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V celé historii organizace produkce, obyvani sidel a veskerého konéni lidstva je hlavni
pozornost soustiedéna na vlastni predmét této Cinnosti. V pozadi tak zlstava nemala oblast
podptirnych (na prvni pohled méné¢ vyznamnych) ¢innosti, které vSak pro zdarné dosazeni cila
hraji neméné vyznamnou roli. Facility management je moderni metoda fizeni téchto
podptirnych sluzeb. Vyznamnou soucésti facility managementu je sprava budov a majetku
v dobé jejiho uzivani. Jednou z moznosti jak optimalizovat a snizit naklady v dobé uzivani
budov je tzv. outsourcing, ¢esky pielozeno ,,zajisténi externim dodavatelem®. Outsourcing ma
vSak smysl pouze ve chvili, kdy insourcing (zajiSténi vlastnimi zaméstnanci) je méné
efektivni, a kdyz spolecnosti pfinese celkovy ekonomicky a procesni piinos, ne pouze
uSetfené naklady.

Zajisténi podpirnych ¢innosti a outsourcing jako hlavni nastroj facility
managementu

Organizace v prvni fadé plni ucel, kvili kterému byla zalozena, a tim je tvorba zisku.
Veskeré zdroje, potencidl a tUsili je sméfovano do oblasti core businessu. Soustiedit se na
primarni Cinnost spolecnosti jde pouze tehdy, pokud i podplirné procesy jsou funkéné a
efektivné zabezpeceny.

Facility management, jehoZ vyznamnou soucésti je fizeni provozu stavebniho objektu, je
mozné do organizace implementovat nasledujicimi zpusoby:

e zallenénim utvaru facility management do organiza¢ni struktury spoleCnosti —
insourcing,

e externi formou — outsourcing,
e kombinaci in/outsourcingu.

Kazdy zpisob nabizi urcité vyhody a nevyhody. Zalezi vzdy pouze na analyze stavajiciho
stavu a nasledném rozhodnuti vedeni spole€nosti, jakou formu zajiSténi podpiirnych sluzeb
zvoli.

Insourcing

Pokud spoleCnost zajistuje podpiirné Cinnosti vlastnimi pracovniky, jednad se o tzv.
insourcing. Utvar facility managementu je soucasti managementu organizace a spolu
s vedenim se podili na strategickém planovani. Insourcing mize byt prvkem jisté nepruznosti
rozhodovani o zménach.

Jeho vyhodou mize byt vys$i flexibilita a kontrola daného procesu. Zarovennh ma
spolecnost lepsi piehled nad danym procesem. Insourcing se predevsSim vyuziva tehdy, kdy
spolecnost povazuje dané procesy za kliCové, jejich zabezpeceni externim dodavatelem by
znamenalo pfili§ vysoké riziko. Jednd se zejména o ptipady, kdy zaméstnanci pracuji
s dulezitymi firemnimi daty ¢i tvofi image spolec¢nosti. V bankovnim sektoru se vétSinou
vlastnimi pracovniky zajist'uje bezpecnost.



Nevyhodou insourcingu je vdzanost kapitdlu a s tim spojend nutnost investovat do dan¢ho
procesu, ale 1 zodpovédnost za danou ¢innost.

Outsourcing

Outsourcing vznikl spojenim zkratek anglickych slov OUTside reSOURCe usING —
vyuzivani vnéjSich zdroji. Outsourcingem je v zdkladnim podnikéni nazyvan proces, kdy
podnik vyc€leni jednu nebo celou fadu Cinnosti z fetézce podnikovych €innosti a ty spolu
s pottebnym technickym a persondlnim zdzemim pifenechd externimu dodavateli
(poskytovateli FM sluzeb). Ten na zakladé¢ obchodni smlouvy pfejima komplexni
zodpovédnosti za tuto sluzbu. [1]

Cilem zabezpeCeni podplrnych procesi externi formou je sniZit provozni naklady
spolecnosti a zvysSit kvalitu poskytovanych sluzeb. Druhym vyznamnym faktorem pro
rozhodnuti fidit podptirné ¢innosti formou outsourcingu je cilend snaha organizace o zvyseni
efektivnosti a produktivity prace. Dale management organizace ziska prostor a ¢as na
¢innosti.

