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Anotace

Facility management jako soucast komplexniho zajisténi spravy

majetku a budov obce

Diplomova prace se zabyva problematikou spravy majetku a budov
uzemné samospravnych celkld. Prace prezentuje obor Facility management

jako mozny nastroj pro zajisténi spravy majetku a budov obci a mést v praxi.

Teoreticka Cast se zaméfuje na teorii Facility managementu a

moznosti jejiho vyuziti v mistni samosprave.

Prakticka ¢ast diplomové prace je zaméfena na uplatnéni principu
Facility managementu ve spravé nemovitosti v konkrétni obci. Cilem prace je
navrhnout optimalizaci provozu obce a analyzovat nejzavaznéjSi problémy

vV ramci spravy a provozu nemovitosti konkrétni obce.
Klicova slova:

Facility management, sprava majetku a budov, obec



Annotation

Facility management as part of integral support of asset and building of

local municipal

This thesis is focused on management of asset and building of local
municipal. Thesis presents Facility managenet as a possible tool for

management of asset and building of towns and cities.

The theoretical part of this thesis describes the theory of Facility

management and possibilities of use this theory in municipality.

The practical part of thesis is focused on management of asset and
builiding in the real town. The aim of practical part is try to suggest
optimalization of management of asset and building in this town and analyze

the most serious problems in this sphere.
Key words:

Facility management, management of asset and building, municipality
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UvoD

Provozni faze pFedstavuje v ramci Zzivotniho cyklu stavby nejdelSi
Casové obdobi. Aby stavba plnila ucel, za kterym byla postavena, po celou
dobu své Zivotnosti a rovnéz se jeji zivotnost prodluzovala je potfeba o ni
patficnym zpusobem peCovat. O stavbu musime rovnéz pecovat, aby
nevzrustaly naklady na jeji provoz a byla tudiz po celou dobu své Zivotnosti
ekonomicky udrzitelna. V neposledni fadé pak musi stavba poskytovat svym
uzivatellm pozadovany komfort. Proto musi byt sprava budov vykonavana
efektivné a na vysoké urovni. V souvislosti se spravou budov se na pfelomu
70. a 80. let zacal v USA vyvijet samostatny obor Facility management. Po
dobu své existence se vSak tento obor podstatné rozSifil do mnoha sméra a
zdaleka jiz nepfedstavuje pouze provoz a spravu budov. V souasné dobé
FM predstavuje optimalizaci a integrované fizeni vSech podpurnych ¢innosti
organizace, podporujicich hlavni ¢€innost organizace, jejichz je sprava a

provoz budov soucasti.

Sprava a provoz nemovitosti je rovnéz jednou z kli€ovych uloh
uzemné samospravnych celkll jako jsou obce a mésta. A pravé touto
problematikou se zabyva tato prace. Cilem prace je predstavit Facility
management a jeho teorii jako nastroj pro zajisténi spravy majetku a budov
obci a mést v praxi. Vyznam Facility managementu si jiz zacaly uvédomovat
manazefi vyznamnych podnik( ajiz pfed delSi dobu zacali tyto metody
v soukromém sektoru aplikovat. Naopak ve vefejném sektoru se doposud
s aplikaci Facility managementu v pravém slova smyslu bohuzel setkavame
jen zfidka. Soucasné je tedy cilem této prace upozornit na vyznam tohoto

oboru v ramci fizeni chodu mést a obci.

Tato prace je rozdélena do dvou hlavnich ¢asti. Teoretické a prakticke
Casti. Teoreticka €ast v uvodu seznamuje Ctenafe s ulohou obci a mést
v systému vefejné spravy vramci Ceské republiky. Dale pak prace
predstavuje teorii Facility managementu a jeji mozZnost vyuZiti ve spravé
majetku a budov Uzemné samospravnych celk(l. Pfipadné poukazuje na

specifika vefejného sektoru oproti vyuziti Facility managementu v soukromé
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sféfe. Treti kapitola teoretické casti se zabyva pfimo udrzbou budov,
Zivotnim cyklem staveb ¢i pasportizaci staveb a jejim vyuZitim ve spravé

budov.

