, kdy nejsou k dispozici velké finance na nakup
mechanizace a stroji na ¢isténi podlah a podobnych zafizeni. Logika tvorby nakladu je stejna
jako v piedeslém tématu ostrahy. V tabulkach opét uvidime, Ze nejvétsi vliv na tvorbu nakladt

maji mzdy zaméstnanct.

Tabulka 15: Celkové naklady na denni uklid

Celkové naklady na denni uklid [KE/rok]
polozka Ké/més. Ké/rok
pracovni pomucky 372,00 K¢ 4 464,00 K&
spotieba 2 392,00 K¢ 28 704,00 K¢
pojisténi 186,00 K¢ 2 232,00 K¢
stejnokroj 1 353,61 K¢ 16 243,33 K¢
pojisténi 186,00 K¢ 2 232,00 K¢
mzdy a odvody 43 582,00 K¢ 522 984,00 K¢
dovolena 2 480,00 K¢ 29 760,00 K¢
stravné 2 310,00 K¢ 27 720,00 K¢
skoleni 75,00 K¢ 900,00 K¢
kancelar 750,00 K¢ 9 000,00 K¢
uéetnictvi 1 700,00 K¢ 20 400,00 K¢
management 3 894,00 K¢ 46 728,00 K¢
Celkem 59 280,61 K¢ 711 367,33 K¢

-52 -




Tabulka 16: Celkové naklady na no¢ni uklid

Celkové naklady na nocni uklid [Ké/rok]

polozka Ké/més. Ké/rok
Subdodavka 80 000,00 K¢ 960 000,00 K¢

Tabulka 17: Porovnani nakladt a vynosi z ¢innosti tklid

Naklady na dklid [K¢] Cena [KE / mésic] | Cena [KE/ rok]

Denni uklid 59 280,61 K¢ 711 367,33 K¢
Nocni uklid 80 000,00 K¢ 960 000,00 K¢
Uklid celkem 139 280,61 K¢ 1671 367,33 KC
Vynosy z Uklidu [K¢] Cena [KE/ mésic] | Cena [KE/ rok]

Denni uklid 65 300 K¢ 783 600 K¢
Nocni uklid 84 000 K¢ 1 008 000 K¢
Uklid celkem 149 300 K¢ 1 791 600 K¢

Zisk [KE / rok]
Zisk z uklidu 7% 120 232,67 K¢

V téchto piehledovych tabulkach vidime opét krasné nejnakladnéjsi polozky na realizaci
¢innosti uklid. Polozka kancelar zde hraje roli spiSe ,,kumbalu* pro ischovu ¢isticich prostredkil
a nacini. Jinak se jedna o pomérn¢ standardni polozky, které se daji ocekavat v souvislosti
s uklidem. No¢ni uklid byl nahrazen subdodavkou vzhledem k nékupu strojii, nutného servisu
a spotfebou energie, to vSechno je velice ndkladné a v rann¢ fazi vyvoje spolecnosti jde spiSe o
stabilni udrZeni na trhu a dostani svych zavazki vici partnerim. Za zminéni stoji, pro¢ nikde
nebyla zavedena poloZzka tivér do nékladl jak tady v uklidu, tak i v ostraze. Jelikoz se nejedna

potieba, tver by byl potteba pouze v tom piipadé, kdy se provadél no¢ni uklid vlastnimi silami.

Z tabulky 17 pak vidime Ze firma si drzi svych stabilnich 10 % zisku na ¢innostech
provadénymi vlastnimi silami a 5 % jako pfirdzku k ¢innostem zajiStovanym subdodavkou.
V tomto poméru se jedna o vyslednych 7% zisku coz je minimalni procento zisku tak jako

Vv piipad¢ ostrahy, kdy celkovy zisk mize byt uz jeding vétsi.

Nyni by nam mélo byt jasné, jakou kalkulaci si kazda firma musi provést pred vstupem na
trh a zhodnoceni svych moznosti. Tim plynule navazujeme na dalsi kapitolu, kde se podivame,
jak to ve skutecnosti méla spole¢nost AZFM. Tato dosavadni kalkulace nam méla slouzit jako
obrazek, vzhledem k tomu, Ze skute¢na Cisla z tehdejsi doby uz firma nema k dispozici nebo je
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nechtéla poskytnout. Podatilo se mi vSak ziskat data, kterd jsou sice agregovana, ale pro sviij

ucel to postaci.

