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PORADENSTVi — OBLAST CAFM SYSTEMU

Tento dokument byl vypracovan sekci konzultantd IFMA Czech Republic a slouzi zdjemcdm o vyuZivani CAFM
systémU k zdkladnimu seznameni s touto problematikou.

Pro ziskani detailnéjsich informaci je mozZno oslovit nékterého z konzultantli IFMA, Kontakty na konzultanty
naleznete na webovych strankach organizace IFMA v sekci ,,Poradenstvi”.

Kapitoly dokumentu:

Proc¢ vyuzivat CAFM systém

Jak vybrat sprdvny CAFM systém
Oblasti vyuziti CAFM systém
Implementace CAFM systému

O O O O
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1. Proc vyuzivat CAFM systém

1.1. Co je to CAFM systém?

CAFM systémy (Computer-aided facility management) umoznuji spravcim majetku (facility manazertm)
monitorovat provozni pozadavky stavby(napfr. spotfebu energie, osvétleni, zabezpeceni atd.), spravovat
vyuZiti prostor, sledovat umisténi aktiv/zatizeni a provadét dalsi souvisejici funkce béhem faze provozovani
daného zafizeni/stavby.

Stejné jako jakykoliv infomaéni systém i CAFM systémy pracuiji s daty, ze kterych generujeme informace
nebo je pouzivame k fizeni nebo automatizaci vybranych ¢innosti, ikon( a aktivit. Zakladnimi kameny pro
uvedené vystupy jsou 3 oblasti, které jsou vzajemné propojeny a spolecné tvori zakladni koncept CAFM
systéma.
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1.1.1. Uzivatelé CAFM systému

Zadavatel — uZivatelé budov a areal(l = zadavatelé pozadavkd na spravu a provoz budov (pracovnici,
navstévnici, pacienti, studenti)

Spravce - resitelé poZzadavk( = spravci budov, FM manazefi, Technici, idrzbati, zahradnici... nebo také externi
poskytovatelé FM sluzeb

Dodavatel — fesitelé poZadavku z fad dodavateld, subdodavatell a tietich stran, které si spravci objektl —

resitelé pozadavkd najimaji pro realizaci specifickych a odbornych ¢innosti pfi feseni konkrétnich pozadavkl na
FM sluzbu ¢i konkrétni spravu a udrzbu objekt

1.1.2. Objekty, zatizeni a Ciselniky

Objekty:
v' Pozemky a vnéjsi prostory aredll = travniky, komunikace, lesni a kefové porosty, parkovisté,
hristé, liniové stavby

v' Budovy — objekty organizace, instituce, spole¢nosti, $koly, nemocnice... ve strukturach:
o Aredl —budova — podlaZzi — mistnost (plocha)
o  Budova - jednotky (byty, ndjemni prostory, skupiny ploch dle typu ¢i kritéria...)
o  Budova—1zdny / prostory / funkéni ¢asti plochy
o  Ostatni nemovitosti (oploceni, sportovisté, vodarny, trafostanice, vratnice)
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Technologie:
v' Technologie — technologické celky a systémy (vytapéni, klimatizace, energie...)
v" Konstrukéni prvky budovy — zdivo, stropy/podlahy, vyplné stavebnich otvort (dvefe/okna),
stfecha, ostatni prvky
v' Energetické prvky — méfidla energii
v' Vozovy park

v' Interni ¢iselniky organizace (nakladova stfediska, organiza¢ni struktura, typologie, standardy
spole¢nosti...

v" Centralni &iselniky statu — KN, ARES, RUIAN...

v' Klasifikaéni tfidniky — JKSO, TSKP, SNIM, CCI, Uniclass a jiné

1.1.3. Procesy

Operativni procesy:
Jedna se o procesy, které probihaji ad hoc pfri aktualni potrebé. Priklady téchto procesu:

v" Helpdeskové systémy,
v Zadankové systémy

Periodické procesy:
Jedna se o procesy, které probihaji pravidelné, vétSinou na zakladé plana.
Priklady téchto procesu:

Revizni a kontrolni ¢innosti, servisni ¢innosti
Planovana preventivni Udrzba, kalibrace méfidel
Skoleni osob

Technické kontroly vozidel

AN NEANIAN

Specifické procesy
Jedna se o procesy, které jsou svou povahou specifické a probihaji nepravidelné
Priklady téchto procest:

v" Najemni procesy — smlouvy, rozti&tovani energii a nadkladll za objekt a ndjemni &ast, zu&tovani
v" Investi¢ni procesy
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1.2. Prinosy vyuzivani CAFM systému

Klicovymi pfinosy uzivani CAFM systému jsou:

o O 0O O O

Uspory ¢asu a finan¢nich prostiedk

Zefektivnéni spravy a udrzby objektl, efektivnéjsi poskytovani podplrnych FM sluzeb
Zvyseni bezpeénosti objektl a jejich uZivatell

UloZeni know-how pracovnik( z jejich hlav do uloZisté organizace/firmy

P¥ima dostupnost informaci (bez vyzadani), dlivéryhodny archiv (Ulozisté)

A pfinosem jsou zejména diky témto vlastnostem CAFM systému a charakteristikam:

Vsechny relevantni informace na jednom misté

v
v

v

ANERN

ANANENEN

AN

Neni tfeba pouZivat nadbytecné mnozstvi SW, snizeni potieby Skoleni a spravy systému
Informace mohou byt navzajem propojeny (napf. zadani struktury objektu se propiSe do vSech
¢asti SW) a sdileny s dalsimi specifickymi systémy a infomacnimi systémy spole¢nosti/firmy
Uspora ¢asu pfi nakupu SW, jedno vybérové Fizeni

Uspora naklad(i na licence p¥i nakupu v oblastech s prekryvem

Uspora ¢asu a nakladd pfi Fesenf integraci, které by byly nutné k efektivnimu fungovani
jednotlivych aplikaci

Uspora provoznich naklad( (servery, hosting, data a jejich zalohovani)

Uspora maitenance na rozvoj a Gdrzbu aplikaci

Takova data budou vidy stejnd a sdilena vSemi oblastmi, které je potfebuiji.

