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Facility management

Facility management se v Ceské republice
jiz konstituoval

Facility Management has been Constituted in Czech Republic

Clének se dotyka oblasti provozovani technickych zafizeni budov, které je technickym facility managertim tradicné po-
nékud vzdalena. Pri své ndrocné prevazné technicko — organizacni ¢innostijsou totiz stale vétsi mérou nuceni podilet se
na ekonomickém fizeni sluZeb facility managementu — a po této strance nejsou obvykle dostatecné odborné vybaveni.
Autor — profesi vysokoskolsky ucitel — ekonom, je v pfispévku seznamuje se zéakladnimi souvislostmi ekonomického
charakteru, které ekonomické vynosy poskytovani sluZeb facility managementu zasadnim zpusobem oviivriuji.
Poznamka recenzenta:

Redakéni rada s politovanim sdéluje ctenariim, Ze uverejnény Elanek se nebude moci stat tivodem k dalSi zasvécené
diskusi na zpracované téma, jak bylo ptivodné zamysleno. Autor &lanku, doc. Ing. Viastimil Karel Vyskocil, CSc. zemrel
néhle dne 9. inora 2011 ve véku 63 let. Ceska profesni komunita facility managementu v ném ztratila vyznamného tvir-
ce teorie oboru.
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The author describes the area of operations of technical facilities in buildings that is usually rather distant to technical fa-
cility managers, in his article. Managers are forced at their demanding and mainly technical and organizational activity
more and more participate in the economic management of the facility management services, and they usually are not
trained to it at the adequate expert level. The author, who is an university lector and economist, introduces readers with
principal relationships of the economic character that have been fundamentally influenced with economic revenues from
providing the facility management services.

Reviewer’s note:

The editorial board communicates readers with regret that the published article shall not become the introduction for fur-
ther knowledgeable discussion with respect to the elaborated topic as it was originally thought of. The author of the artic-
le, doc. Ing. Viastimil Karel Viyskocil, CSc. died suddenly in harness at his age of 63 on 9 February 2011. The Czech pro-
fessional community of the facility management lost in himself the significant mastermind of the branch theory.
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Dodavatelské fetézce FM-sluzeb se stavaji komplexnéjsi ale také sloZitéj-
§i z hlediska fizeni. Zatimco globalizace vzala na sebe velky dil odpovéd-
nosti za tento nardst sloZitosti, témer ve vSech aspektech FM fetézce vSak
dochazi k tomuto vyvoji. Dochazi k rozsifovani FM-sluzeb na nové regio-
ny a klienty vytvafenim partnerstvi a alianci vychazejici z outsourcingu.
KaZda z téchto podplrnych ¢innosti mize vytvafet hodnoty vychazejici
z komplexniho poskytovani FM-sluzeb a tvofi to, co povazujeme za pozi-
tivni a potiebné. Tento stav se vyrazné dotyka simplifikace rozsahu FM
a narlistanim znaéné sloZitosti v fizeni dochazi k vyraznému snizeni pfi-
dané hodnoty jak pro Klienta, tak také pro poskytovatele. Neochvéjné pfe-
svédceni firem o jejich rlistu z pohledu objemu poskytovanych FM-sluzeb
na rostouci poZadavky zakaznik(i podporuije urcitou nepfedvidatelnost vy-
volanou konkurenénim bojem spoCiva v tom, Ze v organizaéni struktuie
dnednich FM spolecnosti je nalezeno mnoho zbyte€nych sloZitosti. Zatim-
co prvni FM-sluzby vstupovaly ke klientdm s jistou aureolou a obdivem kli-
entd, dnes spiSe komplikuji rGzné operace a vedou k vy$sim nakladim.
UGit se rozpoznavat, kdy je sloZitost odiivodnéna, je Zivotné dlleZité pro
udrZitelny a dlouhodoby rist. Ukazuje se, Ze FeSeni negativni sloZitosti vy-
chézejici z komplexniho pfistupu v poskytovani FM-sluzeb mize pfinést
strategické vyhody za pfedpokladu, Ze si tento syndrom véas uvédomime
a zatneme ho |éCit tak, aby komplexni FM pfina3el oéekdvané vyhody.
K této teoretické Uvaze jsem doSel na zakladé vysledku pfi benchmarkin-
govém srovnani prvniho vyzkumu vybranych FM spoleénosti (viz obrazek
¢. 3) a déle ze studia VIckovy ,hodnoty pro zakaznika®). Tato Cast se proto
bude hloubéji nofit do komplexnosti, a podivame se na to, jak v dnesni
dobé negativni vliv muze ovlivnit podnikani FM organizaci. Dale prozkou-
mame nejcastéji ovladace téchto problémd. Pak mizeme otevfit diskusi

* VYSKOCIL, V. K. Byl odbornym asistentem Katedry managementu Fakulty
podnikohospodérské, VSE v Praze
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0 vyznamu komplexniho fizeni FM firem jako moZné obrany proti nestabili-
té doloZenim pfinosu fizeni podplrnych ¢innosti a sniZeni jejich sloZitosti
ve zdravotnictvi.