3.5.

Nyni se podivame na realizaci ¢innosti. Bohuzel poskytnuta data jsou ze starSich let, tudiz

Realizace Cinnosti, sledovani odchylek, efektivnost

vvvvv

Tabulka 18: Porovnani celkovych nakladd spoleénosti se skute¢nymi naklady
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Celkové naklady AZFM 2010 [Kc]
Planované Skutecné
Naklady Vynosy Rozdil Naklady Vynosy Rozdil
Zakazky rok rok rok rok rok rok
Ostraha 0 2897413 3187 154 332671| 2874151 3189214 447 715
Ostraha 1 673 066 840 960 167894 | 675946| 818496| 142550
Ostraha 2 690 780 809 622 118842 657462| 817166| 159 704
Ostraha 3 456 835 473 040 16205| 457636 478332 20696
Ostraha 4 307 495 310 392 2897| 289932 317628| 27696
Ostraha 5 449 875 473 040 23165 410848 477036| 66188
Ostraha 6 252 562 256 230 3668| 228968 259848| 30880
Uklid 0 2325188 2702513 377 325| 2 258 255 | 2 695 159 | 436904
Uklid 1 24000 33 600 9 600 59372 72072 12700
Uklid 2 0 0 0 2400 3 000 600
Uklid 3 0 0 0 59 486 81000 21514
Spolec¢né naklady | 1096117 0]-1096117| 813361 0]-813361
AZFM — Celkem 9173331| 9086551 -43850| 8 787 817 | 9208 951 | 553 786
Ostraha 0 Planované vs. Skutecné
Naklady Vynosy Rozdil
23262 2 060 25322
vyhoda vyhoda Uspora
Uklid 0 Planované vs. Skute¢né
Naklady Vynosy Rozdil
66 933 -7 354 59579
vyhoda  prekroCeni  Uspora
AZFM celkem Planované vs. Skutecné
Naklady Vynosy Rozdil
385514 122 400 507 914
vyhoda vyhoda uspora




V tabulce 18 vidime vSechny cinnosti, které spolecnost d€lala po svém vzniku. Nas
sledovany ptipade je oznacen ¢islovkou 0 a ostatni ¢innosti jsou co déla spole¢nost navic mimo

obchodni centrum, kterého se tyka tato diplomova prace.

Skute¢ny vykon Cinnosti je vzdy doprovazen odchylkami, 1 kdyz se planovana kalkulace
piesna sebevic tak odchylkdm se nevyhneme. Odchylky je potfebné kontrolovat a zdali
ohrozuji finan¢ni tok a jak vznikaji. Jejich zavaznost a velikost vlivu na vysledek. V zavislosti

na odchylkéch hodnotime:

e Dusledky
o Celkovy hospodarsky vysledek
o Ptesah do dalSich obdobi
e Vznik
e Zdali se odchylky vzajemné vyrusi
e Kladné odchylky (chténé — bez vzniku zapornych)

Z celkového piehledu vSech cinnosti AZFM v tabulce 18 jsou jasn¢ patrné pravé
zminované odchylky nékteré jsou pozitivni a nékteré negativni. AvSak ve vysledku se jednd o
kladné hodnoty, ale o nich si povime vice pozdé&ji. Tyto odchylky jsou vysledkem na konci

sledovaného obdobi.

Je patrné Ze spolecnost vykazala vyssi zisk, nez byl planovany (jak jsem zminil v kapitole
3.4.3.) planovany zisk je minimalni oproti realnému, a to je pricinou zejména vlivu rozdéleni

spole¢nych ndkladli mezi vice subjektl (vice zakazek)

Pti pozorném pohlédnuti na tabulku mtizeme videt, ze ve sledované ostraze 0 vidime ze
naklady oproti planu klesly, kdezto vynosy stouply. Toto je velice piijemny efekt pro
spole¢nost, jelikoZ generuje zisk na obou stranach. Tato odchylka je idedlni, ale bohuZzel
ojedingla. Nejcastéji se stava efekt, Ze bud’ naklady a vynosy stoupnou nebo klesnou. Dillezity
je vysledny pomér v jakém. Pokud vynosy klesnou naptiklad o 2 % a naklady klesnou o 5 %
tak vysledek je stdle pfijatelny a generujeme zisk na zaklad€ ,rezervy* mezi rozdilnymi
hodnotami nakladii a vynosi. Pokud se jednd jen o nepatrné odchylky tak miZeme konstatovat,

ze nase planovani bylo spravné a odpovidalo skute¢nosti — tedy plan byl splnén.

