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UvVOD

Bakalai'ska prace navazuje na mou seminarni praci ,, Centralizace objektd, ktera
je zaméfena na proces slouceni jednotlivych budov ustfedi CSOB, rozptylenych
v Praze, do nove postavené centraly.

Cilem prace je seznamit zamé&stnance CSOB, a piedeviim zaméstnance
mimoprazskych regioni s procesy a zazemim. Radovy zaméstnanec mnohdy bere
podpurné Cinnosti jako samoziejmost, pfijima je bez zamySleni, nevnima, kolik
¢innosti zaméstnavatel prostfednictvim Facility managementu kvalitné fidi.

Chci touto praci piedstavit, na piikladu ustfedi CSOB, fizeni podpGrnych
procesi v CSOB. Soudasnd chci zdtraznit vyhody plynouci z centralizace, posilit
a podporit loajalitu zaméstnancli k zaméstnavateli. Jelikoz jsou vnitini sluzby tak velké
organizace jakou je CSOB natolik rozsahlé, vénuji svou pozornost, z divodu kapacity

préce, predevsim sprave budov.
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1 FACILITY MANAGEMENT - CILE
A METODIKA

Facility management — anglické spojeni — pojem, pod kterym si mnozi z nés
predstavuji rozdilny vyznam. Ve slovniku vyjadifuje FACILITY - lehky, snadny,
vyhodny, obratny, talentovany. MANAGEMENT - fizeni, vedeni, sprava. Vysledkem
volnych prekladi a ptizpasobovani se pozadavkium jednotlivych stata si definici FM
jednotlivé staty prizpusobuji k obrazu svému. Jednotlivé definice vSak vychazeji
zptvodni definice IFMA — asociace  Facility managementu.! _Metoda, jak
v organizaci vzajemn¢ sladit pracovniky, pracovni ¢innosti, a pracovni prostiedi, ktera
v sobe¢ zahrnuje principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich
a technickych véd.“? Tato definice byla piizpisobena procesim Evropské unie a jejim
zakonim: , Facility management predstavuje integraci Cinnosti v ramci organizace
k zaji§téni a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvySuji efektivnost jeji
zékladni &innosti.*?

Facility management je systém fizeni podpurnych procesu, plnici funkci mezi
procesy hlavni ¢innosti spole¢nosti (core business) a facility procesy. Facility procesy
vytvari a fidi tak, aby procesy zakladniho Cinnosti dosahovaly maximum. V ramci
svého CB planuje facility pozadavky, sleduje zmény a reaguje na n€, nachazi vhodné
dodavatele pro jednotlivé facility prvky a souasné je s CB zavadi a propojuje

v oblastech vyvoje, designu, vyroby.*

Facility management

Cinnosti MCu I Lidské zdroje

Prostredi

Obr. 1 —Schéma zapojeni FM do Fizeni podniku . Zdroj - viastni

VERSION
ADDS NO
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Facility management tedy pfedstavuje kvalitni fizeni a vykon podpurnych
procesu tak, aby odpovidalo kvalité fizeni hlavnich Cinnosti spolecnosti. FM  planuje
a nasledné provozuje vSechny podpurné Cinnosti firmy tak, aby se zvysil komfort
jednotlivych pracovist a tim vykonnost pracovnik{.” (viz obr. 1, s. 4)

Hlavnim pfinosem Facility managementu je maximalni vyuziti ploch, zafizeni,
budov, majetku, kvalitnéjsi pracovni prostifedi a volné ruce manazerim podniku pro
prfedmét hlavniho podnikani. Tim FM vyznamné€ podporuje hlavni Cinnosti firmy
a zvySuje efektivitu zakladniho podnikani. Hlavnim cilem FM je pak zvySeni zisku

a vykonnosti firmy.

1.1 Vyuziti metody benchmarkingu ve FM

Dulezitou soucasti nastroji kontroly a fizeni FM je meéfeni vykonu FM —
benchmarking FM.

Benchmarking musi z hlediska své definice reflektovat a podporovat priority
strategického fizeni spoleCnosti — oblasti jako jsou optimalnost nakladd, bezpeCnosti
a ochrany, produktivity. Cilem benchmarkingu je stanoveni spravného smeéru a cesty,
kam v oblasti podpurnych procesi pokracovat. Primarnim cilem je dosahnout vyssi
prosperity podniku.

Hlavni faktory, ur€ujici potfebu a technologické moznosti provadéni
benchmarkingu ve spole¢nosti jsou:

a) Ekonomika - konkuren¢ni prostfedi nuti management spoleCnosti kvalitné
vytvaret své rozpocty a efektivne vyuzivat vSechny své zdroje.

b) Technologie - uroven informacnich systémi spolecné s ceq

infrastrukturou umoznuji vytvaret, sledovat predg

typu reportd a métent.