Odpadne potreba data koncentrovat z vice mist, tedy roztfisténa datova zakladna a nejasna verze
platnych dat

Snadno lze datovou oblast rozsifit jak do Sitky, tak do hloubky s tim, Ze zaklad je porad stejny

Sileni informaci ve firmeé

v

ASRNEN

Snizeni primé emailové komunikace vyuZitim notifikaci systému a dostupnosti dat
Zvyseni rychlosti vyhledavani informaci a jejich dostupnosti vSem dotéenym osobam
UZivatelé maji jedno prostfedi, na které si zvyknout a nabizi jim dlouhodobé nové oblasti
Odpada nejistota, vidy mam aktualni data. (Nema kolega novou verzi xlIs tabulky?)

Prehled stavu nemovitosti a technického zafizeni budov

AN NEANIAN

\

Vsechny informaci se daji zobrazit prehledné ve formé Dashboardu

Prehled o vyuZiti ploch a mistnosti

Detailni prehled o nakladovosti objektl a jejich TZB

Snadnéjsi tvorba rozpoctl v ndvaznosti na definované plany udrzby a plantm ostatnich
opakovanych Cinnosti

Ve spojeni s vykresy nebo BIM modelem, snadna (vizudlni) orientace, rychlé polohy a situace v
okoli

Piehled o vykonavanych Cinnostech

AN N NI N

AN

Je mozna prehledna a standardizovana evidence vsech cinnosti a jejich kontrola

Snadna prokazatelnost zadani — vyfesSeni poZzadavkl a potreb uZivatelQ

Snadné sledovani reklamaci a kvality sluzeb

Sledovani ¢asovych KPI a dodrzovani sjednanych SLA parametrt

Detailni podklad pro fakturace a rozictovani nakladt dle NS, skupin, objekt( apod.
Pfehled o spotfebovaném mnozZstvi a druhu materiald, zejména hygienického materidlu a
technického materialu na spravu a udrzbu objektl apod.

Pfehled o efektivité a vyuZiti vykonnych pracovnikl pfi spravé a provozu nemovitého majetku,
sledovani ¢asl ,na cesté” apod.

Vyznamné zvySeni rychlosti vyfizeni pozadavkd vyuZitim spravného WF klicovych procesl
Detailni prehled o kontrolni a revizni ¢innosti
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Predikce zavad a odstavek zafizeni
v' Optimalizace vybranych pracovnich a technologickych postupt, zejména v oblasti udrzby

Automatizace vybranych ukont pfi realizaci FM sluzby
v" Automatické generovani planovanych &innosti
v" Automatizované odesilani infomaénich notifikaci a upominek
v' Automatizovana tvorba a rozeslani reportl a pfehled dle potfeb uzivatell

Zastupitelnost / Zaskoleni nového pracovnika

v
v

v

Pfehlednost a Uplnost dat pomaha orientaci novému pracovnikovi

Aktualni platna data na jednom misté usnadni praci pti nedostupnosti (nemoc, dovolens, ...)
zodpovédného pracovnika.

Katalogy a standardy umozZiuji i novym pracovnikim vyuziti know-how v CAFM

Jednoduché ziskavani podkladd pro vybérova fizeni

v

Neni tfeba slozité ziskavat podklady, protoZe podklady jsou jiz v systému

Procesni “uklid” (sjednoceni nebo nastaveni procesti)

v

ANEANERN

Jeden partner = jedna odpovédnost za spravna a jedine¢na data

Jedno kontaktni misto pro uzivatele, jeden HelpDesk, jeden spravce

Jedna datovd zakladna, ktera se bude dlouhodobé rozvijet a zhodnocovat (investice do ni)
Skvély zaklad pro rozvoj fizeni dalsi procest pomoci CAFM aplikace, napf. rezervacni systémy
(zasedacky, majetek), vozovy park, majetek + inventury, klice + karty atd.

Podpora procest

v

AN NN

Workflow procesu a jejich definice dle standard(i organizace/firmy

Grafickd a technicka podpora procest (vyuZiti CAD/BIM/GIS, vyuziti QR/CK/RFID, vyufiti loT...)
Notifikacni podpora

Dokumentacni podpora (DMS)

Integracni vazby na systémy tretich stran:

O

O 0O O 0 O O

Centralni &iselniky statu (PSC, KN, RUIAN, ARES...)

Ucetni a ekonomické systémy typu ERP

Dokumentacni sprava (DMS, CDE)

Na grafické objekty v CAD//BIM/GIS

Systémy spravy vozidel pomoci GPS

MaR a SCADA systémy a alarmové systémy bezpecénostnich prvk
Vzdalené odecty méridel energii

IFMA PORADENSTV — OBLAST CAFM SYSTEMU



2. Jak vybrat spravny CAFM systém

Na pocatku celého procesu je tfeba zmapovat, jak je provadéna sprava nemovitosti a kterym smérech je
Zadouci posunout.