Jak vidime v polozce uklid, tak se jedna spiSe o druhou mozZnost, obé polozky klesly, a
piesto generujeme veétsi zisk. V takovémto piipadé je nutné sledovat, jak se tomu stalo a zdali

to ovlivni vysledek z dlouhodobého hlediska a strategie spole¢nosti. Ur€ité si musime poloZit
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otazku, zdali §lo o zmény trvalé nebo nebude-li objednatel sluzeb vlivem snizeni nakladi

pozadovat tlevu v dal$im obdobi.

Dle informaci, které jsem mél k dispozici se jednalo v roce 2010 o $patné rozvrzeni potieby
zamé&stnancu pro danou ¢innost. A k tomu je jednoduché vysvétleni, spole¢nost jesté v tu dobu
neméla zkusenosti s tklidem a az v prubéhu ¢innosti zjistila, ze ¢innost neni tak narocna na
pocet zaméstnancti. To se projevilo pfedevSim na snizeni nadklad na mzdy a jak jsme si jiz
tekli, naklady na mzdy jsou nejvétsi z celého planovani néklada.

Veskeré zkusenosti z predeslych let je pak vhodné zapracovat do planti na nasledné obdobi,
aby se chyby neopakovali a musi ziistat na paméti pii sméfovani firmy k pInéni strategického

planu.

3.6.  Staly vykon ¢innosti

V této kapitole se podivame na prvni tfi roky ptisobeni spole¢nosti AZFM na trhu sluzeb
facility managementu. Jak jsem jiz fikal, poskytnuta data jsou archivni a nékdy ne kompletni.
Tudiz z prvniho roku od zaloZeni nemame data pro ¢innost uklidu. V nasledujicich letech uz

ano, a to je pro nas ucel dostacujici.

Nyni se podivejme na ptrehledovou tabulku pro ¢innosti AZFM v prvnich 3 letech ve

kterych se da hovotit, zdali firma zvladla vstup na trh.

Tabulka 19: Ptehled sledovanych ¢innosti v rocich 2009 az 2011 s celkovym ziskem AZFM

Pfehled AZFM v letech pro sledované Cinnosti
Ostraha Uklid

Naklady Vynosy Rozdil | Naklady Vynosy Rozdil AZFM
Planované | 2399536 2679948 280412 Celkovy
2009 | Skutecnost | 2367983 2679948 311965 Nedostupné informace zisk

PInéni 31553 0 31553
Planované | 2897413 3187154 2897412325188 2702513 377325 35874
2010 | Skute€nost | 2874151 3189214 315063| 2258255 2695159 436904| 435784
PInéni 23 262 2060 25322 66 933 -7354 59579| 399910
Planované | 3018733 3301997 283264 2862360 3234190 371830 189741
2011 | SkuteCnost | 2317931 2716852 398921 2403139 2767240 364100( 612547
Plnéni 700802 -585145 115657 459221 -466950 -7729| 422 806
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V tabulce vidime staly vyvoj zisku tudiz i dobré hospodateni spole¢nosti. Maly problém
nastal v roce 2011 ve sluzbé tklid. Kdy planované naklady byly vétsi, nez skutecné to samé
plati i pro vynosy, ale vynosy klesly o vétsi rozdil tudiz celkové byla spolecnost ve ztraté
z ¢innosti uklid. AvSak to se nijak neprojevilo na vysledném zisku ze vSech Cinnosti

provadénymi firmou AZFM.

Provozni zisk se v pribéhu let stabiln¢ zvySuje a jsou dobie viditelné odchylky od
planovanych nakladl. Zelené zabarvené odchylky jsou pozitivni a oranzové jsou negativni. Jak
jsem zminil, v roce 2011 sice tklid prod¢lal, ale ostraha pravdépodobné pfisla o ¢ast hlidanych
prostorti (pfi¢ina miize byt napiiklad rekonstrukce objektu, kdy si stavenist¢ hlida casto
subdodavatel pro generdlniho dodavatele rekonstrukce) tudiz klesl i skute¢ny vynos proti
planovanému. To samé plati i pro uklidovou ¢innost, ale vzhledem ke $patn¢ nastavenému
finan¢nimu planu doslo ke ztraté. Z diivodu mensiho prostoru nebylo potieba tolik zaméstnancii
ostrahy tudiz klesly i planované naklady a ve vysledku byl rozdil kladny o pro spole¢nost
AZFM svym zpusobem chtény a dalo by se fici, ze vlivem ,,odstavky* vykompenzovalo ztratu
Vv ¢innosti uklid.