Prakticka €ast diplomové prace je zaméfena na uplatnéni principu
Facility managementu ve spravé nemovitosti v konkrétni obci. Konkrétné se
jedna o méstskou ¢ast Praha-Zbraslav ve které Ziji od svého détstvi. Cilem
praktické ¢asti je tedy poznat principy spravy vlastni obce. A dale se pokusit,
na zakladé studia teorie Facility managementu, navrhnout optimalizaci
provozu obce a spole¢né se zaméstnanci ufadu méstské €asti analyzovat
nejzavaznéjSi problémy v ramci spravy a provozu nemovitosti méstské Casti

Praha-Zbraslav a pfipadné nastinit moznosti jejich feSeni.

11



1 OBEC A SPRAVA MAJETKU

1.1 Obec v systému verejné spravy

V Ceském systému verejné spravy hraji obce jednu z hlavnich roli. To
je zplUsobeno jak jejich poctem, ktery dosahuje 6258, tak rovnéz vycétem
jejich kompetenci. V CR existuje takzvana dvoustupfiova Uzemni
samosprava. Zakladni uzemni celky v této dvoustupniové samospraveé tvori
dle ustavy' pravé obce. Vy$$imi Uzemnimi samospravnimi celky jsou pak
kraje. Pro oba stupné samospravy je charakteristické geograficky vymezené
Uzemi a Uzemné samospravné spolecenstvi obfanl. Za obce zakon

povazuje nejen obce ale také mésta Ci méstyse.

Zakladnim pravnim pFedpisem, ktery vymezuje kompetence obci je
takzvany ,zakon o obcich®.? Zvlastnim pripadem obce je pak hlavni mésto
Praha, které je sou€asné obci a krajem. Praha je jedinou obci na kterou se
nevztahuje zakon o obcich, ale zakon o hlavnim mésté Praze®, ktery ji

pridéluje jedinecny status hlavniho mésta.

VEREJNA SPRAVA
STATNI SPRAVA SAMOSPRAVA
USTREDN( UZEMNI UZEMNI ZAJMOVA /
Vykondvaji statni | Vykonavaji obce, | Vykonavaji obce, PROFESN{
organy kraje a hlavni kraje a hlavni Vykonavaji
(ministerstva a mésto Praha v mésto Praha v komory (napF.
jinné statni prenesené prenesené |ékaFska,
ustfedni spravni pusobnosti plsobnosti advokétni a jinné)
urady)

Obrézek 1: Struktura verejné spravy v CR, zdroj: viastni zpracovani

1.1.1 Pusobnost obce

Obec vramci své spravy aplikuje dva typy plsobnosti. Takzvanou

samostatnou pusobnost a plsobnost prenesenou.

! Zakon &. 111993 Sb. Ustava Ceské republiky
2 Zakon ¢. 128/2000 Sb. O obcich
3 Zakon €. 131/2000 Sb. O hlavnim mésté Praze
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Samostatna pusobnost obce predstavuje zalezitosti, které jsou
v zajmu obce a ob¢anl. Pokud nejsou zakonem svéreny krajim nebo pokud
nejde o pfenesenou pusobnost organd obce nebo o pusobnost, ktera je
zvlastnim zakonem svéfena spravnim uradum jako vykon statni spravy. Dale
pak zaleZitosti, které do samostatné plisobnosti obce svéfi zakon.* Mezi tyto
zalezitosti patfi zejména navrhovat a schvalovat rozvoj obce, tvofit a
schvalovat rozpocet obce, hospodafit s majetkem obce, vydavat obecné
zavazne vyhlasky a dalsi ¢innosti, které jsou popsany v zakoné o obcich. Pro
tuto diplomovou praci je nejpodstatnéjSi pravé hospodareni s majetkem

obce.