Je tfeba provéfit jaké jsou stavajici datové zdroje (pasport ERP, HR systém atd.) a nasledné vybrat vhodnou
cestu k pofizeni CAFM systému.

Pred vybérem spravného CAFM systému je tfeba stanovit k jakym ¢innostem a v jakych oblastech bude CAFM
systém vyuZzivan.
Je dobré si popsat jaké je stavajici procesni nastaveni, a tedy jestli je vyhovujici a jde o to ho spiSe zachovat

nebo radéji procesni FeSeni zménit a vylepsit.

Je dlilezité, aby ve firmé byla uréena osoba, kterd zastiti vybér CAFM systému.

2.1. Typy SW pro spravu nemovitosti v rozsahu CAFM systému

Na trhu je moZné se setkat se témito niZze uvedenymi zakladnimi fesSenimi spravy nemovitosti.

Vétsinou tyto systémy lze vyuzivat formou instalace na pocitacich (on premises) nebo formou cloudovych
sluZeb s pfistupem z webového prostfedi nebo aplikace.

RovnéZ vétsina SW je schopna na zakladé prevodovych mustkd komunikovat s dalsimi SW klienta.

Typy SW vyuzitelné pro spravu nemovitosti:

Komplexni CAFM systémy

Samostatné SW dedikované jen pro urcité ¢innosti a FM sluzby
ERP systémy / pfidavné moduly

Systémy vyrobené na miru pfimo pro objednatele

O O O O

2.1.1. Komplexni CAFM systémy

Tyto systémy resi komplexné vétsinu oblasti spravy nemovitého majetku véetné pfesahu i do movitého majetku
(inventarizace, autopark atd.) a zpravidla jsou pripravené na propojeni s vétsinou pouzivanych ERP systémd.
Ptinos implementace jedné profesionalni centralni CAFM aplikace namisto implementace parcialnich systému —
oblasti které standardné zajistuji komplexni CAFM systémy:

Pasportizace budov

Technicka pasportizace (véetné evidence revizi)
Energeticky management

Oblast PO & BOZP

HelpDesk

Evidence a prace s vykresovou dokumentaci (CAD/GIS/BIM modely a CDE)
Sprava dokumentd

Uklidové sluzby, zahradni sluzby a Gdrzba zelené
Ostraha objektl a ochrana osob

Odpadového hospodafstvi

Oblast ESG

Zobrazovani 3D model( a propojeni na BIM
Evidence majetku

Sprdva vozového parku

Evidence investic, reklamaci a pojisténi

Klicové a karetni hospodarstvi

Rizeni stéhovani a dislokaci

O 0O 0O 0O 0O O O O OO OO OoOOoO OO OO Oo

CAFM systémy mohou byt v desktopové verzi, jako cloudové reseni nebo mobilni aplikace, popfipadé
kombinace.
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Pi potizeni je nutno se zamérit také na to, aby spolu s pfipadnou naslednou zménou softwaru nedoslo ke
ztraté dat, aby bylo vyreseno vlastnictvi téchto dat a zpUsob jejich predani pfi ukonéeni spoluprace.

Vyhody:
v' Veskeré informace na jednom misté
v' Sdilené prostfedi — v3ichni uZivatelé uvidi informace, které maji vidét

Nevyhody:
v/ Vétdinou nutnost Upravy internich proces(
v’ Cena

v' Néro&nost integrélniho zavedeni do véech oblasti (, které jsou vétsinou aktudlné roztfisténé)

2.1.2. Samostatné SW dedikované jen pro urcité ¢innosti a FM sluzby

Systémy, které fesi jen jednu nebo vice samostatnych ¢innosti jako jsou napf: HelpDesk, Property, pasport,
revize, vstupni systémy a socidlni systémy, BIM problematika — CDE

Jedna se zpravidla o levnéjsi feseni, které resi pouze separatni ¢asti spravy majetku. Pro klienty, ktefi nefesi
velka portfolia, nebo chtéji resit jednotlivé agendy oddélené, to mlze byt alternativou k implementaci
robustniho feSeni. Vyhodou je specializované SW resi danou problematiku daleko podrobnéji a erudovanéji,
nez je tomu u komplexnich systém( napf. Energetika nebo autoprovozy.

U téchto systému se nepredpoklada jejich vzajemné propojeni a sdileni dat (poptipadé je to komplikované a
drahé). Na druhou stranu mohou byt tyto systému propojeny pres rozhrani API.

Vyhody:
v Tolik funkci, kolik potfebuiji
v' Ptehlednost a srozumitelnost pro jednotlivé skupiny uZivatel(
v" MozZnost doprogramovani systému na miru

Nevyhody:
v" Riziko toho, e po uréité dobé bude Klient potfebovat vice komplexni systém a bude muset pFejit na
jiny systém

v Vice datovych zékladen v rliznych formétech

2.1.3. ERP (Enterprise Resource Planning) systémy / pfidavné moduly

Pridavné moduly do primarné ekonomickych systému (SAP, Helios, Pohoda apod.)
o Vyhodou je, Ze uZivatele md vSe v jednom SW a nemusi fesit integrace
o Nevyhodou je vysoka cena za implementaci, nevhodné prostfedi pro spravce budov,
komplikace pfi upgradu software. Podpora se vétSinou zaméfuje pouze na ekonomickou ¢ast
softwaru
o Moduly v téchto systémech vétsSinou nepokryvaji svymi funkcionalitami vSechny potireby
denni prace FM manazera

Vyhody:
v" Klient uZ ma tento SW zakoupeny a nainstalovany a je zvykly s nim pracovat