Q& st o
eg. cily spolec¢nosti. )
§ REGISTEREDR %
i VERSION
ADDS NO

97:. WATERMARK OS
n@dpﬁmych ¢innosti, s. 13-14 (&)

K2 hp manudly, s. 17 *

Fint-drivg

¢) Synchronizace - propojeni podpurnych proces
d) Best Practices - porovnavani s vysledky a

vyuziti v ramci zdokonaleni v fizeni spoled

e) Bezpetnost.®

> Srov. VYSKOCIL, V.K.; STRUP,O. FACILITY MANAGEMENT metod
® Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQO, Koncepce a pii Smm
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1.1.1 Porovnani komerénich benchmarkingovych studii

Benchmarking musi z hlediska své definice reflektovat a podporovat priority
strategického fizeni spolecnosti — oblasti jako jsou optimalnost naklada, bezpeCnosti
a ochrany, produktivity, apod. Je souCasné nutné definovat hlavni priority, strategii
a koncept celého benchmarkingu. Piikladem méfeni nakladi, které mize management
pozadovat, jsou naptiklad :

a) Naklady provozu - cena uklidovych a kancelatskych ploch na pracovni misto.

b) Naklady na bezpecnost.

¢) Naklady celkového maintenance - cena udrzby vztazena na hrubou plochu,
cena udrzby zelené vztazena na plochu.

d) Cenauzemi - cena plochy nezastavéné parcely, cena plochy zastavéné parcely,
cena Cisténi a uklidu okoli budov.

e) Naklady FM administrace - cena hrubé plochy, naklady utility (vybaveni,
energie, ...), energie na plochu budovy, energie obchodni jednotky.

f) Dopravni naklady - naklady na osobu, naklady na réizné typy prepravy.’

1.2 Outsourcing — vychodisko pro FM

Vramci kvalitntho FM hraje podstatnou roli zvazeni pro /proti v ramci
outsourcovani jednotlivych €asti struktury FM.

Zakladni pravidlo tohoto procesu zni: , Facility management je management
a management se outsourcovat neda.“ FM by meél definovat jednotlivé podpirné

procesy (dle pozadavkl Core procest) a pak rozhodnout o i

provozovani. Podminky se mohou ménit v ¢ase, proto

Cﬁa trhu v CR repu

@”dﬁéy&fé“f“ERED )
VERSION
odavatele, ADDS N O

: £
%ZVWMMIRKO

7 Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a pripmme V'Va i’hp manudlu, s. 1Q é( ¢

9. /nt-dr\

potieby vyhodnocovat a modifikovat. V soucasné dobd bﬁoag)

subjekty, které nabizeji komplexni zabezpeceni vesl

Vyhody:

a) moznost realizace uspor z objemu,

b) koordinace jednotlivych sluzeb pln€ na stré

c¢) fizeni veskerych sluzeb probiha jednotné, prg




d) uzavfeni pouze jedné smlouvy,
e) uvolnéni kapacit v oblasti operativniho fizeni.
Nevyhody:
a) riziko pfi vypadku jednoho dodavatele,
b) nemoznost vymeény jednoho dodavatele jednotlivé sluzby.
FM pak na dodavatele jednotlivych sluzeb v ramci fizeni podparnych procest na

. % ’ . . 2T % 2 r 8
zakladé€ analyz vypisuje vyberova fizeni.

1.3  Prostor, majetek a lidské zdroje

Cinnosti FM zaji§tuji zazemi, prostiedi, ve kterém pracuji jednotlivi zam&stnanci,
at' se jednd o generalniho feditele ¢i pomocného skladnika. Tito vSichni potiebuji pro
zajisténi jejich prace mnozstvi zdsadnich ¢i nevyznamnych sluzeb a pomoci tak, aby se
mohli pln& vé&novat ,,své“ &innosti, kterou maji v popisu prace. Ukolem FM je jim
toto vSe zajistit, a to v podob¢é nakladové optimalni, pro pracovnika nejpiijemné;st,
legislativné a formalné regulérni, ekologické a energeticky efektivni, odpovidajici
firemnim standardim. Jednotlivé prvky tohoto vyCtu jsou vzajemné propojeny
a ovlivilyji se. Facility manazer je odpoveédny za proces Facility managementu -
vyvazuje jednotlivé slozky tak, aby vysledek byl pro vsechny slozky optimalné
piijatelny.’

Vlastimil K. Vysko¢il, Ondiej Strup na www strankach spole¢nosti IFMA uvadi:
,, Pro zaméstnavatele je Zadouci, aby naklady na podpurné ¢innosti byly pokud mozno

minimalni. V tomto sméru by bylo optimalni pracovisté o ne€kolika malo metrech

prostor, vétrané pouze otviranymi okny atd. Z pohledu p

jednat o samostatnou prostornou pln¢ klimatizq s prilehl

Qemm éuovacwh sluzeb

) Vys em musi Eyﬁgoge

spoleCenskymi ¢i jednacimi mistnostmi a plnym
atd. Oba extrémy jsou Spatné. Vzdy je tfeba zvazit
feSeni, které je nejen nakladove, ale 1 provozné 8

tfeba zakalkulovat i1 velice nesnadné financné vyjg

97:. WATERMARK OS

z@;elskeho manudlu, s. 23-24 O
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8 Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a piipy,
Srov. Vyskodil V.K., Strup O., IFMA,[ online] < http://www.ifima.cz/a
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hodnoty zvysSeného vykonu pracovnika v pfijemném a vykonnost podporujicim

prostiedi. Toto je pak skutedng nejvyssim cilem Facility managementu.“'

FM tedy fidi podpturné procesy spolecnosti

e v prostoru (prostiedi)

e v majetku (vykon spravy nemovitosti)

e lidskych zdroju. (viz obr. 2, s. 9)

Obr. 2 — Schéma ¥izeni podptirnych procesii .
Zdroj - Principy FM v NHQ, Koncepce a priprava Uzivatelského manudlu , Projektovy tym NEW FM

1.4 Vybrané ¢innosti FM v provozovanych objektech

Cinnosti Facility managementu jsou pfizpisobeny zakladni, primarni Cinnosti
jednotlivych spoleCnosti. Jedna se pievazné o procesy v oblasti servisu a sluzeb. Tyto

sluzby miizeme rozdélit do tfi oblasti .

