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ABSTRAKT

Abstrakt

Facility Management je v Ceské republice novy obor, ktery si musi ziskat teprve respekt.
Velmi ¢asto byva ziizené povazovan pouze za systém pro spravu budov. Facility Management
je propracovany systétm metod, jak v organizacich zajistit podplrné procesy
a snizovat jejich rezijni nédklady. Posun paradigmat jednozna¢né ukazuje na nutnost zavadéni
novych systémil fizeni. Jako velmi perspektivni se jevi aplikace procesniho modelu fizeni
firem. Cilem diplomové prace je vytvorit metodiku a systém postupovych kroki
s praktickymi ukdzkami pro plynulou aplikaci procesniho fizeni. Aplikaci procesniho fizeni je
vhodné podpofit informacnimi systémy. Informacni systémy jsou vSak pouze prostiedek na
podporu fizeni dobfe organizované spolecnosti, a proto od nich nelze ofekavat, ze vytesi nase

problémy.

Abstract

Facility Management is a new line of business in the Czech republic, which have to take
respect only. Very often it is regarded as the system for building administration. Facility
management is sophisticated system of methods, how in institutions assure supporting
processes and pull down their general expenses. Shift of paradigms unambiguously point
to necessary implementation of the new systems of management. It appears as a very
perspective application of process management. The target of the master thesis is creating the
methodology and the system of the sequential steps with practical demonstrations
for fluent application process management. The application of process management is
desirable with support by information systems. Information systems are only tools
for support management of well organized companies, and that’s why it can’t be expected

they solve our problems.
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UvVOoD

Na zéklad¢ vnéjsich, Casto globalnich procesti zmén jsou podniky nuceny pietvaret svou

.....

woewvr

prace, systematické mysleni a disledné zavadéni novych principt do praxe. Transformace

systému fizeni firmy vyZaduje odvazné kroky, které jsou spojeny s orientaci na budoucnost
[6].

V jakémkoliv manazerském systému je jednou z principdlnich otazek jednoznacné
vymezeni odpovédnosti, pravomoci a vazeb mezi jednotlivymi organiza¢nimi ¢lanky
a funkcemi [2]. Jejich definovéani a popsani pomlize managementu a zaméstnancum firmy
pochopit princip jejiho fungovani, nebot’ dlouhodoby uspéch nezaruci pouze uspokojeni

zakazniki, ale pfedevsim vykondvani spravnych véci spravnym zptsobem.

V ramci vlastnické struktury firmy Uni reality byly ve druhé poloviné roku 2004 ziizeny
pozice oblastnich manazerti s cilem pfiblizeni se spravovanym nemovitostem a najemctm
v krat§im ¢ase pii vynalozeni nizSich nakladi. Pocatkem roku 2005 doslo

k persondlnimu doplnéni organizacni struktury o dalsi oblastni manazery.

Diplomova préace se zabyva problematikou aplikace procesniho fizeni ve firm¢ Uni reality,
spol. st. 0., Zlin (dale jen Uni reality), ktery se jevi jako jedna z moznosti modernizace
stavajiciho systému fizeni firmy. Hlavnim cilem diplomové prace je vytvofit systém
postupovych krokt a jejich ndzornych ukazek pro plynulou aplikaci procesniho fizeni.

Pozice zaméstnancii firmy Uni reality jsou znazornéna ve formé zkratek jejich funkci

za ucelem ochrany osobnich dat. PIné ndzvy zkratek uvadim v seznamu pouzitych symbol

a zkratek.
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I. TEORETICKA CAST
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1 IDEJE, HYPOTEZY AAKTUALNI PROJEKTOVE
PRILEZITOSTI APLIKACE PROCESNIHO RiZENi

Idea projektového ieSeni
Projekt aplikace procesniho fizeni ve firmé Uni reality by mél:
e vychdzet z analyzy stavajiciho systému fizeni firmy,

e stanovit metodicky ndvod na popsani funkci jednotlivych zaméstnanct, stanovit

schéma procesni mapy a vzorové popsat vybrané procesy,

e navrhnout postupové kroky pro komplexni zpracovani a postupnou aplikaci

procesniho fizeni.

Hypotéza projektového ieSeni

Pokud chceme =zacit aplikovat procesni fizeni v organizaci, musime mit nejdiive
stanoveny, konzultovany a schvaleny projekt této aplikace. Jedin€ komplexné popsanym
systémem fizeni ve form¢ popist funkci, jejich uspotadanim do procest a s naslednym
sestavenim procesni mapy lze zprlihlednit ¢innosti probihajici v organizaci. Nestaci vSak
pouze v organizaci systém fizeni popsat, ale rovnéz navrhy realizovat v praxi a hledat

jejich zlepseni.

Aktudlni projektové piileZitosti firmy

Snaha provést zmény v dosavadnim systému fizeni ma své opodstatnéni. Jsou to

nedostatky v fizeni, jejichz pfi€ina tkvi predevsim v:
e systému predavani informaci,
e koordinaci,
e absenci popisu vnitini struktury firmy.

Nezbytnost existence nového systému fizeni je dana nejen posunem paradigmat v samotné
firmé Uni reality, ale ve své podstaté¢ i vyvojem jednotlivych metod procesniho fizeni,

které¢ se ukazuje jako jedna z moznych cest nevyhnutelné inovace podnikového tizeni.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 5

2  KONFRONTACE ZAMERU IDEJE A HYPOTEZY
S DOSTUPNOU LITERATUROU SPOLU SE ZPRACOVANOU
ANALYZOU

,, Ti, kdo se nadchli pro praxi bez znalosti,
Jjsou namornici bez kormidla a kompasu
- nemohou si byt jisti, kam jedou.

Leonardo da Vinci

2.1 Facility management

Spravci objektil a provozovatelé technickych zatizeni v budovach se stale Castéji setkavaji

s terminem Facility Management.

FM zacal vznikat koncem 70. let 20. stoleti. FM se jako obor (profese) institucionalizoval
v roce 1980, kdy byla v USA oficidln¢ ustanovena profesni asociace IFMA (International
Facility Management Association), kterd hdji zajmy odbornikd c¢innych v oboru FM
a napomaha jim pfi sdileni novych poznatki uvnitt oboru i navenek [11]. IFMA nyni
sdruzuje ptes 18 000 odbornikli celého svéta. Do Evropy se dostala v devadesatych letech

a v roce 2000 vznikla pobocka v Ceské republice [10].

vvvvvv

jak v organizacich vzajemné sladit pracovniky, pracovni ¢innosti a pracovni prostiedi,
které vsobé zahrnuje principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich

a technickych véd“ [14]. Casto byva zaZend povaZzovan pouze za systém pro spravu budov.

V detailnéj$im pohledu jde o:

e hard sluzby (zajistované jako tzv. hard servisy) zajistuji Cinnosti, které se klienta
dotykaji jaksi nepfimo: patii sem celd skupina technickych zatizeni budov a péce o né,
servis vyrobnich technologii ¢i stavebni udrzba a opravy,

o soft sluzby (zajistované jako soft servisy) jsou ty, které se piimo dotykaji potieb
klientd (tklid, ostraha, recepce, stravovani, doprava, informatickd podpora, poStovni

a kuryrni obsluha, potfadani spole¢enskych akci atd.),
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e administrativni sluzby, mezi které¢ spadaji Ucetnictvi, problematika dani a odvodi,
pravni servis, finan¢ni servis, ndjemni agenda ¢i sprava vyuziti prostor (space

management) [5].

FM neni pouze =zalezitosti prumyslovych a vyrobnich podnika, ale také statnich
a samospravnych instituci, dopravnich podnikl, bytovych druzstev, zdravotnickych
zafizeni, Skol a univerzit, sportovnich arealii, obchodnich a finan¢nich center apod. Je vzdy
véci vedeni spolecnosti nebo instituce a jeji strategie, jak zatfadi Utvar FM do své

organizacni struktury a co mu vSechno svéii do kompetence.

Principy a cile jsou odlisné pro spolecnost, kterd se chce FM zivit a pro spolecnost, ktera

hleda, jak tento utvar co nejvice potlacit a optimalizovat FM procesy jejich ndkupem [8].

Svétové studie IFMA ukazuji, ze pifi disledném zavedeni FM, lze docilit az 30ti % usporu

provoznich nakladu a 40ti % prostorovou usporu [14].

Pro podporu FM lze vyuzit fadu pocitacovych programi. V praxi lze nalézt tyto zékladni
typy programii:

¢ jednoduché programy pro jednotlivé sluzby ¢i operace,

¢ alfanumerické informacni systémy (firemni informacni systémy),

e grafické CAFM systémy (Computer Aided Facility Management),

e systémy pro udrzbu technologii CMMS (Computer Maintenance Management
System),

e systémy automatizace fizeni budov,

e dispecinky,

e mobilni a internetové feseni [5].

Informacni technologie se staly zcela neodmyslitelnou soucasti kazdé firmy, instituce
a dnes jiz 1 domacnosti. Od implementace informacnich systémti nesmime ocekavat, ze
nam vyiesi naSe problémy. Programy a pocitace jsou pouze nastrojem, ktery je nasazen
na podporu dobre organizované spolecnosti. Cely systém fungovani FM za pomoci

informacnich systému znazornuje obrazek (Obr. 1).
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Obr. 1. System fungovani FM za podpory informacnich systémii. [15]

2.2 Procesni Fizeni

Ceské spolecnosti ziji v dynamické dobé - pod tlakem novych pozadavki zékaznikd,
netrpélivého ocekavani akciondi, domaci i zahrani¢ni konkurence a také neustdle se
rozvijejicich informacnich a komunikacnich technologii. Ve snaze dale zvySovat svou

vykonnost se v fad¢ naSich spolecnosti stale vice hovoti o procesnim fizeni.

Procesni pfistup neni nijak ,,objevny“. Jedna se o zjistovani, co vlastn¢ nasSi zakaznici
potiebuji, nebo by mohli potfebovat. Z toho odvozujeme vyrobky a sluzby, které jim
chceme nabizet. S touto konkrétni piedstavou si promyslime postup (proces) jak vyrobek
nebo sluzbu co nejjednoduseji a nejefektivnéji poskytovat. A na zavér do procesu

doplnime jen ty zdroje (lidské i technické), které k realizaci procesu skute¢né potiebujeme.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 8

Poti'eba Produkt/sluzba Proces Zdroje
L Jakym Jakym 5

Jaie majt produktem zpusobem Co vsechno

za czznzc?z zdkaznika poskytnu k fom ”“?

potreby: uspokojim? produkt/sluzbu? potrebuji:

Obr. 2. Procesni pristup. [12]

Kroky k uspésné implementaci

Konkrétnich postupti, jak uspésné implementovat procesni fizeni je mnoho. V odborné

vvvvvv

podporu po celou dobu prechodu na novy zptsob fizeni.
Vanék [12] uvadi 5 fazi pro uspéSnou implementaci procesniho fizeni:
1. FAZE: Definice
Jedna se o ptipravnou fazi, ve které musi byt urceny spolecné cile a jejich méfitelné

hodnoty, vyjasnén a odsouhlasen postup vcetné pouzitych nastroji a technik. Jedna se

o zodpovézeni otazek:
e Ceho by mélo byt projektem dosazeno?
e (o pro to musime udélat?
e Jak toho dosdhneme?

2. FAZE: Analyza

Jedna se o ,,docela pfijemnou fazi“, ktera identifikuje, verifikuje a kvantifikuje
potencial zlepSeni. Méla by vizualizovat problémy a jejich pfi€iny, sjednotit ndzory
zucCastnénych a podporovat rozhodnuti o potiebnych zménach. Vizualizace vybranych
procesit mize kromé vlastni posloupnosti ¢innosti obsahovat informace tykajici se
odpovédnosti za provadéni Cinnosti, vstupy a vystupy, pouzivané aplikace aj. Takto
popsané¢ procesy umoziuji jednoznacné porozuméni problémovym mistim

v procesech.
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Mize se taky stat, Zze analyza rozsahem nartsta a Casové se ,,vleCe* a vzhledem
k tomu, Ze sama o sob& nenapliiuje ocekavané cile, se podpora managementu snizuje

az k okamziku, kdy je cely projekt zastaven jako neptinasejici vysledky.
3. FAZE: Navrh

V této fazi postupujeme v logice dle obrazku (Obr. 2). Po ujasnéni potieby zakaznikl
procesti (externich i internich) jsou ureny produkty procesti. Navrh novych procest
by m¢l eliminovat vSechna problémovéa mista zjiSténd v rdmci analyzy a pfifadit
procesim piislusné zdroje lidské (organizacni zajiSténi procest vlastnici procesi a
procesni tymy) i technické (vCetné zohlednéni moznosti informacnich technologii a
novych komunika¢nich kanali). Nové organizani =zajisténi procestt ovliviluje
samoziejm¢ organizacni strukturu, kterd se stavd plos$§i a procesné orientovanou.
Zmény v procesech (¢innosti veetné prifazenych odpovédnosti, vstupl i vystupt, ale
Casto také aplikacni podpory) je nutné vhodnym zptisobem dokumentovat tak, aby jim
vramci implementace snadno porozuméli i zaméstnanci nezapojeni do navrhu

procesti.
4. FAZE: Implementace

Obsahuje realizaci zmén v procesech vcetné navaznych zmén v informacnich
systémech. Probihd trénink Clenti procesnich tymi v provadéni zménénych procest
1 zplisobl jejich méfeni. Do praxe se postupné zavadi motivacni systém zalozeny

na vysledcich procesti.

Podpora managementu zde musi kulminovat, protoze pravé nyni hrozi, Ze se i velmi
slibné navrhy zmén vlivem riznych dodate¢nych zdsahti, zejména do organizacni

struktury, rozmélni do fady nevyraznych tprav bez podstatného celkového ptinosu.
5. FAZE: Prubé&iné zlepSovani

Teprve zde zacina skutecné procesni fizeni. Je nastaveno prostiedi pro navazujici
zvySovani vykonnosti procestt zaméstnanci. Ti jsou trénovani v tymové praci
podporujici zlepSovani a na zdkladé fungujiciho méteni vykonnosti procesi jsou
motivovani k dal§imu zlepSovani ,,svych* procesi.
Dal$im moznym postupem muize byt pouziti postupii metody Six Sigma. Pande, Neuman
a Cavanagh [3] uvadi definici metody Six Sigma jako uplny a flexibilni systém

dosahovéni, udrzovani a maximalizace obchodniho uspéchu. Six Sigma je zejména
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zaloZena na porozumeéni potieb a ocekavani zédkazniki, disciplinovaném pouzivani faktu,

dat a statistické analyzy a na zadklad¢ peclivého pfistupu k fizeni, zlepSovani a vytvareni

novych obchodnich, vyrobnich a obsluznych procest. Autoii zde uvadi 5 krokii k zavedeni

této metody zalozené na procesnim piistupu:

1. KROK: Identifikace klicovych procesu a zakazniki

Jedna se o tfi nasledujici kroky:

e identifikace hlavnich klicovych procesti firmy (fetézec Uloh sméfujici

k vyrobeni a dodani hodnoty externimu zékaznikovi),

e definovani vystupt klicovych procest a identifikace klicovych zakazniki,
ktefi je vyuzivaji (odolani pokuSeni nastrkat pfiliS mnoho polozek
¢i produkti do kategorie ,,vystupy”, nyni nds zajimaji pouze finalni

produkty ¢i sluzby tvofici primarni vystupy),

e vytvofeni zevrubné mapy kliCovych a fidicich procesii (identifikovani

hlavnich ¢innosti, ze kterych se jednotlivé procesy skladaji).

