
Facility management
FM software, informační systémy a příklady zavedení systému 
Facility managementu (FM) do organizací

připravil: doc. Ing. et Ing. Petr Junga, Ph.D.



Vývoj software vhodného 
pro Facility management



● Specializovaný FM software vyvíjí různé společnosti a souhrnně je 

nazýváme CAFM (Computer Aided Facility Management).

● V období do roku 1999 bylo v ČR pro FM využíváno pouze dílčích funkcí 

informačních systémů typu (např. SAP-PM, IMM-Power, Maximo, 

Archibus, Nemetchek, Speedikon apod.).

● Od roku 2000 je znatelný silný rozvoj českých software řešení pro FM

(např. FaMa, AmiFM, ArchiFM, GTMajetek atd.).

● Každý software byl ale individuální, bez širších obecných vazeb FM 

(systémy byly nejednotné, nekompatibilní).

FM software – první řešení



● Software využívaly různou terminologii, systemizaci informací, různé měrné 

jednotky, výkazy atd.

● Nejčastěji využívaly aplikace MS Excel a MS Access.

● Jednalo se o jednoduché aplikace, bez vnějších vazeb a minimální 

možností dalšího vývoje.

● Nejednotnost software prokázala nutnost přijetí oborových norem FM.

FM software – první řešení



● obrazová dokumentace

FM software – první řešení



● Hlavní nevýhody prvních software řešení:

• nespolupráce a neprovázanost s ostatními informačními systémy 

= informace nebyly dostupné pro všechny, kteří je potřebovali,

• nemožnost agregace dat a tvorby komplexních výstupů,

• nutnost vícenásobného zadávání stejných údajů,

• nutnost většího počtu školení (na každý SW zvlášť)

• nemožnost systemizace dat pro jednotlivá nákladová střediska, 

jen pro celou organizaci.

FM software – první řešení



● Komplexní informační systémy FM nazýváme také Facility management 

informační systémy (FMIS).

● Vychází z normativních požadavků Facility managementu.

● Jedná se o modulová řešení, umožňující přizpůsobení systému 

individuálním požadavkům organizace a další vývoj a inovace.

● Jsou kompatibilní a vzájemně integrovatelné s ostatními informačními 

systémy

(manažerskými – např.: QMS, EMS, OHSAS; i systémy GIS – např.: ISKN).

FM software – komplexní řešení



● Moderní CAFM systémy kombinují informace grafické (software typu CAD) 

a informační databázi (číselné a textové údaje).

● Grafický software využívá podkladů ze stavební technické 

dokumentace (projektová dokumentace včetně specifikací materiálů 

a konstrukcí, TZB apod.).

● Grafický software je integrován s informačními databázemi, takže 

jakákoliv změna v grafickém prostředí znamená i změnu v databázích 

(a naopak).

FM software – komplexní řešení



FM software – komplexní řešení (příklad)



● Pasporty objektů a ploch.

● Pasporty technických zařízení.

● Správa movitého i nemovitého majetku.

● Žádankové systémy (tzv. helpdesk).

● Řízení údržby a provozu.

● Řízení nájemních vztahů.

● Energetický management včetně nákladovosti.

● Řízení dopravních služeb.

● Řízení bezpečnosti (PO, BOZP, SECURITY, ENVI).

● Spisová služba, podatelna, ICT.

FM software – komplexní řešení – hlavní funkce



● příklad

FM software – komplexní řešení – žádankový systém



● Systematizovaný, jednotný zdroj informací o majetku organizace (jeho 

stavu, umístění, nákladech).

● Informační data jsou přehledná a přístupná.

● Jednodušší provádění podnikových procesů

(koordinace a řízení vlastních činností i outsourcingu).

● Zvýšení efektivity provozu podniku a komunikace a spolupráce 

s externími dodavateli.

● Zjednodušení řízení skladového hospodářství a evidence.

● Dosažení nižších nákladů na provoz technických zařízení a budov.

FM software – komplexní řešení – výhody



Zavedení FM 
do Všeobecné fakultní nemocnice Praha



● Jedna z největších nemocnic v ČR s tradicí více jak 200 let.

● Jedná se o nemocnici fakultní, s úzkou vazbou na první lékařskou fakultu 

Univerzity Karlovy.

● Organizace s více než 5 000 zaměstnanci.

● Celková kapacita 1 700 lůžek.

● Ambulantní ošetření poskytuje ročně okolo 2 000 000 pacientům 

a hospitalizaci více než 60 000 pacientům.