1.4.1 Hard servisy




udrzba, opravy a sprava vzduchotechniky, vytapéni, kanalizace, Cistirny odpadnich
vod, rozvod vody, kominy a koufovody, elektrorozvody, plyn.

Cilem servisi je predchazeni mimofadnym zasahim a havariim. Mezi tyto
servisy fadime preventivni pravidelna udrzba, rekonstrukce a vymeéna zafizeni, opravy.
Naklady vénované prevenci a udrzbé€ se vyplati v oblasti poruchovosti, delsi zivotnosti
a kvalitngj§i funkCnosti zatizeni .

Havarijni zasahy maji za kol eliminovat vysi Skody, a co nejrychleji obnovit
funk¢nost zafizeni a chod podniku. Havarijni zasahy ukazuji kvalitu prace facility
manazera. Kvalitni management, ktery zabezpeCuje pravidelnou udrzbu, revize,

sefizeni techniky, p¥ina§i méng havarijnich zasahg. '

1.4.2 Soft servisy

Soft servisy predstavuji centralni sluzby, jako jsou uklidové prace wvnitini
i venkovni, sprava zelené, poStovni sluzby, recepce, dopravni sluzby a autopark,
kancelaiské sluzby, ob&erstveni, archiv, sprava IT, Zivotni prostiedi. Casto tyto sluzby
byvaji outsourcovany.

K dal§im ¢innostem soft servisu patii sprava prostor a prostorovy management,
kde muze facility manazer dosahnout vyraznych nakladovych uspor. Sluzby zajistuji
analyzu pracovist, jejich standardizace, optimalni parametry pracovisté z hlediska
prostoru, orientace, jeho technického vybaveni, vybaveni a prostorové usporadani
pracovisté (technikou - kopirky, néabytek, vypocetni technika), projektova
dokumentace. Rizeni soft servisi predstavuje také premistovani pracovnik na jiné
pracoviste s cilem jejich efektivnéjsiho a kvalitnéjsiho realizovéani primarnich Cinnosti.

Ruseni neefektivnich vazeb, modernizace technologii a komunikaCgach pmestiedku,

usporadani a restrukturalizace pracoviste, prestéhovaald
provozu.

Cinnosti facility manaZera jsou v soulad
standardy, bezpe€nostnimi 1 hygienickymi predpi
objem, rozmérove¢, orientani parametry, vzdaleg

socialnich zatizeni).

97:. WATERMARK OS
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Sprava inventafe predstavuje efektivni evidenci majetku prostfednictvim
carkovych kodu, prenosnych scannera a IT programu. S pouzitim vypocetni techniky
pak ma FM operativni piehled nejen o skute¢ném stavu majetku, jeho rozmisténi,
zodpovédnosti konkrétnich zaméstnanct, ale také o jeho opotiebeni, opravach,

, ’ I : o 12
planovanych opravéch a servist.

1.4.3 Administrativni servisy

Tteti oblasti, ktera mize byt zafazena pod kompetenci facility manazera, jsou
¢innosti spojené s administrativou objektu .

Sprava objektu spofiva v poskytovani sluzeb majiteli a najemnikim, revize
budovy, smluvni vztahy s ngjemniky, centralni fizeni, revize budovy, dokumentaci
budovy, evidence, uprava a sjednavani smluv (pojistnych, bezpe€nostnich, najemnich
apod.).

Ugetnictvi pomaha FM fidit vynosy spojené s najemnimi smlouvami a naklady
souvisejici s provozem budovy (upominky, odhady dani a odvods, jednotkové

naklady, najmy apod.).”

1.4.4 Ostatni procesy

Dle charakteru primarni ¢innosti nabizi Facility management spolecnosti 1 dalsi
sluzby. Napftiklad energetické poradenstvi, které prinasi snizovani nakladi, soucinnost
s ochranou zivotniho prostredi a zdravého Zivotniho stylu prace. S rozvojem vypocetni

techniky pak navrhy architektonické a rekonstrukéni, renovace. ™

VERSION
ADDS NO

12 Srov. VYSKOCIL, VK., ﬁTRUP,O. FACILITY MANAGEMENT oM™
13 Srov. Tamtéz, s. 184
' Srov. Tamtéz, s. 184
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1.5 FM a legislativa

Facility management pfedstavuje soubor procesu (¢innosti) pro urCitou skupinu
pracovnikt (lidskych zdroja) se zajisténim potifebného komfortu prostiedi (prostoru)
tak, aby jejich ¢innosti pfinaSely vysokou efektivitu prace. Pracovnici, Prostory
a Procesy predstavuji vyrobni faktory FM .

