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Management je proces koordinace aktivit (nejCcastéji pracovnich),
jehoz snahou je zajistit, aby tyto aktivity byly provedeny ucCinne, efektivne,
v ocekavanem Case a v souladu se stanovenymi cili.

Management je naplni funkce manazeru:
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* nejnizsi uroven (fidi praci pracovniku, ktefi tvofi vlastni produkci
organizace — vyrobky, sluzby),
« stredni uroven (fidi praci nizSich manazeru),
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odpovédnost za strategické rozhodovani, formulaci cilu a planu celé
organizace).
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Podnikovy management

o Management zajist'uje v organizaci plnéni rady funkci, a to:
» technicke,
* obchodni,
e personalni,
« ekonomicke,
* vyrobni.
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Podnikovy management

o Management se sklada z jednotlivych prvku, které vyjadruji aktivity,
které manazer vykonava pro splnéni cilu:

planovani,
organizace,
stimulovani,
kontrola.
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Moderni management se zaméfuje na fizeni podnikovych procest,
které delime na:

* hlavni - zakladni procesy (tzv. primarni),

 pomocné a obsluzné - podpurné procesy (tzv. sekundarni).

Hlavnimi procesy jsou ty, pri nichz bezprostfedné vznika finalni produkt
nebo sluzba.

Pomocné procesy jsou procesy, jejichz vysledky jsou vyuzivany

a spotfebovavany v ramci procesu primarnich (napfr. udrzba vyrobniho
zarizeni, lakovny, ... atd.).

Obsluzneé procesy v sobeé zahrnuji procesy, v ramci nichz nedochazi ke
zmenam produktu nebo sluzby (manipulace a doprava, rizeni jakosti,
socialni servis pro pracovniky atd.) MENDELU



Mezi podpurné procesy zahrnujeme:

 cCinnosti zajiStujici provoz organizace z hlediska movitého
i nemovitého majetku (budovy, TZB, mechanizace, stroje a zarizeni
atd.), ZP, BOZP, PO, IT.

 Cinnosti zajistujici materialovy management (doprava, manipulace
a skladovani materialu — surovin, polotovaru, vyrobku, nahradnich dilu,
obalu, spotfebnich materialt, odpadu apod.).

 cCinnosti zajiStujici optimalni pracovni podminky pro personal
(usporadani a vybaveni pracovist, socialni a hygienicka zarizeni,
stravovani a ubytovani).
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Rozdily mezi procesnim a facility managementem

Procesni management Facility management
« Zameren na soucasny stav. « Zameren na budouci stav.
« Qrientovan predevsim na finalni * QOrientovan na vstupy.
vystupy. « Jeho cilem je, aby negativni stav,
* Reaguje az pri vzniku negativniho nesoulad vubec nevznikl (nebo byl
stavu, nesouladu (poruse). minimalizovan).

* Na zaklade jeho prime reakce je Preventivni zasahy minimalizuji riziko
nesoulad odstranen. vzniku nesouladu.
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Charakteristiky Facility managementu

e Facility management se odlisuje od obecného managementu, z kterého
vychazi a vyuziva nekteré prvky (poznatky, nastroje, postupy apod.).

» Rostouci vyznam FM se projevuje i existenci samostatné CSN EN 15221-1
a pripravou dalSich navazujicich normativu.

e Facility management = fizeni podpurnych ¢innosti.
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Vychazi predevsim z filozofie japonského managementu
,2delejme to, co opravdu umime a ostatni si zajisteme externi sluzbou®,
orig. ,Do what you can do best and outsource the rest".

Jedna se o0 moderni soucast managementu, vyvijejici se od 80. let
20. stoleti predevsim v USA.

Facility Ize prelozit jako — vhodné zarizeni, prostredek, dovednost
a Management jako — vedeni, sprava, rizeni.

Uzka souvislost FM s rozsifujici se aplikaci tzv. outsourcingu = vyuzivani
vnéjsich zdroju.
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Vyvoj Facility managementu

Obchod, konkurence, efektivita

1970 — 1980 1980 — 1990 1990 — 1995 1995 — 2000 2000- ...
AN
Vlastni prostiedky smluvni servis Externi zdroje Integrovany FM i Infrastruktumi ng. »
+ Uklid + Uklid + Uklid + Uklid
» QOstraha s QOstraha s (Ostraha
« Stravovani s Stravovani s Stravovani
« Udrzba « Udrzba « Udrzba .
+ Pozemky » Pozemky + Pozemky * Kapital
» Posta / kunyr + Posta/ kuryr + Navrh
» Telekomunikace » Telekomunikace + Konstrukce
. T e IT * Vybaveni
» Tisky + Tisky + [ntegrovany Fiv
 Sprava + Sprava « Vyuctovani
s Administrativa s Administrativa
» Skoleni
« Nemovitosti
o  Projekt Mna,
+ Konzultace
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Facility management v organizacich

o Existuji dva zpusoby Fizeni a vyuzivani FM v organizacich:
« samostatna organizace, pusobici ve vlastnim arealu, kde si sama
zajiStuje Cinnosti FM (vétsi organizace),
* organizace, ktera pusobi v ramci pronajmu prostor arealu jiné
organizace, kde jsou vSechny sluzby FM zajistovany provozovatelem
arealu.
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Definice Facility managementu dle IFMA

,Metoda, ktera resi jak v organizacich vzajemne sladit pracovniky, pracovni
cinnosti a pracovni prostredi, ktera v sobe zahrnuje principy obchodni
administrativy, stavitelstvi, humanitnich a technickych véd".

Definice dle CSN EN 15221-1

,<Facility management predstavuje integraci Cinnosti v ramci organizace

k zajisteni a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivhost
jeji zakladni Cinnosti”.
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Zakladnim ukolem je fizeni vnéjSich dodavek podpurnych ¢innosti
(napfr. sprava a provoz budov, odpadoveé hospodarstvi atd.).

Strategie FM je zamérena na vzajemné sladéni tzv. ,,3P“,

tj. Procesu (Cinnosti), Pracovniku (lidské zdroje) a Prostoru (prostredi).
Procesy a Pracovnici jsou oblasti vyskytujici se i v ostatnich odvétvich

managementu. Specifikem FM jsou Prostory, kdy je uplathovana nejen
jejich sprava s cilem optimalniho vyuziti a asporu provoznich nakladu.
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Facility management - ,,3P“

Pracovnici
Lidske zdroje

Procesy
Cinnosti

Provozni efektivita
Strategie

Prostory
Prostiedi
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Charakteristiky Facility managementu

Cilem FM je poskytovat podniku takovou podporu, aby byla zvysena jeho
vykonnost za pomoci harmonizace vSech prvku ,3P".