● Provozně technické činnosti jsou zajišťovány částečně vlastními zdroji 

(40 %) a částečně vnějšími dodavateli (60 %). 

Charakteristika organizace



● Správa a údržba movitého a nemovitého majetku nemocnice (pozemky, 

budovy, TZB, zdravotnické vybavení atd.).

● Skladové hospodářství

● Doprava

● Management nájemních vztahů

● Podatelna

● Kongresové a knihovní služby

● Úklid a prádelna

● Stravování

● Odpadové hospodářství, BOZP, PO, ENERGO

Provozně-technické činnosti ve VFN



● Nahrazení a sjednocení stávající heterogenní struktury aplikací 

informačních systémů a zabezpečení vzájemné provázanosti informací 

(vnitřních i vnějších).

● Zvýšení efektivity řízení provozně-technických agend a jejich propojení 

s ekonomickými informacemi.

● Úplná evidence a pasportizace nemovitého a movitého majetku 

nemocnice (včetně jeho umístění, technického stavu a grafické 

vizualizace).

● Přesné sledování nákladů na objekty a vybavení v potřebné struktuře 

a podrobnosti informací.

● Ekonomicky efektivnější hospodaření s nemovitým i movitým majetkem.

● Optimalizace využití jednotlivých prostor.

Důvody pro zavedení systému FM



● Splnění zákonných požadavků (MZ, SÚKL) při evidenci a správě 

zdravotnických prostředků.

● Efektivnější řízení skladových zásob.

● Zavedení požadavkového systému na vyřizování interních požadavků, 

s podporou řízení toku (work flow) požadavku.

Důvody pro zavedení systému FM



● Představenstvo VFN vybralo na základě výběrového řízení (kritériem 

nebyla pouze cena) software FaMa+, využívaný pro řízení:

● Správy a údržby zdravotnických prostředků,

• splňující veškeré zákonné požadavky, včetně podpory kontrolních 

procesů ze strany státních orgánů.

● Řízení zásob nezdravotnického materiálu,

• propojení s požadavkovým systémem objednávek, skladová 

inventarizace a výkazy.

Zavedení systému FM



● Správa a údržba budov,

• komplexní přehled o spravovaném majetku jako podklad pro 

rozhodování o nakládání se svěřeným majetkem, informace o efektivitě 

jeho využívání, o zastarávání technických zařízení, poruchovosti, 

míře opotřebení.

• interaktivní vizualizace grafických dat, oboustranně funkční propojení 

s popisnými daty (plochy a objekty na plochách).

● Řízení požadavkového systému,

• evidence, správa a dispečink požadavků na materiál, údržbu a opravy 

z jednotlivých provozů.

● Doprava,

• přesná evidence vozidel a činností týkajících se vozidel, tj. opravy, 

údržba, emisní a technické prohlídky, evidence spotřeby pohonných 

hmot.

Zavedení systému FM



● Řízení nájemních vztahů,

• vytíženost využití jednotlivých pronajímaných prostor a zařízení, 

informace o nákladech a výnosech z pronájmů.

● Podatelna

• evidence pošty a manipulace s ní, evidence směrnic, příkazů a dalších 

přijatých opatření.

● Stravování, Úklid a prádelna

• propojení s požadavkovým systémem, objednávky a výkazy činností.

● Odpadové hospodářství, BOZP, PO, ENERGO

• propojení s požadavkovým systémem, evidence, inventarizace a výkazy 

(v souladu s příslušnými legislativními požadavky v oblasti odpadového 

hospodářství, bezpečnosti práce, požární ochrany a energetiky), 

sledování nákladů. 

Zavedení systému FM



● I. Etapa – rok 2005

• analýza stávajícího stavu, návrh variant řešení a výběr optimálního 

základního řešení.

● II. Etapa – rok 2006

• dokončení prostorového pasportu nemocnice,

• rozvoj požadavkového systému v rámci řízení materiálových zásob,

• propojení pasportu nemovitého majetku VFN s daty informačního 

systému katastru nemovitostí,

• zavedení sledování životního cyklu budov a zařízení s návazností na 

investice,

• zavedení modulu správy budov do internetového portálu VFN 

(prostorové uspořádání areálu, včetně popisných dat k jednotlivým 

objektům).

Etapy zavedení systému FM



● III. Etapa – rok 2007 až 2008

• zavedení personálního pasportu,

• rozvoj modulu Podatelna o možnost decentralizovaného zpracování,

• sledování druhu a četnosti jednotlivých zdravotnických výkonů 

a používaných prostředků,

• zavedení sledování, evidence a vyhodnocování energetického 

hospodaření jednotlivých provozů.

