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ABSTRACT

Facility management is a profession that encompasses multiple disciplines to ensure
functionality of the built environment by integrating people, place, process and technology.
The main purpose of facility management is to create optimal conditions for a user to perform
the principal subject of their business. Support activities are basically all the other activities
except the main functional process, but which create conditions to run the principal process
successfully. The form of providing the support processes can be carried out through
outsourcing, insourcing, or combining both.
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UvVoD

Jednou z moznosti, ako zlepsit' svoje postavenie na trhu oproti konkurenénym
subjektom je ststredit’ sa na svoju hlavnt ¢innost’, ¢o zabezpecuje prave facility management.
Facility management predstavuje komplexnii podporu zamestnancov, ktorej cielom je
maximalizovat’ ich vykon. Téato podpora sa uskuto€iiuje vzadjomnou synergiu pracovnikov,
procesov a priestorov, v ktorych vykonavaji svoju ¢innost’.

1. Definovanie facility managementu

Vymedzenie samotného pojmu, vzhladom aj na Siroki posobnost’ danej metody
riadenia, nie je az také jednoduché.

Facility management (FM) ma po celom svete mnoho réznych definicii. D4 sa
povedat’, ze kazdy §tat ¢i region si modifikuje definiciu podla svojich predstav, ale vSetky
viac ¢1 menej modifikuji povodnu definiciu asociacie IFMA™:

Metdda ako v organizdciach vzajomne zladit' pracovné prostredie, pracovnikov
apracovné cCinnosti. Zahffia vsebe principy obchodnej administrativy, architektiry,
humanitnych a technickych vied. Vid'. obrazok 1.
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Obrazok 1. Prevadzkova efektivnost’ — stratégia

Procesy
Cinnosti

Pracovnici
LCudské zdroje

Prevadzkova
efektivita
Stratégia

Priestory
Prostredie

Zdroj: VYSKOCIL, V. — STRUP, O. 2003. Podpiirné procesy a snizovani rezijnich ndakladu
(Facility Management). Praha : PROFESSIONAL PUBLISHING, 2003, str. 93

Cielom facility managementu je posilnit’ tie procesy, pomocou ktorych pracovnici na
svojich pracoviskach podavaju najlepsie vykony a v kone¢nom désledku pozitivne prispeju
k ekonomickému rastu a celkovému Gspechu organizacie. [1]

Facility management podla STN EN 15221-1 Terminy a definicie Facility
management predstavuje integraciu procesov v ramci organizacie za ucelom zabezpecenia a
rozvoja dohodnutych sluzieb, ktoré podporuji a zvysSuja efektivitu vlastnych zakladnych
¢innosti organizacie.

Zakladnym zmyslom facility managementu je vytvorit’ optimalne podmienky na
vykon hlavného predmetu podnikania uzivatela.
Hlavna cinnost’ (core business) moze byt charakterizovand ako dominantny, funkény
proces, uskuto¢iovany v stavebnom objekte jednotlivcom, skupinou jednotlivcov,
organizaciou, podnikom za ucelom splnenia zékladnej primarnej funkcie. Hlavna Cinnost’ je
pre nich nosna. [2]
Podporné ¢innosti st v podstate vSetky ostatné ¢innosti, ktoré nie su hlavnym funkénym
procesom, ale vytvaraji podmienky pre GspeSny priebeh hlavnej ¢innosti. [3]

Vymenovat’ vSetky sluzby facility manazmentu je nemoZné. Patria k nim totiz vSetky
procesy, ktoré pozname zo zakladného podnikania spolo¢nosti. Napr. pre IT spolocnost’ je
problematika telefénov, faxu, internetu zakladnym predmetom podnikania (core business), ale
pre vacSinu ostatnych spolocnosti je tato sluzba podpornd aje zaradend do sféry facility
managementu.

Napriek vyraznej r6znorodosti FM sluzieb st ambicie ich ¢lenit, avSak ani jedno
delenie nie je mozné chapat’, ako nemennti dogmu. Zakladné delenie je nasledovné:

Hard servisy vratane dodavky médii — zakladom hard servisu su sluzby, ktorych cielom je
zaistit’ bezporuchovy chod stavebného objektu a jeho technologii.

Soft servisy — centralne sluzby, priestorové planovanie, sprava majetku — inventaru.
Administrativne servisy — vyuctovanie najomného a prevadzkovych ndkladov, realitna
¢innost’, sledovanie zmluav, Gctovnictvo, sprava dokumentov, vypracuvanie ro¢né¢ho planu
oprav a iné.