2. KROK: Definovani pozadavku zakazniki

Vyslednym produktem tohoto kroku je:

sestaveni strategie a systému pribézného sledovani a ptehodnocovani
pozadavkl zakaznikli, Cinnosti konkurence, sledovani zmén na trhu apod. —
hlas zdkaznika (sbér zdkaznickych dat, vytvofeni strategie naslouchéni ,,hlasu
zakazniki*, stanoveni vykonnostnich kritérii a ofekavani zédkaznikd, analyza

a priorizace pozadavki; porovnani s podnikovou strategii),

sestaveni popisu konkrétnich a méfitelnych ukazateliit vykonnosti kazdého
klicového vystupu podle zakaznickych méftitek (pochopeni a rozliSeni
obsluznych pozadavkl — jaké jsou zpiisoby a standardy pro styk se zakazniky
a vystupnich pozadavkld — které rysy a charakteristiky produkti nebo sluzeb
vyzaduji nasi zdkaznici),

identifikace pozorovatelnych (a pokud mozno 1 méfitelnych) kritérii irovné
sluzeb u kliCovych vystupti zakaznikm (faktory pfijatelnosti ¢i zakladni
prostiedky, faktory spokojenosti ¢i proménlivé pozadavky, faktory pozitku

¢i latentni pozadavky),
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e analyza vykonnosti a urovné sluzeb vzhledem k jejich relativni vyznamnosti

pro zakazniky ¢i segmenty trhu a dopadu na obchodni strategii firmy.
3. KROK: Méreni vykonnosti
Hlavnimi vystupy tohoto kroku jsou:

e datové soubory umoznujici posuzovani stavajici vykonnosti procesti vzhledem

k vystupnim ¢i obsluznym pozadavkim zdkaznik,

e vypovidajici hodnotici méfeni odvozena z téchto dat, kterd umoznuji relativni
srovnavani prednosti a slabin uvnitt jednotlivych procesti i mezi t€mito procesy

navzajem.
4. KROK: ZlepSovani procesii, nivrhy a zmény procesi
Doporucuje se pridrzet nasledujicich zasad:
e kdykoliv se rozhodneme néktery nastroj pouzit, vytyCme si jasny cil,

e zvazme své moznosti a vyberme si techniku, ktera slibuje nejvetsi efekt

pro danou situaci,
e nedélejme z komara velblouda,

e prizptisobme metody svym potifebam,

pokud nastroj nefunguje, prestaiime ho pouzivat.
5. KROK: Dalsi rozSifovani a integrace Six Sigma systému

Kli¢ovymi ¢innostmi pro udrzeni dosazené irovné vykonnosti procesu, jsou nasledujici

tf1 kroky:
e implementace takovych opatieni a krokt, které¢ zachovaji zlepSenti,
e stanoveni zodpovédnosti vlastnikl procesi a jejich vedenti,

e sledovani vysledki a pravidelné poskytovani zpétné vazby s cilem dosahnout

urovné vykonnosti Six Sigma v celé spolecnosti.
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2.3 ISO 9001:2000

Procesy existovaly, existuji a existovat budou nadale v kazd¢ organizaci, at’ jiz se tato
zabyva vyrobou ¢i poskytovanim sluzeb. Je tomu tak proto, ze procesy nejsou ni¢im jinym,
nez vyjadfenim pracovnich postupli organizace, ve kterych zdroje (pracovnici, informacéni

systémy apod.) transformuji vstupy na vystupy [9].

Hlavni zména v revidovanych normach ISO 9000 spociva zejména ve vétSim dirazu
na procesy, jejich definovani, fizeni, a zejména neustalé zlepSovani. Rozsah procesti neni
v norm& ISO 9000:2000 detailné vymezen a je do zna¢né miry ponechdno na organizaci,
jak své procesy bude koncipovat [9]. Libovolné procesy organizace se vzdy daji zatradit

do dvou kategorii:
e realizani procesy,
e podpiirné procesy.

V realizacnich procesech se utvaii pfimo prokazatelna a viditelna pfidand hodnota, kterou
konkrétni zdkaznik oceni, zatimco konecnd hodnota pro zdkaznika se utvaii postupné
ve vSech procesech zdravé fungujici organizace. Podptirné procesy zabezpecuji fungovani
organizace a vytvareji podminky a prostfedi pro realizacni procesy a jejich piimy efekt

na produkty dodavané zakaznikim je vSak vétSinou navenek skryt.

s Ol tanoveni
Tvorba - Rizeni Strategické S g
smiouvy Nakupovani e e G organizacni
struktury
Navrh a vyvoj  Navrh a vyvoj Planovani MR B Prezkoumani
produktu procest procesy Interni audit vedenim
Vyroba a Rizeni Rizeni Monitorovani
poskytovani Dodavani nevhodného monitor. a a mereni
sluzeb produktu mer. zarizeni procesu
Stanovovani = Stanovovani .
odpovédnosti  apfidélovani  Zlepsovani
a pravomoci zdroju
Monitorovani  Monitorovani o
a meéreni spokojenosti konp:;;zclé
procesu zakazniku
REALIZACNi PROCESY PODRURNE PROCESY

Obr. 3. Procesni model organizace. [9]
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NejlepSim zpasobem, jak pokryt pozadavky norem tfady ISO 9001:2000, je znazornit
a popsat procesy organizace prostfednictvim tzv. procesniho modelu — procesni mapy.
Procesni mapy zobrazuji posloupnost krokt prichodu jednoho stavu procesu do druhého,

popt. alternativni cesty, vzajemnou provazanost a zavislosti jednotlivych procest.

Norma ISO 9001:1994 vyzadovala osmnact zdokumentovanych procesti. Norma ISO

9001:2000 vyzaduje pouze Sest dokumentovanych procesti, konkrétné:
e Tfizeni dokumentd,
e fizeni zaznamu,
e interni audit,
e fizeni neshodného produktu,
e opatfeni k napravé a

e preventivni opatieni [9].
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II. ANALYTICKA CAST
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3 FORMULACE DIAGNOZY PROJEKTU

,,Budovy — to jsou hromady cihel a betonu.

Stroje — to je spousta zeleza a ocele.

«

Zivot tomu davaji pouze lidé.

Tomas Bata

3.1 Charakteristika firmy

Firma Uni reality vznikla v roce 2001 jako spole¢nost s rucenim omezenym. Jejim cilem je
poskytovat komplexni sluzby v oblasti spravy nemovitosti. Nasledné firma rozsifila své
sluzby v oblastech logistické ¢innosti, vefejného celniho skladu, celni deklarace, archivni

a spisovenské ¢innosti.

V soucasné dobé spolecnost Uni reality provadi spravu cca 120 ucelenych nemovitosti

a dal§ich samostatnych komerénich prostor po celém tzemi Ceské republiky.

Firma Uni reality ma své sidlo ve Zlin€. Snaha se piiblizit k nemovitosti a klientovi
v krat§im Case vyustila ve zfizeni pozic oblastnich manazerii. Vznik pozic oblastnich

manazert znamenal optimalizaci (doplnéni) stavajici organizacni struktury.

Ztizeni pozic oblastnich manazerd vroce 2004 spole¢né se zavedenim informaéniho
systému 2 MRE Digital od firmy Auto HLAVACEK, a. s., Olomouc umoznilo firmé
expandovat a rozsifit své portfolio spravovanych nemovitosti. Déle se zvysila pfehlednost
o spravovanych nemovitostech, coz umoznilo zajistit bezproblémovy provoz nemovitosti,
optimalizaci vnitinich dispozic a energetického hospodarstvi, poskytovani maxima
informaci poptavajicim subjektim a celkové zhodnocovani spravovaného portfolia

nemovitosti.

V oblasti marketingu firma inzeruje na vlastnich webovych strankach www.unireality.cz

a realitnich serverech www.reality.cz a www.sreality.cz. Nové moznosti propagace

neustale vyhledava. Podafilo se navazat spolupraci s fadou realitnich kancelaii, spravnich
subjektil a instituci statni spravy. Ve druhé poloviné roku 2004 provedla firma tGspéSnou
marketingovou kampan, ktera ptispéla k vyraznému obsazeni volnych nebytovych prostor

nemovitosti a tim zvySeni celkové efektivity spravovanych nemovitosti.

Kombinaci zkuSenosti, systému, lidskych zdrojl a softwarové podpory je firma schopna:
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e zajistit poptavajicim subjektim prostory k podnikani a upravit je dle jejich

specifickych pozadavki,
e zajistit subjektiim nabizejici nemovitosti profesionalni péci o svéfené nemovitosti.

Firma disponuje skladovou plochou o velikosti minimalng 100 000 m’ s ptsobnosti
na riznych mistech CR. TaktéZ na Slovensku miiZe nabidnout komplexni sluzby aredlu

piekladisté v Kosicich. Exkluzivita této nabidky spoc¢iva v:
e moznosti ziizeni centralnich skladu ¢i komplexnich logistickych center,

e skvélé dopravni obsluznosti po silnici (ndkladové rampy) i po Zeleznici (Zelezni¢ni

vlecky vcetné Sirokorozchodné koleje),
e variabilni cenové nabidce dle pozadované velikosti plochy.

Za ptiklad GspéSnosti firmy lze povazovat, Ze mezi VIP klienty dnes patii firmy Bata,

ROSSMANN, HP TRONIC, EPEE a TRESO logistik [16].

AAA
TRESO RASSMANN

DROGERIE PARFUMERIE

logistik

Obr. 4. Loga VIP zdkaznikii. [16]
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3.2 SWOT analyza firmy
Tab. 1. SWOT analyza firmy. [Vlastni zpracovani]
Silné stranky (S) Slabé stranky (W)
1. Profesionalni znalost oblasti podnikani. | 8.  Kvalitni dusevni potencial pracovnikii
firmy.
2. Tradice a duSevni potencial firmy. 9.  Snizovani rezijnich nakladt
nemovitosti.
3. Vysoka kvalita poskytovanych sluzeb. 10. Rozsifovani portfolia spravovanych
nemovitosti.
4. Zajem managementu o staly rist firmy. 11. Recese ekonomiky.
5. Kvalitn¢ sepsané najemni smlouvy. 12. Uspokojeny klient.
6. Vytvafeni informacni spole¢nosti. 13. Uspokojeny zaméstnanec.
7. Zpisoby feSeni technickych pozadavki | 14. Cenové mapy a cenova politika.
na nemovitosti a havarijniho stavu.
15. Rizeni jakosti dle normy ISO 9001:2000.
Prilezitosti (O) Hrozby (T)
16. Tvorba informacniho systému. 23. ZvySeni cen energii.
17. Sjednocovani legislativy s EU. 24. Vystavba novych hypermarketd.
18. Cerpani z fondi a grantii EU. 25. Danova politika.
19. Vyvoj novych HW a SW technologii. 26. Situace na trhu prace.
20. Piichod novych investord do CR.
21. Certifikace podle normy
ISO 9001:2000.
22. Novy zpiisob hodnoceni pracovnikd.
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Silné stranky

Firma Uni reality si za své kratké piisobeni na trhu dokdzala vybudovat stabilni postaveni
a dobré jméno u svych zdkaznikli. Na zaklad€ praktickych zkuSenosti svych zaméstnanct,
tradice a duSevniho potencialu poskytuje sluzby s vysokou kvalitou. V roce 2003 byly
na zékladé impulsu jednatele firmy vSechny najemni smlouvy pfevedeny do jednotné
podoby, ¢imz se vyrazné usnadnila orientace ve smluvnich vztazich. Zifizenim pozic
oblastnich manaZerti (regionélnich zastupcti) prob&hla pocatkem roku 2005 optimalizace
systému fizeni firmy. Nové moznosti fizeni ptinesly efektivnéjsi feSeni napt. technickych

pozadavk, havarijnich situaci, realizace prohlidek apod.

Slabé stranky

Slabé stranky firmy spocivaji mnohdy v nizké kvalité lidského potencialu. Management
firmy se v poslednim obdobi zamétuje na vyladéni systému fizeni, ktery byl ovlivnén
vznikem pozic oblastnich manazerii. Oblastni manazer musi byt skvély technik (dokéazat
zabezpecit technicky provoz objektu), dale schopny obchodnik, ktery dokaze ziskat
ndjemce o nc¢hoz se nasledné stara (plni podminky smlouvy, zjistuje ptani a stiznosti

najemce).

PrileZitosti

Mezi nejvétsi prilezitosti patfi implementace nového informacéniho systému, ktery tizeni
firmy podpofi a umozni rychly a efektivni ptfehled o aktudlnim stavu. S informacnim
systétmem souvisi nové hardwarové a softwarové moznosti pée o nemovitosti. Po
vyladéni systému fizeni firmy Uni reality se jevi jako velmi perspektivni piijeti normy ISO
9001:2000. Piichod novych investora do CR miZe znamenat zvySenou poptavku

po komer¢nich prostorach spravovanych nemovitosti.

Hrozby

Zvysovani cen energii se jevi jako jedna z hrozeb, které je nutné Celit prostfednictvim
optimalizace spotfeby energii (optimalni nastaveni vytapéciho systému, tepelné izolace,
proskoleni najemct apod.). Dalsi vyznamnou hrozbou je vznik novych hypermarketa,
které odlakavaji najemce z klasickych kamennych obchodl situovanych na ndméstich,

pé&Sich zonach a hlavnich komercnich tepnach meést.
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33

Analyza kritickych faktoru dspéchu

Kritické faktory uspéchu jsou faktory, které maji ve smyslu stanovené filosofie podniku

a s prihlédnutim k plsobicim externim trendim, kriticky vyznam pro uspéch podniku

a jeho konkurenceschopnost [1]. Z pohledu analyzy kritickych faktorti tispéchu bychom

mohli pii posuzovani firmy Uni reality vygenerovat nasledujici seznam:

Kvalitni nabizené sluzby

Schopnost zareagovat na jakékoliv ptani nebo stiznost zdkaznika,

nabizime nemovitosti pouze na frekventovanych mistech (ndmésti, pési zony),
nemovitosti na méné lukrativnich mistech zhodnocujeme investicemi nebo se jich

zbavujeme prodejem,

nabizime sluzby vetejného celniho skladu, logistického centra a archivni ¢innosti

pfimo v centru Zlina.

Kvalitni pracovnici

I pfes vysoky primérny ve€k naSich lidskych zdroji mizeme tvrdit, Ze mame

kvalifikované lidské pracovniky,

firma si je védoma nutnosti omlazeni lidskych zdrojii a na tuto skutecnost se

postupné pfipravuje,

diraz je kladen na schopnost zaméstnancii komunikovat mezi sebou a se
zakazniky, vSeobecnou kancelafskou gramotnost (napf. znalost specidlnich
softwarovych programti ¢i kancelafské techniky apod.), schopnost ucit se novym

vécem, prichazet na nové napady, vylepSovat je a prosazovat.

