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Rozdil vnimani FM

Pripomenme si cil Facility Managementu podle IFMA CZ
,Clilem je posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichz pracoviste a
pracovnici podaji nejlepsy vykony a v konechém disledku pozitivné
prispéji k ekonomickému rdstu a celkovému uspéchu organizace"

0 Ocekavani z pohledu klienta
0 Zajisténi procest a podminek, kvalita
O Minimalizace ceny
0 Predikovatelna/maximalni cena
O Benchmarking, soutéz dodavatell, selekce

O Ocekavani z pohledu poskytovatele
0 Realizace sluzeb

O Maximalizace ceny, realizace vicepraci
0 Délka kontraktu, jistota zakazky
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Normy rady ISO, OHSAS
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Prehled norem ISO, OHSAS

ISO = International Organization for Standardization
OHSAS = Occupational Health and Safety Assessment Specification

ISO 9001 Management jakosti
ISO 14001 Environmentalni management
ISO 27001 Management bezpecnosti dat

Pro definovani odpovédnosti pfi poskytovani FM sluzeb je
NejdUlezitéjsi ISO 9001, ktera je rozSifeno radou norem
CSN EN 15221.
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Shrnuti normy ISO 9001

0 Resi efektivni fungovani véech procesd a neustalé zlepSovani systému
managementu jakosti

0 Jsou zde definovany pozadavky na systém fizeni jakosti

0 Lze pouzivat pro interni aplikaci, certifikaci nebo pro smluvni
Ucely s dodavateli a zakazniky

Tato norma je doplnena dalsimi pomocnym| normami:

a CSN EN ISO 9000:2001 Systémy Fizeni jakosti - Zaklady,
zasady a slovnik (ed. 2) lors

a CSN EN ISO 9004:2001 Systémy managementu jakosti — g ‘

Smernice pro zlepSovani vykonnosti (ed. 2) -
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Shrnuti normy ISO 14001

0 Vytvari a ridi identifikaci environmentalnich aspektl cCinnosti, sluzeb a
vyrobkd

0 Respektuje plnéni legislativnich a jinych pozadavk( pro efektivni
fungovani vsech procestl a neustalého zlepSovani systému
enviromentalniho rizeni

0 Definuje pozadavky na systém environmentalniho fizeni,
ktery mohou organizace pouzivat pro interni aplikaci,
certifikaci nebo pro smluvni Ucely s dodavateli a zakazniky. X

Tato norma je dopinena dalsi pomocnou normou:

0 CSN EN ISO 14004:2005 Systémy environmentalniho
fizeni - VSeobecna smérnice k zasadam, systémim

a podplrnym metodam
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Shrnuti normy ISO 27001

a Rizeni informaénich rizik
0 Analyza hodnoty vlastniho majetku v oblasti informacnich technologii
0 Analyza rizik ve vztahu k informaci

a’stanet www.afm.cz www.alstanet.cz



< AFM i,
Shrnuti normy OHSAS 18001

QO Jedna se trifazovou proceduru zahrnujici:
0 identifikaci nebezpeci
O omezeni rizika
0 hodnoceni rizika
0 Legislativa i tato specifikace zdlraziuji pozadavky na zavedeni

opatreni, které vsude, kde je to mozn€, omezi, odstrani, neb =
zamestnance od nebezpedi izoluji. -
Q0 V pripadech , kde to mozné neni, musi byt pracovni Cinnost :@’

bezpecny a neohrozoval zdravi.
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Normy Fady CSN EN
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Prehled norem rady 15221

CSN EN 15221-1 ,Facility management —

Cast 1: Definice a terminologie
Céast 2: Prlvodce pFipravou FM-smluv

.}\ ?
Cast 3: Navod jak dosahnout/zajistit kvalitu ve Facility manage
Cast 4: Taxonomie Facility managementu — Klasifikace a strukt ’:-t
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Cast 5: Prlvodce rozvojem a zlepSenim proces(
Cast 6: PloSné a prostorové méreni
Cast 7: Benchmarking ve Facility
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Shrnuti normy 15221