Etapy zavedení systému FM



Zavedení FM 
do Regionálního centra Olomouc s.r.o.



● Komerční organizace, zaměřená na:

• nájem (krátkodobý i dlouhodobý) a správu nemovitostí (určených pro 

obchod, administrativu, ubytování),

• pořádání kongresů (pořadatelská agentura).

● Organizace poskytuje služby:

• dlouhodobý nájem 30 typů poskytovaných základních a doplňkových 

typů služeb,

• krátkodobý nájem 65 typů poskytovaných základních a doplňkových 

služeb,

• pořadatelská agentura (60 typů služeb jako např. zajištění 

administrativy, cateringu, ubytování apod).

Charakteristika organizace



● 3 budovy,

● 5 venkovních a 1 podzemní parkovací plocha,

● pozemky pod budovami a parkovišti.

● Nejvýznamnější je výšková budova o 20 podlažích 

(kolaudace 12/2002, plný provoz od 1/2005).

● V budovách jsou provozována např. tato zařízení:

• vzduchotechnická zařízení včetně klimatizace,

• tepelná čerpadla,

• výměníková stanice,

• výtahy atd.

Charakteristika majetku společnosti, který má být řízen 

v rámci FM



● Řízení nájemních vztahů

• dlouhodobé i krátkodobé nájmy.

● Zápůjčky movitého majetku

• nářadí, stroje, zařízení,

• klíče, parkovací karty, ovladače, projekční technika atd.

● Energetický management

• sledování a evidence spotřeby,

• správa měřicích místa a odečtu,

• přehledy a analýzy pro následnou optimalizaci.

Procesy, které mají být součástí základního systému FM



● Dlouhodobý nájem:

• provozován ve 3 objektech,

• na celkové ploše 24 816,07 m2,

• počet nájemců: 42 subjektů.

● Krátkodobý nájem:

• multifunkční komerční prostory (2 100 m2) s kapacitou 1 000 míst,

• 7 salonků pro 20 až 120 osob,

• velkoprostorový kongresový sál (přízemí - zvýšené přízemí - galerie) 

pro 600 osob,

• výstavní plochy.

Zavedení systému FM – oblast  nájemních vztahů



● Pořadatelská agentura:

• ročně pořádá okolo 70 větších akcí (kongresy, společenské akce, 

přehlídky, výstavy),

• týdně pořádá okolo 25 menších akcí (workshopy, školení, semináře, 

firemní akce).

Zavedení systému FM – oblast  nájemních vztahů



● Organizace spravuje movitý i nemovitý majetek.

● Řízení správy majetku probíhá prostřednictvím SW nástrojů:

• evidence, umístění majetku = modul Pasport,

• servis, údržba, opravy = modul Termínové plánování,

• přidělení majetku = modul Zápůjčky,

• náklady na energie = modul Energetický management.

Management správy majetku



Příklad realizace FM – Řízení nájemních vztahů



Příklad realizace FM – evidence nájemců



Příklad realizace FM – Dlouhodobé nájmy (smlouvy)



Příklad realizace FM – přehled ploch



Příklad realizace FM – krátkodobé nájmy – terminář



Příklad realizace FM – krátkodobé nájmy 

– výkaz konkrétní akce



Příklad realizace FM – krátkodobé nájmy 

– aplikace „filtr vytíženosti“



Příklad realizace FM – modul Zápůjčky



Příklad realizace FM – modul Zápůjčky – evidence



Příklad realizace FM – modul Zápůjčky – výkaz



Příklad realizace FM – modul Energetický management 

(EMN)



Příklad realizace FM – modul Energetický management 

(EMN) – evidence



Příklad realizace FM – modul Energetický management 

(EMN) – výkaz



Příklad realizace FM – modul Energetický management 

(EMN) – grafické výstupy



Zkušenosti podniků se zavedeným FM 
systémem a možnosti jeho dalšího rozvoje



● Zavedením FM systému došlo k zjednodušení struktury provozně-

technických služeb.

● Požadavkový systém umožňuje vyřizovat objednávky mnohem 

operativněji.

● Mnohem vyšší přehlednost provozně-technických služeb a provázání 

s ekonomickými daty.

● Plnění veškerých legislativních požadavků.

● Dalším efektem jsou úspory nákladů v různých provozních oblastech.

● Systém byl implementován do komplexního IS a bude dále rozvíjen 

a doplňován o další moduly.

Zkušenosti podniků se zavedeným FM systémem 

a možnosti jeho dalšího rozvoje