Kvalitné sepsané ndjemni smlouvy

V ptipad€ soudniho fizeni bude soud vychazet ze skutecnosti, které jsou uvedeny

ve smlouvé,

nabizime komplexni servis, ktery musime oSetfit po pravni strdnce (napf. jsme
ochotni vzit na sebe riziko bezpe€nosti, ale klient musi podstoupit proSkoleni

a umoznit pravidelnou kontrolu).
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Informacni systém vytvdrejici informacni spolecnost

e Miame zijem na tom, aby kazdy zaméstnanec mél pfistup k pocitaci, tedy
k informa¢nimu systému a firemni siti, kde nalezne potfebné informace

pro své rozhodnuti a zaroven zde bude vlastni informace ukladat,

e s tim souvisi snaha delegovat rozhodovaci pravomoci na nizsi stupné, nutny je zde

vznik kontrolniho systému,

e kazdy vedouci svého procesu bude pfispivat do firemni sit€¢ a nasSi snahou je ¢ast

informaci pfedavat naSim klientiim — najemctim prostfednictvim webovych stranek.

Spoluprdce s vladnimi a regiondlnimi organizacemi

e Vytvofenim adekvatnich vazeb na tyto instituce znamend pro firmu zjednoduseni
komunikace pii vyfizovani zadosti, moznost ziskavani informaci o najemném

v dané lokalité¢ a moznost se nechat doporucit,
e zahrnout mizeme i sledovani a vyhodnocovani legislativy, politické situace,
investi¢nich zaméra atd.
Dostupnost finanénich zdroji

e Pro dal$i ndkupy a rekonstrukce nemovitosti potfebujeme mit dostatek zejména

vlastnich finan¢nich zdrojt,

e vhodny vybér dodavatele projektu, materialti, oprav, vybaveni atd. muze vyrazné

snizit finan¢ni naro¢nost investic.

34 Informacni systémy firmy

Firma Uni reality v soucasné dob¢€ vyuziva n¢kolik informacnich systému:
e dynamické webové stranky,
e ucetni software ACCOUNT,
e spolecny disk,

e CAFM systém 2 MRE digital.
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Dynamické webové stranky

Webové stranky slouzi k zédkladni prezentaci firmy. Dynamicka podoba umoziluje
operativni zdsahy do katalogovych listli jednotlivych nemovitosti a tudiz jsou neustale

aktualni.

Uéetni software ACCOUNT

Software je zaloZen na architektuie Klient / Server. Databaze a aplikace jsou instalovany
na centralnim serveru. Pfistup do systému je vazan na jméno a heslo uzivatele.
Vicerozmérové ucetnictvi umoziuje 7 ucetnich indikaci (ucet, stiedisko, zakazka, majetek,
adresa, pracovnik a artikl). Prace s daty je velmi jednoducha a vystupem jsou komfortni

tiskové sestavy [13].

Spolecny disk

Firma vyuziva moznost mit zfizen spole¢ny disk na vlastnim serveru, ktery ,,bézi‘
pod Mandrake Linux 9.1. Je zde vytvofena struktura adresait s riznymi piistupovymi
pravy, ve kterych jsou data ukldddana a nasledné¢ vyhledavana. Spole¢ny disk nelze
povazovat za adekvatni ndhradu komplexnéjsiho informacniho systému, nicméné diky
nému firma do zna¢né miry miize suplovat chybéjici moduly informacniho systému,

snizovat naklady na pfedavani informaci a efektivnéji informovat zaméstnance.

CAFM systém 2 MRE digital

CAFM (Computer Aided Facility Management) se postupné vyvinuly pro oblast FM, které
kombinuji klasické informacni databdzové systémy s grafickym prostiedim. Specifikou
FM je prostor a grafickd informace je vyznamnym prvkem komunikace. Firma Uni reality
se rozhodla implementovat CAFM systém 2 MRE digital, ktery vyfteSil provozné-
technickou spravu nemovitosti.
Program 2 MRE digital je ur€en pro pouziti v oblasti spravy a udrzby nemovitého majetku
a umoznuje:

1. ziskavat rychle a pfehledné udaje o nemovitém majetku,

2. ucinné planovat prohlidky, odecty médii a sezoénni udrzbarské aktivity,

3. vést v piehledné formé plany revizi.
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Data nemovitého majetku jsou zakladdna do hierarchicky uspofadané struktury Aredl,
Plocha, Inzenyrska sit’, Stavba, Stiecha, Podlazi a Mistnost. Pro objekty Aredl, Plocha,
Inzenyrska sit’, Sttecha a Mistnost jsou k dispozici formuléafe pasportl, kde jsou zadavany
jak zakladni data o jednotlivych soucastech objekta tak udaje o sezénnich udrzbaiskych

¢innostech. V objektech Stavba a Mistnost je mozno vést prehled odecitanych médii.

Na zaklad¢ hierarchicky uspotfddané datové struktury je mozno vytvéfet plany kontrol,

odecett médii a udrzby a plany revizi.
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Obr. 5. Informace o klientovi. [Vlastni zpracovani]

V klientském menu je umoznéno zadani libovolného poctu klientl a kazdému z nich je
umoznéno piifazeni libovolného poctu arealli, tim je dosazeno vyuzitelnosti pro podniky
s holdingovym uspotfadadnim, popiipad¢ skupindm firem jejichz organizaéni struktura
umoznuje centralizovanou spravu a udrzbu majetku.

O kazdém klientovi jsou ulozeny zékladni dileZité tidaje jako adresa, identifikacni Cislo,
danové registracni Cislo, telefonni a datové spojeni, spojeni na odpovédné pracovniky
a podobné.

Déle je mozno ulozit dilezité dokumenty jako napt. vypis z listu vlastnictvi, snimek

katastralni mapy, ndjemni smlouvy, vécna biemena apod.
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Zékladni usporadani aredlu je Clenéno do oddilu staveb, ploch a inzenyrskych siti a
vychazi z potieb orientace pii spravé nemovitosti. Tyto informace jsou zobrazeny v

grafické podobé a jsou popsany legendou a graficky zvyraznény.
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Obr. 6. Usporadani aredlu. [Vlastni zpracovani]

Rovnéz jsou k dispozici zékladni informace o aredlu, jeho rozsahu, umisténi apod.,
s moznosti editovani period prohlidek, sezonnich udrzeb a odecetii médii. Obdobnym
zpisobem jsou k dispozici informace o jednotlivych plochach, inzenyrskych sitich

a stavbach.

Budovy jsou dale rozclenény do jednotlivych podlazi a stiech. Rovnéz i zde jsou
k dispozici data v grafické podobé a také jsou k dispozici podrobné informace jak

o stfechéch, podlazich tak o mistnostech.
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Obr. 7. Usporadani podlazi. [Vlastni zpracovani]

Zakladem datové c¢asti je pasport. Pasport obsahuje detailni informace o veskerych
stavebnich konstrukcich, prvcich a poptfipadé o vybaveni. Jednotlivé pasporty jsou
ptislusné ke grafickému clenéni jak bylo popsédno vySe. V kazdém pasportu je zfejmé

o jakého klienta, areal, stavbu, podlazi a mistnost se jedna.

K vybranému prvku jsou k dispozici informace o nazvu, typu a pfiisluSenstvi, dale
o jednotce, rozméru, normované zivotnosti, opotiebeni, zbytkové zivotnosti, roku pofizeni,
zaruky a cyklu kontrol. Z pohledu udrzby jsou rozhodujici udaje o Zivotnosti, opotiebeni

zaruce a cyklu kontrol.

Udaj o zbytkové zivotnosti popiipadé opotiebeni je vhodné ro¢né aktualizovat

(repasportizace) ¢imz je dosazena jeho vysoka piesnost.
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Obr. 8. Datova tabulka s pasportem. [Vlastni zpracovani]

Pti jakychkoliv potizich je okamzité k dispozici informace o zaruce, dob¢ jejiho trvani,
dodavateli (poskytovateli zaruky) poptipadé zarucnich podminkach. O vyprSeni zarucni
doby software sam informuje dostatecné dopiedu a vybidne k dodatecné kontrole

prislusného stavebniho prvku.

Cyklus kontrol ptedstavuje periodu ur€ujici cetnost kontrol pracovnika povéteného
spravou a ma zasadni vyznam pro piedchézeni porucham a havarijnim stavim. Kazdému
stavebnimu prvku lze ptifadit sezonni udrzbu jeji typ a dobu kdy je tfeba ji provadeét.
Kazdému stavebnimu prvku je také mozno piifadit poznamku, poptipadé ptipojit
dokument, naptiklad pokyn pro spravce, navod k obsluze a pod. Kazdy pasport umoziuje
zménu zakladnich nastaveni pravidelnych prohlidek, sezonnich tdrzeb a odecetu médii.
Tyto zmény je mozno provadét také ve vSech urovnich hierarchického ¢lenéni pro vnotené

objekty.

V kterémkoliv misté aredlu lze umistit odecet médii (plynu, elektfiny vody a pod.)
a periodu, kterd je urcujici pro pravidelnost odeceti. Do planu pravidelnych prohlidek je
potom vlozen pozadavek na odecet méticiho pfistroje prislusného média a vlozenim udaje
do software je k dispozici historie spotieby rovnéz v grafické podobé. Je rovnéz mozno
nastavit signalizaci neobvyklé spotfeby v dané periodé. Tim lze ucinné piredchazet

nekontrolovatelnym odbértim zapti¢inénym skrytymi poruchami apod. [8].
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Obr. 9. Sledovant spotreby médii. [Vlastni zpracovani]

Informacni systém 2 MRE Digital je ,,Cerstvé™ implementovany a jesté bude trvat urcitou
dobu, nez si na n¢j vSichni zaméstnanci zvyknou. Jiz dnes se vSak ukazuje, Ze bude potieba
tento systém propojit s uc¢etnim software ACCOUNT a rozsifit o dals§i moduly (napf.
Reporting, CRM, Rizeni dokumentace apod.). U spole¢ného disku se bude muset provést
zmeéna filozofie sdileni. Webové stranky funguji bezproblémové, zmény se daji ocekavat
ve zjednoduSeni funkci pro navstévniky, vytvofeni zékaznické informacni Casti, popf.

vytvoifeni nového celostatniho realitniho serveru.

3.5  Analyza stavajiciho systému Fizeni firmy

Vznik pozic oblastnich manazerd byl vyznamnym milnikem v organiza¢ni struktute firmy
Uni reality. Analyza stavajicitho systému fizeni vychazi z vlastnich zkuSenosti

a pozorovani, které byly nacerpany béhem aktivniho ptisobeni ve firm¢ Uni reality.
3.5.1 Poslani, vize a strategie

Poslani firmy

Poslanim firmy Uni reality je nabizet komplexni servisni ¢innost v oblasti nemovitosti.

Vize firmy

Vizi firmy Uni reality je vytvofit silnou firmu na trhu s nemovitostmi.
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Strategie firmy

Strategie firmy vychazi z jejiho poslani a je navrzena tak, aby dosahla stanovené vize
firmy Uni reality. Cela strategie firmy je zaloZzena expanzivné-defenzivnim ptistupu, tzn.

na plnéni taktickych cili:

e upevnéni pozice na trhu, zlepSeni systému fizeni a prodej neperspektivnich

nemovitosti,

e dosazeni maximalizace dispozicniho vyuziti spravovanych nemovitosti

a rozs$itovani portfolia spravovanych nemovitosti.

Prodej
Upevnéni Zlepseni neperspektivnich
pozice na trhu systému fizeni nemovitosti

Diky dosazené
excelenci se od
defenzivni strategie
ustupuje

DEFENZIVNI STRATEGIE «

g

EXPANZIVNI STRATEGIE

Expanzivni
strategie umoznuje
dosahnout stavu

excelence.
Maxlmallzace Rozsifovani
dispozic¢niho portfolia
vyuziti spravovanych
spravovanych nemovitosti

nemovitosti

Obr. 10. Strategie firmy Uni reality. [Vlastni zpracovani]

Expanzivni strategie firmy je zalozena na problémech, které fesi defenzivni strategie. Diky
jejich vyfeSeni se za pomoci expanzivni strategie v Case ¢ piiblizujeme stavu ,,excelence

a od defenzivni strategie se upousti.
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Defenzivni Cast strategie

Upevnéni _pozice na trhu ptedstavuje hlavné provadéni pravidelného technického

monitoringu u jednotlivych nemovitosti, ktery zajistuje informaéni systém 2 MRE digital.
Technicky monitoring provadi jednotlivi oblastni manazefi firmy. Vysledkem provedeného
monitoringu mize byt konstatovani, ze vse je v poradku nebo se vyskytly urcité problémy,

které bude nutné fesit.

ZlepsSeni systéemu rizeni spo¢iva v popisu funkci zaméstnanct firmy, sestaveni procesni

mapy a definovani jednotlivych procest. Jednd se o zefektivnéni dosavadniho systému

fizeni, do kterého patii implementace novych modulll informacniho systému.

Prodej neperspektivnich nemovitosti je provadén za ucelem vyssiho zhodnoceni portfolia

spravovanych nemovitosti, nebot neperspektivni nemovitost nevydélava penize

a tudiz na ni doplaci celé portfolio.

Stay excelence

Excelence (vyjimecnost) znamena dosazeni vynikajiciho ptsobeni firmy v oblasti fizeni,
maximalni spokojenosti externich zakaznikli, spokojenosti vlastnich zaméstnanct

a respektovani okoli firmy. Lidové feceno: ,,stav, kdy vSechno bézi na Spickové Grovni®.

Expanzivni ast strategie

Maximalizace dispozicniho vyuZiti spravovanych nemovitosti je klicové pro ekonomicky

zivot firmy. Jednd se o maximalizaci vyuziti prostor jednotlivych nemovitosti, at’ uz
s vyuzitim soucasného technického stavu, nebo jeho zménou formou architektonického

projektu. Dullezitd je rovnéz prace s cenou najemného.

Rozsirovani portfolia spravovanych nemovitosti je vrcholem expanzivni strategie. Pokud
chceme rozsifovat spravované portfolio, tedy nabizet naSe sluzby dal§im subjektim,

musime mit kvalitni systém fizeni a dostatek kvalifikovanych zaméstnancti.
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3.5.2 Systém Fizeni

Ztizeni pozic oblastnich manazerti ve druhé poloviné roku 2004 s naslednym personalnim
doplnénim pocatkem roku 2005 bylo vyznamnym milnikem v organiza¢ni struktuie firmy

Uni reality.

Nova organizaéni struktura platna od 1. ledna 2005 je v procesu schvalovani v ramci
vlastnické struktury. Vzhledem k tomu, Ze nova organizacni struktura, ani nova napli
pracovnich pozic jednotlivych pracovnikli firmy Uni reality, nebyla v ramci vlastnické
struktury zatim schvalena v plném znéni, neni ji tudiZz mozné v aktualizované podob¢
prezentovat v diplomové praci. Pfi popisu systému fizeni vychdzim ze vzniklych pozic
oblastnich manazerti. Oblastni manazeti tvoii prufez systémem fizeni, a proto je spatiuji
jako adekvatni pro jeho popis. Pfedchézejici organizacni strukturu piikladam v ptiloze

(Ptiloha P I) a ptehled obihajicich dokumenti v ptiloze (Ptiloha P II).