Nemiizeme spolé¢hat na to, ze outsourcing bude fungovat sam od sebe. Ve spolecnosti je
potieba ziidit utvar facility managementu zastoupeny alespoil jednim facility manaZerem.
Jeho ukolem bude fidit a kontrolovat ¢innost poskytovatele FM sluzby na strategické trovni.

Trh v Evropé, ptipraveny pro nakup FM dodavek, je odhadovan na né€kolik miliard euro.
[2] Toto je obrovska pftilezitost pro rozvoj podnikani. Na nasem trhu je jiz spousta oblasti, kde
nabidka pfevySuje poptavku, napiiklad stravovani, bezpecnosti agentury, uklidy,
telekomunikace, IT podpora atd.. Jsou vSak 1 oblasti, kde nabidka ,,pokulhava*“ za moznou
poptavkou.

Schéma 1 zobrazuje rizné formy dodavek FM sluzZeb.

Schéma 1: Dodavatelé FM sluzeb [3]
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Zdroj: Vysko¢il V. K., Strup O.: Podptirné procesy a snizovani rezijnich ndkladi (Facility Management),
Professional Publishing, 1. vydani, Praha, 2003

Na vodorovné ose je zobrazena mira trovné fizeni od provadéni jednotlivé dodavky az po
¢innosti zcela fizené dodavatelem. Na svislé ose je zndzornéno mnozstvi sluzeb, které
dodavatel pokryva. Jedna se o zajiSténi podpiirnych sluzeb od jednotlivych dodavatell (uklid,



bezpecnost aj.) az po spole¢nosti, které nabizeji kompletni portfolio sluzeb. Tyto spole¢nosti
jsou piipraveny pievzit zajiSténi veSkerych FM potteb klienta a zajistit jejich dodavku za
optimalni cenu. V budoucnu se stanou ,,partnery* svych klientd a jejich hlavnim cilem bude
podpora prosperity podniku klienta. Samostatnou kapitolu tvofi tzv. agenti a konzultanti.
Agenti jsou spole¢nosti zajiStujici veskeré sluzby inzenyringem, nemaji zadného vlastniho
zaméstnance, ktery sluzby pifimo vykonava (zde je tieba pohlidat zaruky poskytovatele viici
klientovi). Konzultanti se snazi o komplexni nahled na problematiku a analyzu internich
potieb spolecnosti (Casto vystupuji v pozici advokata odbératelti viici poskytovatelim).

Samotnému procesu zavedeni outsourcingu do organizace by méla pfedchazet disledna
analyza stavajiciho stavu zajiSténi procesi, které fadime do facility managementu. Je dilezité
vnimat, ze podpirné ¢innosti jsou nezanedbatelnou polozkou nakladl a jakakoliv radikalni
zména Vv této oblasti mize ochromit vykon zaméstnancii a tim mit negativni dopad na
zékladni ¢innost a nasledné i1 na zisk spolecnosti. Optimalizace sluzeb facility managementu a
zavedeni outsourcingu by mélo probihat pozvolné a nenésilné. Proto by mél interni facility
manazer dohliZet na deset zakladnich kroka, které je tfeba pro spravné zavedeni outsourcingu
ucinit:

1. dikladn€¢ poznat hlavni pfedmét Cinnosti organizace a snim spojené podplirné

¢innosti,

2. znat finan¢ni plan spoleCnosti,

dokonale poznat kazdy stavebni objekt (z hlediska technického i ucetniho), jeho
aktualni stav, lokalitu a mit pfehled o pribéhu udrzby a oprav zafizeni, které jsou
v ném umistény,

4. znat kvalitu a moznosti vlastnich zaméstnancu,

5. definovat plan outsourcingu — co od n¢j ocekavame, specifikace interni zodpovédnosti
a povinnosti obou stran,

6. vybrat dodavatele,

7. uzaviit detailni smlouvu — obsahovat by méla oboustranné vymezené povinnosti,
pozadavky, pravomoci a specifikaci zodpovédnych osob,

8. implementovat outsourcing,
9. hodnotit dodavatele,
10. periodicky vyhodnocovat pozadavky na dodavatele. [4]

Poskytovatel sluzeb facility managementu (jmenovité¢ jeho facility manaZer povéteny
fizenim zakazky klienta) a interni facility manaZer spolecnosti by méli tvofit dokonale
sehrany tym, ktery na jedné strané spolupracuje a na druhé strané je naro¢ny na kvalitni praci
svého partnera.