Prinosem FM je ucCinné vyuziti prostoru, provozniho zafizeni a inventare,
vysSi efektivita vyuziti pracovni sily a tim vySSi produktivita prace.
Realnym vysledkem aplikace FM jsou pfimé i nepfimé uspory rezijnich
nakladu, vyssi ekonomicka vykonnost a pfidana hodnota podniku.
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Soucasny stav v managementu organizaci

e V soucasnosti maji organizace vetsinou fungujici vnitropodnikove vazby
(zarizeni-Cinnosti-systémy), ale bez zavedeného systému FM je rada
cinnosti malo koordinovanych, roztristenych, duplikujicich se, coz ve
vysledku snizuje celkovou efektivitu organizace.

Informacni systemy Sprava nemovitosti Servis, udrzba Enviro, OH, uklid

Podnikové Cinnosti
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Normativni uprava Facility managementu v EU

CSN EN 15221-1 Definice a terminologie

CSN EN 15221-2 Priivodce pfipravou FM smluv

CSN EN 15221-3 Kvalita ve Facility managementu

CSN EN 15221-4 Kategorizace Facility managementu
CSN EN 15221-5 Procesy ve Facility managementu

CSN EN 15221-6 Mé&feni prostor ve Facility managementu
CSN 15221-7 Benchmarking ve Facility managementu
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Prilezitosti - potencialni pozitivni vliv aplikace FM na stav ekonomiky:
posilit ekonomicky rust v sektoru podpurnych €innosti (FM sluzeb) jejich
dalSim sirenim.

otevrit oblasti infrastruktury pro firmy, které mohou rychle a ucelné
provadet zmeny a operativne reagovat na krizi v primarni Cinnosti tak, aby
menily jeji strukturu a vytvarely nove prilezitosti v ramci verejnych sluzeb.
zmeénit ekonomickou zavislost nékterych odvétvi.

rozsirit metodu financovani ,PPP*® v oblasti infrastruktury (doprava,
energetika, ZP, socialni a zdravotnicka zafizeni, skolstvi).

zmirnit vykyvy cyklickych procesu (generovani vice novych prilezitosti
prispiva ke snizeni extrému v oblasti nezaméstnanosti).

zdroje ekonomického rustu hledat v usporach prostrednictvim inovaci
(uspory energie a surovin, uspory prostrednictvim hledani moznosti zvySeni
efektivity v oblasti parametru a provozniho uzivani budov, technologii apod.).




Charakteristiky Facility managementu

» Ukolem facility manazera je pfedevsim zajisténi, v co nejvy3si kvalité pfi co

o Efektivni systém FM znamena usporu rezijnich nakladu, zvySenou vykonnost,
optimalizaci prostredi a vedlejSi zisky jako napr. uvolneni nerentabilnich ploch
a objektu s moznosti jejich pronajmu nebo pro jiné ¢innosti.
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Procesy ve Facility managementu

Vstup
Specifikace potfeb

(véetné zdroju)

UCINNOST PROCESU =
schopnostdosahnout
pozZadovanych vysledku

—_—

Spolupracujici nebo
ovlivAujici aktivity
a kontrolni metody

Vystup
I Uspokojeni potreb
(vysledky procesl)

EFEKTIVITA PROCESU =
dosaZené vysledky
vs. pouZité prostiredky
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Kategorizace procesu Facility managementu

1 Facility Management — Integrace procesu na strategické urovni

1000 Prostor a infrastruktura — Integrace procest na taktické urovni
1100 Ubytovaci a prostoroveé sluzby

1200 Venkovni sluzby

1300  Uklid a ¢iténi

1400 Pracovisté

1900 Specifické aktivity vazané na hlavni ¢innost spole€nosti

2000 Lidé a organizace - Integrace procest na taktické urovni

2100 Zdravi, bezpecnost, ochrana a prostfedi = HSSE (Health, Safety, Security and Environment)
2200 Péce o uzivatele (pfimé sluzby)

2300 ICT (Information and Communication technology)

2400 Logistika

2500 Obchodni podpora

2900 Organizacni specifika




Charakteristiky Facility managementu — zakladni model

ZAKLADNICINNOSTI PODPURNE CINNOSTI

STRATEGICKA

Klient g UROVEN - T
(] o

"I X < , <
E HE,, = § Interni -
. , | = TAKTICKA =) . O
Zakaznik E w é hranice E g a/ nebo ;
’g ~ 1l - 8 Externi e
ol - g &

.. w PROVOZNI
Uzivatel o UROVEN o

ZAKLADNIAKTIVITY FACILITY SLUZBY
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Vazby procesu FM u poskytovatele sluzeb a klienta

potieba

(i ]
2 T
/ e >
o
poZadavky \%\
Rizeni kvality
na strané klienta SLA

Provazany systém
zkvalithovani

N dodavka

Rizeni kvality
na strané poskytovatele
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Strategicka uroven rizeni Facility managementu

e Je plne rizena Facility manazerem organizace (podniku).
e Vychazi ze strategie a potreb organizace.
e Stanovuje cile a politiku FM v organizaci.

e Stanovuje zpusob implementace systému FM do organizace a zajisténi
funkce systému po implementaci.
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Strategicka uroven rizeni Facility managementu

e Schéma procesu na strategické urovni FM
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Takticka uroven Facility managementu

o Vice specifikuje strategii FM, a to ve strednedobém Casovém horizontu.

o Specifikuje standardy, pravidla, smérnice a plany zajisteni Cinnosti.

e Definuje procesni postupy a komunikaci pro standardni stav, nestandardni
stav (porucha) i mimoradny stav.

e Stanovuje kompetence a povinnosti pro jednotlivé pozice.

o Stanovuje systémy hlaseni, vyhodnoceni a kontroly.

© MENDELU
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Takticka uroven Facility managementu

o Schéma procesu na taktické urovni FM
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Provozni uroven Facility managementu

Monitoring a kontrola dodavanych sluzeb.

Sbér dat v provozu, vCetné udaju o plnéni dodavek.
Operativni reseni pripadnych neshod.

Rizeni v pfipadé mimoradnych stavi.

Provozni dispecCinky, helpdesk centra, call centra.
Jednani a komunikace s klienty.