Mimo samostatné plsobnosti mize obec zajiStovat rovnéz cinnosti
pfenesené pusobnosti. V tomto pfipadé obec zajiStuje vybrané cinnosti
statni spravy, které na ni pfenasi stat z divodu bliz§iho kontaktu s obc&any.
Jedna se napfiklad o evidenci obyvatel, feSeni prestupkl ¢i vedeni izemniho
a stavebniho fizeni. V zavislosti na rozsahu Cinnosti pfevedené plsobnosti

obce zakon rozliSuje tfi typy obci.
Obce I. typu - zakladni rozsah statni spravy
Obce Il. typu — obce s povéfenymi obecnimi ufady

Obce lll. typu — obce s rozsifenou plsobnosti

1.1.2 Hlavni mésto Praha

Jak jiz bylo vySe zminéno, hlavni mésto Praha je jedinou obci na
kterou se nevztahuje zéakon o obcich, ale zakon o hlavnim mésté Praze. To
pfinasi urcita specifika ve vykonu samospravy oproti ostatnim obcim, které je
vzhledem Kk praktické ¢asti této prace, zabyvajici se spravou majetku jedné

z prazskych méstskych ¢asti, tfeba uvést.

SoucCasné znéni zakona rozdéluje Prahu do 57 samospravnych
méstskych Casti, které spravuji volena zastupitelstva jednotlivych casti.

Zasadnim rozdilem vzhledem ke spravé majetku oproti béZnym obcim je, Ze

4 Zakon &. 128/2000 Sb. O obcich
13



vesSkery majetek ktery spada do uzemi méstské Casti je ve skuteCnosti
majetkem hlavniho mésta Prahy a méstskeé Casti je pouze svéfen vykon jeho
spravy. DalSim rozdilem je tvorba rozpoc¢tu méstskych ¢asti, ktera je zavisla
na rozpoCtu hlavniho mésta Prahy. To nejdfive utvafi vlastni rozpocet,
z néhoz posléze finance prerozdéluje méstskym c&astem, coZz samoziejmé

pfinasi méstskym ¢astem urc€itd omezeni ve spravé majetku.

1.2 Uzemi obce

Dle zakona o obcich je obec vymezovana jako ,zakladni uzemni
samospravné spoleéenstvi ob&ant.’ Z pohledu geografie je obec Uzemnim
celkem, ktery je vymezen hranicemi. Z toho vyplyva, Ze kazdé misto v Ceské
republice je soucasti néjaké obce. Vyjimkou tvofi pouze vojenské ujezdy,
které nemaji samospravu. VétSi obce se uzemné jesté muzou délit na
katastralni uzemi. MenSi obce pak vétSinou obsahuji pouze jedno katastralni

Uzemi shodné s administrativnim Gzemim obce.®

1.3 Sluzby obce

Hlavnim poslanim obce je kromé povinnosti hospodarné spravovat
majetek obce také poskytovat nejriznéjsi sluzby ob&anim. Svym zplsobem
muzeme tedy na obec nahlizet jako na servisni organizaci, ktera zajistuje
svym klientim (ob¢anum) podpurné sluzby, které zkvalitiuji Uroven jejich
Zivota v misté svého bydlisté. Pravé podpurné sluzby jsou podstatou facility
managementu, ktery bude v této praci prezentovan jako nastroj pro efektivni
spravu obce. Dle usneseni vlady’ se jedna zejména o nasledujici vécné

verejné sluzby:

- Socialni sluzby

- Zdravotnictvi

- Skolstvi

- Sluzby v oblasti kultury

® Zakon &. 128/2000 Sb. O obcich .

® Pfirucka pro ¢lena zastupitelstva obce po volbach 2014. 1. Praha: Svaz mést a obci Ceskeé republiky,
2014.