Soucet firemnich vysleda jako celku je pak obsaZen v poslednim sloupci AZFM — ZISK
CELKEM. Vidime, Ze skute¢nost oproti pivodnim planovanym vysledkim je lepsi. Odchylky
oproti planu jsou ale vyrazné a spole¢nost ziejmeé planuje s velkym opatrnostnim koeficientem.
Plan tak sice dostatetné neodrazi budouci skute¢nost, ovSem u AZFM jako zacinajici
spolecnosti na trhu je tento postoj v poradku. Urcit€ neni na misté planovat s velkym
optimismem a je lepsi brat ohled na nedostatek zkusenosti a nadale zahrnovat velkou nejistotu
do kalkulaci, kdyby se opakovala chyba jako v roce 2011. Generovany zisk z téchto rezerv se
pak miize vyuzit na nakup potiebného vybaveni, aby spole¢nost nemusela vyuzivat subdodavky

napiiklad pro no¢ni uklid nebo pro ziskéani dalSich zakazek.

3.6.1. Strategicky pohled

Z analyzovanych dat vidime, ze spolecnost AZFM zvladla svij vstup na trh facility
managementu a stabilizovala se v prvnich 3 letech na prvnim stupni strategického planu.
Spolecnost generuje zisk 1 pres nékteré problémy, které postupem €asu eliminovala a ponaucila

se z nich.

V nasledujicich letech spolec¢nost mtize pristoupit k dalsim krokiim ve svém planu coz by
mélo byt bud’ rozsifeni svého portfolia zadkazniku, nebo sluzeb napiiklad o IT sluzby ¢i jiné
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sluzby spojené s FM. Roz§ifovani portfolia je pro vétSinu spole¢nosti klicovych tudiz ani tato

spole¢nost nebude vyjimkou.

Pro ziskani profesnich zkusenosti a prehledu o provadénych ¢innostech je vyhodné budovat
své jméno ve spolupraci s dlouholetymi partnery. Dlouholeté vztahy zajistuji jakousi divéru
mezi subjekty a poskytuji vyhodné€jsi smluvni vztahy az do takové miry kdy se dodavatel miize

stat takovym oddélenym pracovistém hlavni spolec¢nosti.

Co se ty¢e FM tak je hlavné kladen velky diraz na usporu ndkladi ale i mimo jiné na
dovednost a znalosti v oblasti provozni. Tyto zkuSenosti nabira spole¢nost nej¢astéji pomoci
novych partnerii nebo zaméstnancli, dosavadni zajisténi Cinnosti bude spolecnost
pravdépodobné¢ stale zajiStovat pomoci vlastnich sil a postupem ¢asu, pokud to pro ni bude

vyhodné;jsi tak i no¢ni uklid, ktery je dosud zajistovan subdodavkou.
3.7.  Udrzitelny vykon facility management sluZeb a efektivnost zavedeni

Z dostupnych dat mizeme usoudit, Ze spolecnost se nachazi na pokraji uspéSného rozvoje.
ZvySeni vykona zajisti lepSi rozdéleni spoleénych nédkladi a tim se zvysi ziskovost na
¢innostech. Rozsifovani portfolia poskytovanych sluzeb i zakazniki je nezbytné.

Myslim si, Ze pro spole¢nost ptisobici jako zprosttedkovatel facility managementu by méla
vlastné podstata facility managementu je ndklady minimalizovat pfi zajiSténi dostatené

vynosnosti pro svij podnik.