Vsechny ptredpisy zasahujici do oblasti Facility managementu tvofi pravni rad
CR. Prameny prava jsou materidlni a nematerialni povahy. Mezi materialni patii
zakony, nafizeni vlady, dodatky, vyhlasky apod. Nemateridlni, nepsané prameny jsou
predevsim zvyky a obyCeje.

Dle definice IFMA - | Metoda, jak v organizaci vzajemné sladit pracovniky,
pracovni Cinnosti, a pracovni prostfedi , kterd v sob€ zahrnuje principy obchodni
administrativy, architektury, humanitnich a technickych v&€d“ - je patrné, ze Facility
management zasahuje jak do oblasti soukromého prava (pf. obCanské pravo hmotné,
pracovni pravo, obchodni pravo), tak do oblasti vefejnopravni (pf. trestni pravo,
spravni pravo, finan¢ni pravo, pravo zivotniho prostiedi). Soucasn€¢ Zakon o volném
pohybu sluzeb, schvaleny Poslaneckou snémovnou a Senatem v roce 2009.
pravnich norem upravujicich pracovnépravni vztahy. Nyni probihd proces sjednoceni
evropské normy facility managementu, kterd upravuje FM ve dvou oblastech —
komunikace klient X poskytovatel sluzby a jejich smluvni vztahy.

Facility management musi byt sladén s cilem organizace a to dohodou, nebo
smluvnim ujednanim o trovni jeho sluZeb dle stanovené normy CSN (EN) 15221.

Dle struktury a pozadavku klienta jsou sluzby rozdé€leny do dvou sekci :

e Prostor a infrastruktura

a) pozadavek na prostor,
b) pozadavek na technickou infrast

¢) pozadavek na uklid,

d) pozadavek na venkovni prostofill O

VERSION
a infrastruk@ D S N O

e) pozadavek na pracoviste,

f) specificky pozadavek na prq

e Lidé a organizace

a) pozadavek na BOZP,

-14 -



b) pozadavek na stravovani,

¢) pozadavek na informace a komunikaci,

d) pozadavek na logistiku,

e) pozadavek na integrované fizeni poradenstvi a administrativni
podporu,

f) specifické pozadavky organizace.”

1.5.1 Prostor a infrastruktura

Nejvice vyskytujici se Cinnosti facility manazera je zaji§téni a sprava provozu
v budovach. Samotnd sprava nemovitosti predstavuje druhou nejvét§i nakladovou
polozku po mzdovych prostiedcich. Proto je dulezita volba strategie spravy majetku.
Facility manazer vyuziva strategického fizeni ve tfech trovnich:

e Optimalni vyuziti prostoru a jeho flexibilitu (s minimalizaci nadbytku),

e Projektovat v souladu s normami, kterymi je fizeno nakladani s majetkem,
e Projektovat v souladu se zatizenim a standardy spole¢nosti,

e Projektovat v souladu s finanénimi moznostmi podniku.

Na konci kazdé jednotlivé akce Cinnosti Facility managementu je dulezité
pomoci benchmarkingu ud¢lat jednotliva srovnani vysledného efektu s ocekavanym,
piipadn& navrhnout dalsi feseni. '

Mezi nejdilezitéjsi oblasti, které souvisi se spravou nemovitosti, patii udrzba
a servis (kancelarské sluzby). ZabezpeCeni provozu a sprava nemovitého majetku
obnasi ¢innosti, jako jsou udrzba stavebnich ¢asti objektt, uklidové prace, optimalni
rozmisténi a vyuzivani stavajicich ploch, evidence, dafiova problematika, pojisténi

a pozarni bezpe¢nost.'” V t&chto oblastech FM &asto vyuZiva out

Na piikladech administrativni budovy ustiedi CSOB
predstaveny &innosti, které souviseji dle CSN (EN) 15
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1.5.1.1 Uklidové sluzby

Jednotlivé kroky Facility manazera v ramci implementace FM :

a) pro efektivni fizeni uklidovych praci je dobré rozdéleni mezi vice
subdodavatelu:

- vnitini uklid (kuchyiky, gardze, chodby, jidelna, kancelatské prostory,
komer¢ni prostory, poboCka, schodist¢ a vytahy, socialni zafizeni,
technické zazemi, zasedaci mistnosti, pasaze, ostatni plochy),

- fasada,

- udrzba komunikaci.

b) stanoveni frekvence uklidu téchto ploch, vcetné konkretizace Casu uklidu,
s ohledem na Cinnosti jednotlivych utvari a datum zahajeni uklidu. Facility
manazer posuzuje uklid také z hlediska naro¢nosti. Jeho cilem je identifikace
Spatné Cisténych mist a jejich eliminace.