Nevyhody:
v" Dodavatel je vétsinou orientovany a zékladni funkci systému a CAFM bere jako nadstavbu, které ne
vZdy vénuje dostateénou pozornost a prioritu
v' VétSinou nutnost programovani na miru
v' Vy&&iinterni personalni ndklady na tvorbu zadani, testovani a na zadavani pozadavk( na dalsi vyvoj
v' Vyssi finanéni ndklady na programovani, implementaci, a hlavné na aktualizaci, kdy je vidy tfeba
aktualizovat cely ERP systém
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2.1.4. Systémy vyrobené na miru pfimo pro objednatele

Jedn3d se o aplikace vyrobené pfimo na miru na zakladé pfani zdkaznika. Vétsinou se tomuto FeSeni vénuji
spolecnosti typu ,naprogramovat jde vse, co si feknete”.
o Jaké benefity toto feSeni mize prinést pro pofizeni a nasledny provoz?
o DodrZeni stavajicich zvyklosti a procest
o Pravdépodobné nizka potizovaci cena
o Toto reSeni neni zatiZeno jiz hotovym fesenim, do kterého se implementuje
o Opravdu si mlZete prat cokoliv
e Jaké uskali toto reseni mlze prinést pFi pofizeni a nasledny provoz?
o Tento zplsob Feseni je vhodny pouze v pfipadé, Ze jste naprosti odbornici ve FM, pravu,
danich a spousté dalsich souvisejicich ¢innosti, nebot spolupracujete s programatory, nikoliv
s odborniky ve vyse zminéném (vyjimky nas jisté omluvi).
o V pfipadé nasmlouvani technické podpory budte zvlast obezietni, nicméné se neubranite
moznosti zaniku spole¢nosti. Pravdépodobnost této moZnosti se zvySuje nepfimo Umérné
velikosti spolecnosti.

o Musite dopredu naprosto presné definovat Zzddané FM a ostatni procesy
Nakladna ddrzba sw a jeho dalsi rozvoj

Vyhody:
v' Systém je vyroben na miru Klientovi

Nevyhody:
v' Vysoké poZadavky na kvalitu zadani
v' Vy&&iinterni persondlni ndklady na tvorbu zaddni, testovani a na zadavani pozadavk( na dalsi vyvoj

v" Neni moZno sdilet , kolektivni know-how* komplexnich CAFM systému a dobré praxe od dalsich
uZivatelQ
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3. Oblasti vyuziti CAFM systému

NiZe jsou orientacné vyjmenovany oblasti, ve kterych je mozno vyuzit CAFM systémy. Vétsina systému je
k dispozici ve formé ,stavebnic”, takZe si klient mdzZe vybrat jen ty ¢asti, které vyuZzije.

3.1. Pasportizace budov

Evidence dat od pozemkU po mistnosti, od parametrd a vlastnosti jednotlivych ¢asti (tabulka dat) aZ po
vykres). Jedna se o zakladni stavebni kimen CAFM systémd.

v" Nastaveni struktury nemovitosti

Evidence zakladni informaci o objektech (fotografie, vykresy, technické listy, idaje z katastru)
Informace o stavebnich prvcich

Evidence poctu prvka a ploch prostort

MozZnost zaznamendvat stav opotiebeni

Evidence a sprava DSPS, evidence provozni dokumentace

AUENENENEN

3.2. Technicka sprava budov

Udrzba, podpora provozu, revizni ¢innosti, preventivni planovana tdrzba objektl a technologii).

v' Evidence v3ech technologii a technickych prvkd (véetné vech dat o téchto technologiich)
Kompletni moZnost planovani Gdrzby a revizi véetné evidence dokumentd (reviznich zprav)
Casové alokace pracovnik

Reporty a prehledy jak v planu, tak zpétné

Sledovani opakujicich se poruchovych stavd, predikce nutnosti investic

AN

3.3. Energeticky management

Vcetné povinnosti vyplyvajicich z 1ISO 50001.

v" Evidence odbérnych mist véech médii s napojenim na pasport (plochy)
MozZnost sledovani spotfeb, ru¢ni vkladdni i napojeni na systémy MaR
Pfehledy a meziro¢ni srovnani spotieb a spotfeby na m2 pro lepsi porovnavani
Spolu s modulem Investice vyborna podpora pro ISO 50001

Vyucétovani spotfeb najemct

SSNRNENEN

3.4. Oblast PO & BOZP

v' Evidence pozarni dokumentace a dokumentace BOZP
v" Evidence dokumentace HCCP
v' Evidence zapist z kontrolnich éinnosti

3.5. HelpDesk

Klasicky systém hlasenek s podporou feseni

Schvalovaci workflow, notifikace

Prehledy, podpora pro fakturaci a fizeni naklad(, sledovani KPI
Podpora fizeni investic u poZzadovanych stavebnich Gprav
MoZnost schvalovani cenovych nabidek

AN NI N NN

3.6. Evidence a prace s vykresovou dokumentaci (CAD, GIS, BIM modely a CDE)
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v
v
v

3.7.

\

3.8.

3.9.

3.10.

3.11.

\

3.12.

3.13.