CO JE KOMPLEXNOST?

Komplexnost mifi dodat do organizaéni struktury FM firmy stéle vétsi port-
folio FM—sluzeb, funkci a moznosti. Povzbuzovany inovaci a naplanova-
nym objemem poskytovani FM-sluzeb, plus nedockavosti uspokojit kaz-
dou potfebu zakaznikd, firmy FM nevédomky vitaji sloZitost do svych pro-
cesl. Spotrebitelskd poptavka a logistika ¢asto komplikuiji stavajici provoz

sérii, velikosti a dobé zpracovani.

Pokud klient upfednostriuje setrvaly nardst vyroby nebo primarni ¢innosti,
mnohé podniky sluzeb rozSifuji portfolio vétsiho mnozstvi FM-sluZeb. Re-
akce na tento stav mUZe pfinést pozitivni zmény do FM spole¢nosti véetné
pfidané hodnoty. Pokud firemni portfolio FM—sluzeb je vychyleno s poza-
davky trhu, tak pocet cenovych bodu, rozsifeni provoznich stfedisek,
a dalsi FM-sluzby pestavaji tvofit pfidanou hodnotu pro klienty. Stavaji se
hrozbou misto vyhodou. Jedna se o komplexnost, kterd se projevuje ve
své ,Spatné” anebo ,negativni formé.

Pokud FM spoleénost nevyuziva mechanismus fizeni celého svého portfo-
lia FM-sluzeb, stane se nedilnou soucasti procest klienta a naklady po-
stupné budou stoupat. Casem naklady na komplexnost prosaknou do
viech slozek FM-sluzeb. Toto je zndmé jako ,slozita dan®. Motivaci vytr-
valého sledovani poptavky klientd, rdst FM firmy nakonec se dusi pod tou-
to zatézi. Management sloZitosti mize FM firmam pomoci prolomit tento
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Obr. 1 Vlivy funkéniho a hodnotového pfistupu

zplisob. Redenim problému komplexnosti, FM firmy maji lepsi predpokla-
dy k tomu, aby mohly zvazit veSkeré néklady potfebné pro pfidanou hod-
notu, a tak se mohly rozvijet efektivnéji. Ale identifikace sloZitosti neni
vzdy snadnd. Ve firmé, kterd se zabyva rdznymi FM-sluzbami, vysledky
komplexnosti mohou byt velice dobfe viditelné. Napfiklad velké logistické
centrum s mnoha sklady a hotovymi vyrobky. SloZitost mize byt mnohem
hiife identifikovateln& zejména pfi poskytovani FM-sluZeb v oblasti Zivot-
niho prostredi, kde tyto sluzby nejsou fyzicky pfitomné.

Z vyzkumu vyplyva, Ze existuje sedm hlavnich vlivi sloZitosti hodnotového
fetézce: organizaéni, procesni, technologicky, vyrobni, znacky, odbytové-
ho kandlu a klientsky. Tyto slozitosti jsou zobrazeny na obrazku ¢. 1. Né-
které ovladade (vlivy) sloZitosti budou mit rdzny vliv na spolecnosti FM.
Prvnim krokem k jejich identifikaci je provérka procesniho fizeni v piimé
vazbé na inovaéni pojeti hodnoty poskytovatele FM-sluzeb.

PROC JE HODNOTOVE INZENYRSTVi DULEZITE?