Provozovani pozadavkovych systému.
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Provozni uroven Facility managementu

o Schéma provoznich procesu-FM sluzeb a produktu

>
O
Sledovani a v .

o r | ni | .
o vyhodnocovani Sbe e za??zinlzog“: Koordinace

vkonu FM >
A vy - admmlstrace sluzeb sluzeb

sluzeb
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Provoz Udrzba . ,
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= zarizeni zarizeni
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Sluzby ve Facility managementu

e Organizace si zajistuji dodavku podpurnych Cinnosti na zakladé FM smluv.

o CSN EN 15221-2 stanovuje normativni zasady nutné pro tvorbu FM smluv
a

o CSN EN 15221-3 stanovuje role klienta i poskytovatele FM sluzeb a zasady
vyhodnocovani kvality FM sluzeb (v souladu s pozadavky CSN ISO 9000).
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V ramci Facility managementu je poskytovan tzv. ,,Produkt®, kterym jsou
zejmeéna sluzby (Cinnosti) a dale hardware a software.

Klient co nejpresnéji specifikuje co pozaduje jako vysledek dodané FM sluzby
(tzv. ,,SL* = aroven sluzby) a diskutuje ji s poskytovatelem, vysledkem je
»OLA" (akceptovana uroven sluzby).

Klient a poskytovatel FM sluzeb si vzajemné dohodnou hranice, které
jsou u FM sluzeb pro obe strany neprekrocitelné.

Klient navrhuje postup pfi dodavce ,,nad* a ,,podstandardu®.

Poskytovatel FM sluzeb navrhuje klientovi nastroje, pomoci nichz budou
sluzby méreny, postupy jejich vykazovani a informovani o nich (reporting).
Klient navrhy poskytovatele odsouhlasuje.
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Sluzby ve Facility managementu

Pred uzavrenim vlastnich FM smluv se uzaviraiji:
* smlouvy o urovni sluzeb (tzv. ,,SLA" smlouvy"),

« smlouvy o zpusobu monitoringu a hodnoceni sluzeb
(pomoci tzv. ,,KPI* = kliCovy vykonnostni hodnotitel).

Kvalita sluzeb je sledovana a hodnocena v ramci cyklu kvality tzv. ,,PDCA*.
Cyklus rizeni kvality se sklada z jednotlivych etap (Plan-Do-Check-Act).

Etapa: Smluvni, vychazi z predchozich etap.

A VAL N 4
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Potreby
a pozadavky

Sluzby ve Facility managementu

Act

Akce

Specifikace Plan
potfeby
Upfesnéni
SL
Stanoveni
méreni
¥
Vysledky
meéreni
~— | Porovnani vysledkl
s pozZadavky Check
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Dle vyzkumu IFMA pfinasi aplikace sytemu FM v organizaci usporu rezijnich
nakladu ve vysi 5 az 40 % (dle odvétvi a velikosti organizace).
V CR se FM v souéasnosti prosazuje zejména v oblasti pramyslu

(prumyslové komplexy), hotelnictvi a cestovniho ruchu, obchodnich a
administrativnich center (administrativnhé obchodni komplexy).

Je rozsifen predevsim u velkych podnikt (CEZ, Siemens, Skoda Auto, CD,
KB...) a v posledni dobé se zacCina prosazovat i u podniku stredni velikosti
| ve statnim sektoru (zdravotnictvi, urady, Skoly).
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Procesy ve Facility managementu

e Prubéh a souslednost (postup) procesu ve FM

Vstup Workflow procesu Vystup
M M
Zacatek Konec
Planovani Vyhodnoceni
 ——
Procesni Pfiprava Kontrola
aktivity - -
Provedeni Hlaseni
S ——  ——
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Zakladni procesy Facility managementu jsou tfidény podle typu poZadavku
na tzv. tvrdeé sluzby (tykajici se zpravidla nemovitosti a zarizeni) a mekkeé
sluzby (tykajici se zpravidla administrativy, fizeni systému, servisu,
personalu).

Tvrdé a mekke sluzby lze zaradit do skupin:

« ,,Prostor a infrastruktura* (ubytovaci a prostorové sluzby, pracoviste,
technicka infrastruktura, uklid a udrzba, ...),

- ,Lidé a organizace“ (BOZP, OZP, SECURITY, socialni zabezpedeni
personalu, ICT, vnitropodnikova logistika, ...).
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Procesy ve Facility managementu

o Poskytovatelé FM sluzeb dodavaiji klientovi FM produkt.

e FM produkt je jednoznacné definovana skupina FM sluzeb (pripadné HW,
SW), ktery je kvalitativné v souladu s pozadavky kvalitativnimi pozadavky.

o FM produkt je standardizovany, méritelny, hodnotitelny.

o FM produkt se vytvari na zakladé specifikace individualnich pozadavkii
klienta.
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Procesy ve Facility managementu

FM sluZby

Alctivity / Subprocesy

Prostor a Infrastruktura

Lidé a Organizace

Ubytovaci
a prostorove sluiby

Venkovni sluzby
Uklid a gisténi
Pracovisté

Primarni spec.
aktivity

Zdravi, bezpefnost a

ochrana

Pece
o uZiva

tele

ICT
Logistika

Obchodni podpora

Organizacni
specifika

Integrace na strategické drovni (PDCA)

Integrace na takticke drovni (FDCA)

i aroven

Provozn

Plan

Planovaci a projekEni aktivity

Akvizice
Aktivity jako (priklady):
nakup, nijem, leasing, vystavba, development, ..

Do

Administralni aktivity

Provozni akfivity

UdrZbové aktivity

Check

UEetni aktivity

Controlingové aktivity

Act

Kvalitativni a dokumentani aktivity

ZlepEovaci a zkvalitfiovaci aktivity

.
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uvolneni kapacit pro intenzivni vykon hlavniho predmeétu €innosti,
ziskani konkurenc¢ni vyhody nizkych nakladu,

zestihleni organizacni struktury (integrace pravomoci),

odpovédnost za zajisténi podpurnych €innosti je na jednom dodavateli
a cely system je hodnocen jednotnou metodikou hodnoceni ucinnosti

a efektivity (BSC = balanced scorecard),

shizeni poétu vlastnich pracovnikt (mzdové uspory),
vyssi produktivita pracovniku,
intenzivni kontrola vSech procesu, véetné kontroly podplrnych innosti

S moznosti objeveni potencialnich rezerv (prostorovych, procesnich,
personalnich),

MENDELU



moznost analyz podpurnych procesu uplatnénim tzv. controllingu rezijnich
nakladu,

zlepseni pracovniho prostredi,

zvyseni efektivity €innosti organizace potlaCenim duplicitnich
a nerentabilnich ¢innosti,

zlepseni komunikace v organizaci,

nalezeni novych moznosti vyuziti nemovitosti (pronajem nebo jina
podnikatelska Cinnost),

uspory a efektivngjsi vyuziti ploch,

nizsi poruchovost a opotrebovanost = prodlouzeni zivotnosti zafizeni,
lepSi eliminace ¢asovych prostoju, materialovych a energetickych ztrat,
shizeni energetické narocnosti organizace.