Ani firma poskytujica sluzby FM ich vSetky neposkytuje pomocou vlastnych
pracovnikov. Jej vyhodou je vSak to, Ze tito ¢innost’ vykonava ako svoj core business a tym
uplatiiuje aj svoje know-how pre zaistenie najlepSej kvality za ¢o najprijatelnejSiu cenu i od
subdodavatelov. [1]
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2. Formy zabezpecenia podpornych procesov

1. Outsourcing

Outsourcing Vv praxi znamena prenesenie urcitych aktivit atieZ zodpovednosti za ne na

externé zdroje. Firma tak robi bud’ z dovodov finan¢nych (pre jednorazové alebo néarazové

akcie nie je nutné dlhodobo drzat’ kapacity) alebo profesionalnych (zada vykonanie urcitej

préce Specialistom v odbore, ktorymi ona sama nedisponuje). Hlavny rozdiel medzi klasickym

dodavatel'om a outsourcingom je v komplexnosti - firma prenasa celt zodpovednost’ za inak

pre firmu potrebni c¢innost na externého dodavatela. To predpokladd vypracovanie

kvalitnych zmluvne zabezpeCenych partnerskych vztahov. Outsourcing sa nemusi prejavit

v okamzitom znizeni ndkladov, ale vo vytvoreni podmienok pre zvySovanie konkurencénej

schopnosti. [4]

Vyhody outsourcingu:

- zvySenie efektivity koncentraciou na hlavna ¢innost - vytvorenie konkurenénej vyhody,

- minimalizécia investicii v oblasti, ktora je outsourcovana,

- neviazanost’ kapitalu a moznost’ zakupenia sluzieb FM podl'a potrieb podnikatel'ského
subjektu,

- zniZenie prevadzkovych a rezijnych nakladov, ziskanie kapacity pre hlavnt ¢innost,

- prehl’'adné naklady za poskytované sluzby,

- zvySenie zaruky za Skody,

- pri ekonomickom a tc¢tovnom poradenstve ziskanie objektivneho pohl'adu (nezavisly
poskytovatel’ danych sluzieb),

- vyuzitie novych technologii za predpokladu, ze poskytovatel’ FM sleduje najnovsie
technologie,

- zlepSenie procesu riadenia a kontroly hlavnej ¢innosti podniku,

- profesiondlne poskytnuté sluzby.

Nevyhody uplného outsourcingu:

- dlha faza preberania,

- zlozité zmluvné zabezpecenie,

- persondlne problémy vo vzt'ahu k zmenam,

- vyber nevhodného dodavatel’a sluzieb FM.

Rizika outsourcingu:

- odtajnenie dovernych informacii,

- rast zavislosti od vyluéného externého dodavatela,

- riziko straty kontroly nad outsourcovanou ¢innostou,

- zle uzavreta zmluva,

- neporozumenie hlavnej ¢innosti klienta. [5]

2. Insourcing

Insourcing predstavuje zabezpe€enie podpornych ¢innosti vlastnymi pracovnikmi vytvorenim

utvaru facility managementu.

3. Kombinacia

Kombinovand forma zabezpecenia je Castou formou, kde Cast sluzieb je outsourcovana

a niektoré typické podporné ¢innosti su stale ponechané v ramci organizacnej Struktary firmy.

Jednotlivé typy riadenia podpornych c¢innosti sa nedaju jednoznacne favorizovat ani

zatracovat’. Je vZdy otdzkou konkrétnej situdcie v spolocnosti, ktory model je pre riadenie
podpornych ¢innosti ten najvhodne;jsi. [6]
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3. Postavenie facility managementu v organizacii

Z hladiska Specifickej zlozky riadenia podniku sa jednd v ramci troch zdkladnych
urovni riadenia o vrcholovy manazment, jeho prostrednictvom sa integruje podnik v jeden
celok, sustred’uje sily, vytvara, upeviiuje a zaistuje systémové viazby medzi jednotlivymi
podnikovymi ¢innostami. [1]

Obrazok 2. Postavenie facility manazéra v organizacii

Rozhodovanie Casova posobnost’

STRATEGICKE Facility DLHODOBA
Manazér

Politické / ekonomické

TAKTICKE Vykonné STREDNODOBA

vedenie
Ekonomické / technické
PREVADZKOVE KRATKODOBA

Prevadzkové vedenie
Technické

Zdroj: VYSKOCIL, V. — STRUP, O. 2003. Podpiirné procesy a snizovani rezijnich ndkladu
(Facility Management). Praha : PROFESSIONAL PUBLISHING, 2003, str. 96

4. ZvySsenie efektivnosti FM vyuzitim softvérovej podpory (SW)

Softvérova podpora je vel'mi Siroka oblast’ a vyuZzitie konkrétnych SW prostriedkov
moze priniest uzivatelom radu vyhod, ale pri nevhodne zvolenom programe alebo
nedostatocnom vyuZiti jeho potencidlu i nevyhod. V druhom pripade znamenaja skor pritaz
ako prinos.

Zakladom softvérovej spravy a prevadzky je vyuzitie zdkladnych dostupnych produktov,

najmé kancelarskych aplikacii. Tie zahfnaju predovSetkym:

- komunikac¢né aplikacie pre vyuzitie e-mailové komunikécie (MS Outlook, Outlook Express
ainé),

- textové editory pre zakladné textové zaznamy, zapisy, evidencie,

- tabul’kové editory pre prvotnu evidenciu dat,

- databazové editory pre tvorbu zakladnych databaz.

Dal§im vyuzitelnym typom SW st grafické nastroje a to od beznych grafickych editorov pre
tvorbu bitmapovej a vektorovej grafiky az po Standardné projektové a geodetické nastroje
CAD ¢i GIS.