ANRNEANIEN

Zobrazovani BIM modell
Prace s daty uvedenymi v BIM modelech, prvky a jejich parametry
MoZnost napojeni na technologicky a stavebni pasport

Sprava dokumenti

Evidence stavebni dokumentace
Evidence provozni dokumentace
Evidence a sprdva smluvni dokumentace

Uklidové sluzby

Evidence a optimalizace (planovani) naklad( a procestl z divodu pfistupnych informaci o
vymeérach a druh( ploch

Moznosti definice ¢etnosti a zplsobu udrzby Gklidu v ndvaznosti na KPI a dodrZeni SLA
Detailni podklad k nastaveni standardd

Zahradni sluzby a udrzba zelené

Evidence a optimalizace (planovani) naklad( a procesti z divodu pristupnych informaci o
vymérach a typl zelené

MozZnosti definice Cetnosti a zplUsobu Udrzby zelené v ndvaznosti na KPI a dodrzeni SLA
Detailni podklad k nastaveni standard

Ostraha objektd a ochrana osob

MoZnost kontroly prace ostrahy formou evidence Cinnosti pfi pochlizkach s moznosti evidence do
CAFM systému
Zapojeni pracovnik( ostrahy do systému HelpDesku

Odpadové hospodarstvi a oblast ESG

Pfehledy produkce odpadd
Materialové certifikaty (zdravotni nezavadnost, C2C apod.)
Evidence uhlikové stopy

Evidence majetku

Od potizeni pres zavedeni do evidence aZ po vyrazeni, podpora bar a QR kddU

Klasicka podpora procesu inventury, véetné ¢tecek, inventurnich soupist, pfehledd mank a
prebytkd

Lze vyuZit zejména na majetek, okrajové na skladové zasoby

Sprava vozového parku

Evidence vozidel, jejich vybaveni, pridéleni

Kniha jizd a podklady pro mzdy v€etné integrace na GPS systémy a elektronickou knihu jizd
Udrzba a provoz véetné integraci na systémy platebnich karet PHM

Sledovani najezdd, nakladd na pojisténi, spotfebni materidl, opravy.
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v" Vyhodnocovani efektivnosti vyuZiti vozidel, zvdZeni moZnosti sdileni, pGjéovani

3.14. Evidence investic, reklamaci a pojisténi

Planovani a fizeni investi¢nich akci

Projektovy pohled

Ekonomicky pohled (od plénu, pfes rozpoctu, objedndvky az po ¢erpdani v podobé faktur)
Podpora reklamacniho fizeni

Evidence pojisténi, at uz nemovitého nebo movitého majetku (napf. vozového parku)
Rizenf likvidace a evidence pojistnych udélosti

ANENE NN

3.15. Klicové a karetni hospodarstvi

v' Evidence vydanych kli¢{ a karet

3.16. Rizeni stéhovani a dislokaci

v' Evidence rozmisténi kancelafi a jejich obsazeno (dle po¢tu zaméstnancd a dle oddélen)
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4. Implementace CAFM systémui

4.1. Vstupni analyza

Zakladem uspésného vybéru a implementace CAFM systému je zakladni analyza provadéni FM u klienta.
Vychozim bodem je popis stavajiciho stavu zajisténi a evidence jednotlivych FM procesd. Soucasti analyzy by
mélo byt vyjasnéni si s klientem jaké jsou jeho predstavy a cile v této oblasti. CoZz znamend, jaké oblasti/procesy
chce novym systémem zajistit. Jak bude chtit jednotlivé FM oblasti zajiStovat — Vlastnimi silami (pracovniky)
nebo pomoci externi spolec¢nosti (outsourcing).

DuleZitym vstupnim parametrem analyzy je také stavajici datova zakladna a popis stavajiciho SW jak z pohledu
budouci vyuzitelnosti, tak z pohledu integrace jednotlivych SW na novy systém.

4.1.1. Obsah vstupni analyzy

Vstupni analyza by méla obsahovat tyto témata:
o Jakje nyni provadén FM a jak jsou feSeny FM sluzby?
o Potfebné funkcionality/ moduly?
o Potrebné personalni zajisténi?
o Jaka je podoba soucasnych dat a jak se pfenesou do nového systému?
o Jaka budou datova napojeni na SW tretich stran?

4.1.2. Postaveni CAFM v systému organizace/firmy a propojeni na SW tretich stran

Kazdy podnik, organizace Ci instituce zpravidla

disponuje pomérné rozsahlym spektrem riznych , ) ( SCADA ‘

daldi infomacnich systém, mezi kterymi by IS pro DMS » / CRM

v , o , o . _ v GEuThel Customer

fizeni podpudrnych procesti — CAFM systém — mél et K Praserbnld .
hrat jednu z kli¢ovych roli. V rGznych segmentech N system management /" o 1

trhu Ci verejné spravé jsou nékteré systémy " MES = celonodnikovs — ( <l
zastoupeny vZdy (finanéni a ekonomické systémy, ( MRS e.°p° "'v oyy \ Chain Man,
B} . . \  Execution informacni 3

systém pro podporu core business organizace...), S evsibim
nékteré dle velikosti a rozsahu organizace. | ¥ CAFM

£ \ Computer aided facility
Existuji vSak i specifické IS typu CMMS nebo EAM, / ERP ho \ ] management
které Ize povaZovat za soucast CAFM systému, nebot Eiietoria ( GIS / Y ~

g Computerized y

resi jednu specifickou ¢ast podpurnych procesu. Resource 4 CDE "'*‘:'e"a“i EAM

\  Planning ) oo SR
Vzajemna spoluprace a integrace téchto systému = ( CAD BIM 5
(vzajemna vazba vybranych dat) je zakladnim =<\
predpokladem efektivniho vyuZivani informacnich -
systéma.

Nasledujici diagram zobrazuje nejcastéjsi vazby CAFM systém na jiné infomacni ¢i provozni systémy. Uvedeny
prehled neni ani zdaleka kone¢nym a tak, jak se vyviji svét infomacnich systéma ¢i mobilnich aplikaci, tak se
také v Case a dle potfeb mohou ménit i tyto vzajemné vazby.