Kompetence FM v podnikovéem managementu:
« audit stavu podpurnych ¢innosti a stanovovani cilu v této oblasti,

« stanoveni a zavedeni jednotné metodiky a parametru pro hodnoceni
podpurnych Cinnosti.

« nastaveni standardu (kvality, kontroly a predavani).

* vymezeni rozsahu outsourcingu (resp. insourcingu).

« vybér poskytovatelu sluzeb,

« navrh a analyza strukturalnich zmeén v organizaci,

* ucast na vyhledavani a vybéru strategickéeho partnera,

* Fizeni implementace zmén do systému managementu vcetné
vyhodnoceni celého procesu a dosazenych efektu

MENDELU



Pred zavedenim systému FM je vhodné analyzovat organizaci
prostrednictvim metody BSC, ktera jednoduchymi prostredky porovna
pripravenost organizace na zavedeni FM (pfipadné muze slouzit

| K porovnani existujiciho systéemu FM v organizaci a jeji strategie).

Metoda BSC signalizuje nejlepsi reseni jak v organizacich restrukturalizovat
management, zejmeéna v oblastech vhodnych pro outsourcing.

Malé a stredni podniky (MSP) jsou v dlouhodobém hledisku nejvyznamnéjsi
subjekty na trhu.

Jedna se o0 vyznamné zamestnavatele s vyssi stabilitou zameéstnanosti
= socialni dulezitost.

MSP predstavuji v EU 66 % pracovnich mist v soukromém sektoru.

MSP prispivaji k regionalnimu rozvoji. oz



Dle vyzkumu jsou MSP hnaci silou ekonomického rastu, inovaci
a konkurenceschopnosti.
Definice:

 stredni podnik (do 250 osob; roCni obrat nebo rozvaha do 50 mil. €),

« maly podnik (do 50 osob; roCni obrat nebo rozvaha do 10 mil. €),

« mikropodnik (do 10 osob; roCni obrat nebo rozvaha do 2 mil. €).
Dulezita je pfesna komplexni inventarizace movitého a nemovitého majetku
a rezijnich nakladu.

Sprava prostor (majetku) se stava nosnou kostrou, ke které jsou naslednée
pridavany dalSi informace (napfr. vyuziti mistnosti, prislusnost v ramci
podnikové struktury, evidence pracovniku, vybaveni mistnosti, stavebni

a technicke parametry vCetne prislusnych revizi, udrzby a oprav mistnosti
a objektu, atd.



Postupné kroky analyzy organizace pri zavadéni FM:

urcit spravny hodnotovy retézec organizace a rozvrhnout do n€j provozni
naklady i aktiva,

stanovit spravneé naklady kazdé hodnototvorné Cinnosti vCetné jejich
vzajemného pusobeni,

uréit hodnotové retézce konkurentt a stanovit jejich relativni naklady a zdroje
odchylek,

rozvinout strategii, ktera nam z hlediska nakladu dava konkurenéni vyhodu,
tim Zze dokazeme dobre regulovat vysi provoznich nakladu i aktiv nebo nam
umozni pruznou zmenu slozek i podobu hodnototvorného retezce nebo hodnoty
vytvarene pro zakaznika.

zajistit, aby snaha o snizeni nakladu v dusledku nevedla k snizeni diferenciace
(a pokud je toto snizeni nezbytné, musi byt vysledkem pouze cilevedomé volby).

ovérit si dlouhodobou udrzitelnost navrzené strategie snizovani nakladu.




Zakladnim predpokladem uspesneho zavedeni systemu managementu je
reflexe zpétné vazby — vyhodnocovani vystupu (koncoveho stavu) a jeho
porovnani se vstupem (pocatecCni stav).

U modifikovaného modelu FM je vstup nahrazen manazerskou aktivitou
planovani (na zakladé znalosti pozadavku klienta), manazerskou aktivitou
controllingu (ktera vyhodnocuje odchylky), usmérnovaneé ridici slozkou
(organizuje a koordinuje prislusné pracovni sily a zdroje).

Zakladni aktivity obecného managementu jsou tedy platné i v ramci FM,
zvlastni dulezitost je ale dana vykonovym ukazatelum na vystupu a na
metodé srovnani (benchmarkingu) reflektujici parametry pozadavku klienta.
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Dodavka podpurnych éinnosti externimi dodavateli se v podminkach CR
zacCina postupne rozsirovat, a to predevsim diky snaham o snizovani
rezijnich nakladu, ¢asto spojenych s restrukturalizaci.

Outsourcing predstavuje v ramci podniku, ktery postoupil vétsinu Cinnosti
mMimo svou majetkovou a organizacni kompetenci, uzite€nou strategii (firma
neni zatezovana nadbytecnymi vedlejSimi Cinnostmi, které pokud by si je
zajiStuje sama jsou nakladnou zalezitosti).

U outsourcinqu prevazuji klady, ma vsak i sva rizika, ktera spocivaji ve:
ztraté kontroly nad nékterymi procesy a cinnostmi.

Dale se jedna o komplikovany navrat do puvodniho stavu, bezpecnost

a informachni rizika a zavislost na poskytovateli sluzeb.
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Pred zavedenim outsourcinqu podpurnych ¢innosti v organizaci je
nutné:

1. znat hlavni predmet c¢innosti (poskytovatel FM sluzeb podporuje hlavni
cinnost organizace).

2. znat financni plan organizace (financni plan vychazi ze strategie
organizace).

3. presna specifikace existujici infrastruktury (informace o dlouhodobéem
hmotném majetku, jeho umisténi, stavu).

4. znat schopnosti a dovednosti zaméstnancu (dulezité pro strategické
rozhodovani o tom co je mozno resit ve vlastni rezii a co je nutné resit
externe).
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. Definovat plan outsourcingu (FM manazer klienta musi mit predstavu
0 pozadavcich na poskytovatele FM sluzeb, vytvorenou na zaklade
znalosti interni situace).

. Vybrat vhodného poskytovatele FM sluzeb (vybérova komise by méla
byt sloZzena z internich pracovniku, ktefi budou s poskytovatelem
spolupracovat a min. jednoho externisty).