” Usneseni viady CR ¢&. 848/2003 k analyze vefejnych sluZeb, pfiloha &. lll

14



- Doprava

- Sluzby vnitfnich véci (civilni ochrana, pozarni ochrana aj.)
- Zivotni prostredi

- Sluzby technické infrastruktury

- Informaéni sluzby

1.4 Majetek obce

Dle Ustavy CR jsou obce vefejnopravnimi korporacemi, které mohou a

zpravidla také vlastni svlj majetek s kterym hospodafi dle svého rozpoctu.

1.4.1 Klasifikace majetku

Majetek obce muzeme klasifikovat rdznymi zpusoby. Zakladnim
zpusobem je déleni majetku na hmotny, nehmotny a finanéni majetek.
Hmotny majetek pak délime dale na movity a nemovity. Movity majetek
obce predstavuje zejména vybaveni ufadl, Skol, zdravotnickych zafizeni a
jinych instituci zfizovanych obci, dale jsou to napfiklad stroje Ci dopravni
prostfedky. Nemovity majetek obce je tvofen budovy, jako jsou ufady, Skoly,
zdravotnicka, kulturni, sportovni a jina zafizeni. Do nemovitého majetku
rovnéz patfi pozemky, stavebni parcely, komunikace, lesy, parky, zahrady,
vefejna prostranstvi, hibitovy a jind zafizeni €i prostranstvi. Za nemovity
majetek pak povazZujeme i objekty technické infrastruktury jako jsou
inZenyrské sité (vodovod, kanalizace, kabelova vedeni aj.), vefejna
osvétleni, Cisticky odpadnich vod a dalSi. Za nehmotny majetek obce
muzeme povazovat napfiklad rizné softwary nebo licence. V posledni fadé
nesmime zapomenout na finanéni majetek, ktery pro obec predstavuji
finanCni prostfedky ulozené na bézném uctu ale i prostfedky v podobé

finan&nich investic, cennych papirt apod.

Druhym zplUsobem, jakym lze délit majetek je rozdéleni z ucetniho
hlediska. To déli majetek na kratkodoby a dlouhodoby. Za kratkodoby
majetek obce povazujeme majetek spotfebovavany obci za jedno
rozpocCtové obdobi, tj. jeden rok. Jedna ze zejména o obéZny majetek

v podobé zasob, penéz v hotovosti a na uctech nebo kratkodoby finan¢ni
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majetek. Dlouhodoby majetek je pak vyuzZivan po dobu delSi nez jeden rok
a postupné se opotfebovava. Jsou to hlavné takzvana dlouhodoba aktiva
v podobé& movitého (budovy, pozemky, stavebni parcely...) a nemovitého

majetku (vybaveni, zafizeni, umélecka dila...).

Posledni rozdélenim majetku obce, které bude uvedeno je rozdéleni
majetku dle jeho vyuZziti. To rozdéluje majetek obce do nékolika skupin. Prvni
skupinou je takzvany kmenovy majetek, ktery slouzi k zajiStovani spravnich
funkci obce. Druhou skupinou je majetek v socialni a vzdélavaci oblasti,
slouzici urCité skupiné obyvatel jako jsou napf. déti, seniofi €i jiné skupiny.
Sem patfi zejména zakladni Skoly, matefské Skoly ¢i domy s pecovatelskou
suzbou apod. V majetku obce je pak rovnéZz majetek ve verejné oblasti,
ktery slouzi a je prospésny véem nebo vétsiné obyvatel obce. Sem fadime
pfedevS§im komunikace a objekty technické infrastruktury. A koneéné
uvedme posledni skupinu, kterou zastupuje takzvany majetek v zajmové
oblasti. Ten predstavuji napfiklad kulturni, sportovni ¢&i jina zajmova
zarizeni. Tento majetek pfedstavuje nezastupitelnou roli ve spoleCenském