Oblastni manazeri

Oblastni manazefi prevzali fadu Cinnosti stavajicich zaméstnanc a vyrazné ovlivnili

organizacni strukturu.

Oblastni manaZer musi byt sezndmen s nemovitosti, kterou prebird do své spravy. Prevzeti
a seznameni oblastniho manazera s piebiranou nemovitosti provadi vyslany specialista
centralou firmy. Oblastni manaZer se seznamuje s technickym stavem, najemci, pfevezme
invental v nemovitosti a podepise piedavaci protokol. Od okamziku pievzeti nemovitosti

oblastni manazer zah4ji:
e monitoring technického stavu,
e zajiStovani provozné-technickych sluzeb,
e aktivni kontakt se zdkazniky (najemci),
e maximalizaci komeréniho zhodnoceni nemovitosti,
e organizacné-spoleCenskou profilaci,
e nepretrzitou analyzu ekonomickych a pravnich prament,
e aktivni komunikaci s centralou firmy.

Monitoring technického stavu je ,,alfou omegou* ¢innosti oblastniho manaZzera. Oblastni

manazer se s technickym stavem seznami jiz pfi pfevzeti nemovitosti (k tomu mu jsou



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 30

napomocni soucasni spravci, koncici spravci nebo specialista vyslany centralou firmy).

Dalsi informace si musi oblastni manazZer nastudovat a to:

fotografie a komeréni texty ziskané z webovych stranek firmy,

zaméfeni a pasporty nemovitosti v elektronické podobé spolecné s piislusnym

programem na jejich otevieni (Volo view express, DWF viewer),

technickd dokumentace v tis§téné podobé¢, kterd nebyla pfevedena do elektronické

podoby,

najemni smlouvy,
seznamy inventaie,
zdznamy o revizich,

popft. dalsi technicko-komeréni dokumenty, které k dané nemovitosti jsou ulozeny

v archivu centraly firmy.

Oblastni manazer musi po technické strance projit a zkontrolovat celkovy technicky stav

nemovitosti vzdy 2x za mésic. To znamend, pokud ma nemovitost podzemni podlazi zacit

zde a systematicky pokracovat az po stfechu. Zaméfit se na kontrolu:

vlhkosti a zatékani vody,
funk¢nosti inzenyrskych siti (elektro, vodo, topo, plyn, para),
stavu metict médii, uzaveéra a ventill (funkcnost, koroze a oxidace),

systéma vytapéni (kotle, klimatizacni jednotka, tepelné cerpadlo apod.) a jejich

funk¢nost (radiatory apod.),
zabezpecovacimi systémy (CCTV, EZS, EPS) a jejich funk¢nosti,
funkénosti oken (rozbiti, tésnéni, amortizace),

stiecha, okapy, fimsy, atiky a svody (stav krytiny, hromosvodu, zda-li zde nestoji

nebo nezatéka voda,),
fasada (vlhkost, opadavani, $pina, grafity),

Cistota mistnosti, chodeb, spole¢nych prostor, chodnikd a vykladct (Cistota,

polepeni cizimi inzeraty, poskozeni),
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e kradeZe a vandalstvi,

e neporusenost vyvéSenych vlastnich prezentanich plakati (volné prostory

k prondjmu).

V tésné navaznosti na monitoring technického stavu nemovitosti navazuje zajisteni
provozné-technickych sluzeb. Jednd se o odstranovani zjiSténych nedostatka
pfi monitoringu technického stavu (napt. uklidové sluzby, okamzité odstranovani zavad,
revize apod.). Oblastni manazer zajistuje tyto sluzby po konzultaci s feditelem firmy
prostiednictvim dodavatelti, nebo zaméstnanct firmy Uni reality. Pii svém rozhodovani se

tidi nasledujici zasadou.

Tab. 2: Reakce na vzniklou situaci. [Vlastni zpracovani]

Konzultace
SITUACE Vyse nakladu
s centralou

Situace I. stupné — béZna porucha

a pravidelné platby
(poskozené osvétleni, nefunkéni WC, rozbité okno, do K& 5000,-- NE
dvere, vykladec, snih, revize, Cistici prostredky,

vytapéni, apod.)

Situace II. stupné — FeSeni je nutné

(vazné posSkozeni, zatékajici voda, vyplaveni prostor, nad K¢ 5000, ANO

vlhkost, grafity, vandalismus, apod.)

Situace III. stupné - delSi doba reakce

(situace neohrozuje bézny provoz, ale vyzada si jakykoliv naklad ANO

odborny zasah s vysokymi néklady)

Aktivni kontakt se zdkazniky spociva:
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vyslySet pfani, pozadavky a stiznosti najemcti a pokud neni v silach oblastniho
manazera tyto prani a stiznosti vytesit ihned na misté¢ nebo jinak samostatn¢, musi
je predat centrale firmy Uni reality spolecné s analyzou situace a s ndvrhy na jejich

feSeni a dale aktivné spolecné s centralou hledat moznosti fesent,

soucasnym ndjemctim nabizet volné dispozice v objektu, nebo naopak ptat se jich,
zda-1i nejsou nékteré ¢asti pronajatych ploch piebytecné a pokud ano, snizit jim je

a ziskat do nich nového néjemce,
poptavajicim zadkaznikiim umoznit prohlidku objektu,

komunikovat s mistnimi realitnimi kanceldfemi a ziskavat tak dals$i potencialni

najemce,

spolupracovat s ufady statni spravy a samospravy, vytvaret si zde dobry image

a pudu pro dalsi jednani v budoucnosti,
spolupracovat na public promotion s regionalnim tiskem formou inzerce,

tidit dodavatelské vztahy (vyhledavani, vybér, kontrola a hodnoceni).

Oblastni manaZer musi byt schopen zajistit plné naplnéni spravované nemovitosti ndjemci.

Ke splnéni tohoto cile musi vynakladat siln¢ aktivni a hlavné efektivni usili. Splnéni tohoto

cile spociva v realizaci marketingové kampane:

strategicky promyslend prace se soucCasnymi ndjemci (nabizet volné prostory

stavajicim najemciim nebo naopak piebyte¢né prostory jim odebirat),
inzerce na webovych strankach firmy a realitnich serverech,

vyveéSeni potiskli, plakath a citylighti na viditelndA mista v prezentované

nemovitosti,
spolupréce s realitnimi kancelafemi,

zvetejnéni inzeratl v tisku.

Firma Uni reality od oblastniho manazera oc¢ekava organizacni a spolecenskou profilaci

v okoli svéfené nemovitosti. Cilem je vytvaret dobré jméno firmy v rdmci jejiho okoli,
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kterym jsou organy statni spravy a samospravy, realitni kancelaie, mistni tisk a obyvatelé

mésta.

Oblastni manazer musi byt profesné zdatny v zdleZitostech ekonomickych, danovych
a legislativnich. V ptipad¢ védomostnich nedostatkli v nékteré z uvedenych oblasti je musi
oblastni manazer dostudovat, napi. oslovenim s Zadosti o pomoc nékterého ze specialistii

firmy Uni reality.

Aktivni komunikace s centrdlou firmy Uni reality je posledni povinnosti oblastniho
manazera. Oblastni manaZer musi komunikovat s jednatelem firmy (napf. velikost ndjmu,
schvaleni dodavatele apod.). O pracovnich vysledcich informuje feditele firmy formou

reportu. Oblastni manazer ma povinnost centrale firmy Uni reality:

e kazdé pond¢li zaslat report za predchdzejici tyden, ktery bude obsahovat piehled
¢innosti, které v predchdzejicim tydnu provedl (napf. nadvstévy nemovitosti,

prohlidky, fizeni dodavatelskych vztahti, dovolend apod.),

e po kazdém monitoringu technického stavu nemovitosti zpracovat vyhodnoceni

prohlidky a v pfipadé€ vzniklych zavad provést navrh na jejich feseni,
e po ukoncené situaci L., II. a III. stupné zaslat zpravu s vyhodnocenim,
e ihned informovat o havarii s pfilozenou analyzou jejiho feseni,
e predavat prani a stiznosti najemct, napady a impulsy vedouci ke zlepSeni,

e vco nejkratS§im case reagovat na pozadavek (doplnéni aktualnich informaci,

zajisténi organizacni podpory apod.),

e podavat informace o mnozstvich spotfebované energie, najemcich a vysi

najemného (kdo, kde a za kolik),

e hlasit nesrovnalosti ve stavu skuteném se stavem vécnym (napf. informace

na webovych strankdch neodpovidaji realitg).

353 Nedostatky v systému Fizeni

Hlavni problémy spocivaji zejména ve vzniku pracovnich pozic oblastnich manazera,

kterym se musel pfizpusobit jiz nékolik let zabéhnuty systém fizeni.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 34

Oblastni manazeti dosud nemaji dostatek praktickych zkuSenosti jako ostatni zaméstnanci
centraly firmy. Oblastni manaZer zajiStuje n€kolik Cinnosti, které diive zastavali 2 az 3
specialisté centrdly firmy. Pro oblastni manazery byla vytvofena Piirucka oblastniho
manazera a reportingové tabulky. Tyto materidly vSak budou muset doznat dalSich zmén

na zaklad¢ praktickych vstupti jednotlivych oblastnich manazert.

Firma Uni reality je servisni organizaci. Aktudlni a kvalitni informace jsou pro jeji
fungovani zcela nezbytné. Proto je diilezité vytvotit efektivni systém piedavani informaci,
napf. nejdiive prostfednictvim spole¢ného disku firmy a naslednou implementaci

specidlnich modulid informacniho systému.

Vyznamné fungovani firmy Uni reality ovliviiuji vlastnici jednotlivych nemovitosti svymi
pozadavky, kterym servisni organizace Uni reality zabezpecuje servisni sluzby a prakticky
musi vyhovét a to kdykoliv, kdy o to vlastnik zadd. Velmi Casto se stava, Ze termin
realizace pozadavku je ozndmen ve velmi kratkém piedstihu, coz komplikuje kvalitnéjsi
ptipravu akce. V nékterych ptipadech jsou i omezena mnozstvi informaci o chystanych

zameérech.

Kvalitni duSevni potencidl zaméstnancli omezuji jejich znalosti specialnich pocitacovych
programt (napf. Excel, Word, ukladédni dat na firemni sit apod.). Netvrdim, Ze
zaméstnanci firmy Uni reality neumi pracovat s pocitaci, avSak rozsifenim zakladnich

znalosti si mohou vyznamnym zplisobem usSetfit ¢as i praci.

Ve vyctu vyse uvedenych problémi systému fizeni firmy jsem se zaméfil pouze na ty
nejpodstatnéjsi. Pokud chce firma ziskat vétSi konkurencni vyhodu, doporucuji tyto
problémy fesit a vyfesit. Na zavér této podkapitoly bych rad provedl stru¢nou rekapitulaci

zakladnich problémovych oblasti firmy:
e vznik pozic oblastnich manazert,
e absence popisu systému fizeni,
o cfektivni systém pieddvani informact,
e nizsi pocitaCova gramotnost zaméstnanci firmy,

e jednotlivi specialisté, referenti a oblastni manazefi spolu nespolupracuji na bazi

tymu.
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Jednou z moznosti, jak vyfteSit Cast problémil firmy je systém fizeni firmy popsat,
definovat jednotlivé procesy a sestavit procesni mapu. Dal§imi moznostmi jsou

implementace normy ISO 9001:2000 nebo vhodného informac¢niho systému.
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4 SYNTEZA POZNATKU

Tato kapitola obsahuje shrnuti poznatkl z ptedeslych kapitol (Kap. 2 a 3) a zpracovava

potiebny material k podpote nasledného projektového feseni (Kap. 5).

FM je novy obor, ktery si v CR musi ziskat teprve respekt. Zcela mu chybi akademicka
podpora naseho Skolstvi, neni zabudovan do legislativy (existuje plno neucelenych zékont
a predpisti) a uzce nespolupracuje na piipravé narodnich standardli a na principech
benchmarkingu [5].

‘

,,Jedinou konstantou pristi doby bude zména.

Peter F. Drucker

Posun paradigmat jednozna¢né ukazuje na nutnost zavadéni novych systému fizeni.
Na manaZery a vedeni firem pfipada dulezité rozhodnuti, jak se k plisobeni téchto novych
zmén postavit. Mizou je bud pifijmout a vytézit znich co nejvice, nebo naopak je

ignorovat, zavftit za sebou dvefte a tiSe se vytratit z podnikové branze.

Jednou z moznosti prizplsobeni se neustalym zménam je zavedeni procesniho fizeni.
Odbornici na podnikovy management ptfisuzuji procesnimu fizeni znacné ptinosy. Velky
diraz kladou pravé na tento novy zpusob fizeni proto, ze pfi¢iny hlavnich problémi se
vyskytuji v provadéni jednotlivych cinnosti, vykondvanych jednotlivymi zaméstnanci
firmy. A pravé procesni pfistup umozni firm¢, aby tyto ¢innosti byly provadény spravnym
zpisobem na spravném misté, spravnymi lidmi, ve sprdvném case, vynikajici kvalité

a prinesli zakaznikovi nejvétsi mozny kladny efekt.

Jak spravné€ aplikovat procesni pfistup na soucasné fizeni uvadi nespocet publikaci
a zdroji. Teoretickd cast obsahuje také strucny vytah, jak postupovat pii zavadéni
procesniho fizeni. Pii sestaveni projektu aplikace procesniho systému fizeni vyuziji tyto
uvedené metody, modely a procesni mapy, které daji dobry ptrehled o tom, co firma déla.
Jelikoz firma Uni reality zvaZuje implementaci normy ISO 9001:2000, budu

pii sestavovani procesni mapy vychazet i z této normy.

Na efektivni fungovani procesni struktury ma vliv kombinace aspekti: filosofie, strategie,
firemnich procest, organizace a technologie. Ekonomicka vykonnost a otazka hospodarstvi

jsou spise jejich dasledky [4].
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Na prvni misto firma Uni reality klade zabezpeCeni hladkého technického provozu

nemovitosti, uspokojeni zakaznika (najemce) a zajisténi snadné¢ komunikace s nim.

Vizi firmy Uni reality je nabizet komplexni servisni ¢innost v oblasti nemovitosti.
Pro uskute¢néni této vize musi firma popsat v novém pojeti novou organizacni strukturu,
vyfeSit systém piedavani informaci a koordinace zameéstnanc. Realné vychodisko
pro odstranéni téchto problému spatfuji v definovani a vybudovani procesni struktury
a jednotlivych ¢innosti a procest s nimi souvisejicich. Procesy je nutno charakterizovat,
definovat a pokud mozno i kvantifikovat. Je nezbytné, aby transformace byla v souladu

s platnou organizacni strukturou.
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III. PROJEKTOVA CAST
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5 PROJEKT APLIKACE PROCESNIHO RIZENI

,,Podniky, které sice prijmou opatieni a zacnou pouzivat procesni terminologii
aniz by zménily své mysleni a svou kulturu, neuspéji.