. Uzavrit detailni smlouvu (na zakladé planu outsourcingu podpurnych
cinnosti, s vymezenymi povinnostmi, pravomocemi s specifikaci osob,
cinnosti, €asovych, kvalitativnich a kvantitativnich pozadavku.

. Implementovat outsourcing (vybrany dodavatel je seznamen
s predmetem hlavni Cinnosti klienta i jeho organizacni strukturou
a dalsimi okolnostmi a jsou stanoveny terminy etap implementace).
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Outsourcing — oblast podpurnych ¢innosti

9. Hodnoceni poskytovatele FM sluzeb (s vyuzitim metody benchmarkingu
pro porovnani hodnot zjiSténych pred a po implementaci systému FM).

10.Periodické vyhodnocovani pozadavku na poskytovatele (vzajemnou
spolupraci je nutné pravidelné vyhodnocovat).
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Benchmarking je technika trvalé optimalizace, ktera porovnava a analyzuje
procesy (FM sluzby) s cilem zjisténi nejlepSich postupu.

Cilem benchmarkingu je zavedeni takové C¢innosti, ktera povede ke
zlepseni stavu a zvysi hodnotu podniku.

Pro benchmarking v FM organizacich se uplatnuji napf. data ziskana v ramci
controllingu, tedy udaju zavedenych v ucetnictvi pfipadné jinych evidencich.

Zakladnimi ukazateli controllingu jsou plocha a naklady, Casto
v kombinaci s Casovou jednotkou (za rok, meésic, ...).
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RozliSujeme tyto typy benchmarkingu:

Vykonovy benchmarking zahrnuje srovnani klicovych sluzeb
a umoznuje urcit konkurencni postaveni (zaméruje se na cenu, kvalitu,
rychlost, spolehlivost apod.) a umoznuje srovnani jednotlivych organizaci.

Procesni benchmarking umoznuje zdokonalit vybrané vilastni procesy
(vybér nejefektivnéjSich provoznich postupu na zakladé porovnani nékolika
organizaci FM).

Strategicky benchmarking se zabyva zjiStovanim jak si dana organizace
stoji v hospodarske soutézi a odhalit strategie jinych organizaci, které vedly

K uspechu.

Benchmarking kompetentnosti - zménu organizace procesu provadi
pomoci zmény jednani jedincu a skupin. Slouzi ke zjistovani vlastnich silnych
a slabych stranek a indikuje oblasti, kde organizace zaostava za konkurenci.




Benchmarkingové studie a balanced scorecard (BSC)
v FM

e V ramci benchmarkingu muze FM manazer pro hodnoceni vykonnosti
spolecCnosti se zavedenym systémem FM pouzit metody ,,Maturity profile®,
kde jsou hodnoticimi kritérii: podnikova strategie, standardy a politika,
financni planovani, oceneéni investic, stupen zavedeni sluzeb, vyspelost
spolecnosti a IT — zachazeni s daty.

o Metoda BSC vyuziva zjisténa data k vytvoreni indikatoru vykonnosti
organizace.
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Benchmarkingové studie a balanced scorecard (BSC)
v FM

o Benchmarking je ctyrfazovy proces zahrnuijici:
* naplanovani benchmarkingového projektu,
 shromazdovani dat,

« analyza dat, identifikace vykonnostnich mezer a procesnich hybnych sil
procesu,

« zlepsovani (adaptace procesnich hybnych sil).
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Benchmarkingové studie a balanced scorecard (BSC)
v FM

e Benchmarking procesu podpurnych €innosti zahrnuije:
* nalezeni FM organizace, ktera je nejlepsi v dané Cinnosti,
« analyza pricin, které vedly k dosazeni téchto vysledku,
« vytvoreni planu pro zlepseni vlastni FM ¢innosti a vykonnosti,
* implementace téchto planua,
* monitorovani a vyvhodnocovani vysledku.

© MENDELU
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Metoda BSC predstavuje novy model strategického fizeni, ktery
organizacim umoznuje ujasnit si vize, strategie a zpusob jejich realizace.
Metoda BSC analyzuje organizace ze ctyr perspektiv: financni, klientske,
internich procesu, uceni a rustu.

Tyto perspektivy musi byt vyvazené = rovnovaha mezi kratkodobymi

a dlouhodobymi cili, vstupy a vystupy, vnitrnimi a vnéjsimi faktory vykonnosti,
finanCnimi a nefinanCnimi meritky:.

Uspésna strategie FM podniki je zaloZena na inovaénim podnikani, kdy
schopnosti opirajici se o vyhodné zdroje).

Uspésné podniky netfisti své kapacity pro udrZzeni inovaénich aktivit

v nekolika oblastech zaroven, nemeni neustale sve podnikatelské chovani
(projev nekoncepcnosti).



Hlavnim cilem metody BSC je dosazeni vysSsi prosperity organizace
prostrednictvim:

« formulace poslani,

« provedeni kritického zhodnoceni,

« definovani realné vize,

« plan zavedeni kontroly BSC,

« stanoveni relevantnich perspektiv a klicovych faktoru,

« sestaveni strategické mapy,

 definovani strategickych cill, iniciativ a souboru hodnocenych

o 44

meritek,
 rozlozeni BSC na nizSi urovné rizeni. MENDELU




Facility manazer je razen mezi vedouci pracovniky a ma na starosti budto spravu
a provoz movitého a nemovitého majetku (v CR nejéastéiji) nebo Fizeni vdech
podpurnych ¢innosti.

Primarnim ukolem Facility manazera je optimalni sladéni vazby mezi pracovnim
prostredim (budovy a jejich provoz), procesnim vybavenim (vyrobni a nevyrobni
zarizeni a prostredky) a pracovniky (na vSech urovnich pusobnosti).

Facility manazer musi mit dobré komunikacni dovednosti
(umét mluvit, ptat se a naslouchat),

« umet identifikovat zpétné vazby.
« umét vyhodnocovat a reagovat na prani zakazniku.

Facility manazer musi skloubit fFidici (manazerské schopnosti) se schopnostmi
technickymi a ekonomickymi, tak aby byl schopen fidit kolektiv, jednat se
zakazniky, schopen organizovat a kontrolovat reseni technickych Cinnosti vCetnée
vyhodnocovani ekonomickych aspektu.



Liniovi (operativni) facility manazeri

 jsou na zakladni urovni stfedisek, provozu, pfipadné objektu. Jsou to
pozice sménovych mistru (také dispecerl) pracovnich jednotek plnicich
ukoly (fidi a vykonavaji kontrolu a napravu pfipadnych chyb).