Zivoté obce.®

1.4.2 Nakladani s majetkem

S vlastnictvim majetku se poji rovnéz zplsoby jak s nim nakladat.
Obce, stejné jako subjekty soukromého sektoru hospodafi a nakladaji se
svym majetkem. Zasadni je vSak rozdilny cil v hospodafeni obce a
soukromého podniku, ktery je dllezité si uvédomit. Zatimco cilem
hospodareni podnik(l je vytvafet a maximalizovat zisk, tak cilem obci je
zabezpecovat verfejné ukoly. Tomuto cili musi odpovidat i zpUsob, jakym
bude s majetkem obce zachazeno. Zakon obce zavazuje majetek vyuzivat
ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a povinnostmi vyplyvajicich ze
zakonem vymezené pusobnosti.® Stejné tak je obec povinna pecovat o rozvoj
a uchovani svého majetku. Tento odliSny cil samoziejmé obcim pfinasi

nékteré specifické postupy a jednani pfi spravé majetku. Uvedme

8 PARIZKOVA, Veronika. Sprava majetku mésta. Bmo, 2006. Masarykova univerzita. Vedouci prace
Jan SeleSovsky.
® Zakon &. 128/2000 Sb. - O obcich
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zjednoduSeny pfiklad. Pokud budeme spravovat majetek soukromého
podniku, miZeme se lehce a rychle zbavit majetku, ktery nam nevydélava, tj.
nepfinasi nam zisk, a zaméfit své cile na majetek, ktery je pro nas
vydéle€ny. V pfipadé spravy majetku Uzemné samospravnych celkl to vSak
tak jednoduché neni. Obec nemuze napfiklad prodat Skolu, pokud naklady
na jeji provoz budou vyznamné ztratové a pro obec budou pfedstavovat
znacné finan¢ni ztraty. Obec se vtakovém pfipadé musi zaméfit na
optimalizaci a zefektivnéni provozu a na dalS§i mozZnosti, jak ztraty
minimalizovat. Nikoliv na prodej svého majetku ¢i zménu portfolia €innosti.
Jinak feceno, obec si nemulze vybirat vjaké oblasti bude ,podnikat® ale
k Cemu ji zavazuje zakon a samotna podstata existence obce jako instituce

verejné spravy.

V ramci nakladani s majetkem muaze obec svij majetek uchovavat,
nabyvat, pozbyvat nebo ho sama pfevadét do vlastnictvi jinych pravnickych
nebo fyzickych osob. V téchto pfipadech vSak musi obec vzdy postupovat
dle jasnych pravidel uvedenych v zdkoné. Obec je napfiklad povinna svoje
zaméry k nakladani s majetkem zvefejhovat, tak aby méli zajemci (ob¢ané)
moznost se k témto zamérim vyjadfovat, pfipominkovat je nebo pfipadné
nabizet své nabidky. Obec muzZe se svym majetkem rovnéz podnikat.
V tomto pfipadé by ale mély byt obce velmi opatrné a veskeré podnikani
s jejim majetkem by mélo byt dukladné projednano a vyhodnoceno jaky bude
mit pfinos pro obec. Podnikani obce by mélo pfinaset prospéch vSem nebo
vétSiné obCanim. V zadném pfipadé by neméla investice do podnikani obce
pfinasSet prospéch pouze uzké skupiné lidi. Pro podnikani obec zpravidla
vyuziva svych historickych, geografickych a jinych pfilezitosti. Typickym
prikladem podnikani obce mlze byt napfiklad podnikani v oblasti turismu.
Napfiklad provozovani muzei, galerii, zpfistupnéni historickych pamatek
vefejnosti ale i napfiklad provozovani lyzafskych arealll nebo jinych

sportovnich zafizeni.