CAFM systémy zpravidla zahrnuji celou $kalu funkcionalit, které Ize nalézt i v jinych systémech a nejde-li o
klicovou oblast toho kterého systému, lze si vybrat, bude-li uzivatel CAFM systémU uzivat pro zvolenou funkci
tento systém, nebo systém jiny. Pfikladem mohou byt:

- Objednavky a systém schvalovani vydanych objednavek (ERP nebo CAFM)
- Inventarizace majetku (ERP nebo CAFM)
- Knihy jizd vozidel (systém dodavatele GPS nebo CAFM)
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Pomérné Castou integracni vazbou, zejména u poskytovatelll FM sluzeb a facility managementu, jsou vzajemné
vazby mezi CAFM systémy jako takovymi, tedy mezi CAFM systémem na strané klienta a CAFM systémem na
strané poskytovatele sluZeb.

CAFM systém

Graficka BIM . Objednavky . Dokumenty Vozidla Jiny CAFM
R data Majetek Osoby E{xoeas Méfidla Platby a smérnice i o

Enterprise Resoul Enterprise Resource Enterprise Resource
Planning Planning Planning

Persondlni Meéridla EJgIk'trgnic!(é CAFM
systém energil' pLi\"f;m subdodavatele

Realizaci vzajemného propojovani systému a vzajemny prenos vybranych dat mezi systémy vétsSinou
povérujeme jednotlivé dodavatele systému. Pokud systém disponuje tzv. API prostfedim (technickou
dokumentaci pro integracni vazby), mizeme si takové propojeni provést sami, resp. vlastnimi IT specialisty
nebo poskytnout API prostiedi jednoho systému dodavateli systému druhého, ktery toto napojeni mize
provést.

4.2. Vybérové rizeni

4.2.1. Jednotlivé faze vybérového fizeni

e Trzni konzultace — vyjasnéni si situace na trhu a konfrontace predstav s realitou
e Vypracovani zadavaci dokumentace vcéetné systému hodnoceni
e Vyhlaseni tendru a odpovidani na dotazy zucastnénych
o Soucasti by méla byt informace o poctu kol a terminech jednotlivych fazi vybérového fizeni
eV pripadném druhém kole prezentace vybranych systémi na realnych datech (timto se ovéfi skutecné
funkcionality systému a jeho uZivatelska privétivost)
e Vyhodnoceni vybérového fizeni
e  Findlni negociace s vitézem

4.2.2. Kritéria vybéru CAFM — zakladni otazky na dodavatele pfi vybéru systému

Obchodni

e  Forma nakupu — jednorazova ¢astka se servisni smlouvou nebo forma Sa$ (sluzba s mési¢nimi
poplatky), pfipadné forma platby splatkovym rezimem.

e Licencni politika — na uZivatele, na objekty, koncova zafizeni, multilicence, objem dat (v pfipadé
nékterych cloudovych feseni)

e  Potrebuji k funkci nékterého z modull licenci na jiny software?

e Reference, o jaké jde typy klientd, nejen pocet a jejich velikost (FM poskytovatel je néco jiného nez
banka nebo developer)

e Rozsah feseni:

o Facility management (pasport budov, technologii a stavebnich prvkd, fizeni podparnych
procest — HelpDesk, periodické ¢innosti — revize, servis, planovana udrzba, planovani zdrojd,
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energie, sprava vozového parku, provozni DMS, sprava zelené, klice a karty, rezervace,
stéhovani, event management... atd.)
o Property management (fizeni najemnich sluzeb — evidence smluv, rozictovani sluzeb, energii,
kalkulace najma, podil na investicich, ndjemni prazdniny, odepisovani...)
o Asset management (rozsifeni Ucetni evidence, inventury, Skody na majetku, vyrazovani
majetku, fizeni investic, financni analyzy...)
e Rozsah nabizenych sluzeb, implementace, customizace, tvorba dat, migrace dat, support, Skoleni, ...

Technicka

e Kompatibilita klientského prostfedi (mUiZe to byt prohlize¢ = jaka verze, jaky vyrobce, pfipadné jaka
technologie)

e Mobilni platforma a jakd — mobilni aplikace (samostatna a perfektné vyhladitelna pro Apple, MS,
Android) anebo jen webova aplikace (méné pfijemna, ale jen jedna)

e Databazova kompatibilita (jaké typy databazi MS SQL, Oracle atd.) pouZivaji a jaké jejich verze
(vétsinou oznaceno rokem) podporuji

e Technologie provozu aplikace cloud x vlastni serverové feseni

e Schopnost oddélovat vrstvu customizaci od zakladu aplikace

e Dostupnost APl rozhrani pro vyménu dat s jinymi aplikacemi.

e Vlastni rozvoj aplikace, jak Casto a na jaké casti (moduly) a v jakém rozsahu (nové funkce, ne
technologie) se déla upgrade

e Technologicky rozvoj aplikace, jak ¢asto a v jakém rozsahu inovuji obecné funkce aplikace

e Integrace, s jakymi systémy maji zkuSenosti, co presné jiz délali (jaké data), jaké technologie (on-line
nebo off-line)

e Rizeni pFistupovych prav, jak hrubé anebo jemné dokazou nastavit (bez programovani) pfistupova
prava a jak dokaZou pravé obecné omezovat (Cist, editovat, pridavat, mazat), Single sigh on moZnosti

e Technologie programovani, jaké jazyky a frameworky (vyvojové nastroje) pouzivaji (ma to vliv na
efektivitu prace, modernost feSeni a schopnost ziskavat nové vyvojare)