Uplatnéni facility managementu formou outsourcingu je pro organizaci spojené
s nasledujicimi vyhodami:

e sniZeni a optimalizace provoznich a reZijnich nakladd,
e uvolnéni kapacit pro hlavni ¢innost,
e vySsi kvalita fizeni podplrnych ¢innosti,

e rozkryti a zpfehlednéni nakladl na podpiirné ¢innosti,



zvySeni zaruky za Skody — u zaméstnance je zaruka limitovana do vySe tii platd,
dodavatel FM sluzby je za Skody pIné¢ zodpovédny (toto musi byt oSetfeno ve
smlouvg),

zlepSeni procesu tizeni a kontroly,
vyuZiti novych technologii dodavatele,
nevazanost kapitdlu — minimalizace investic v oblasti, ktera je outsorcovana,

zvysena efektivita koncentraci na core business, vytvotfeni konkurenéni vyhody. [1]

Outsourcing je vSak spojeny 1 s nevyhodami:

ztrata kratkodobé flexibility a okamzité kontroly nad danym procesem,
delsi doba zavadéni a nasledné piebirani ¢innosti,

slozité smluvni zabezpeceni,

nedodrZeni standardu dodavanych sluzeb,

komplikované a zdlouhavé vymahani prava v ptipad¢ soudniho sporu. [1]

Pti zabezpeceni FM sluzeb formou outsourcingu se spole¢nost svym zplisobem stava
zavislou na dodavateli, coz sebou nese ruzna rizika:

podcenéni pottebného casu na piipravu kvalitniho projektu miize vést k vybéru
nekvalifikovaného poskytovatele,

podcenéni nékladl na realizaci projektu — ptiprava podkladl, vybérové tizeni,
nepropojenost s ostatnimi utvary organizace, nepiipravenost pracovniki na zmény,
odtajnéni a ptipadny unik divérnych informaci,

sniZeni bezpecnosti,

ptipadny bankrot poskytovatele FM sluzby,

ztrata kontroly nad outsorcovanou ¢innosti. [5]

Castou chybou pfi hleddni vhodného poskytovatele FM sluzby je ptijeti nejlevnéjsi
nabidky. Velmi podstatné je prostudovat jednotlivé nabidky a porovnat jak je tvofena cenova
nabidka. Je mozné se tak vyhnout situaci, kdy se ke smlouvé ptidavaji dalsi a dalsi dodatky,
¢imz se nakonec navysuje 1 cena.

V Ceské republice je momentalné outsourcing modlou, ke které vzhlizi mnozi manaZefi.
Lze s nimi souhlasit, Ze v odivodnénych piipadech se jedna o velice ptinosnou metodu
optimalizace néakladl, avSak bezhlavy outsourcing lze povazovat za kontraproduktivni.
V USA byl outsourcing na vrcholu na konci minulého stoleti, ale v sou¢asné dob¢ jsou mnohé
z outsourcovanych sluzeb prejimany do vlastniho zajisténi. Dlivodem je zejména bezpecnost
po 11.9.2001. [6]



Zavér

Useky facility managementu by prvotné mély pracovat na implementaci moderniho
systému fizeni facility managementu, ktery spolecnosti pfinese uspory a jednodussi formu
fizeni podpirnych Cinnosti, bud’® formou insourcingu nebo outsourcingu. Vysoka erudice
hlavnich manazerti téchto useki se vSak projevuje v jejich dlouhodobé strategii. Musi si byt
védomi, Ze soucasné uspory jsou pouze prvnim krokem k zajisténi komplexniho zdzemi pro
kazdého jednotlivého pracovnika spolecnosti, které¢ ve svém dusledku povede k jeho niz§im
ztratam pracovniho Casu, a tudiz vys$i profitabilité. V tomto lze ocekavat nejvétsi prinos
nového pohledu na facility management pro celé naSe hospodarstvi.
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