1.4.3 Evidence majetku

Jednou z povinnosti obce vyplyvajicich ze zakona o obcich je evidovat

veSkery majetek a prubézné tuto evidenci aktualizovat. Evidence majetku,
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nebo chcete-li evidence toho, co ma podnik kdispozici a jehoz
prostfednictvim produkuje zisk je zakladnim pFedpokladem pro uspésné
vedeni firmy. | kdyZ jsme fekli, Ze cil firmy neni zcela totoZzny s cilem obce, je
mnoho bodl ve kterych se principy pro uspésné plnéni téchto cilt setkavaiji.
Jednim z onéch bodu je pravé evidence majetku. Kvalitni evidence majetku
je rovnéz jednim z hlavnich pilifa facility managementu, ktery je nastrojem
pro uspésné vedeni organizace. Dobry pfehled o vlastnim majetku nam
zejména pomaha vyhodnotit zda je tento majetek pro nas pfinosem, zda je
jeho vyuZziti efektivni, zda neni jiz zastaraly nebo zda jej bude v blizké dobé
nutno vymeénit i provést jeho udrzbu. Z vySe uvedeného je patrné, Ze nam
evidence rovnéz napomaha v rozhodnutich, kterého majetku se zbavit a
ktery si naopak snazit udrZzet. Vedenim obci pak pomoci stanovit jejich

efektivni portfolio majetku.

VétSina obci skute¢né svlj majetek eviduje. Ve vétSiné pfipadl se
vSak jedna pouze o zakonem povinnou evidenci z pohledu danové-ucetniho.
Pro efektivni vykon spravy nemovitosti je vSak nutno vést také kvalitni
technickoprovozni evidenci. Ta na rozdil od danové-ucetni evidence
obsahuje technicka data o nemovitostech. Tato technickoprovozni evidence
vSak neni zakonem piesné vymezena. Kvalitni technickoprovozni evidence
by méla pfedstavovat uceleny, pfehledny a hlavné jednotny systém. Neni
potfeba uchovavat nekone¢né mnoho nicnefikajicich dat, ale vést takovou
evidence, v které budou pouze ty data, ktera jsou pro spravu majetku
efektivni. Dllezitost dat by si méla organizace pfi tvorbé jednotného systému
vyhodnotit a poté vtakovém duchu evidenci vést. Data ktera evidence

obsahuje by méla byt zejména méfitelna a jednoduse porovnatelna.

Ani v dnesSni dobé& neni vyjimkou, Ze fada obci nema vedenou
evidenci majetku v elektronické podobé&, coz znacné komplikuje
zameéstnancim uradu praci s daty a zejména jejich aktualizaci. Pfechod na
jednotnou elektronickou evidenci majetku by mél byt v zajmu vSech obci.
Videalnim pfipadé by mély byt tato data pfevedena do jednotného
elektronického formatu z kterého by v budoucnu bylo mozno pfejit na
automatizované systémy evidence a spravy majetku v podobé nejriznéjsich

specializovanych program(. Timto jednotnym formatem muze byt napfiklad
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kvalitné vytvofena evidence v tabulkovém editoru MS Excel. Z toho vyplyva,
Ze kprvni fazi pfechodu k elektronické evidenci se ani nemusi pojit
vynalozeni vysokych finanénich nakladu, spojenych s nakupem drahych
softwaru. Naopak pfi nepfipravenosti dat by byla takova investice obce zcela

kontraproduktivni.

O zlepSeni situace v oblasti evidence majetku statu se stara urad pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Ten ve snaze o co nejefektivngjsi
vyuziti administrativnich ploch vytvofil centralni registr administrativnich
budov ve viastnictvi statu (CRAB). Projekt CRAB byl zahajen v roce 2010 a v
listopadu roku 2012 byl registr spustén do provozu. Hlavnim cilem systému
je docilit optimalizace nakladl na spravu administrativnich budov a rovnéz
zvySeni pfijma do statniho rozpoc&tu z pronajmu nepotfebnych kancelarskych
ploch a prodeje budov. Registr ma za ukol poskytovat informace o budovach
nejen statu a institucim v nich sidlicich, ale i vefejnosti. Usneseni viady €.
954/2012 uklada evidovat administrativni budovy v systému CRAB
organizaCnim slozkam statu a statnim institucim, které spadaji do jejich
vécné plsobnosti (ministerstva, policejni prezidium, finanéni Feditelstvi
apod.). Bohuzel kraje a obce do tohoto systému zatim z legislativnich

dtvod( vstupovat nemohou.™®

Struktura dat systému CRAB:

Evidence majetku — zakladni data, geografické a katastralni udaje
evidované k jednotlivym entitdm: areal, objekt, jednotka, pozemek, podlazi,

prostor, prvky vybaveni

Evidence pravnich vztaht s vazbou na objekt — prehled fyzickych osob,
ekonomickych subjektd a pravnich vztahl, které vznikaji v souvislosti

s konkrétni budovou, pozemkem atd.