Stredni facility manazeri

« odpovidaji za Fizeni manazeru liniovych (vyjimecné i fadovych
pracovniku). Jedna se o pozice objektovych manazeru, vedoucich

provozu, vedoucich stredisek, vedoucich utvaru apod. (uskute€nuji
plany a strategické cile vedeni organizace koordinaci vykonavanych ukolu).

Vrcholovi facility manazeri (TOP)

« odpovidaji za celkovou vykonnost systemu FM organizace. Jedna se
o pozice feditelu divizi, odbornych feditelt, provozné technickych naméstku
apod. Formuluji organizacCni strategie, organizuji a vedou stredni pozice
a kontroluji plnéni cilu.




Facility manazer — vybrané rizené podpurné ¢innosti,
kterymi se zabyva FM

Strategické a technické planovani.

Zajisteni financovani zarizeni a vybaveni.

Vybér, najem a sprava nemovitosti.

Vybér nabytku, zarizeni a externé dodavanych sluzeb.
Zajisteni vystavby, oprav (investic¢ni €innost), st€hovani.
Zajisteni BOZP, PO, SECURITY.

Stanoveni organizacnich pravidel a postupu.

Rizeni kvality, benchmarking (mé&Feni vykonnosti).
Ugast na vystavbé — tzv. inZenyrska a investi¢ni ginnost.
Prostorové planovani a fizeni.

Sprava, udrzba a provoz budov.

Dohled nad provoznimi sluzbami (napf. doprava, uklid, stravovani).

Telekomunikace a IT.
Problematika environmentu (OZP, OH) a energetiky.
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NapIin funkce Facility manazera se v prubéhu ¢asu inovuje a oéekava se

od néj predevsim:

schopnost ,,naslouchani (naslouchat vedeni, klientovi i pracovnikum),

schopnost ,,prodat svuj uspéch® (evidovat a vyhodnocovat dusledky
ke kterym systém FM pfispél jako dukaz pro vedeni o efektivnosti
a smysluplnosti systemu FM),

schopnost ,,posoudit navratnost investic na jednotlivé projekty“,
protoze ovlivnuji ziskovost (at' uz se jedna napr. o nakup informacniho
systemu, vypocetni techniky, souCastek TZB nebo zrizeni noveho
pracovniho mista apod.).

schopnost ,,posoudit pridanou hodnotu“ (napfr. jak individualni
produktivita ovlivni ziskovost; vliv opatreni na produktivitu prace apod.).

,Spokojenost zakazniku“ = schopnost analyzovat, vyhodnocovat
a reagovat na podnéty a prani zakazniku.



Funkce Facility manazera je zalozena na vlastnostech pracovnika
zastavajiciho tuto fidici pozici (na ruznych stupnich fizeni).

Pro tuto funkci jsou nezbytné nejen znalosti z riiznych oblasti védéni
(ekonomie a managementu, techniky a sociologie), ale i praktické
zkusenosti a socialni zralost.

Soustavné vzdéelavani Facility manazera je nezbytné, protoze ve vSech
oborech (ekonomickych, technickych i v ramci spoleCenskych véd) dochazi
k neustalému vyvoji, modifikaci a nahrazovani poznatku puvodnich za nové.
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Facility manazer a jeho nezbytné znalosti a kompetence

Racionalni uvazovani (ij. ,zdravy rozum®).

Praktické a zivotni zkusenosti (,nesdélitelna kompetence”).
Premyslivost a kreativnost (,neusnout na vavrinech®).

Skolni a celozivotni vzdélavani (,soustavné udeni®).

Znalosti zprostredkované technologicky (napr. pomoci internetu).
Testovani (tj. aplikace zkusebnictvi).

Experimentovani (tj. schopnost ovérovani v praxi).

Rozvoj systému FM (tj. schopnost inovovat stavajici systém).
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Facility manazer a idealni vudéi (,,leadership®) vliastnosti

o Pri vykonu sveé Cinnosti dlouhodobé dela spravna rozhodnuti.

e Umi jednat s lidmi, odhadnout jejich vlastnosti a ma schopnost motivovat je
K nejlepSim vykonum.

o Pri jednani s klienty je proaktivni, ale nevtiravy, neagresivni.

e Ma charisma a odborné kompetence.
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani — realny priklad

Hodnocena je investice noveé vyvinutého strojniho zafizeni ,SBM" pro
hydrotermickou upravu biologicky rozlozitelnych materialt pfi nasazeni
Vv prumyslové kompostarneé.

Posouzeni kompostarny bez nového pridavného strojniho zarizeni
LOBM:

RocCni zpracovatelska vykonnost kompostarny 2 000 t
RocCni mnozstvi produkovanéeho kompostu 1 000 t
Délka vyrobniho cyklu 13 tydnu

PocatecCni investi¢ni naklad 15 838 000 K¢é

Prumérna rocni inflace v roce hodnoceni (2010) 1,5 %
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani — realny priklad

Diskontni mira podniku 8 %
Doba hodnoceni (zivotnost) 20 let
Celkovy rocni prijem 2 860 000 K¢

RocCni provozni naklady 1 300 000 K¢
(650 KC na 1t zpracovaného BRO)

o Jednotkoveé investicni naklady (stavebni a strojne-technologické) 7 919 K¢
na 1t zpracovaneho BRO
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Dilci vysledky — kompostarna bez vyuziti ,,SBM*

pro roky 0 az 10

rElEey) 158380 13195 13393 13594 13798
(tis. KE)

TR 00 29029 29464 29906 30355
(tis. KE)

CF 158380 15834 16072 16313 16557
CFEkumul. -15838.0 -14254.6 -12647.4 -11016.2 -93605
diskont. CF -15838.,0 14661 13779 12949 12170
‘;Lsrl:]fj’lm' CF 158380 -143719 -129940 -11699.1 -10482.1

1400,5

3081,0

1680,6
-7679,9
1143,8

-9338,3

1421,5

3127,2

1705,8
-5974,1
1074,9

-8263,4

1442.8

3174,2

1731,4
-4242.8
1010,2

-7253,1

1464,4

3221,8

1757,3
-2485,4
949,4

-6303,7

1486,4  1508,7
3270,1 3319,1
1783,7 1810,4
-7/01,8  1108,7
892,3 838,6
-5411,4 -4572,8
® MENDELU

@® Agronomicka

@® fakulta



Dilci vysledky — kompostarna bez vyuziti ,,SBM*
pro roky 11 az 20

:fsk';?)’ 15313 15543 1577.6 16013 16253 16497 16744 16995 17250 17509
Vynosy

e 33689 34195 34708 35228 35757 36293 36837 37390 37951 38520
CF 18376 18652 18931 19215 19504 19796 20093 20395 20700 21011
CEkumul. 29463 48115 67046 86261 105761 125562 145654 166040 186740 20776,0
diskont. CF 7881 7407 6961 6542 6148 5778 5431 5104 4797 4508
sﬁ‘:rt' CF 37841 30440 23479 -16931 -10789  -5011 420 5524 10320 14828
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Souhrnneé vysledky — kompostarna bez vyuziti ,,SBM*