V ptedeslych tabulkach vidime, Ze pro zalozeni sluzby ostrahy je potieba v letoSnim roce
2018 celkové sumée za rok 4 177 528,85 K¢ s pocatecnimi investi¢énimi ndklady coz odpovida
3765 468 K¢ v roce 2010 podle kalkulace pro znehodnoceni koruny. [11] Vezmeme-li si tuto
¢astku a porovname s hodnou (3 187 154 K¢) z poskytnutych dat od spole¢nosti poskytujici
sluzby facility managementu, kterd zahrnuje 1 pocatecni naklady (bavili jsme se o rozpocitani
nakladt do nékolika let, vzhledem k tomu, Ze se jedna o investi¢ni dlouholeté naklady). Tak se
dostavame na 15 % Usporu oproti zajiStovani sluzby vlastnimi silami. Toto procento mize jesté
klesnout (protoze se moje navrhnuta kalkulace piiblizi vice ke skute¢né kalkulaci) vzhledem
k tomu, ze do moji kalkulace pro naklady na ostrahu neni zahrnutd mnoZzstevni sleva na
objednavku systému ochrany ani diive zminéné vyhodné smluvni podminky s dlouholetymi

partnery. Nicméné dostavame dobry obrézek, kdybychom byli na stran¢ objednatele a spocitali
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si o kolik levnéjsi bude, si sluzbu objednat u poskytovatele facility managementu a pohybujeme
se presn¢ v rozmezi 5 % az 30 % na Gsporach, jak bylo zminéné v teoretické ¢asti. Kdy 5 % je
pti zavedeni sluzby a az 30 % pii dlouholetém provozovani. Obdobna situace je i pro ¢innost
uklid, s jednim rozdilem — spolec¢nost pravdépodobné méla k dispozici dostatecné finance na
stroje, které nasledné zahnula do svych kalkulaci a jelikoz uz poskytovala sluzbu ostrahy pro

objekt a udélala si dobré jméno tak dostala zakazku i na tiklidové sluzby.
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4, Zavér

V teoretické ¢asti jsem se zaméfil na definice a normy spojené s facility managementem a
tyto definice vysvétlil pro nas piipad pouziti. Problematiku vyuziti a zavedeni facility
managementu pro spole¢nost se mi povedlo vysvétlit a na zavér vlozil poznatek z praxe, kdy

doslo k nespravnému managementu projektu.

V praktické casti jsem se zaméfil na kalkulace ndkladi na vybrané ¢innosti konkrétniho
podniku poskytujici sluzby FM, kde se mi podafila prokazat efektivita ptfistupu FM a
udrzitelnost tohoto druhu podnikatelské ¢innosti. Udrzitelnost v tomto odvétvi je nelehka 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 dals$i podnikovy rtst. Tim potvrzuji udrzitelnost
podnikéni v oboru facility sluzeb a ptredpokladam budouci efektivni fungovani popisované

spolecnosti z praxe.

Zkoumand spole¢nost ma prostor pro zlepSovani i pfes generovani dostate¢ného zisku.
Doporucil bych ji rozsifeni svého portfolia poskytovanych sluzeb. V nynéjsi dobé ma
dostate¢ny pocet zékazniku, kterym poskytuje sluzby ostrahy a tklidu ovS§em ostatni sluzby
spadajici do facility managementu neumi zatim poskytovat, tudiz pro dalsi rozvoj spolecnosti

bude dilezité, aby se zaméfila 1 na jiné stranky poskytovani kompletni dodavky FM.
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Priloha ¢.1

Brezen Duben Kvéten Cerven Cervenec Srpen Zari Rijen Listopad Prosinec
d d d d d d d d d d
n n n n n n n n n n
] a a a G G a a a ]
112 102 102 107 107 102 107
23 7 - |21 9 - |21 9 - |22 8 - |20 980 - |22 8 - |20 980 - |20 980 - |21 9 - |22 8 -
4 188 - 4 188 - 5 235 - 4 188 - 5 235 - 4 188 - 4 188 - 5 235 - 4 188 - 4 188 -
3 138 - 3 138 - 4 184 - 3 138 - 4 184 - 5 230 - 3 138 - 4 184 - 3 138 - 3 138 -
- - - 1 46 - - - - - - - 2 92 - - - - 1 46 - 1 46 - 1 46 - - - -
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - |1 36 -
1 24 - 1 24 - 1 24 - 1 24 - - - - - - - 1 24 - 1 24 - 1 24 - 1 24 -
31 - 744 130 - 720 |31 - 744 130 - 720 |31 - 744 |31 - 744 130 - 720 |31 - 744 130 - 720 |31 - 744