D. Longworth, byv. prezident IFMA

Aplikovat procesni fizeni ve firmé€ je velmi obtizné, vyZaduje podporu managementu firmy
a dostatek casu. Projekt aplikace procesniho fizeni ve firm¢ Uni reality vychazi z filozofie

vytvoreni metodiky a postupovych krokti pro plynulé zavedeni procesniho fizeni.

Postupové kroky projektu aplikace procesniho fizeni ve firmé Uni reality doporucuji

zalozit na;

e vytvofeni dotazniku a metodiky pro stanoveni popisu funkci dle organizacni

struktury,

e provedeni vzorového popisu funkce s konkrétnim zaméstnancem, na jehoz zakladé

budou zdokumentovani dalsi zaméstnanci,
e navrzeni procesni mapy jakozto vychoziho dokumentu,

e zpracovani metodiky popisu nékolika vytipovanych procest, na jejimz zakladé

budou popsany dalsi procesy vyplyvajici z procesni mapy.

Popisem funkci jednotlivych zaméstnanct ziskame zakladni prehled o soucasném systému
tizeni (kdo, co a s kym d¢la, s jakymi dokumenty pracuje a jak tyto dokumenty plynou
napfi¢ firmou). Metodika s naslednym popisem funkci zaméstnanct firmy byla provedena
jiz v prvni poloviné roku 2004 a nyni navrhuji jejich aktualizaci popsanou v kapitole (Kap.

5.1).

Na zakladé provedeného popisu funkci vSech zaméstnancl a taky na zaklad¢ vlastnich
zkuSenosti navrhuji procesni mapu (Kap. 5.2). Procesni mapa je dynamicky dokument,

ktery se v Case vyviji a kde zmény jsou zcela nezbytné.

Procesni mapa je sestavena z jednotlivych procest, které¢ je potieba popsat. Metodiku

jejich popisu ukazuji na vybranych procesech (Kap. 5.3).
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5.1 Metodika popisu funkce zaméstnance firmy

Metodiku popisu funkci zaméstnanci firmy Uni reality navrhuji zalozit na:
e sestaveni zdkladnich profilovych otdzek ve formé dotazniku,
e schvaleni sbéru dat,

e navstiveni jednotlivych zaméstnancl, vysvétleni pro¢ je pruzkum provadén,

seznameni s metodikou vypliiovani dotazniku,
e pfepis ziskanych poznatkii do elektronické podoby a tisk,
e opétovné navstiveni s vytiSténymi sestavami a provedeni zpiesnujici konzultace.
Doporucuji vytvorit dotaznik na zjisténi tii zakladnich informaci o zaméstnanci:
e zjakych procest a jejich Cinnosti se sklada jeho pracovni napln,

e jaké vstupy a od koho vstupuji do procesu, jaké vystupy a pro koho vystupuji

Z procesu,

e zjistit pravidelnost ¢innosti procesi, s kym se spolupracuje a zpisob komunikace,

zda-li se jedna o ¢innost opakujici se nebo jednorazovou.

Tab. 3. Procesy a jejich cinnosti obsazené v naplni prdace zaméstnance.

[Vlastni zpracovani]

PROCES:

Cinnosti procesu: -

Cilem tabulky (Tab. 3) je sestaveni klicovych procest a jejich Cinnosti v popisu funkei
zaméstnancl. Diky popsanym procesim bude mozné spatfit vazby mezi jednotlivymi

zameéstnanci, z ¢ehoz 1ze vychazet pfi sestavovani procesni mapy.

Tab. 4. Vstupy a vystupy v procesech zaméstnance. [Vlastni

zpracovani]
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VSTUPY VYSTUPY

Jaké Komu Jaké Komu

Vstupy a vystupy v procesech, resp. jejich ¢innostech, dale popisuji funkci zaméstnance

firmy. Jsou kliCové pro vytvoteni vazeb mezi procesy v procesni mape.

Tab. 5. Spoluprace s dalsimi zaméstnanci firmy. [Vlastni zpracovani]

Nazev | Skym se | Je ¢innost pravidelné | Kdo za spolecny Zpusob
tkolu | spole¢ny se opakujici nebo ukol nese komunikace
ukol Fesi pouze jednorazova zodpovédnost | mezi spolutesiteli

Posledni tabulka (Tab. 5) zptesituje vySe uvedené otdzky a ma charakter kontrolni vazby.
Velmi zajimavé bylo zjisténi zptisobu komunikace, kdy musi zaméstnanci firmy velmi
obtizn¢ shanét potfebné informace pro své rozhodnuti (vzdalenosti mezi oddélenimi,

nékteré informace jsou zatajovany nebo neptedany vcas dal).

Ovéieni doporucené metodiky v praxi

Popis funkci zaméstnanct firmy Uni reality byl proveden v prvni poloviné roku 2004.
Na zéaklad¢ ziskanych informacnich zdroji od vedouciho diplomové prace jsem sestavil
dotaznik (Ptiloha P III). Cilem dotazniku bylo sezndmeni se s naplni prace jednotlivych
zaméstnancl. Velmi se osvédcil vySe popsany metodicky postup, diky kterému se podafilo

vyfiesit fadu konfliktnich situaci.

Jako priklad uvadim v priloze (Ptiloha P 1V) vyplnény dotaznik popisu funkce specialisty
pro spravu majetku. Obdobné byli zpracovany popisy funkci vsech THP zaméstnancil.

Diky provedenému popisu funkci zaméstnancii firmy Uni reality jsem ziskal zdkladni
pfedstavu o fungovani firmy, ale vznik pozic oblastnich manaZerti ve druhé poloviné roku
2004 znamenal nutnost ptehodnotit vysledky popisu funkci. Ve druhé poloviné roku 2004

jsem byl povéfen managementem firmy vytvofit Pfiru¢ku oblastniho manazera (popis
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funkce). Jelikoz vznikem pozic oblastnich manazerti doslo ke zméné organizacni struktury

a tedy 1 popsanych pracovnich funkci zaméstnanct firmy Uni reality, proto dale navrhuji:

e zaznamenané informace z prvniho Setieni ptepsat do nového dotazniku (Ptiloha P

V),

e pii pfepisu informaci klast diiraz na aktudlni pozadavky managementu firmy
na systém fizeni, dale na logickou posloupnost cCinnosti v néaplni prace

zaméstnancu,

e snové vytvorenym dotaznikem popisu funkce kontaktovat zaméstnance a provést

s nimi kontrolu vécné a logické spravnosti.

V ptiloze (Ptiloha P VI) piikladdam vzorové zpracovany dotaznik s popisem funkce
oblastnitho manaZzera. Podle vzoru popisu funkce oblastniho manazera navrhuji popsat

funkce dalSich zaméstnanct firmy Uni reality.

Cilem je piesné zmapovani pracovnich pozic zaméstnanci firmy, diky kterému si
vytvofime redlnou pfedstavu o fungovani celého systému. Na zdkladé¢ zmapovanych
pracovnich pozic zaméstnancii firmy navrhuji sestavit procesni mapu, jeji procesy popsat

a zacit hledat nedostatky a mozZnosti zlepSeni ve stavajicim systému fizeni firmy.

5.2 Definovani procesni mapy

Pro sestaveni procesni mapy ve firmé Uni reality je nejdfive nutné definovat hlavni ¢lanky
hodnotového fetézce a nasledné na né navazat konkrétnimi procesy. Pii zpracovavani
procesni mapy vychazim zprovedené analyzy popisu funkci zaméstnancii firmy Uni

reality.

Dle pozadavku managementu firmy se zamé&fim pouze na oblast spravy budov (Facility

Management) jako na hlavni pfedmét podnikani firmy.

Hlavni pfedmét podnikdni firmy spoc¢iva v pronajimani spravovanych nemovitosti
s poskytovanim nasledného servisu. Ve vyjimeénych piipadech se mize jednat o nakup ¢i
prodej nemovitosti, ale protoZe se jedna o zcela specifické procesy, které se fesi oddélené

od ostatnich procesti, nejsou obsazeny v procesni mape¢.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 43

Firma Uni reality nabizi komplexni servis v rdmci nemovitosti. Sila 1 hrozby spocivaji
v portfoliu nemovitosti rozmistnéném po celém tGzemi CR, kvalitnich zaméstnancich

a vhodném systému jejich fizeni.

Nejdiive musime stanovit jednotlivé ¢lanky hodnotového fetézce, které jsou sestaveny
v logické posloupnosti od ziskéni pozadavkil zakaznika az po jejich uspokojeni. Jedna se

0:
e marketing,
® Vyvoj,

e realizace,

e technickd sprava a

administrativni sprava.

Hodnotovy fetézec je zalozen na logické posloupnosti jednotlivych ¢innosti od ziskani
zdkaznika az po jeho uspokojeni ve formé servisu. Pro ¢lanky hodnotového fetézce je
charakteristické, Ze prochéazeji jednotlivymi oddé€lenimi firmy a vedou k poskytovani

sluzeb, tj. produkuji ,.klicové® vystupy firmy.

Zaméfil jsem se pouze na ty procesy, které pfinaSeji firmé zisk a zdkaznikovi uzitek.
Procesni mapu Ize povazovat za dynamicky dokument, ktery se v ase vyviji a jejiz zmény
jsou zcela nevyhnutelné. Tedy pouze Cas a praxe ukaze, co bude potieba zménit, vynechat

nebo naopak pridat.

Na jednotlivé ¢lanky hodnotového fetézce navazuji konkrétni procesy. Procesy jsou opét

navrzené v logické posloupnosti. Cely systém zobrazuje obrazek (Obr. 11).
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Obr. 11. Procesni mapa firmy Uni reality. [Vlastni zpracovani]
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Pro uzavieni této podkapitoly je potieba popsat procesni mapu, tedy princip fungovani

vvvvvv

(spokojeny najemce = Cista a bezporuchova nemovitost).

Marketing

Firma mé vytvofeny inzertni kandly, které neustale rozSifuje a prostfednictvim kterych
ziskava potencidlni ndjemce. Dilezita je taky spoluprace s realitnimi kancelafemi
a ufady mistni spravy a samospravy. Spolupréce s realitnimi kancelafemi mize znamenat
ziskani dalSiho ndjemce a spoluprace s Gfady mistni spravy a samospravy zase muze
usnadnit realizaci procesti vznikajicich v budoucnosti (napf. vyjednavani s pamatkari
o architektonickém projektu, povoleni stavby a néslednd kolaudace apod.). Pozadavky
z4jemcu jsou evidovany a shromazd’ovany, popi. se jim odpovida na dotazy. S vaznymi

zajemci provedou oblastni manazeii prohlidku poptavanych prostor.

Vyvoj

Pti prohlidce poptavanych prostor nastava formulace a posouzeni pozadavki klienta. Zde
klient vyslovi své pozadavky na prostor. Nasleduje prostorové planovani, kde se oblastni
manazer snazi s klientem dohodnout na pfipadnych upravach dispozic. Soucésti tohoto
procesu je samoziejmé i1 vyjednavani o cené¢ ndjmu. Pokud nabizené prostory zajemci
vyhovuji, pfistupuje se rovnou k realizaci (smluvni vztahy) a dal po ¢lancich hodnotového
fetézce. Pokud nabizené prostory nevyhovuji, pfistoupi se k feSeni dispozicnich tprav
formou architektonického projektu s naslednym stavebnim povolenim od statnich instituci

(napt. pamatkari, architekt mésta, odbor zivotniho prostiedi, stavebni tfad, hasici a dalsi).

Realizace

Zacind podpisem najemni smlouvy, nebot’ co je psano to je dano a kvalitné sepsana
smlouva zamezi vzniku pfipadnych nedorozuméni v budoucnosti. Samoziejme,
u VIP zékaznikl postacuje gentlemanskd dohoda na trovni schvéleného architektonického
projektu obéma stranami. Pokud najemci nabizené prostory vyhovuji a nefeSi se
architektonicky projekt, po podpisu ndjemni smlouvy se provede pfedani prostor a najemce
se muze nast¢hovat. Pokud vSak najemci prostory nevyhovuji a fesi se architektonicky

projekt, ndjemce si prostory prevezme az po skonceni stavebnich praci a kolaudaci.
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Technicka sprava

Je diskutabilni, zda-li ma byt tento ¢lanek na zacatku celého hodnotového fetézce nebo az
zde, nebot’ technickou spravu nemovitosti musime provadét at’ zde ndjemce je nebo neni.
Zacit se starat o nemovitost po technické strance az v okamziku, kdy se objevi ndjemce by
mohlo byt taky pozdé€. Na toto misto hodnotového fetézce jsem se rozhodl zatadit clanek
technicka sprava pouze pro zachovani logické posloupnosti ¢innosti. Je nutné provadét
pravidelny monitoring technického stavu nemovitosti (napf. zatékani vody, vandalismus,
koroze apod.). Na monitoring navazuji provozné-technické sluzby (napft. feseni pojistné
udalosti, tklid, opravy, revize apod.). Dilezita je optimalizace energetického hospodaistvi
a z n&j vyplyvajici systém méfeni a rozpogitavani energii mezi najemce podle m®. JelikoZ
firma disponuje portfoliem nemovitosti po celém uzemi CR, je dilezité, aby se k témto
nemovitostem vcas a v pofadku dostali jednotlivi zaméstnanci. Proto zde svou opravnénou

ulohu zastava i proces spravy vozového parku.

Administrativni sprdava

Spociva ve spravé najmu a inventare. Odsud vyplyvaji podklady pro fakturaci a inkasni
platby. Jednotlivi zaméstnanci vykazuji reporty o ¢innostech, které za predchazejici tyden
provedli. Oblastni manazefi k témto reportim navic ptikladaji 1 technické a komercni
proces, nebot’ se zde sbihaji a predavaji jednotlivé informace. Pro efektivni fungovani

tohoto procesu je zapotiebi mit vytvoren informacni systém s dobte promyslenou filozofii.

Firma Uni reality je zalozena na informacich. Proto se musi zaméstnanci naucit podstatné
informace pfeddvat a nasledn¢ dohledavat prostiednictvim informacniho systému.
Abychom vSak mohli implementovat vhodny informacni systém, potfebujeme mit
provedenou analyzu soucasného systému fizeni a zaroven systému fizeni, ktery chceme

vytvofit.
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5.3 Metodika popisu procesu firmy

., Kazdy budiz podnikatelem na svém pracovisti.

Tomds Bata

Cilem této kapitoly je navrhnout metodiku popisu procesi firmy s praktickou ukazkou
jejiho pouziti na vybranych procesech znavrzené procesni mapy, jakozto zaklad

pro stanoveni dalSich postupovych krokti pii aplikaci procesniho fizeni ve firmé

Uni reality.

Pii stanoveni metodiky popisu procesti vychdzim ze zakladnich pozadavkli na popis

procesu [1], kterymi jsou:
e urceni zodpovédného zaméstnance za proces (spravce procesu),
e stanoveni vstupu do procesu a vystupil z procesu,

e stanoveni ¢innosti procesu a jejich vzajemné vazby zachytit pomoci vyvojovych

diagramii.