Celkoveé investicni naklady

Diskontni mira
Doba hodnoceni (Zivotnosti)

Rok hodnoceni investice

Prosta doba navratnosti (Ts)

Diskontovana doba navratnosti
(Tsd)

15 838 000 K¢
8,0%

20 let

2010
10,2 let

16,9 let

Index rlstu prijmu a vydajl
Vynosy za rok (prodej kompostu)

Ostatni vynosy za rok (ndhrada nakladu
za BRO neukladany na skladky

Provozni naklady za rok
Cista souéasna hodnota (NPV)

Vnitfni vynosova mira (IRR)

1,5%
400 000 K¢

2 460 000 KC
1 300 000 KE

1482 800 KC
7,6%
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Souhrnné vysledky — grafické znazorneéni
— kompostarna bez vyuziti ,,SBM*

tis. K¢

4000
2000

o

-2000
-4000
-6000
-8000

-10000
-12000
-14000
-16000
-18000

Kumulovany diskontovany cash flow

L =mH

rok

® Kumulovany diskontovany cash flow (kompostarna bez SBM)
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Posouzeni kompostarny s novym pridavnym strojnim zarizenim ,,.SBM*:

RocCni zpracovatelska vykonnost kompostarny 2 600 t

Rocni mnozstvi produkovaného kompostu 1 300t

Délka vyrobniho cyklu 10 tydnu

PocCatecni investicni naklad 18 997 000 K¢ (vCetne ,SBM" 3 159 000 KC)
Prumérna rocni inflace v roce hodnoceni (2010) 1,5 %

Diskontni mira podniku 8 %

Doba hodnoceni (zivotnost) 20 let

Celkovy rocni prijem 4 420 000 K¢

RocCni provozni naklady 2 080 000 K¢ (800 KC na 1 t zpracovaneho BRO)

Jednotkove investiCni naklady (stavebni a strojné-technologické) 7 306 K¢
na 1t zpracovaneho BRO



Dilci vysledky — kompostarna s vyuzitim ,,.SBM*

pro roky 0 az 10

rElEey) 189970 21112 21429 21750 2207.6
(tis. KE)

TR 00 44863 45536 46219 46912
(tis. KE)

CF 189970 23751 24107 24469 24836
CFEkumul. -18997.0 -166219 -14211.2 -11764.3 -9280,7
diskont. CF -18997.0 21992 20668 19424 18255
‘;Lsrl;ﬁlm' CF 189970 -167978 -147310 -12788.6 -10963.1

2240,8

4761,6

2520,8
-6759,9
1715,6

-9247,4

2274,4

4833,0

2558, 7
-4201,2
1612,4

-7635,1

2308,5

4905,5

2597,0
-1604,2
1515,3

-6119,7

2343,1

4979,1

2636,0
1031,8
1424,1

-4695,6

2378,3 24139
5053,8 5129,6
26755 2715,7
3707,4 6423,0
1338,4 12579

-3357,1 -2099,3
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Dilci vysledky — kompostarna s vyuzitim ,,.SBM*
pro roky 11 az 20

:fsk';?)’ 24501 24869 25242 25621 26005 26395 26791 27193 27601 28015
Vynosy

e 52065 5284.6 53639 54444 55260 56089 56930 57784 58651 59531
CF 27564 27977 28397 28823 29255 29694 30140 30592 31051 31516
CEFkumul. 91794 119770 148160 176990 206240 235940 266080 29667.0 327720 35924.0
diskont. CF 11822 11110 10442 9813 9223 8667 8146 7656 7195 6762
sl'f’rﬁart' CF 9171 1939 12381 22194 31417 40084 48230 55885 63080 6984.2
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Souhrnneé vysledky — kompostarna s vyuzitim ,,SBM*

Celkoveé investicni naklady

Diskontni mira
Doba hodnoceni (zivotnosti)

Rok hodnoceni investice

Prosta doba navratnosti (Ts)

Diskontovana doba navratnosti
(Tsd)

18 997 000 K¢
8,0%

20 let

2010
8,1 let

11,8 let

Index rlstu prijmu a vydajl
Viynosy za rok (prodej kompostu)

Ostatni vynosy za rok (nahrada nakladu
za BRO neukladany na skladky

Provozni naklady za rok
Cista souc¢asna hodnota (NPV)

Vnitfni vynosova mira (IRR)

1,5%
520000,0

3 900 000 K¢
2 080 000 K¢

6 984 200 K¢
10,7%
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Souhrnné vysledky — grafické znazorneéni
— kompostarna s vyuzitim ,,SBM*
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B Kumulovany diskontovany cash flow (kompostarna s SBM)
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

e Moderni teorie financovani vyuzivaji nekolik metod hodnoceni efektivnosti
investiénich projektu.
o Zakladnimi kritérii efektivnosti je
« navratnost vynalozenych investiCnich prostredku,

* vynosnost investi¢nich prostfedkl (méfena prostifednictvim ukazatelu
rentability),

« Cas (doba hodnoceni projektu)
« a Casova hodnota penéznich toku (cash flow).
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani
e Cash flow je souhrn penéznich toku, plynoucich z investice od pocatku

pofizovacich nakladu, az po koneCnou dezinvestici (odstranéni, likvidaci).
o Obecné se stanovuje cash flow nejCastéji tzv. neprimou metodou:

CF = EBITDA - (1 —t) + (odpisy - t) — ANCWC

 EBITDA je zisk pred odpisy, uroky a zdanenim,

* 1 je sazba dane z prijmu,

« ANCWC je prirustek nepenézniho Cistého pracovniho kapitalu
(zasoby + pohledavky — kratkodobé zavazky).

© MENDELU
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Pouzivaji se metody statickée a metody dynamicke.

o Metody statické - maji vyhodu v jednoduchosti a jsou vyhodne zejména pro
kratkodobé projekty (napr. jednorazova zakazka opravy poruchy TZB,
uklidovych praci apod.); neberou v uvahu ¢asovou hodnotu penéznich toku.

o Mezi statické metody patri napr. celkovy prijem z investice, Cisty celkovy
prijem z investice, prumérny ro¢ni pfijem, prumeérna rocni navratnost,
prdmérna doba navratnosti atd.