Ponuka sa taktiez rada malych, Ciastkovych aplikécii, orientovanych najmi na jednotlivé

oblasti spravy a prevadzky budov, napr. kniha jazd vozidiel, evidencia ndjomnych zmluav,
pasportizacny SW pre evidenciu prvkov budovy, SW pre evidenciu odpadu a pod.
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KTIacova rolu vSak maju softvéry poskytujuce komplexni ponuku pokrytia vSetkych oblasti
spravy a prevadzky budovy a poskytujuce komplexné stihrny a vykazy (tzv. reporty). Tento
typ SW ma obecne ozna¢enie CAFM - Computer Aided Facility Management. [6]

CAFM systémy pracuji na principe prepojenia grafickej informacie s informacnymi
alfanumerickymi datami. V praxi to napriklad znamend, Zze pddorysné znazornenie miestnosti
je priamo prepojené s databazou informacii o Cisle, nazve a funkcii miestnosti. Byva
prepojené s informaciou o pracovnikovi, ktory v tejto miestnosti pracuje, o utvare, ktorému je
miestnost’ priradend, technickymi tdajmi o povrchu podlahy, stien, stropu, o technolégiach,
ktorymi je tato miestnost’ vybavena. Systém tak podporuje vektorovy obraz s informaciami
Vv silnej databaze. [1]

Vybrané oblasti procesov FM pokryvaja d’alsie typy CAFM informaénych systémov, ktorymi

su najma:

- EAM systémy (Enterprise Asset Management) pre podnikové riadenie aktiv, hlavne
majetku,

- CMMS systémy (Computerized Maintenance Management Software) pre riadenie
a planovanie procesov udrzby,

- CRM systémy (Customer Relationship Management) pre riadenie vztahu so zékaznikmi,

- DMS systémy (Document Management System) pre riadenie a spravu podnikovych
dokumentov. [6]

5. Prinosy facility managementu

Vyhody, ktoré prinasa facility management:

- uvol'nenie kapacit hlavnému predmetu podnikania riadenim vsetkych podpornych ¢innosti
jednym dodavatel'om facility sluzieb - komparativna vyhoda,

- ziskanie vyhody nizkych nakladov v celom hodnotovom ret’azci - konkuren¢na vyhoda,

- zoStihlenie organizaénej Struktiry - multidisciplinarny pristup,

- zodpovednost’ za zaistenie podpornych ¢innosti prechadza na jedného dodavatel’a,
nastavenie jednotného systému hodnotenia ucinnosti a efektivity (BSC - Balanced
Scorecart),

- zniZenie poctu vlastnych pracovnikov - celkova ispora na planovanych mzdach,

- zvySenie kontroly a preverenie spektra podpornych ¢innosti - objavenie rezerv
(priestorovych, procesnych),

- moznost’ analyzy podpornych procesov doslednym controllingom rezijnych nékladov,

- zlepSovanie pracovného prostredia,

- skvalitnenie sluzieb vnutri organizacie potlacenim nerentabilnych ¢innosti,

- zvySenie informacii pre vrcholovy manazment a interaktivna komunikacia,

- nové moznosti vyuzitia nehnutelnosti. [6]

Hlavné prinosy facility managementu podl'a zdroja [7] s nasledovné:
- redukcia prevadzkovych nédkladov,

- optimalizécia priestorovych poziadaviek,

- spresnenie Uctovnictva a evidencie / inventarizacie,

- distribucia najomného a odpisov,

- optimalizacia potreby prostriedkov (vyrobnych, a pod.),

- zvySena adresnost’ nakladov.
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Svetoveé Studie IFMA ukazujt, Ze pri doslednom zavedeni FM, je mozné docielit’ az 30%
uspory prevadzkovych nakladov a 40% priestorovu usporu. [7]

ZAVER

Facility management predstavuje metdédu riadenia podpornych procesov, ktora
nasledne umoziuje zvysit sustredenie sa na hlavni Cinnost’ subjektu. Tym sa zvySuje
efektivnost’ hlavnej ¢innosti a znizuju sa prevadzkové naklady, ktorych vysku eliminuje FM
organizacia, ked’ze pre fiu su podporné procesy core businessom a vnasa do nich svoje know-
how. Spdsob zabezpecCenia podpornych procesov moze byt realizovany externymi alebo
internymi zdrojmi, resp. ich kombinaciou. Na trhu st dostupné aj rozne Specializované
softvéry zamerané na facility management, ktoré mézu byt vyraznym prinosom Vv celom
procese podpory hlavnej cCinnosti organizacie. Kedze facility management patri do
strategickej urovne riadenia, tak jeho ¢asové pdsobenia ma dlhodoby charakter. Pri realizacii
stavebnych objektov sa odporica zapojenie FM uz do pripravnej etapy investi¢ného procesu.
FM organizdcia navrhne pripomienky k dispoziénému a priestorovému rieSeniu,
materidlovému rieSeniu a technickému vybaveniu, ktoré vedu ku komplexnej podpore
uzivatela a zniZeniu prevadzkovych nakladov.
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