UzZivatelska

e Vzhled aplikace, jak je pfehlednd, jak moc vypadd moderné

e Schopnost reportovani, grafli, jak moc mohou sami a jak moc uZ je to vyvoj (jde udélat tabulka
s grafem a jednoduchym komentarem ktera chodi pravidelné vybrané skupiné uzivatell rano do
mailu?)

e  Mohu si tvofit reporty pomoci $ablon, tedy kombinovat psany text s dynamickym obsahem (pfedavaci
protokol, kniha jizd atd.)

o Notifikace, jaké maji nastroje pro pfipominani ukoll, vyskakovaci okna, posilani mailQ, posilani SMS

e Mobilni platforma, jak vypada a jak je rychlé aplikace na mobilu? Funguje i off-line?

e CAD, BIM, GIS, umi jen prohlizet, nebo i kreslit? Umi zapinat hladiny, pfidavat do vykresu popisky
(seznam majetku v kancelafi, plochu, povrhy, atd)? Mohu pracovat se vSemi datovymi parametry
prvkd, jak pohodIné?

e Jaké nastroje na praci s grafikou jsou k dispozici, napf. vyhledani prvku, uloZeni pohledd, prihlednost,
méreni, prace s vice datovymi soubory soucasné,

e Mohu do aplikace importovat sdm velké mnozstvi dat (ziskdm deset budov napt.), chapano cisté
uzivatelsky, bez vyvojare

e  Mohu z aplikace data exportovat, chapano Cisté uzivatelsky, bez vyvojare

e  Mohu si aplikaci sam ptizplsobit, tedy doplnit si pole na jednotlivé formulare, chapéano cisté
uzivatelsky, bez vyvojare

e Mohu s daty pracovat hromadné, tedy stejné jako v excelu, kdy prepisuji vice data najednou

e Kolik jazykd aplikace podporuje a jaké jsou k dispozici

e Kolik mén aplikace podporuje a jak je fesen kurzovni listek?
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4.2.3. Vyhodnoceni vybérového fizeni

Kritéria pro rozhodovani (vahy si stanovi Klient):

o

@)
@)
@)
@)

Cena SW (za licenci nebo za urcité ¢asové obdobi, za uzZivatele nebo za budovu)
Cena za podporu (za urcité ¢asové obdobi)
Celkové funkéni pokryti poZzadovanych oblasti bez nutnosti doprogramovani
Rozsah nabizenych sluzeb podpory
Vysledny dojem ze Zivé prezentace systému

o Ptehlednost

o Intuitivnost ovladani

o Predvedeni pozadovanych funkcionalit
Reference

4.3. Implementace CAFM systému

Po vybéru Dodavatele systému zacina faze implementace CAFM systému v prostredi spolecnosti Klienta.
NiZe jsou popsany jednotlivé faze implementace a prehled narokd na implementaci.

Zakladem Uspésné implementace je, aby na strané klienta byla jedna osoba odpovédna za implementaci
CAFM systému.

4.3.1. Zdroje dat pro implementaci a spusténi CAFM systému do ostrého provozu

Pasportizace objektu
o Pomoci stavajici dokumentace
o Pomoci stavajicich existujicich dat z dalSich zdroji
o Pomoci nového zaméreni ploch a pasportizace
o Vykresova dokumentace CAD/BIM/GIS

Revizni a kontrolni protokoly

Seznam dodavatelU sluzeb

Klienti a zakaznici

Vlastni ¢innosti a kazdodenni evidence (fakturace sluzeb od dodavatel)

BIM model budovy (jednotné ulozisté CDE)
Data z centralnich zdrojl a registr( statu

4.3.2. Implementacni analyza

Analyza potfeb budouciho uZivatele a definice cild nasazeni CAFM systému v organizaci/firmé.

Definice stavu, kterého chce spole¢nost dosahnout po uvedeni CAFM systému do ostrého provozu a x
meésicich uZivani = cile v oblastech

o Infomacni —jaké informace od CAFM systému chceme, aby ve svych prehledech a
vystupech poskytoval

o Ridici — které procesy pro které uZivatele &i jejich skupiny (NS) budou podpofeny zejména
workflow ¢innosti (pro operativni a periodické primarné) v¢. notifikaci (jejich druhu a
adresatiim)

o Automatizacni — které administrativni Ukony pracovnikd mdzZzeme nahradit vybranymi
automatizacnimi ¢innostmi z CAFM systému, jaka bude koordinace s dalSimi firemnimi sw
aplikacemi/daty

Definice ¢innosti a procesu, které chceme pokryvat pomoci CAFM systému

o Operativni (HelpDesk)

Periodické (revize, planova udrzba, servisni ¢innosti.... atd.)
Specifické procesy (ndjemni, investic¢ni...)
Evidenéni (dokumentace skute¢ného stavu)

o O O
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Definice objektl, které jsou soucasti vyse popsanych procesd, tj. jaké stavby, pozemky a zafizeni
budou procesné pokryty
Definice uzivateld a dalSich osob/subjekt, kterych se bude uZivani CAFM systému tykat
o Na strané zadavateld (uZivatelé budov, pracovnici organizace, najemnici...)
o Nastrané fesitelt (FM Usek organizace, stfedisko spravy nemovitosti, externi
poskytovatelé, dalsi dodavatelé dilcich sluzeb a material(...)
o Urceni klicového uZivatele / administratora CAFM za klienta — provozovatele CAFM

systému
... a definice jejich prav, pfistup, roli, skupin... apod.