© MENDELU
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody statické — Celkovy prijem (CP) z investice
 je roven souctu vSech oCekavanych penéznich toku CF,
* prijem z investice by mél byt vetsi nez pocatecni investicni naklady.

n
CP = CF, + CFy + -+ CE, = zczri
=1

* CF, je cashflow v daném roce (i).
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody statické — Celkovy Cisty prijem (NCP) z investice
* jedna se o celkovy prijem z investice snizeny o pocatecni investicni
naklady,
 Investice je prijatelna, pokud je Cisty prijem kladny.

n
CPN = CP — IN = —IN+ZCFl-
=1

* CP je celkovy rocni prijem,
* IN jsou pocatecni investicni naklady.
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody statické — Priumérny roéni prijem (QCFi)
« jedna se o soucet vSech cashflow spojenych s investici, déleny pocCtem
let zivotnosti investice.

« tato metoda nepodava informaci o pfijatelnosti investice, slouzi
k orientanimu hodnoceni efektu v jednotlivych letech
(napf. splaceni zavazku za investici).

CP

@ MENDELU
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody statické — Primérna ro€ni navratnost (9r)
 vyjadfuje, kolik procent z investované Castky se vrati v pruméru za rok,
« snahou je maximalni procento rocni navratnosti,
 investice se v prubéhu Zivotnosti musi navratit minimalné ze 100 %.

_ OCF,

or =5

* @CF, je prumérny ro¢ni pfijem,
* IN jsou pocCatecCni investicni naklady.
@ MENDELU
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody statické — Primérna doba navratnosti (ddoba)

* vyjadruje, za jakou dobu by melo dojit k splaceni investice, za
predpokladu rovnomeérného cashflow.

« doba navratnosti investice nesmi byt delSi nez zivotnost investice.

1
Ddoba = E

« @rje pramérna rocni navratnost.
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody dynamické - zohlednuji asovou hodnotu penéznich toku a uplathuji
se zejména u projektu (zakazek) s o€ekavanou dobou trvani 3 a vice let.

« tyto metody maiji rozhoduijici vliv na rozhodovani v ramci vybéerovych
rizeni, kdy respektovani faktoru Casu vyznamné ovlivauje vyslednou
efektivnost dlouhodobého projektu.

« pro objektivni hodnoceni dlouhodobé investice vétsino rozsahu se
pouziva kombinace vice dynamickych metod.
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody dynamické — rozdily v metodach

« dynamickych metod je cela rada. Kazda hodnoti investici z jineho
pohledu,

« napf. NPV kvantifikuje pfirtstek hodnoty v absolutni hodnoté, bez ohledu
na relativni vztah ke kapitalovym vydajum,

* IRR se orientuje vyhradné na relativni vynosnost,

* Index ziskovosti Pl nic nefika o konkrétni vysi hotovosti planouci z
Investice...
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

e Metody dynamické — Souc¢asna hodnota penéznich toku PVCF (present
value cash flow)

* Jjedna se o0 metodu hodnoceni vhodnou pro subjekty, ktere chteji rozvijet
své aktivity a posilit postaveni na trhu maximalizaci toku zisku v Case.

 PVCEF lze vyjadfrit jako:

CF, CF, CE, =~ CF,

A+t @+hz T arr T LTk

PVCF =

* CF je ocekavana hodnota cash flow v obdobi t,
* k jsou kapitalové vydaje na investici, Y Agtromiiis

@® fakulta

* n je doba zivotnosti investice. °



Metody dynamické — Cista souéasna hodnota NPV _(net present value)

» vychazi z predpokladu, ze prijmy, které ma podnik k dispozici v souCasne
dobe, maji pro neho vetsi hodnotu nez prijmy, ktere by ve stejné vysi
obdrzel v budoucim obdobi.

+ tato metoda se ve finanCnim rizeni vyuziva, protoze zohlednuje nekolik
aspektu (inflace snizuje kupni silu budoucich pfijmu; riziko budouci
hodnoty prijmu roste s délkou ¢asového obdobi).

* nelze kombinovat penézni toky z ruznych obdobi, proto je u této metody
nutny co nejpresnéjsi odhad budoucich penéznich pfijmu
organizace.
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody dynamické — Cista soué¢asna hodnota NPV _(net present value)

* jedna se o rozdil mezi souCasnou, prepoctenou (diskontovanou)
hodnotou oekavanych pfijmu a penéznimi (kapitalovymi) vydaji po dobu
trvani investice (zivotnosti nebo délce trvani zakazky).

* NPV lze vyjadrit jako:

NPV = PVCF — IN = Z — IN
(1+ k)l

* IN jsou vydaje na investici,
. iy P ’ . . - @ MENDELU
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Metody dynamické — Index soucasné hodnoty ISH

eliminuje nevyhodu metody NPV, ktera nevyjadfruje presnou miru

ziskovosti projektu (zakazky) a znevyhodnuje malé projekty s nizkymi

pocCateCnimi penéznimi toky i naklady (a nizSi absolutni NPV).

metoda ISH vyjadruje podil diskontovanych penéznich pfijmu

z financovani kapitalovych vydaju n 1

ISH Ize vyjadfFit: ZCF ~
sH o2 (i)

CF je penéezni tok v jednotlivych letech,
n jsou jednotlive roky,

k jsou kapitalove vydaje na investici,

| je urokova mira.
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Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody dynamické — vnitrni vynosova mira IRR (internal rate of return)

 vnitfni vynosova mira predstavuje diskontni miru, pfi které se
souCasna hodnota penéznich toku rovna provoznim vydajum
(resp. soucasné hodnote pracovniho kapitalu).

* IRR lze vyjadrit:
« za predpokladu, 2e

v =y oo

IRR =1

* pri vybéru z vice posuzovanych variant je vhodné uprednostnit variantu
s nejvyssi hodnotou IRR.

¢ potom




Facility management a zakladni metody ekonomického
rozhodovani

o Metody dynamické — index ziskovosti Pl (profitability index)
 vyjadfuje pomér pfinosu (vyjadrfenych v souc¢asné hodnoté
predpokladanych penéznich toku) a pocate€nich vydaju na investici.
* investice je prijatelna, jestlize je index ziskovosti > 1.
Z”: CF
i
Pl — i—1 (1+ k)
IN
* CF, jsou predpokladané penézni toky,

* IN jsou pocCatecCni vydaje na investici,
* k jsou kapitalové vydaje na investici.
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