Hodnota pro Klienta je dllezity ukazatel, protoZe vyrazné ovliviiuje efektiv-
nost spolednosti. V citovaném vyzkumném zaméru VSB—TU FAST
v Ostravé byly identifikovany FM-sluzby, které poskytuiji jednotlivé FM
spoleCnosti a predstavuji snahu vybudovat velmi komplexni portfolio
FM-sluzeb. Vzhledem k jednorazovému zjisténi vysledkl jednotlivych
poskytovatelll FM-sluzeb a dale zatim neanalyzovanym procestim a Cisté
hodnoté pro zakaznika (CHZP), nebylo mozné uréit skute¢nou hodnotu
nepotfebnych nakladd* poskytovanych FM-sluzeb. Projekéni tym** analy-
zoval Udaje a bylo jasné, ze z téchto podkladd by mohl vzniknout dojem,
ze jde o velmi povrchni a veskrze nespravny pfistup. Presto je mozné
z pouhého pozorovani tvorby cen za poskytované FM-sluzby se domni-
vat, Ze pfedpokladany, nepotfebny vydaj zdroji nebyl spojen s poZadova-
nym prirdstkem uzitku, kvality, Casovosti a komplexnosti FM-sluzeb. Nabi-
zi se mozné feSeni vyzkumného zaméru koncentrované na to, jak stejné
pozadovanou funkci zajistuji s vy$8imi naklady, logicky povazovat za misto
a zdroj nepotfebnych néakladd. Pfi tomto vyhledavani neuzite¢nych, resp.
nepotiebnych nakladd dbat na to, aby se v Zadném pfipadé nesnizila kva-
lita, bezpecnost, atraktivnost ¢i poZadovana drover parametr(i poskytova-
nych FM-sluzeb. ZkuSenosti z navrhovani a realizace alternativ zajistuiji-
cich pozadované funkce nés pfivadéji k poznani, Ze se kvalita (uzitek) tak-
to poskytovanych FM-sluzeb Casto zvySuje. Miles svou ,hodnotu® (V =Va-
lue), a sevienou do jednoduchého vztahu

* Vicek, R., Management hodnotovych inovaci, MP 2008, str. 19
“* Autor a studenti v ramei SP
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Naklady na tvorbu FM-sluzby (% z celkovych nakladu) nepotiebné naklady (%)

Rez. prisp. ‘:’ 10 3-10
oy [ ] 15
Ostatni | | 30
Nakwp [__] 5
FM-sluzby | | 40 1-5

Obr. 2 Nepotfebné naklady Casto cini 11 aZ 22 % z celkovych nakladd FM-sluzby
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kde: F=funkce a C =naklad na zajisténi FM-sluzby, resp. vyrobni funkce

Nepotrebné naklady z ,3P“ procesl a systémi maji troji dopad:

Q identifikuji naklady, které nelze zapocist na trhu FM-sluzeb

Q  zneklidiuji Facility management

Q jsou spojeny s ,3P“, které by mély byt zaméfeny na ristové pfilezi-
tosti.

Ziskanim transparentnosti, pokud jde o zdroje diverzifikace nakladu (hod-
notové analyzy), FM spole¢nosti mohou uréit skuteénou cenu servisu
a v dal$im kroku, poskytovat tyto zdroje levnéji. V disledku toho, FM spo-
le¢nost pak mize zvysit pfidanou hodnotu svych FM-sluzeb na trhu, ktery
pomdze stimulovat jejich rdst. Vliv diverzifikace se lisi v zavislosti na druhu
FM-sluzby, jak je zobrazeno na obrazku 3. Rozsah dopadu se uréuje pod-
le stupné pfizplisobeni, potfebného ke spinéni individualnich poZadavki
zé&kaznikd nebo délky Zivotnich cykll objektd a TZB (viz obr. 2).

Pocet znacek, modell a distribucnich kanald v ramei FM-sluzeb mize
zrychlit snizovani nepotfebnych nakladd a zvySovani CHZP:

CHzZP=Up-C @)

kde:
Up = penézni ocenéni (cena) uZitku nabizené FM-sluzby
C =redlnd trini cena FM-sluzby

KOMPLEXNOST JE ZPETNE-FUNKCNi

FM spole¢nosti, které mohou skute¢né rozliSovat mezi poptavkou zakaz-
nik( a nezbytnou moznosti rlstu, jsou v mnohem lepsi pozici pfi feSeni
otdzky komplexnosti, nez ty spole¢nosti, které nedokézou pochopit toto
rozlideni. Vyhodnocovani kompromisniho feSeni mezi celkovymi naklady
a hodnotou nepotiebnych nakladd neni jednoduché. To neni prekvapive,
uvazujeme-li, Zze komplexni pfistup k poskytovani FM-sluzeb nevénuje
tomu odpovidajici pozornost:

Prizpiisobeni
Spotiebni zbozi Telekomunikace
InZenyrske produkty  Automobilovy primysl
vysoky
Kosmicky prostor a obrana
High Tech
Spec.chem./farmacie
Chemikalie, nafta a ocel
nizky
Vefejna sprava
Zivotnost
dlouhy kratky

Obr. 3 Vliv diverzifikace FM-sluZeb v zavislosti na odvétvi primyslu.
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Cenu uzitku FM-sluzby stanovuji klienti sami. Tito klienti se ve svém roz-
hodovani chovaji v souladu se spotfebni logikou, tzn. Ze by v zsadé chtéli
ra by méla od klienta charakter doporuéeni, nema proto valny smysl. Proto
formulujeme dotazovani na cenu, kterd by byla jesté maximalné akcepto-
vatelng, napf. témito slovy: ,Za jakou maximalni cenu byste byl jeté ocho-
ten danou FM-sluzbu zaplatit?*