Konkrétni urceni rozsahu dat, které pro naplnéni cil budou tfeba, jejich existence u organizace/firmy
budouciho uZivatele a definice pfipadného sbéru dat a jejich zdrojli (viz bod 4. vy3e...), vytfidéni a
uloZeni téchto dat pro naplnéni do CAFM a ostry provoz CAFM systému

Zavér této analyzy = popis feseni implementacniho projektu dodavatelem CAFM systému

4.3.3. Nastaveni procest

Nastaveni interni procesU, které vyplynuly z implementacni analyzy

Priklady procesa:
o Nastaveni odpovédnych osob (tymu) za implementaci CAFM systému
Nastaveni procesu udrzovani aktualni pasportizace
Nataveni procesu HelpDesku
Nastaveni procesu provadéni revizi a ostatnich ¢innosti

o O O O

Nastaveni procest kontroly

4.3.4. Instalace aplikace

Instalace aplikace se sestava z nékolika fazi, které jsou popsany nize.

Konfigurace systému
Konfigurace systému dle Popisu feSeni dodavatelem systému a za soucinnosti klicového

uzivatele, konkrétné:

e ZaloZeni administratora provozovatele a dalsi uZivateld, pridéleni jejich pfistupovych
prav, roli ¢i skupin

e ZaloZeni objektd statickych dat (pasportizacnich dat) a prav uZivateld na tyto objekty
(napInéni datové zakladny pasportiza¢nimi daty dodanymi objednatelem —
provozovatelem aplikace)

e Nastaveni ¢iselnikd a uZivatelskych poli

e Definice procesnich ¢asti — nastaveni HelpDesk prostredi (zddankové systémy),
portall, definice planl UdrZby a revizi a ostatnich pland periodickych ¢innosti nad
statickymi objekty a konkrétnimi uZivateli (zadavateli/fesiteli), nastaveni jednotlivych
workflow dle procesd... testovani a vytvoreni testovacich dat

e Vytvoreni prehledl a sestav nad testovacimi daty

e  Vytvoreni uzivatelskych prirucek pro specifické customizované funkce

Migrace dat
Prenos dat ze stavajici evidence, popripadé pofizeni nebo digitalizace dat

Testovani aplikace a upravy dodavatelem
Do smlouvy dat dostatecné dlouhy ¢asovy Usek
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ZkuSebni provoz
Predani vybranych uZivatelskych pfistup, uZivatelskych prirué¢ek a uvedeni systému do
zkusebniho provozu (véetné skoleni uZivatel().

Vyhodnoceni zkusebniho provozu
Vyhodnoceni zkusebniho provozu a pfipadna Uprava systému pomdze vyladit systém tak,
aby mohl byt bezproblémové nasazen do ostrého provozu.

Pfedani systému do ostrého provozu
Zaskoleni vSech uzivateld, predani manuald a proces(, které se tykaji provozovani CAFM
systému.

Uzavieni smlouvy o podpore systému
Podminky podpory a cenu je dobré mit odsouhlaseno pfi nakupu systému. V pfipadé, ze
toto vybérové fizeni umoziuje, vzit jako jedno z hodnoticich kritérii pfi vybéru
poskytovatele.

4.4. Trvala udrzitelnost systému

Pro trvalou udrZitelnost fungovani systému a jeho maximalniho vyuZiti pro potreby spolecnosti je tfeba dbat
zejména na tyto oblasti:
v" Neustéla aktualizace dat
v" Nutnost supportu — podpora dodavatelem CAFM systému (pro potieby vyvoje a upgradu, fe$eni chyb,
opravy dat...)
Zmény workflow dle aktualni situace Klienta (personalniho obsazeni)
Pofizovani a aktualizace pracovnich navodu
Realizace integracnich vazeb na okolni IS
Dalsi nasledna skoleni uZivatell dle personalnich zmén v organizaci
Revize a aktualizace manualu a ptirucek dle Gprav systému
Revize a aktualizace dokumentace nastaveného reseni
Zainteresovanost uZivateld
Podpora vedeni spole¢nosti
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4.5, Mozné komplikace pri implementaci CAFM systému

o Problémy v podobé integraci s jiz fungujicimi systémy (ekonomickym, personalnim apod.) v podobé
nakladl a konzistence dat
o Omezeniv casovém sdileni dat (napf. data jsou synchronizovana z jinych systému jednou denné,
tydné, mésicné, rocné), kdy byva frekvence pfimo umérna vysi finanéniho plnéni
o Synchronizace zmén ve vSech propojenych systémech
o Nutnost pravidelné prace se systémem a aktualizace dat (kazdy systém jen tak efektivni, jak efektivné
jsou spravovana data v ném
o Prijeti systému ze strany pracovnikd (nechut zaméstnanc( ke zméné)
o Prijeti systému ze strany vedeni (v pfipadé Ze hlavni ¢innosti firmy neni sprava nemovitosti, tak tento
systém neni provedeni prioritou)
o ZvySena narocnost a pracnost pfi implementaci (je tieba pocitat s kratkodobym vétsim pracovnim
nasazenim)
Nékdy IT hledisko “valcuje” potfeby budouciho uZivatele a vybér systému (IT nékdy zapomina, pro koho je
systém urcen a do zadani implementuji vlastni pozadavky, které ¢asto cely systém prodrazuji a komplikuje jeho
vyuzivani hlavnimi uzivateli systému. Pfi vybéru systému je tfeba dat slovo i finalnim
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