Definuje terminy
Urcuje model FM
UrcCuje rozsah FM

Uvadi priklady FM sluzeb pro prostor a infrastrukturu:
0 Ubytovani
O Pracovisté
0 Technicka infrastruktura
o Uklid
O Ostatni
0 Uvadi priklady FM sluzeb pro lidi a organizace:
O Zdravi, ochrana a bezpecnost
Péce o uzivatele objektd
ICT
Logistika
Ostatni

a
a
a
a

(I Iy Wy W

a’stanet www.afm.cz www.alstanet.cz



R ALSTANET
@ FACILITY
MANAGEMENT

-
- ZAKLADNI CINNOSTI PODPURNE CINNOSTI
PRIMARY SUPPORT

= -l
= o~ .
el itent STRATEGICKA .
Diligpt|| Client S [ STRATEGIC - o
O - w 392 sl < Interni 1P
z g >g il;, . XX x: Internal - L
| | = O
OB H| o ubsratel g < 32 TAKTICKA 2% : ol alnebo e E
1Tl Customer Bt S TACTICAL Cull Do BEUTIE - .
- NYIES : sl 0O

<L Oica . ouw 8 Externi P
(@) O 5w S e External KO ,%
o O o |5 PROVOZNI
R Ena b OPERATIONAL v o
R o O

Q.
ZAKLADNI AKTIVITY FACILITY SLUZBY
PRIMARY FACILITY
&

a’stanet www.afm.cz www.alstanet.cz



A ALSTANET
@ FACILITY
MANAGEMENT

Rozsah FM

Primary activity
Zakladni €innosti

t

T Other management models
Fac:ltty Management Ostatni modely Fizeni

f Facility processes \; / I i | L D
|  FM-procesy | ‘Other support processes
A — _DalS$i podpurné ¢innosti

: ‘Facilities Activities
Majetek/zarizeni || Sluzby/€innosti

Other support services

- SR \ : - Ostatni pod_pﬁrné sluzby /
~ Facility Services : ' ; : -
u,-m_muzby o _ / Total of support services

— VSechny podpurné sluzby

Scope of Facility Management
Rozsah Facility Managementu
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Shrnuti normy 15221-2

O Charakteristika FM smluv
O Vzajemnost a vyhody, strategické cile
O Trvani smlouvy, exkluzivita
0 Zodpovédnosti, komunikace
0 Klientské standardy

a Klicové ukazatele
O Flexibilita
0 Vykonova kriteria
O Procedury vykazovani a auditovani
O Inovace a obnova

O Implementace FM smluv
Mobilizacni faze
Ovérovaci faze

Provozni faze
Demobilizacni faze

a
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Predpoklad rozsahu normy 15221-3

Navod jak dosahnout/zajistit kvalitu v FM (vyuziva ISO 9000)

0 Definuje terminy souvisejici s kvalitou a hodnocenim
QO Urcuje dileZitost kvality v FM

0 Urcuje kriteria a charakteristiky pro hodnoceni
0 Objektivni (fyzikalni, Casové, funkcni, financni)
O Subjektivni (smyslové, vystupovani, ergonomie)
0 Definuje cestu pro kvalitni naplnéni SL/SLA
Urcuje jak definovat pozadavky
O Definuje SL (Service Level)
O Soucasti KA.
O Principy a pfistupy
O Typy a klasifikace
0 Urcuje zpusoby meéreni a |nd|katory

O Popisuje analyzu odchylek a mozné zavery z nich plyna

L
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Predpoklad rozsahu normy 15221-4

Taxonomie Facility managementu — Klasifikace a struktura

0 Kategorizace FM sluzeb
O Tridéni podrobnéjsi nez v Casti 1
O Strukturované Cislovani a kategorizace (pét stupnd)
0 Déleni podle obsahu, nakladd, kompetenci atd.