Jako velmi perspektivni se jevi vyuziti nejriznéjSich manazerskych pomtcek, v naSem
pfipadé nasténné tabule. Jedna se o jednoduchou pomicku, kdy si manaZer jednotlivé
procesy vytiskne a pripichne na néasténku. Vazby pak vytvoii pomoci nitek nejriznéjsich
barev. Timto krokem mé& manazer okamzity pifehled o procesnim systému firmy
a dokaze velmi pruzné reagovat na zmény. Proto jako dalsi pozadavek na popis procesu

volim:

e komplexni definovani procesu prostiednictvim grafické prezentace urcené

pro vytvoteni procesni mapy na nasténné tabuli.

Popis vybranych procest ve formé grafické¢ho vyjadieni, tabulek a vyvojovych diagramt

jejich zékladni struktury a vazeb je zachycen v nasledujicich podkapitolach.
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5.3.1 Proces prohlidky prostor

Cil procesu

Cilem procesu prohlidky prostor je provést s poptavajicimi subjekty prohlidku objektu,

seznameni je s technickym stavem, komerénimi moZnostmi a cenou najmu.

Obsah procesu

Prohlidky prostor se zajemci o prondjem zajist'uji jednotlivi oblastni manazefi firmy Uni
reality. Proces zacind preddnim kontaktu na zijemce centrdlou firmy oblastnimu
manazerovi. Oblastni manazer poté¢ kontaktuje zajemce a sjednava si termin schizky.
Pted provedenim schiizky se oblastni manazer poradi s jednatelem firmy o piedstavé
na vysi najmu.

Oblastni manaZer se na sjednané schlizky dostavuje vcas, popt. se v dostatecném piedstihu
omluvi. Velmi dulezité je image oblastniho manaZzera, kterym zaptisobi na zakaznika.
Oblastni manaZzer provede zdjemce po objektu a seznami jej s technickym stavem objektu
a jeho komer¢nimi moznostmi. Zasadn¢ nevodi zajemce do prostor, které ptisobi odpudive

a na samotny pfedmét poptavky nemaji vliv.

MoZnosti zlepSeni
Hlavni moznosti a prilezitosti ve zlepSeni procesu prohlidky prostor spocivaji v:
e selekci neperspektivnich kontakti, tedy preddvat pouze vazné zajemce o pronajem,

e cfektivnim plénovani obchodnich schiizek oblastniho manaZera s poptavajicimi
subjekty (napf. v jednom dni provést prohlidku prostor s vice subjekty nebo provést

monitoring technického stavu apod.),

e pro efektivni dosazeni maximalizace pozadovaného ndjemného musi oblastni
manazer sestavovat pravidelné komer¢ni analyzy a sledovat trzni cenu najemného

v dané lokalité.
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vnitini vneéjsi
intenzita a kvalita poptavka po komerénich
marketingu prostorach
lukrativnost nabizenych
nemovitosti
—|[ Sjednani schizky |
ohraniéeni _
[Kontakt |F— —{[Cena najmu |
[ Instrukce | [ Prohlidka |
[Technicka data | [Informace |
[Komeréni analyzy| Argumenty
zdro;e Formulace
—{| a posouzeni
pozadavku klienta
lidské fyzické
3 THP, z toho internet
oblastni manazer telefon
jednatel firmy automobil

asistentka

Poznamky:

Oblastni manazer si na zakladé mandatni smlouvy hradi veskeré naklady spojeng s procesem
prohlidky prostor, a proto musi peclivé planovat svou sluzebni cestu.

Proces prohlidky prostor konci seznamenim zajemce s technickym stavem nemovitosti a s komerénimi
analyzami o nemovitosti a jejim okoli, mezi které patfi i vyjednavani o cene najmu. Pokud ma zajemce
o prostory z&jem, proces navazuje na daléi proces formulace a posouzeni pozadavkd klienta.

Kdo zodpovida za proces?
oblastni manazer

Proc¢ se proces vykonava?
Naplnéni spravovanych nemovitosti
najemci a dosazeni maximalizace
komercéniho vyuziti.

Co je obsahem procesu?

Realizace prohlidky: prevzeti kontaktu,
sjednani terminu schizky, dohodnuti
se na cené najmu s jednatelem firmy,
realizace prohlidky, seznameni
zajemcem s tech. stavem a komercni
analyzou nemovitosti, véetné sdéleni
ceny najmu.

Co se da v procesu zlepsit?

- selekce neperspektivnich kontaktd

- lep$i planovani termind schizek

- nepretrzité sestavovani cenovych
map okoli nemovitosti s cilem jasnégjsi
konzultace o cenové predstavé najmu

Obr. 12. Proces prohlidky prostor. [Vlastni zpracovani]
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Tab. 6. Postupové kroky procesu prohlidky prostor. [Vlastni zpracovani]
PROCES: Smluvni vztahy
VSTUPY POSTUPOVE KROKY VYSTUPY
od pro ZAJISTUIE
druh ¢islo obsah druh
koho koho
kontakt Dohodnout termin
AS na 1 | prohlidky prostor schiizka ZAK OM
zajemce nemovitosti.
pozadavek Dohodnout se
' cena
OM na 2 | na pozadované vysi . OM IDT
) ) najmu
instrukce najemného.
dodrzeni Prohlidka se
realizace ,
OM terminu 3 | z4jemcem. ZAK OM
prohlidky
schiizky
ukazky, Seznameni zdjemce
technicka s technickym informace
oM data, 4 stavem nemovitosti a ZAK oM
komeréni a pozadovanou vysi | argumenty
analyzy najmu.
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Prevzeti kontaktu
na zajemce

I

Dohodnuti
terminu schuizky

'

Byl termin
schuzky
dohodnut?

Konzultace o pozadované
vySi najemného

Je jasna
predstava o
vySi najmu?

ANO

Realizace prohlidky
prostor se zajemcem

I

Seznameni zajemce s tech.
stavem a cenou ngimu

NE

NE

Obr. 13. Vyvojovy diagram procesu prohlidky prostor. [Vlastni

zpracovani]
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5.3.2 Proces smluvni vztahy

Cil procesu

Cilem procesu smluvni vztahy je vytvafeni najemnich smluv, vedeni jejich evidence,

zpracovavani dodatki, popt. ndjemni smlouvy vypovidat.

Obsah procesu

Smluvni vtahy zajistuje referent pro smluvni vztahy umistnény v centrale firmy Uni
reality. Proces za&ina piedanim udaji o zdkaznikovi (nemovitost, patro, pozadované m?,
udaje

o PO nebo FO, ¢islo bézného uctu, zda-li je platce DPH, vypis z obchodniho rejstiiku,
cenu sjednaného najmu, specifické podminky sjednané se zakaznikem). Udaje piedava
oblastni manazer referentovi pro smluvni vztahy a ten po jejich obdrzeni vyhotovi najemni

smlouvu.

Vyhotovena nijemni smlouva se predlozi fediteli firmy a budoucimu najemci
ke schvaleni. Po akceptaci je ndjemni smlouva archivovana a na spravu budoucich plateb
najjemné¢ho a inkasa je upozornén ekonom firmy. N4jemni smlouva nabyva platnost
okamzikem obdrzeni kauce od najemce, ktera se standardné pohybuje ve vysi tii mésicnich

plateb.

V prubéhu dalsich obdobi jsou k ndjemnim smlouvam vyhotovovany jejich dodatky, popf.

jsou ngjemni smlouvy ukonceny.

MoZnosti zlepSeni
Hlavni moznosti a prilezitosti ve zlepSeni procesu smluvni vztahy spocivaji v:
e kvalité pfedavanych informaci, které musi byt velmi piesné,

o zefektivnéni vedeni evidence nijemnich smluv jejich zvefejnénim v elektronické

podobé na firemni siti ve vhodném formatu (napt. *.pdf).
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Kdo zodpovida za proces?

vnitini vnejsi referent pro smluvni vztahy
nestandardni situace komunikace
ve smluvnich vztazich zakony, vyhlasky a nafizeni Proé& se proces vykonava?
hardwarova vykonnost PC Vytvoreni najemnich smiluv, jejich

dodatk(, popf. ukonéeni smluvnich
vztahu..Najemni smlouva je zakladnim
dokumentem pro fungovani firmy:. .

—{[Najemni smlouva |
ohranicéeni — Co je obsahem procesu?
[Vedeni evidence | Vytvoreni najemni smlouvy: obdrzeni
[Dodatky NS | podkladd o budoucim najemci
od oblastniho manazera, wvyhotoveni
[Ukon&eni NS | | | najemni smlouvy, konzultace
[Akceptace ] s pravnikem firmy, akceptace, splaceni
kauce, evidence
Vytvoreni dodatkd najemni smlouvy:
obdrzeni podkladl od pravnika firmy,
popf. dal§ich informaénich zdroja firmy,
vytvoreni dodatku a seznameni s nim
najemce ajednatele firmy.
lidskeé fyzickeé Ukoncéeni najemni smlouvy: obdrzeni
3 THP, z toho internet podkladt od oblastnino manazera
oblastni manazer informacni systém nebo jednatele firmy, vytvoreni dopisu,
RSV, JED normy a predpisy oznameninajemci.
zakaznik (najemce)

[Udaje o zdkaznik |

[Akceptace |

[Podpis smilouvy |

|Kauce |

zdroje

Cosedav procesu zlepsit?

- pfedavané informace musi byt velmi
piesné

- archiv najemnich smiuv v elektronické
podobé zpfistupnit na podnikove siti

Poznamky:

Najemni smlouvy vytvari referent pro smluvni vztahy, ktery je umistnén v centrale firmy. Oblastni
manazer dava RSF veskeré podklady, které se tykaji vytvafeni i ruseni smluvnich vztaht a jejich
dodatkd.

Referent pro smluvni vztahy Uzce spolupracuje s firemnim pravnikem a jednatelem firmy.

Obr. 14. Proces smluvni vztahy. [Vlastni zpracovani]
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Tab. 7. Postupové kroky procesu smluvni vztahy. [Vlastni zpracovani]

PROCES: Smluvni vztahy

VSTUPY POSTUPOVE KROKY VYSTUPY
od pro | ZAJISTUIE
druh ¢islo obsah druh
koho koho
udaje ‘
Vypracovat najemni JDT,
oM o zakazni- 1 ; RSV
najemni smlouvu. smlouva ZAK
kovi
Archivovani
najemni smlouvy a OM,
JDT,
ZAK akceptace 2 | upozornéni na archivace | SSM, RSV
spravu budoucich EKO
plateb.
prijeti Platnost najemni RSV,
EKO 3 oznameni EKO
kauce smlouvy. IDT
Vyhotoveni
OM, dodatek, JDT,
podklady 4 | dodatki, ukonceni , RSV
PR . dopis NAJ
n4j. vztahu
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Obdrzeni podkladl pro
vyhotoveni najemni smlouvy

Konzultace specifickych
podminek smlouvy
s pravnikem firmy

Jedna se o
standardni
situaci?

\ypracovani
najemni smlouvy |

Y
Akceptace najemni
smlouvy

Y
Upozornéni na budouci
platby najemného

A 4
Archivace najemni
smlouvy

Y
Vznik platnosti najemni
smlouvy - pfijeti kauce

|

Vyskytly se udalosti,
které maji vliv na
vznik dodatki, popf.
ukon&eni NS

Vypracovani dodatkul, popr.
ukonceni najemni smlouvy

Y
Akceptace dodatkU, popf.
ukonc&eni najemni smlouvy

Y

KONEC

Obr. 15. Vyvojovy diagram procesu smluvni vztahy. [ Vlastni zpracovani]
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5.3.3 Proces monitoring technického stavu

Cil procesu

Cilem procesu monitoring technického stavu je =zajistit bezporuchovy provoz

spravovanych nemovitosti s diirazem na v€asné ptedchazeni havariim.

Obsah procesu

Monitoring technického stavu nemovitosti je ,,alfou omegou* ¢innosti firmy Uni reality

pfi nabizeni komplexniho servisu v ramci nemovitosti.

Na jeho zajistovani se podili vétsi pocet zaméstnancii a dodavatell firmy, jejichz postup je
nutné peclivé koordinovat. Za proces zodpovidd oblastni manazer, ktery provadi
periodické kontroly a pfi zjisténi zdvady zajiStuje jejich feSeni. Na slozit€jsi prvky
technického monitoringu, napt. revize, zajistuje smluvniho dodavatele. Pfi monitoringu
technického stavu nemovitosti vyuziva firma informac¢niho systému 2 MRE digital (Kap.
3.4 CAFM systém 2 MRE digital).

Soucasti monitoringu technického stavu mize byt zjistovani piani a stiznosti najemct

s cilem sestavovani analyz jejich feseni.

MoZnosti zlepSeni

Hlavni moznosti a pfilezitosti ve zlepSeni procesu monitoring technického stavu spocivaji

\'A

e harmonizaci reportingovych tabulek oblastnich manazeri (standardizace,
zptehlednéni, zestihleni, systémovy ptistup pii vyhledavani informaci),
e vybérova fizeni je potieba provadét velmi peclivé a jejich vysledky archivovat

(nejlépe v elektronické podob¢) pro moznost dal§iho pouziti.
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Kdo zodpovida za proces?

vnitini vnéjsi . oblastni manazer
technicka zdatnost situace na dodavatelském
oblastniho manazera trhu Proé& se proces vykonava?
schopnosti a aktivni pfistup kvalita dodavateqlt‘] Pravidelny monitoring technického
spravce objektu miceni najemc stavu je nejlepsi devizou proti vzniku
havarijni situace.
—[Analyza ] Co je obsahem procesu?
_ ohrani¢eni — Na zakladé pland kontrol a revizi
[2 MRE digital | [Vybérove fizeni | udavané informacénim systémem
[Dodavatelé | [Kontrola, revize | 2 MRE digilal tyto plany pinit. .
Plan kontrol: oblastni manazer
[Prani | [ Faktury, paragony| zkontroluje nemovitost ,,od sklepa a2
|St|’2nosti ] |Reporting | po stfech‘u"‘ o vysledku informuje
zdroje |edrnatele fl'rmy. . ! ) "
Plan revizi: pokud si revize vyzaduji
odborny zasah, oblastni manazer
zajistuje splnéni revizi prostifednictvim
dodavateld. O wysledkl informuje
jednatele firmy..
lidské fyzickeé Soucasti je monitoring spokojenosti
2 THP, z toho normy, predpisy najemcu (pfani, stiznosti a napady).
oblastni manazer internet
jednatel PC, notebook Cosedav procesu zlepsit?
dodavatel telefon - reportingove tabulky
spravce objektu - evidence a archivace wybérovych
. fizeni
Poznamky:

Oblastni manazer zajistuje vlastnimi silami, popr. spolecné se spravcem objektu kontroly. Revize fesi
dodavatelskym zplGsobem, jejichz zajisténi provadi formou vybérového fizeni. Dohlizi nad dodavateli
a hodnoti kvalitu dodavky.

Oblastni manazer aktivné zjistuje prani, stiznosti a navrhy od najemci. Vytvari analyzy a spolecné
s najemci, popr. i spravcem objektu hleda nejvhodnéjsi reseni, které predklada jednateli firmy.