¢) na zékladé naro¢nosti uklidu a ¢asového rozvrhu uklidu (celkové podlahové
plochy, hodinového vykonu jednoho zaméstnance, rozlozeni na ranni a veCerni
uklid). Nasleduje stanoveni poCtu zaméstnancu tklidové sluzby.

d) wvstup pro zaméstnance uklidovych sluzeb véetné jejich zdzemi.

e) studium moznosti koordinace uklidovych sluzeb s nasledujicimi ¢innostmi, kde
pracovnici uklidu mohou poskytovat efektivni souCinnost: péCe o rostliny
a udrzba zelen¢, technickd sprava, odpadové hospodarstvi .

f) vymezeni jednotlivych pozadavki na prostory (tklidové mistnosti, sklady
hygienického materidlu, provozni kancelal, zazemi pro pracovniky uklidu,
plochy uklidu, pfistupy k fasad€¢ apod.) a technologie (zasuvkové obvody,

povrchy podlah a s tim souvisejici pripravky na ¢isténi).

g) stanoveni systému hodnoceni kvality, zavedeni Sta

’ & v 18
praci, které jsou odlisné.

h) vybé&rové tizeni a smluvni ujednani v piip

ADDS NO
WATERMARK &

¥ Jako vhodny zdroj informaci Ize vyuzit dokumenty zpracované CAC ~N@skamasociaci uklidil a &isténi, které je
mozné ziskat na adrese www.uklid.to
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Provoz uklidovych sluzeb uzce souvisi s nastavenim nasledujicich sluzeb:
odpadové hospodafstvi (transport odpad z mista vzniku do piislusnych odpadovych
nadob), bezpeCnost, technickd sprava (hlaseni poruch), doprava, zasobovani
a stravovani.

Uklidové sluzby jsou &asto zabezpeGovany subdodavatelsky na zakladé
ramcovych smluv s vybranymi subdodavateli. Téchto mize byt nékolik (pf.: vnitini
uklidy, pravidelna udrzby zelen€ wvnitini a vné&jsi, Cisténi fasady, zimni udrzba

komunikaci apod.)."”

1.5.1.2 Odpady

Stanoveni odpadového hospodaistvi vyplyva ze zdroju odpadd (napf.: odpady
vznikajici be&znou kancelaiskou Cinnosti, z gastroprovozu, odpady souvisejici
s vn€jSim nebo vnitinim utklidem, souvisejici s technickou spravou budovy, infekéni
odpady atd.) Odpadové hospodareni opét byva alespon cCasteCné zajistovano
outsourcingem. Prestoze timto byva odpovédnost presunuta na dodavatele sluzby, neni
vlastnik nemovitosti zprostén povinnosti evidence a planovani odpada. Toto musi byt
zohlednéno také smluvné.

Mezi hlavni cile odpadového hospodarstvi patfi maximalizace pouzivani
recyklovatelnych vyrobki a zabezpeCeni efektivniho tfidéni odpadi, které vede
k minimalizaci smé€sného odpadu. Nastroje , které tomu napomahaji :

e sbérna mista odpadu jsou umisténa co nejblize mista jeho vzniku (koSe na
tfidény odpad v kuchyrikach, nadoby na tizenou likvidaci tiskovin v blizkosti
tiskaren, nadoby na odpad v prostorach WC, odlisné otvory u nadob s tfidénym

odpadem, centralni ulozisté odpadu),

e tfidéni odpadu je soucasti firemni kultury,

e omezeni konzumace potravin na mista k tomu ’ O\
(Qgﬁchynkam
oy TREGS: TEBER 2

VERSION
) ADDS NO
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e optimalizace vzdalenosti pracovnich mist k jide

e motivace zaméstnancu k efektivn€j§imu vyu

tisku,

e vyuzivani recyklovanych technologii (pf. tg

' Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a pii
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Facility manazer v ramci implementace FM :

zajiStuje vybér konkrétnich prvkd odpadového hospodafstvi a zpasob
shromazd’ovani odpadu,

e specifikuje zdroje a mnozstvi odpadi — odpady zkancelafské Ccinnosti,
gastronomického provozu, zvnéj$itho a vnitfniho uklidu, z technické spravy
budovy, infekéni,

e stanovuje postupy likvidace , optimalni umisténi sbérnych mist,

e sumarizuje cile odpadového hospodarstvi,

e propojuje odpadové hospodarstvi s ostatnimi ¢innostmi - uklidové sluzby,
doprava, bezpecnost,

e vSe v souladu s vnitfnimi normami (stanoveni predpisu ,,Nakladani s odpady*
pro zaméstnance, vytvofeni Planu odpadového hospodarstvi a odsouhlaseni
cil odpadového hospodarstvi s vedenim spoleCnosti.

Odpadové hospodafstvi navazuje na uklidové sluzby (zaméstnanci zabezpecu;i
veétSinu Cinnosti souvisejici s odpadem), doprava, bezpeCnost fyzickd (definovani

bezpe&nostnich zon), bezpetnost pozarni. >
1.5.1.3 Zelen

Zelen, ktera je integrovana do budov 1 vné€ plni vyznamnou estetickou
a harmonizujici funkci. Je dulezité spolupracovat s konzultanty specializovanymi na

danou problematiku.

VERSION
ADDS NO
97:. WATERMARK &
% (o)

<)
* Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a piripsey 'vtt@kél;o manudlu, s. 1 %-@gb ¢
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Obr. 3 — Vnitini zeleft v NHQ, Zdroj — www.csob.cz
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Obr. 4 — Vnitini zelei v NHQ, Zdroj www.csob.cz

Zeleni vnitifni — ma funkci motivaéni, zpfijemnuje prostiedi zaméstnancu a k jeho
dulezité roli patii také udrzovani mikroklima. Vyhodna byva mobilni zelen, u které je
pocitano s regeneracnimi procesy, kdy zelefi je odvezena mimo pracovisté, k ozdravné
péCi. Mezi vnitini zelen fadime téz rostliny zaméstnancu, které hraji vyznamnou roli
k vytvotreni doméaciho, antistresujiciho prostredi.