Ekonomickeé udaje — evidence pfijmU a vydajl spojenych s objektem

"% Prezentace centralni registr administrativnich budov [online]. In: . Ufad pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych, 2013, s. 41 [cit. 2017-01-02]. Dostupné z: http://crab.uzsvm.cz
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Pozadavky na dislokaci — umoziuje zakladani pozadavky ze strany

statnich instituci na umisténi do objektl v majetku statu
Reporty — vystupy z dat obsazenych v systému

Prinosy systému CRAB:

- Evidence administrativnich prostor a budov statu vjednom
systému

- Prehled o volnych a vyuzivanych plochach

- Optimalizace dislokace statnich instituci a jejich zaméstnanct

- Minimalizace neucelného vynakladani finanénich prostfedkd na
spravu budov, najem a na pofizovani novych budov a prostor

- Jednotné misto pro elektronickou nabidku nepotfebného
nemovitého majetku v ramci statu

- Jednotny prostor pro transparentni nabidku nemovitého majetku

uréeného k realizaci, pfistupny Siroké vefejnosti
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2 FACILITY MANAGEMENT JAKO NASTROJ RIZENi
SPRAVY MAJETKU A BUDOV

Sprava majetku a budov predstavuje Siroké portfolio Cinnosti, které je
nutné kvalitng Fidit a koordinovat. Rizeni a koordinace t&chto &innosti
pfedpoklada vysoké manazZerské schopnosti a odborné znalosti v mnoha
nejen technickych oborech. Pomérné novy, ale dnes velmi aktudlni obor,
ktery se zabyva pravé fizenim tohoto souboru Cinnosti se nazyva facility
management. Ten zde bude pfedstaven jako efektivni nastroj pro fizeni
spravy majetku a budov. A jsou to pravé uzemné samospravné celky, kde

sprava majetku a budov hraje vyznamnou roli.

2.1 Co znamena Facility management

V uplném zacCatku, nez bude vysvétlena samotna definice facility
managementu, je potfeba zdlraznit, Ze mnoho lidi ve spole¢nosti se chybné
domniva Ze ekvivalentem k nazvu facility management je pravé sprava ci
udrzba budov. Ano, sprava nebo chcete-li udrzba budov je jednou z
mnoha €innosti, kterou se facility management zabyva, ale skute€ny vyznam
a napln tohoto oboru je mnohem rozsahlejsi a svym rozsahem zasahuje do

mnoha obord.

Najdeme mnoho ruznych definic facility managementu, neda se vSak
pfesné Fici, ktera je spravna nebo Spatna. Spravna je vsak ta, za kterou si
onen vyznam predstavime. Pravé tato definice vznikne spojenim
nasledujicich definic a komplexnim pohledem na né ziskame konkrétni

pfedstavu o vyznamu tohoto oboru.

Facility management predstavuje integraci ¢innosti v ramci organizace
k zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvySuji efektivnost

jeji zakladni innosti.”’

Vy$e uvedena definice, pochazejici z evropské normy CSN EN 15221,

ktera vysla v platnost v roce 2006 Castecné pfinasi odliSné vnimani facility

" €SN EN 15221-1: Facility management, &ast 1 - terminy a definice. UNMZ, 2014.
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managementu oproti plvodnimu americkému vnimani, které spojuje FM
zejména s objekty a prostorem. Tato uvodni americka definice vnima facility

management vice technicky.