0O Interakce procesd, vykond, kvality a ceny

0 Kvalitativni cyklus PDCA (Plan, Do, Check, Act)

O Provazani na Urovné fizeni
O Hodnoceni

Q Cenové parametry FM sluzby
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Pripravované normy rady 15221

CSN EN 15221-1 ,Facility management —

Cast 5: Prlivodce rozvojem a zlepsenim procesl
Cast 6: Plosné a prostorové méreni
Cast 7: Benchmarking ve Facility
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Outsourcing sluzeb
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Typickeé oblasti FM

Q Pasport nemovitosti a arealt a technologicky pasport
a Rizeni ndjemnich a dalgich smluvnich vztah(

a Rizeni operativni a pldnované Gdrzby

0 Evidence majetku a rizeni inventur

a Rizeni vyuZiti prostoru (spaceplanning), st&hovani

a Rizeni vozového parku

0 Odpadové hospodarstvi

0 Energeticky management

0 Bezpecnostni management, krizové situace

0 Sprava informacnich technologii

Q Spisova a archivni sluzba, podatelna
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Outsourcing sluzeb, motivace

Prdmérné se realné naklady na FM sluzby pohybuji na dvojnasobku
smlouvy (pausalu).

To prakticky znamena, ze nasmlouvany pausal neni realnym ocekavanim.
FM sluzby jde obtizné budgetovat. Pritom potreba se neméni.

Orientovat se na produkt, ne sluzby!!!
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Zaklady odpovednosti
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Kde je odpovednost?

Orientovat se na produkt, ne sluzby!!!

Co to vlastné znamena?
-> preneseni odpoveédnosti z klienta na poskytovatele!

Co je nutna podminka?
-> musime presné popsat co chceme a umét to mérit!

Zakladem je tedy dobra priprava a smlouva
s jasnymi pravidly!
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Odpoveéednost u outsourcingu, pravidla

Obvykly postup pro outsourcing:

1. Pripravna faze u klienta
Predkvalifikacni a vybérova faze
Vybérova/jednaci faze

Faze pripravy FM smlouvy

Faze podepsani FM smlouvy

ok

Implementace FM smiuv:
1. Mobilizacni faze

2. Ovérovaci faze

3. Provozni faze

4.  Demobilizacni faze
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Odpoveéednost u outsourcingu, pravidla

Pripravna faze u klienta

Dokumentace zakladnich Cinnosti a strategie
Stanoveni cild FM smlouvy a pfinosl k organizacnimu vykonu klienta
Viytvoreni harmonogramu na pripravu dalSich krokd
Stanoveni FM sluzeb a vykonovych ukazatel
Viytvoreni projektového tymu

U

L OO0

Predkvalifikacni a vybérova faze

0 Identifikace kvalifikovanych poskytovatell

0 Priprava dokumentace se zdlraznénim vybérovych Kritéril
jejich dulezitosti

O Zverejnéni a poskytnuti informaci

0 Vyhodnoceni nabidek a zpétna vazba

2 g :a_'
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Odpoveéednost u outsourcingu, pravidla

Vybérova/jednaci faze

0 Vystaveni FM smlouvy

O Vytvoreni nabidek na poptavané FM sluzby
0 Vyhodnoceni a vybér poskytovatele

Faze pripravy FM smlouvy

0 Detailni priprava FM smlouvy, due dilligence aktivit
0 Odsouhlaseni metodiky neshod

O Odsouhlaseni FM smlouvy

Faze podepsani FM smlouvy
0O Vlastni podpis smlouvy
QO Zahajeni implementace FM smlouvy
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FM smliouva
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Skladba FM smlouvy

Re&i norma 15221-2
Kazda smlouva ma dvé zakladni slozky:

0O VSeobecné cClanky
a SLA
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Skladba FM smlouvy, vSeobecné

Uéastnici, strategie, cil

Pozadavky na zakladni Cinnost
Obecné predpisy (zejména pravni)
Podminky ukonceni

VSeobecné zavazky klienta
VSeobecné zavazky poskytovatele
Pfesun zaméstnancll

Casovy horizont a hlavni terminy
Smluvni cena, platby, Ucetni evidence
Zmeény smlouvy

cooodo0ooOopDO0O0o
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Skladba FM smlouvy, vSeobecné

Selhani smluvni strany

Audit

Rizika a odpovédnosti

Pojisténi

VySSi moc

Rozpory a feSeni spord (urovnani)
Obmeéna investicniho majetku

Coo0oO000Do
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Skladba FM smiouvy, SLA

VSeobecny popis

VSeobecné organizacni procesy (vliv na zakladni ¢innost)
VSeobecné podminky

Struktura a komunikace

Definice a vyjasnéni

Povinnosti a pozadavky

Cena, platby a uctovani

Prilohy

o000 O0p0C

a’stanet www.afm.cz www.alstanet.cz



ave ALSTANET
@ FACILITY
MANAGEMENT

FM smlouva — cena, hlavni pojmy

Cena za vSechny faze samostatné:

QO Zahajeni praci a zaCatek implementacni faze
0 Stabilizacni a optimalizacni faze

Q Ukonceni FM smlouvy a demobilizace

Pravidla pro platby predem a Ih{ty splatnosti.
Pravidla pri platbach jako jsou dané€, slevy, priplatky.