Vngjsi zeleni (travnatd plocha, kefe, stromy, popinavé rostliny, chodnicky,
odpocinkovd mista...) zastava n€kolik funkci — estetickou, zaclenéni objektu do
ptirody, okoli budovy, moznosti relaxace zaméstnancu, vyuziti pro neformalni setkani,
ekologickou. Upravené vngjsi okoli budov firem se stava vizitkou firmy samotné -

- symbolizuje silu firmy, symbolizuje harmonickou spo/EdisEREERstIllm

zpfistupnén zaméstnancim a je urCen pro relp@ld. Navic ]ev’rt,mfre‘%vxlil@yvl se
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e stanovuje pozadavky na udrzbu zelené¢ vbudové i mimo budovu, vetné
zpusobu pfistupu k zeleni,

e soucasti objektu je misto, zazemi a vybaveni pro Upravu zelen¢,

e sprava zelen¢ souvisi s ¢innostmi odpadového hospodarstvi hospodarstvi,

tklidu, bezpe&nosti.!

1.5.1.4 Technicka sprava budovy

Pro spravné a vCasné zabezpeCeni a fungovani technické spravy je dualezité se
rozhodnout, zda bude zabezpeCovana vlastnimi silami firmy, nebo externé. Dilezité je
také rozhodnuti, zda technické sprava bude implementovéana 1 na dalsi objekty firmy
samotné.  Provadéni technické spravy budovy znamena zabezpecCeni chodu
technickych zafizeni a budov tak, aby uzivatelé¢ nebyli omezeni v praci podminkami
vnitiniho prostiedi. Technicky spravce zabezpeCuje provoz technickych zatfizeni,
provadi preventivni udrzbu, zajistuje denni provoz technologii.

Facility manazer stanovi pravidla pro vnitfniho klienta 1 pro zabezpeCovatele
sluzby Technické spravy budovy.

Klient
Hlavni Inzenyr

Provozovatel
Vedouci objektu

Havarijni sluzba Servisni podpora
poskytovatele poskytovatele
[ [ |
Technologicky velin Tym provozu a udrzby Nasmlouvani subdodavatelé

Obr. ¢ 5- Organizacni schéma technické sprdavy
Zdroj - Principy FM v NHQ, Koncepce a priprava Uzivatelského manudlu

Ty | a@@@a@@]e A1,

A 7
Vedouci objektu provozuje Velin, tym provozu a udrZeE] &/ﬁ,ﬁ n¢ subdodavatel& @

kterymi jsou uzaviené smlouvy s vnitinimi kliergys '1§- ﬁ’g’@/b%ﬁ?ﬁ

ou21ty material, kontroluje Z

as enych prac‘/%@r§ll9!\(nzm
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faktury) a je soucasné¢ zodpovédny za kvalitu pro

! Srow. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a piipsay m@kelp manudlu, S. 86 %( )y
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zpravy, provozni deniky. Jeho hlavnim cilem je snizeni, pfipadné udrzeni nakladd na
technickou spravu a zlep$eni kvality poskytovanych sluzeb.** (obr. 5, s. 17)

Technicka sprava budovy patii do hard servisu, v ramci kterych jsou zajistovany
vzduchotechnickad zafizeni, vytapéni, kanalizace a Cistirny odpadnich vod, rozvod
vody, kominy a koutovody, elektrorozvody, rozvody plynu apod.

Dulezitym tukolem Technické spravy budovy je predchazeni havariim
a mimoradnym zasahim cestou pravidelné preventivni udrzby, vyzadané udrzby.
K dal§im ¢innostem patii havarijni zdsahy, stfedni a generalni opravy a rekonstrukce,
nebo vyména celého zafizeni.

Pro monitoring spotieby energii, regulaci a fizeni technologii upravy klimatu
Hlavni inzenyr vyuziva IT systému. Jednou ze zakladnich vlastnosti je otevienost
systému, ktery muze integrovat do cizich systému. Soucasn€ je snadno ovladatelny
a flexibilni. Inteligentni budova pak predstavuje vzajemné propojené systémy, které
spolu komunikuji a jsou centralné¢ sledovany. Monitorovaci systém by meél mit
grafickou vizualizaci procesy s detailnim zobrazovanim. Pozadované hodnoty
s moznosti ovladani piimo v grafice, s moznosti obsluhy mysi, rychle zobrazovana
data, s moznosti archivace dat. Systém by m¢l byt dalkoveé ovladatelny, s modulem
webového pristupu a pln€ integrovany s ostatnimi systémy ve firmé.

Technické prostiedky zajist'uji fizeni, kontrolu a monitorovani :

zdroju tepla, chladu, rozvodu,

e zdravotechnika,

e fizeni a optimalizace energetického systému,
e ovladani nahradich zdrojq,

e vytahy a fizeni jednotlivych mistnosti.