Obr. 16. Proces monitoring technického stavu. [Vlastni zpracovani]
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Tab. 8. Postupové kroky procesu monitoring technickeho stavu. [Vlastni zpracovani]

PROCES: Smluvni vztahy

VSTUPY POSTUPOVE KROKY VYSTUPY
od pro ZAJISTUJE
druh ¢islo obsah druh
koho koho
Upozornéni
2 MRE plan kontrola,
1 na nutnost JDT OM
digital kontrol report
provedeni kontroly.
Upozornéni vybéroveé
2 MRE DOD,
o planrevizi | 2 | nanutnost fizeni, oM
digital IDT
provedeni revize. schvaleni
dodavka . faktura,
DOD 3 | Provedeni revize. EKO oM
sluzby paragon
Projeveni prani
. ptani, nebo stiznosti
NAJ, . analyza
stiznost, 4 | najjemce, popf. JIDT OM
SPRO fesSeni
navrh jiného subjektu
tykajici se nem.
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Upozornéni na provedeni kontroly
nebo revize (2 MRE digitral)

edna se o

KONTROLA
kontrolu

Vybérove fizeni
na dodavatele revize

Doporuéeni nejvhodnéjsiho
dodavatele jednateli firmy

Schvalil jednatel
doporuéeného
dodavatele?

Dohodnuti terminu realizace
revize s dodavatelem

[Navétéva nemovitosti l&———

Provedeni kontroly nemovitosti,
kontrola dodavky revize.

Predani vzniklych faktur a
paragonu ekonomce firmy

!

Navstéva najemcu a spravce objektu a dotazovani se
na jejich prani, stiznosti a navrhy na zlepseni

Vyskytly se
prani, stiznosti
a navrhy?

ANO

Analyza reseni

Predlozeni analyzy ke
schvaleni jednateli firmy|

KONEC

Obr. 17. Vyvojovy diagram procesu monitoring technického stavu.

[Vlastni zpracovani]
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5.4 Postupové kroky aplikace procesniho rizeni

V piredchozich kapitolach diplomové prace byla provedena analyza vnitiniho a vnéjsiho
okoli firmy, analyza stavajicitho systému fizeni prostfednictvim pozice oblastniho
manazera a navrzen metodicky manudl pro aplikaci procesniho fizeni ve firmé¢ Uni reality.

Metodicky manual doporucuji zalozit na:

aktualizaci popisu funkci zaméstnanci firmy prostfednictvim navrzeného

dotazniku,

definovani procesni mapy,

slovniho popisu procest,

e popis procesi pomoci grafického zndzornéni, tabulky a vyvojového diagramu,

které bude slouzit k vytvoieni procesni mapy na nasténné tabuli.

Nyni je zapotifebi vytvofit soubor postupovych krokl, které umozni firm€ Uni reality
provést aplikaci  procesniho  fizeni. ReSeni postupovych krokd  zakladdm

na principech projektového fizeni.

Cil a rozsah projektu

Cilem projektu je plynuld aplikace procesniho fizeni ve firm¢ Uni reality. Aplikace

procesniho fizeni bude zaloZena na splnéni zakladnich ptedpokladi:
e nenaruSeni kontinuity podnikatelské ¢innosti firmy,
e bude komplexni na cely systém fizeni firmy,

e prinese ocekavané efekty v oblasti zlepSeni vnitropodnikového systému fizeni

firmy,

e poslouzi jako zakladna pro pfijeti normy ISO 9001:2000 podpoiené vhodnym

informa¢nim systémem.

Aplikaci procesniho fizeni bude povéfen zaméstnanec firmy Uni reality (procesni inzenyr),
ktery bude aktivné spolupracovat se vSemi zaméstnanci a managementem firmy. Odtud
vyplyvaji nezbytné naklady na cely projekt, které vSak zatim nejsou pifesné¢ stanoveny

(napt. mzda procesniho inZenyra, pomicky, ¢as zaméstnanct apod.).
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Metoda SPIN

Projekt miizeme nadefinovat také pomoci tzv. metody SPIN, ktera popisuje projekt
z pohledu vychozi situace, vzniklého problému, implementace feSeni a nutnosti toto feSeni

provest.

Firma Uni reality si plné¢ uvédomuje turbulentnost dnesni doby a zvySujiciho se poctu

konkurentti, kde se stava klicovym zkvalitnéni nabizenych sluzeb zédkaznikovi.

Nutnost | Proto je potieba, aby firma Uni reality
zaCala co nejdfive implementovat

prvky nové organizaéni struktury.

Implementace | Neprovedeni implementace nového systému
fizeni ve firm¢ Uni reality silné¢ omezi realizaci

zvolené expanzivni strategie firmy.

Problém | Nov¢ vytvofeny systém fizeni firmy neni schvéalen v plném znéni

vlastnickou strukturou.

Situace | Management firmy Uni reality si je védom nutnosti aktualizovat soucasny

systém fizeni.

Obr. 18. Metoda SPIN. [Vlastni zpracovani]

Seznam postupovych krokii spojenych s realizaci projektu

Vysledky diplomové prace bude zapotitebi konzultovat managementem firmy Uni reality.
Pti této konzultaci mohou byt na realizaci aplikace procesniho fizeni zvoleny jiné Casové

terminy, zdroje, nazory apod..

Postupové kroky projektu aplikace procesniho fizeni ve firmé Uni reality jsem se rozhodl
zalozit na stochasticky ohodnoceném sitovém grafu, ze kterého vychazi metoda PERT.
Vychazi se zptedpokladu, ze trvani jednotlivych cCinnosti ma nahodny charakter

a jeho rozdéleni 1ze adekvatné popsat nékterym statistickym rozdélenim.

Pro ¢asové ohodnoceni hrany sitového modelu PERT se stanovuji na zakladé expertniho

odhadu pro kazdou ¢innost (i, j) tii doby trvani:
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e nejpravdépodobnéjsi odhad — m;;,
e optimisticky odhad — ajj,
e pesimisticky odhad — b;; [7].
Vypocet hodnot zpracovavam prostiednictvim pocitacového programu WinQSB, ktery

povazuji pii feSeni metod linearniho programovani za velmi zdafily.

Tab. 9. Postupove kroky aplikace procesniho rizeni. [Vlastni zpracovani]

Odhad doby trvani
. Predchozi
Cinnost Nazev ¢innosti (ve dnech)
¢innost
mj; ajj bij
A Konzultace a schvaleni projektu. - 1 2 5
B Informovat zaméstnance firmy. A 2 5 10
Aktualizace popist funkce
C B 20 30 40
zaméstnancl.
D Konzultace procesni mapy. B,C 2 3 8
E Aktualizace spole¢ného disku. C,D 10 15 20
F Popis procest. D 20 26 35
G Vytvoteni vazeb mezi procesy. F 2 3 5
Vytvorfeni smérnic, norem, Sablon
H E,G 30 40 60
a prirucek.
I Néavrh zmén, zlepSovani. H 5 7 18
J Implementace novych modult IS. I 120 150 | 300

Zakladem pro zahdjeni aplikace procesniho fizeni je vychozi konzultace s managementem
firmy, kde se stanovi Casovy harmonogram, pravomoci procesniho inzZenyra, naklady
na projekt, okruh a povinnosti spolupracujicich zaméstnancti. Management firmy zde musi
projevit jasny souhlas nad zahajenim projektu aplikace procesniho fizeni ve firm¢ Uni

reality. Velmi dulezité bude informovat zaméstnance a provést s nimi aktualizaci popisu
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funkci. Jiz zde je potieba zalit pracovat na aktualizaci filozofie sdileni spole¢ného disku
firmy, prostfednictvim kterého bude aplikace provadéna (standardizace Sablon reportt,
popisu funkce, procesni mapy, systému piedavani informaci). Na zaklad¢ aktualizovanych
popist funkci a konzultované navrzené procesni mapy provést popis konkrétnich procest.
Mezi popsanymi procesy je potieba vytvorit vazby a to v grafické podob¢ prostfednictvim
nasténné babule. V takto popsaném systému mulzeme zacit hledat jeho nedostatky
a postupné¢ je odstraiiovat. Zavérem aplikace procesniho fizeni je implementace vhodnych

moduld informac¢niho systému.

Analyzu propoctu postupovych krokli projektu znazoriiuje obrazek (Obr. 19), ktery byl
potizen na zaklad¢ zadani vloZeni dat z tabulky (Tab. 9) do programu WinQSB.

05-06-2005| Activity |On Critical | Activity | Earliest | Earliest | Latest | Latest | Slack | Activity Time | Standard
1453:28 | Name | Path |MeanTime| Stat | Fimish | Stat | Fmish |[LS-ES)| Distubution |Deviation
1 A Yee 2333 0 238 0 238 0 3imeestimate 0,6667
2 B Yes 53313 23333 76667 23333 76667 0 3Timeestimate 123333
3 C Yes 30 76667 376667 76667 376667 0 3Timeestmate 33333
4 D Yes 30667 376667 41,3333 376667 413334 0 3IMimeestimate 1
] E no 15 413333 563333 56,0000 71,0000 14,6667 3-Time estimate 71,6667
b F Yes 5 4333 67833 N33 6783 0 3imeestmate 25
{ b Yes 31667 678333 A1 67833 70000 0 3Mimeestmate 05
§ H Yes 416667 71 1126667 71,0000 1126667 0  3Timeestmate B
] I Yes 85 1126667 1211667 1126667 1211667 0  3Time estimate 21667
10 J Yes 170 121,667 2911667 1211667 2911667 0 3Timeestmate 30
Project Completion  Time = 2911? days
Numberof Criical ~ Pathls) = 7

Obr. 19. Analyza c¢innosti projektu. [Program WinQSB]
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Z obrazku (Obr. 19) miizeme vycist nékolik zasadnich informaci:

e kriticka cesta (libovolna Cinnost (7, j), ma pro realizaci vymezeny ¢asovy interval,
nebot’ miiZze zacit nejdiive v terminu daném nejdiive moznym terminem vychoziho
uzlu a musi skoncit nejpozdéji v terminu daném nejpozd€ji piipustnym terminem

uzlu koncového),
e celkovy cas realizace projektu [7].

Kriticka cesta byla stanovena v ¢innostech A, B, C, D, F, G, H, I a J. Celkovy ¢as realizace
projektu byl stanoven zaokrouhlené ve vysi 291,17 pracovnich dnii. Pokud chceme tento
udaj prevést na mésice, musime pocitat s faktem, ze mésic méa pouze 20 pracovnich dnd,

tedy celkovy Cas realizace projektu je 14,6 mésice.
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Obr. 20. Sitovy graf PERT. [Vlastni zpracovani, pramen: WinQSB]
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6 VERIFIKACE PROJEKTOVEHO RESENI

Cilem kapitoly je zaméfit se na ovéfeni projektového feSeni, které je zaloZeno
na doporuceni postupovych kroka pii aktualizaci popisu funkci zaméstnanct, sestaveni
procesni mapy a zpusobu popisu jednotlivych procesii. Spravnost projektového feSeni

potvrdi nebo vyvrati zodpovézeni stanovenych hypotéz diplomové prace.

Hypotézy diplomové prdace

1. Pokud chceme zacit aplikovat procesni fizeni v organizaci, musime mit nejdiive

stanoveny, konzultovany a schvaleny projekt této aplikace.

2. Jedin€ komplexné popsanym systémem fizeni ve formé& popist funkci, jejich
uspotadanim do procesu a s ndslednym sestavenim procesni mapy lze zprihlednit

¢innosti probihajici v organizaci.

3. Nestaci vSak pouze v organizaci systém fizeni popsat, ale rovnéz navrhy realizovat

v praxi a hledat jejich zlepSeni.

Hypotéza ¢. 1

Cilem diplomové prace je navrhnout projekt aplikace procesniho fizeni ve firmeé
Uni reality. Dotaznikovym Setfenim byly na zacatku zpracovavani diplomové prace
popsany funkce zameéstnanct firmy, které vyraznou mérou pfispély k exaktnéjsSimu

navrzeni procesni mapy a popisu vybranych procesu.

Jelikoz doSlo vznikem pozic oblastnich manazerti ke zméné organizacéni struktury firmy,
bude nezbytné provést aktualizaci popisit funkci zaméstnanci. Na zdklad¢ vlastnich
praktickych zkuSenosti navrhuji v diplomové praci systém postupovych krokl aplikace
procesniho fizeni, o kterych jsem piesvédcen, Zze jsou v podminkach firmy Uni reality

nejlépe realizovatelné.

Konzultace s managementem firmy probihaly jiz béhem zpracovavani diplomové préce.
Po obhajobé diplomové prace bude nezbytné se s managementem firmy znovu sejit,
vyjadfit se k navrzenému projektu a schvalit jej v plném znéni, popi s pozménujicimi

navrhy, nebo jej zcela odmitnout.
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Hypotéza ¢. 2

Pii zpracovavani diplomové prace jsem si uvédomil potifebu aktualizovat popis funkci
zamé&stnancl firmy, jakozto zakladni vychodisko pro aplikaci procesniho fizeni, nebot’
prvni popis funkci byl realizovan v ¢ervnu 2004 a béhem zpracovavani diplomové prace
doslo ke zcela zasadnim zménam v organizacni struktuie. Proto v diplomové praci popisuji
Sablonu pivodniho dotazniku, navrhuji jeji novou podobu a postup pii vypliovani.
Na zakladé aktualizovanych popistit funkci zaméstnanci mitizeme provést konzultaci
navrzené procesni mapy s naslednym zapracovanim piipadnych namitek a napadu.
V zavéru diplomové prace vzoroveé popisuji tfi zvolené procesy a navrhuji timto zpisobem

popsat zbyvajici.

Zaroven je potieba aktivné zapojit informacni systémy firmy, bez kterych je aplikace
procesniho fizeni zcela nemyslitelnd. Na zakladé komplexné popsaného systému fizeni
muizeme provést prvni krok pfi vyuziti informacnich systému firmy, kterym je aktualizace
struktury spole¢ného disku. Spoleény disk firmy nemuze nahradit kvalitni moduly
informacniho systému, ale jako zéklad nauky zaméstnanci pii praci s informacemi

v elektronické podobé je vice nez dostacujici.

Hypotéza ¢. 3

Diplomova prace bude slouzit jako zékladni material pro piesvéd¢eni managementu firmy
o spravnosti rozhodnuti aplikovat procesni fizeni do firmy, a proto precizni pfistup
ke zpracovani byl samoziejmosti. Jedna se o velmi dualezity dokument, jehoz schvaleni

a nasledna realizace miize znamenat zcela kliCovy zvrat v souCasném systému fizeni firmy.

Aplikovat procesni fizeni, a to plati obecné¢ o vSem novém, je velmi slozité a Casto se
setkdva s nechuti zaméstnancii nové véci pfijmout, na druhé stran¢ zase nedockavosti

managementu firmy mit jiz novy systém aplikovan.

Pii napliiovani postupovych krokii aplikace procesniho fizeni bude zcela nezbytny

individualni pfistup k zaméstnancim firmy a operativni schiizky s managementem firmy.

Pokud chceme mit procesni model organizace, je potfeba stanovit urcité parametry
zadouciho chovani a konani zaméstnancii ve form¢ prehlednych, jednoznacnych a zejména

srozumitelnych pracovnich postupti.
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ZAVER
,,Bud’ ku prospéchu spolecnosti.