Pravidla pro sankce za pozdni platbu.
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FM smlouva — cena, hlavni pojmy

Upravy dohodnuté ceny:
Zmena rozsahu cinnosti
Casové zmény
Legislativni zmeny
Urovné sluzeb
Indexovani

U

a
a
a
a

Financni zaruky

Q Kauce

Zadrzné platby
Garance
Platebni garance
Zaruky

a
a
a
a
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FM smlouva, praktické minimum

Definice SL
0 Nazev produktu 0 Nazev procesu
0 Odpovédny subjekt 0 Odpovéedny subjekt
0 Definice pojm0 Q Definice pojml
0 Kontrolni organy Q Scénar procesu
Q Popis 0 Vykonnostni parametry
Definice KPI
Nazev

Odpovédna osoba za KPI

Cil a cilové hodnoty KPI

Popis

Méreni a kalkulace KPI

Zplsob a vyhodnoceni (standard a trend

CoOoO0000O0
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KPI, motivace

ProC mérit KPI?

Sledovani kvality (produktu nebo procesu)
ZlepsSeni kvality (produktu nebo procesu)
Stanoveni cild (prostrednictvim KPI)
Podklad pro manazerské rozhodovani
Odhalovani rizik

Benchmarking
0 Benchmarking v Case
0 Benchmarking mezi dvéma entitami (produkty, zameéstnanci, dodavate

CoOoo0000
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KPI — Key Performance Indicator

Meritko vyjadrujici podstatné ukazatele vykonu dodavky FM-sluzeb.
(CSN EN 15221-1)

0 Indicator. Méritelna hodnota
0 Tvrdé ukazatele (objektivni)
0O Mékké ukazatele (subjektivni)

0 Performance. Zamérena na meéreni vykonu, kvality produktu
O Key. Klicova hodnota, méfime pouze zajimavé a dilezité hod
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Jaka jsou KPI v praxi?

Jednoznacné vyhodnoceni.

0 Vzdy a opakované Ize o urcité hodnoté fici, zda je dobra ¢i Spatna
Q0 Lze stanovit pozitivni a negativni trend

Snhadna meritelnost

0 KPI je méreno automatlcky nebo velmi Jednoduse zadavano/

0 Velmi Casto se méreni redukuje na: €as, penize a pocet vysk 'ﬁ_ "
chyb)
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Jaka jsou KPI v praxi?

Vzajemné vykryti

0 KPI by se méla vzajemné doplnovat tak, aby bylo dosazeno maximalni
efektivity

0 Kdyz KPI-1 méri rychlost procesu, tak KPI-2 by mélo mérit kvalitu
produktu

Maximélnl' objektivita
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SL x SLA

SL = Service Level
Kompletni popis poZadavk{ na produkt, proces nebo systém vcetné jejich
charakteristik.

SLA = Service Level Agreement
Smlouva SLA predstavuje SL akceptovany vybranym poskytova

Orientace na vystup:
O Presné stanoveni konecného vystupu
Q Vhodna pro facility manazera

Orientace na vstup:
QO Detailni analyza procesd
Q Vhodna pro FM poskytovatele
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Zaver, produkty x procesy

Jste facility manazer?
O Zameérte se na vysledny produkt

0 Uvazujte pouze ,,zakaznické" procesy (napr. proces reklamace, hlaseni
incidentu)

Jste FM poskytovatel?

0 Zameérte se na vysledny produkt i na samotny proces a jeho
optimalizaci

0 Sledujte vSe z pohledu poskytovatele i zakaznika
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Otazky a odpovedi

Dékuji za pozornost!

Ing. Ales Choutka

telefon: +420 277 775 859
mob.: +420 605 133 113
e-mail: ales.choutka@alstanet.cz
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