Jednotlivé kroky Facility manazera v ramci implemejgia
e zvézeni externi firmy pro zabezpeCeni TS,

e zabezpeCeni chodu technickych zafizeni a } motné tak, ab uiivatelé(s‘/

Q
'S REGISTERED 2

e nastaveni systému fizeni technické spravy, VERSION
e postupovat v souladu s BOZP a PO, ADDS NO

meéli nastaveny standardni podminky,

2 Srow. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a prip
 Srov. VYSKOCIL, V.K.; STRUP,O. Podpiirné procesy a snizovini rej
185-187
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e zavedeni a vyuziti monitorovaciho centralniho fizeni,

e samotna technickd sprava, udrzby, opravy, revize, prohlidky,

e monitoring spokojenosti s technickou spravou. Napftiklad stanoveni tfi rovin
kvality sluzby na pozadovanou, prumérnou a nevyhovujici. Podklady mohou
byt dotazniky, komunikace dodavatele, pfedavani zprav zrevizi, plnéni
dlouhodobych i kratkodobych ukolt, pocet stiznosti, dochvilnost v opravach

- ¥ o . 24
i v pfedavani reportingu.

1.5.2. Lidé a organizace

Facility management se tyka predevSsim zajisténi podparnych cinnosti
souvisejicich s lidmi. Ukolem facility manazera je zajistit v co nejveétsi kvalité, pfi
nejnizsich nakladech vys$8i komfort pracovisté. Vykonnost organizace je pfimo umerna

vykonnosti lidi, ktefi v ni pracuji. Kli¢em k vykonnosti je pouze v lidech samotnych.*

1.5.2.1 Bezpecnost

Oblast bezpeCnosti pokryva fizeni a kontrolu vstupt do budovy, elektronicky
zabezpecovaci systém, televizni systém, elektronicky pozarni systém, sluzby recepci,
strazni a gardzovou sluzbu, BOZP a PO, stanoveni nezavislého auditora
bezpeCnostniho systému. BezpeCnostni systém je definovany ve vnittnich smérnicich
firmy.

V ramci objektu se doporucuje definovat jednotlivé Bezpecnostni zony, které

budou jasn¢ ohraniCeny a do kterych bude definovana moznost vstupu. Napftiklad:

zasedaci mistnosti, vefejné prostory, zazemi, technologiii stE b
, 1@\‘[1 na jeho praco

zonam piinalezi moznost vstupt pro jednotlivé drzitel

A
ke

firmy atd.). Jednotlivé vstupy jsou pro tyto drzitelg pnény napriklad riznymi

VERSION'
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telského manudlu, s. 51-67 O

'pﬁ rrych cinnostt 3.1 G *
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zafazeni (manazefi, technici, ostraha, ekonomovg

\\\O

druhy ¢ipovych karet.

24 Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHO, Koncepce a piig
** Srov. VYSKOCIL, V.K.; STRUP,O. FACILITY MANAGEMENT mei S

-22 -




Pro vzajemnou koordinaci, implementaci s ostatnimi sluzbami a flexibilitu
vyuziva FM vramci fizeni bezpeCnosti IT systém, ktery je fizeny pracovniky
z bezpeCnostniho useku. Administratofi a operatoii dohlizi na stav, zalohovani dat
sifového propojeni systému, revizi a kontrol. Systém by mél byt pfipraven pro
alarmové vstupy s externiho zafizeni (vytapéni, chlazenim ventilace, vytahd,
klimatizace atd.)

Z hlediska pozarni ochrany se budovy ¢leni na pozarni useky. Tyto pak, jsou dle
norem vybaveny jednotlivymi komponenty (hlasie, unikové cesty a jejich oznaceni,

hasici ptistroje atd.). Je stanoven systém evakuace.

Facility manazer:

nastavuje a vymezuje jednotlivé oblasti bezpecnosti,
e vymezuje uzivatelské piistupy a skupiny,

e vybira dodavatele bezpeCnostnich systému , auditora a zabezpeCuje instalaci

,
bezpe¢nostnich systému,

e vymezuje jednotlivé lokality ostrahy, zpracovani provoznich fada a operacnich
manualu,

e stanoveni bezpeCnostnich agentur a dodavatelt bezpe¢nostnich sluzeb,

o zabezpetuje vypracovani Pozarni a poplachové smémice, Radu pravidel
ohlaSovani pozaru, likvidaci pozaru, Pozarni tady, Evakualni plan,
Bezpecnostni plan a smérnice (pfipadné deleguje vypracovani pracovnikovi

v ’ v ’ ’ vy 26
bezpecnostniho oddéleni, externi firme).

1.5.2.2 Stravovani

Zpusob stravovani vyznamné ovliviiuje firemni kult

zdravi zaméstnanci. Proto je dalezité vénovat této s

é/%

stravovani:

e spokojeny zaméstnanec vyuzivajici kvalitng

a uvédomujici si vyhody, které ptinasi, VERSION
e poskytnuti ucelového stravovani za piijate cenu, ADDS NO

2, WATERMARK £
L@telskeho manudlu, s. 117- 12&0

it drivg
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e skladba nabidky a sortimentu tak, aby pomahala predchazet nemocim, unavé
a zlep8ujici vykon zamé&stnance,
e zaji§téni pitného rezimu pro zaméstnance (moznosti: bez ucasti zamestnavatele,
s CasteCnou spoluucasti nebo hrazeny zaméstnavatelem),
e vytvoreni kulturnich mist pro stravovani zamestnanci: kavarna (misto posezeni
s kolegy na konci pracovni doby, pfed zacatkem pracovni doby, snidan€,
zajisténi svaciny), jidelna, automaty (pitny rezim, svaliny) , kuchyika
(moznost pitného rezimu, uvateni kavy, €aje, ohtati jidel) , zasedaci mistnosti
(moznosti cateringu).
Utelové stravovani vychazi z definice podpory stravovani zaméstnavatelem.
Dava také moznost vyuziti gastronomickych prostor i ke komerénim G¢elim. Firma
miZe uvazovat o moznosti zisku z uréitych &innosti poskytovatele sluzeb. Casto je

sluzba stravovani zajisténa smluvnimi partnery.