Q Dalsi pomuckou by mohl byt cenik, kde bude odstupfiované rozpéti
nabidnutych cen FM-sluzeb zavislé na charakteru a povaze uzitku
poskytované FM-sluzby. Klient stanovujici cenu uzitku prochazi v na-
bidnuté cenové stupnici odspodu vzestupné uspofadané stupnici
cen, az dojde k hranici, ktera podle klienta odpovida jeho maximalni
ochoté za FM-sluzbu zaplatit. Klienti tak uréuji horni akceptovatelnou
cenu na cenoveé stupnici (ceniku FM-sluZeb).

Q Ruzné kognitivni* programy, jez jsou formalizovany do uréitych sché-
mat, ktera byvaji oznacovana jako ,kognitivni algebra“*

Q Stanoveni cen nebo alespori odhadu cenovych Grovni v zavislosti na
tom, jakou pozici budouci klient zastava a jaké hodnocené FM-sluzby
jsou proponovany. Zda jde o sluzby vysoce odborné, standardni nebo
levné, superprémiové nebo prémiové atd. Ur€itou moznost cenovych
odhadu poskytuji komparace konkurenénich FM-sluzeb s uZitky po-
dobnymi uzitku poskytované FM-sluzby.

Q Spolecnosti, které podporuiji silnou interakci mezi nabidkou, zajisteé-
nim a provadénim FM-sluZeb, dovedou velmi dobfe zvladat komplex-
nost. Samozfejmé, Ze stuperi interakce mezi jednotlivymi kroky pos-
kytovani FM-sluzeb je znamenim toho, jak dobfe FM spole¢nost
bude fidit jeji komplexnost. Pfili§ mnoho spole¢nosti stale trpi nedo-
state¢nou Urovni IT/IS a jsou zfidka propojeny ve své vnitini struktufe
pfes rlizné funkce. Ve spravé nemovitosti a objektd (napf. pasporty
stavebni, technicky a personalni [Viz TESCO SW a. s.]) jsou obecné
ochotni akceptovat nizsi nez ideélni podminky zajisténi pozadova-
nych FM-sluzeb, pokud to znamena, Ze se uzavie dohoda. Funkce
rozsahu pozadovanych FM-sluzeb je zaméfena na tvorbu ,zcela no-
vych® sluZeb na rozdil od modularniho pfistupu, ktery by vedl k ome-
zeni kreativity. Obé tyto tendence pfidavaji naklady napfi¢ hodnoto-
vym Fetézcem v tomto odvétvi.

Hodnotova analyza ma zpétny funkéni charakter. To je ddvod, pro¢ fizeni
nepotfebnych nakladi vyZaduje silné vedeni na vy$sich drovnich podnika-
ni. Pfili§ ¢asto vSak pozornost vrcholového vedeni je soustfedéna jinde
aniz by nékdo na urovni top managementu, ktery dohlizi na hodnotovou
stranku poskytovani FM-sluzeb si uvédomil, Ze je téméf nemozné pro fir-
my zhodnotit nepotiebné naklady, vyplyvajici ze slozitosti poskytovani
FM-sluzeb a zvazit behavioristicky pfistup proti skute¢nym vyhodam pos-
kytovanych FM-sluzeb koneénému zakaznikovi.

ZAVER

Ugit se Fidit a odhalovat nepotfebné naklady kompromisnim feSenim miZe
byt velmi pomaly proces. VétSina FM spolecnosti jsou pod trvalym tlakem
dosazeni hmatatelné rychlych ziskd, coz je dlivodem k tradiénimu jedno-
razovému Usili feSeni hodnotového pfistupu a ono kouzelné slovo funkéni
se Casto soustredi na snizeni nakladu prostfednictvim racionalizace skla-
dového hospodérstvi (SKU - stock keepiny unit) neZ na zdliraziiovani jeho
strategického vyznamu.

Pochopeni toho, Ze komplexnost mize byt dobrou véci v téch pfipadech,
kde facility manaZefi mohou rozhodnout, kdy omezit anebo pfidat v analy-
tickém Usili hledani nepotiebnych nakladd. Spravna drover komplexniho
feSeni zvySuje konkurencnost nabidky FM-sluzeb. ]

*

poznavaci, pravdivostni vnimani a hodnoceni vnéjsi reality
“* Vicek, R., Management hodnotovych inovaci, MP 2008, str. 18
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