Definice dle evropské normy fika, Ze organizace, nebo chcete-li
podnik ¢&i firma, provozuje fadu ¢innosti. Z toho vSak z pravidla pouze Cast z
nich je Cinnosti hlavni, ktera organizaci ,zivi“, tzn. jejich prostfednictvim
vytvafi zisk. Témto cinnostem fFikdme také anglickym vyrazem ,core.
Napfiklad u stavebni firmy to bude stavba staveb a u automobilky vyroba aut.
AvSak k tomu aby mohla spole¢nost efektivné a spolehlivé vykonavat svoiji
hlavni €innost musi rovnéz vykonavat dalSi cinnosti, které nazyvame
¢innostmi podparnymi. Pro zjednoduSeni si muzeme predstavit jednu
z konkrétnich podparnych ¢innosti. Tou mdze byt napfiklad uklid vyrobni
haly, kde automobily vyrabime. Bez toho abychom neméli uklizené
pracovisté nemuzeme efektivné a spolehlivé vyrabét automobily. Samotny
uklid nam, ale penize nevydélava. Ulohou facility managementu je tedy
fizeni a zajisténi téchto podpurnych (,noncore®) Cinnosti, kterych je v celém
procesu fungovani organizace nespocet. Pravé ureni hranice mezi Cinnosti
hlavni a ¢innostmi podparnymi je v praxi velmi dllezita pfi urCovani strategie
fizeni facility managementu ve spolecnosti. Velmi dulezité je, aby strategie

podpurnych €innosti korespondovala se strategii ¢innosti hlavni.

Je potieba Fici, Ze facility management neni o samotném vykonavani
téchto sluzeb, ale o jejich integrovaném zajisténi, fizeni a koordinovani.
Dulezity je pravé vyraz ,integrovany*, protoze, aby bylo pomoci podpUrnych
¢innosti dosahovano zvySeni efektivnosti zakladni ¢innosti, je dulezité aby
vSechny podpurné cinnosti byly fizeny komplexné a aby byly koordinovany.
Nikoliv fizeny kazda samostatné. Pokud budou podpurné €innosti izolovany,
bude dochazet ke zvySovani nakladl, ¢asovym prodlevam a tudiz i snizovani
efektivnosti hlavni Cinnosti. Z toho vyplyva, Ze kazda vétSi spolecnost by
méla mit ve své organizacni struktufe kvalitné strukturovany tym zabyvajici

se facility managementem v Cele s facility manazerem.
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DalSi vyznamnou definici facility managementu je definice dle
mezinarodni  asociace facility managementu IFMA (International

Management Association).

JFacility management je soubor metod fizeni, které pomahaji v
organizacich sladit pracovni prostredi, pracovniky a pracovni ¢&innosti.
Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich

a technickych véd“’?

RovnéZz =z definice IFMA vyplyva, Ze facility management je
multioborovou disciplinou. Tato definice je zaloZzena na takzvaném ,3P*
pojeti facility managementu. Jedna se o propojeni tfi struktur facility
managementu a to: prostor (places), pracovnikl (people) a procesu

(processes). Grafické znazornéni metody 3P je patrné z obrazku.

Pracovnici
Lidské zdroje

Procesy
Cinnosti

Provozni efektivita a
Strategie

Prostory
Prostredi

Obrazek 2: 3P definice, zdroj: www.ifma.cz

Z vySe uvedeného tedy vyplyva, Ze poslanim facility managementu je
uvolnit spole¢nosti od komplikaci spojenych s podparnymi €innostmi
souvisejicimi s uzivanymi prostorami a umoznit ji plné se vénovat své hlavni

¢innosti pfinasejici zisk.

Zde se nabizi pro nas zcela zasadni otazka. A to co je v naSem
pfipadé onou ,core“ €innosti uzemné samospravného celku. Jak jiz bylo
feCeno, poslanim obci je zajiStovat sluzby ob&anim a tim pro né vytvaret
kvalitni podminky pro zivot, podnikani nebo jin