Jan Amos Komensky

Cilem diplomové prace bylo projektovym zptisobem vytvotit metodiku a postupové kroky
pro aplikaci procesniho fizeni ve firmé Uni reality. Projekt aplikace procesniho fizeni
vychazi z provedeného popisu funkci zaméstnanct firmy, ktery bude nutné aktualizovat
po schvaleni nové organizacni struktury vrdmeci vlastnické struktury. Na zdkladé
popsaného systému fizeni byla sestavena procesni mapa a popsany tii procesy, jakozto

metodicka pomticka pro zpracovani procest dalSich.

Klicovym faktorem pfi aplikaci procesniho fizeni ve firmé Uni reality jsou management

a zamé&stnanci firmy:

e management firmy musi projevit zajem zménu uskutecnit a dat maximalni podporu

procesnimu inzenyrovi,

e zameéstnanci firmy musi byt o zménach informovéni a procesni inzenyr s nimi musi

aktivné komunikovat.
Aplikaci procesniho fizeni doporucuji podpofit formou ukladdni, pfedavéani a vyhledavani
informaci prostiednictvim spolecného disku. Nejvétsi piinosy spatiuji:

e zameéstnanci se nauci predavat informace elektronickou cestou, coz poslouzi jako

24

trénink pfed implementaci slozitéjsiho informac¢niho systému,

e prace s informacemi na podnikové siti budou muset byt standardizovany a mit

jednoduchou strukturu pro snadné vyhledavani.

UspéSna aplikace zavéri diplomové prace ve firmé Uni reality mize byt vzorem
pro implementaci v dalSich spfiznénych firmach, nebot’ kvalita pfedavanych informaci
mezi nimi ma vyznamny dopad na kvalitu pfeddvanych informaci uvnitt samotné firmy

Uni reality.
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AS Asistentka jednatele

DOD Dodavatel

DPH Dan z pfidané hodnoty

EG Energetik

EKO Ekonom

FM Facility Management

FO Fyzicka osoba

JDT Jednatel

NAJ Néjemce

OM Oblastni manazer
PO Pravnickéa osoba
PR Pravnik

RSM Referent pro smluvni vztahy

RSP Referent pro spravu pohledavek

SPEX Specialista pro expanzi

SPRO Spravce objektu

SPTS Specialista provozné-technickych sluzeb
SSM Specialista pro spravu majetku

STK Specialista pro techniku a komerci

THP Technicko-hospodaisky pracovnik

VH Valna hromada

vVzz Vykaz ziskt a ztrat

ZAK Zakaznik
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P I: ORGANIZACNI STTURKTURA FIRMY

v ot

—> Ekonom > Pravnik

Referent pro spravu Specialista
pohledavek pro expanzi

v

' Referent pro smluvni
vztahy

J111,

Organizacni struktura firmy Uni reality platna v roce 2004.



PRILOHA P II: SEZNAM OBIHAJICICH DOKUMENTU

Typ dokumentu Obsah Odkud plyne | Kam plyne
Utetni vikazy rozvaha, visledovka, VZZ, IDT VH
finan¢ni analyza
Komer¢ni vyuziti kde, kdo, co, za kolik,
nemovitosti od kdy do kdy DT VH
Studie provedlte}nost Pozadavku DT VH
zékaznika
informovani o vykonané praci,
Repgrt, analyza, vzniklych s1tu’ac1ch, jejich Jaméstnanee IDT
studie analyze
a navrzich na feseni
Ukol zadani ukolu JDT zaméstnanec
Evidence poptavek kdy, kdo, co, za kolik ZAK AS
Plan oprav, kontrol co, kde, kdy, jak OM IDT
a revizi
Podklady pro tvorbu m?, vypis z OR, ZL,
najemni smlouvy ¢. by, cena, kauce, BOZP, platce oM RSV
DPH, zajisténi energii a sluzeb
Podklady pro veSkeré zmeén
sestaveni dodatkti meny OM RSV
T . v nemovitosti
najemnich smluv
Seznam poptavek kdo, co, za kolik AS OM
Kniha jizd datum, misto, najeté km SSM SPTS
Ptedavaci protokol kdo, kde, kdy, co pievzal SSM oM
Harmonogram akce kdo, kde, kdy, jak, kam SPTS, SPEX JDT
Kniha jizd datum, misto, najeté km SSM SPTS
Rozuc¢tovani
inkasnich plateb kdo, kde, kolik plati EG EKO
mezi najemce
Analyza
optimalizace kde a jak se da optimalizovat EG JDT
spotteby energii
Splatkovy kalendar harmonogram plateb RSP EKO
Parované platby na zaklva!dﬁ vypisu z bt RSP EKO
rozttidéné platby
Faktura pfijata vynosova polozka dodavatelé EKO
Faktura vydana nakladova polozka zamestnanci EKO




Typ dokumentu Obsah Odkud plyne | Kam plyne
Paragon nakladova polozka zaméstnanci EKO
Cestovni ptikaz pokyn k proplaceni JDT EKO
Mzdovy list predpis ndhrady mzdy dodavatel EKO
Néjemni smlouva pfedmét a cena najmu, stanoventi

povinnosti, zavazkl a RSV JDT, NAJ

odpovédnosti
Dodatkél k najemni veskeré zmény, zékon RSV IDT, NAJ
smlouvé o DPH, zména inflace
O’z.name,:m 0 konvcwl upozornéni na konéici najemni RSV JDT, NAJ
najemni smlouvé smlouvu
Vypis katastralni ufad, OR RSV AS
Smlouva najemni, kupm, o dilo, PR IDT
o spolupraci apod.

Katalogové listy
na www strankach kde, co, za kolik SPEX AS
firmy
Sablony, smérnice, popis funkce zaméstnance a SPEX saméstnanci

postupy

systému fizeni




PRILOHA P III: INTERNI DOTAZNIK FIRMY

INTERNI DOTAZNIK Uni reality, spol. s r. o., Zlin

1. Jméno a prijmeni: .. ... ... .. .. ..

2. Kontakt: telefon: . ...
e-mail: (mé pfistup k PC,nainternet) . ......................

3. Délkapraceu firmy: .. ... ...

4. Pracovni lli'lplfl. Napiste predmét, ktery mate sjednany v pracovni smlouvé a celkové popiSte Vasi pracovni

¢innost (tabulku si prekreslete).

Proces:

Cinnosti procesu: | -

...atd.

Napriklad:

Proces: Kontaktovéani novych klientt

Cinnosti procesu: | vytvofeni databaze kontakti

promysleni a sestaveni prodejniho rozhovoru
telefonicky kontakt a v ptipad€ z4jmu zjisténi pozadavkl
analyza pozadavkil a odpoved’

Proces: ResSeni technické zdvady

Cinnosti procesu: |nahlaseni zdvady,

zjisténi velikosti zavady na konkrétni nemovitosti,
navrhnuti moznych feSeni

vybér nejvhodnéjsiho feSeni a jeho provedeni

5. Na zakladé¢ odpovédi v otazce €. 4 prifadte k jednotlivym procesim tudaje podle
nasledujici tabulky (opét si ji prekreslete):

VSTUPY VYSTUPY
Jaké Komu Jaké Komu

Napriklad:




Néazev procesu: Kontaktovani klienti

VSTUPY VYSTUPY
Jaké Komu Jaké Komu

e pozadavek JED |e SPEX e Vysledkem e JED

na naplnéni telefonického

volnych kapacit jednani je
e inzeraty zpracovani

reatlitnich pozadavku do

kancelari tabulky
¢ kontaktovani

MU

6. Resite pracovni ukoly s nékterymi dal§imi zaméstnanci firmy? Vypiste co nejvice
moznosti. Tabulku si prekreslete.
Nazev S kym se spolecny Je cinnost Kdo za spolecny Zpiisob
ukolu: ukol resi? pravidelné se ukol nese komunikace mezi
opakujici nebo zodpoveédnost? spoluresiteli:
pouze
jednordzova?
Napriklad:
Nazev S kym se spolecny Je cinnost Kdo za spolecny Zpusob
ukolu: kol resi? pravidelné se ukol nese komunikace mezi
opakujici nebo zodpovédnost? spoluresiteli:
pouze
Jjednorazova?
e Tvorba e JED Pravidelné se e SPEX o Ustng,
cenoveé e AS opakujici 1x za e c-mail
politiky 3 mésice e telefon.
¢ Prodej e JED, SSM, VH Jednorazova e JED o Ustng, telefon
nem. ¢innost

7. Co byste na vykonu své funkce zménil/a, zlepsil/a a nebo o ¢em jste presvédcen/a, ze
nutné¢ potiebujete? Své odpovédi zdivodnéte.

Nebojte se prosim vyjadrit sviij vlastni nazor, dotaznik ma pomoci firmé expandovat. Nasim cilem
neni zaméstnance diskreditovat.




P IV: ZPRACOVANI INTERNIHO DOTAZNIKU FIRMY

POPIS FUNKCE

ODPOVEDNY ZAMESTNANEC:

jméno a pfijmeni: xxx telefon: xxx

e-mail: XXX mobil:  xxx
NAZEV FUNKCE: CISLO:
Specialista pro spravu majetku 01

ZE KTERYCH CINNOSTI SE FUNKCE SKLADA:
e technickd sprava nemovitosti
e komercni sprava nemovitosti

KTERE DOKUMENTY, FORMULARE A JINE

SPOLUPRACUJICI OSOBY:
NAPLN JEDNOTLIVYCH CINNOSTI: INFORMACE: - —
vstupuji vystupui zodpovédna spolupracujici
osoba za akce osoby
A. TECHNICKA SPRAVA NEMOVITOSTI
AT) seznameni se s technickym stavem e technické vykresy e vlastni seznameni se e SSM
nemovitosti e 0sobni navstéva e vytvofeni a vedeni reportu
e fotodokumentace
A2) zajisténi osoby, ktera bude podéavat e seznameni se s najemniky e ustni dohoda e SSM e njjemce
informace o d€ni uvniti nemovitosti e vytipovani nejvhodné&jsi osoby | e zajisténi externi firmy, jiné e externi firma,
(havarie) osoby Jjind osoba
A3) proskoleni osoby podavajici informace e smérnice, pokyny e Ustni nebo pisemna dohoda | e SSM enjjemce
A6) pravidelnd udrzba a opravy e harmonogram (ro¢ni, e vybérové fizeni e SSM e JDT
Ctvrtletni plan) o fakturace e SPTK




AS5) periodické navstévy nemovitosti e cestovni prikaz e kalendar navstév e SSM .

e kniha jizd e zaznam o prubchu navstévy
A6) ptijeti informace o havarii e kontakt povefenou osobou e provedeni reportingu e SSM e povefena

e rozhodnuti o zpisobu osoba, firma
reSeni

A7) teSeni havarie e kniha jizd e rozpocet e SSM e externi firma

e cestovni piikaz e kontrola faktur

e povéteni externi firmy e zaznam o odstranéni

k odstranéni e vybér dodavatele

A8) zavadéni elektiiny, plynu e rozhodnuti o zptisobu feSeni e vybér dodavatele o STK e SSM
A9) feSeni interiéri prodejen e stavebni ¢ast projektu e povoleni stavby e SPTS e SSM
B. KOMERCNI SPRAVA NEMOVITOSTI
B1) zjiStovani informaci o okoli nemovitosti e osobni prohlidka okoli e pfiddni do informac¢niho e SSM .

e internet, tisk dokumentu

e realitni kancelare
B2) sledovani chovani ndjemnikd a dodrzovani | e ndgjemni smlouva e pridani informace do e SSM e njjemce

najemni smlouvy o informacniho dokumentu
B3) podklady o najemnicich e pozadavek na informace pro e predani dokumentu eRSV e SSM
vytvoieni ndjemni smlouvy s informacemi
e zamé&feni prostoru

B4) zajisténi kauce najemnikem e ndjemni smlouva e vydana faktura e EKO e SSM
BS5) ziskavani klient e doporucenti, inzerce e ziskany klient e SSM o

e vyhleddvani na internetu
B6) analyza najemného v lokalité nemovitosti | e informace z KU e ziznam v cenové mapé e SSM e Ufednik

e spoluprace se statni spravou
(MU, krajské trady)
e sledovani tisku

e realitni maklér




PRILOHA P V: NAVRH AKTUALIZACE INTERNIHO DOTAZNIKU

INTERNI DOTAZNIK
Uni reality, spol. s r. 0., Zlin

ODPOVEDNY ZAMESTNANEC (piedvyplnéno)

Jménoapiimeni:....................... Tel: ..
E-mail: Mobil: . ... ...
NAZEV FUNKCE EVIDENCNI CISLO

VSTUPY VYSTUPY

Naplii ¢innosti odkoho | druh pro koho | druh

atd.

Provedeni priizkumu schvalil jednatel firmy Uni reality, spol. s r. o.

veZlinedne...................



PRILOHA P VI: PRIKLAD ZPRACOVANI AKTUALIZOVANEHO INTERNIHO DOTAZNIKU

POPIS FUNKCE

ODPOVEDNY ZAMESTNANEC

Jménoapiijmeni:....................... Tel: .o
E-mail: Mobil: ......... ... ... ... ...,
NAZEV FUNKCE EVIDENCNI CiSLO
Oblastni manazer 01
Ze kterych vykonavanych ¢innosti se funkce sklada?
D. Technicka sprava majetku
E. Komerc¢ni sprava majetku
Néiplii Sinnosti VSTUPY VYSTUPY
p od koho / odkud | druh druh | pro koho / kam
C. Technicka sprava majetku
Seznameni se s technickym stavem e archiv ¢ technické vykresy protokol e JDT
nemovitosti a jeji pievzeti e internet e mapa lokality nem. o prevzeti
e SPEX e fotodokumentace nemovitosti
e SSM e osobni navstéva
Vytvofeni systému hldSeni havarii, pfani |e AS e smérnice dohoda s ndjemci e najemce
a stiznosti e pokyny o JDT
Zajisténi technického provozu nem. e trh prace e analyza feSeni smlouva s e dodavatel




(napf. vytapéni v zimnim obdobi) trh sluzeb (firma, ndjemce) dodavatelem JDT
Monitoring technického stavu 2 MRE digital pasport zprava o tech. stavu IDT
harmonogram analyza feSeni zadvad
Zajisténi provozné-technickych sluzeb JDT schvalena analyza smlouva s dod. dodavatel
EKO
Podileni se na fizeni architektonickych zakaznik, najemce pozadavek na schvaleny projekt ufady statni spravy a
projekt vlastnik nem. upravu dispozic samospravy
architekt projekt zakaznik, najemce
vlastnik
D. Komercni sprava nemovitosti
Analyza okoli nemovitosti okoli nemovitosti udaje o okoli analyza JIDT
tisk a internet nemovitosti
Podpora marketingové kampané
Prace s kontakty AS kontakt telefonat zéakaznik
zakaznik dohodnuti schiizky
Prohlidky nemovitosti se zajemci zdjemce termin schiizky report JDT
Sestavovani cenové nabidky IDT dohoda o vysi vyjednavani o vysi zakaznik
najmu najmu
Pfedavani informaci o najemcich centrale zakaznik pronajaté prostory podkladové tabulka RSV
spole¢nosti najemce udaje o najemci IDT

platce neplatce
DPH