Mozna ocekavani z pohledu zaméstnanct (koncovych uzivateld) :

e Drobné nékupy, doplitkovy sortiment: moznost realizovat drobny nakup piimo
v misté vykonu prace je dualezitou formou péfe o zaméstnance. S moznosti
konzumace pfimo na misté, nebo odneseni pfimo na pracovisté, pfipadné do
domacnosti. Vyuziva se téz pro odpoledni a dopoledni svaciny.

e Snidané: jedna z nejdulezitejSich slozek celodenniho stravovani, ktera byva
spojena s nadstandardem. Jejich vyhodou je v€asny piijezd zaméstnanci do
zamestnani, moznost neformalniho projednani pracovnich problému a upevnéni
kolektivu.

e Obed: kvalitni, cenove dostupny a Casoveé nendro¢ny v misté¢ zamestnani.

£ ycich \)
REGISTERED /QL
VERSION
bvani strachQD S N O

97:. WATERMARK &
% (o)

e zvazit a definovat moznosti stravovani,

e nastaveni systému hodnoceni kvality zabe4

¢
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1.5.2.3 Doprava a zasobovani

Oblast dopravy fesi principy vSech dopravnich prostfedki v budoveé i okoli
budovy. Facility management tesi vyuziti vSech parkovacich mist principy pohybu
dopravnich prostiedkt, vCetné evidence vjezdu/vyjezdu, zpuasobu parkovani
zaméstnancu, navstévnikl, zpisoby zasobovani.

Pro definovani poctu parkovacich mist se vyuziva statistickych odhadi na
zaklad€ analyz budouciho provozu.

Dle ucelu délime dopravu na dopravu osob (s trvalym parkovanim, dofasnym
pravem parkovani) a dopravu materialu (odpady, zasobovani, gastro, kancelarské
potieby, posta, uklid, materidl, IT technika, technickd udrzba a udrzba venkovnich
ploch a zeleng€, apod.) a specidlni doprava (napt. provadéni dodate¢nych stavebnich
uprav). Pro dopravu materialu je mozné vyuziti nakladového dvora, ktery obsahuje
nakladovou plosina. Prostor dvory by me¢l bat umistény v blizkosti skaldovych prostor,
podatelen, vytaht. Dulezitou roli hraje koordinace zasobovani (stravovani, posta,
kuryrni sluzba, kancelatskych potteb, vody pro automaty, dotaci)

V ramci podzemniho parkovani se vyuziva evidence vjezdi/vyjezda v souladu

s bezpe¢nosti + mechanické zavory.*®
1.5.2.4 Pronajmy

Mezi zakladni zasady pronajmi patii odsouhlaseni podminek pronajma,
stanoveni najemnich smluv, vypracovani zasad principl pro pronajem provoznich
prostor. Praktickym systémem je vyuZzivani jednotnych sluzeb vSem subjektum

v budove, jednotnych standard(, bezpeCnostni politiky (sjednocenigbezpesnostnich

Pii spravném nastaveni sluzby lze najmem docilit oplimZes egpr’g?aj‘;%}%h%rbé N

&{_(zprovédéné sluzby ne‘t@gs\/
@)
§ REGISTERED %/

pozadavka — pf. systému). Je dulezité uvedeni vSech podmigek

Pozornost musi byt vénovéana také riziku snizeni

komfort pro kone¢né uzivatele.

U najemcu lze predpokladat dlouhodoby vzt

dcefiné spolecnosti, catering, trafika, kvetinafstvi,

% Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a pit®
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Facility manazer definuje moznosti integrace vSech sluzeb do jedné najemni
smlouvy. Vyhody najemni smlouvy: vSe v jednom dokumentu s jednim podpisem,
shodné vypovédni podminky doba trvani, ukonfenim se automaticky rusi také
dopliikkové sluzby, jednotné fizeni rizik. Nevyhody: nesnadné zmény rozsahu sluzeb
v ptipad¢ jejich jednotlivych ukonCeni, nepiehlednost v definovani ceny.

Zakladem pro kvalitni fungovani vSech najemnich vztaht je transparentnost
vyuctovani vSech sluzeb souvisejicich s ndjmem. Zejména oblast energii.

Dusledky komer¢niho pronajmu:

e bezpeCnostni aspekty (samostatny vchod, bez pfistupu do pracovist' firmy),

e ostatni provozni aspekty v oblastech:

a. napojeni na telekomunikacni sit’,
b. vyuzivani recepCnich sluzeb,

c. vyuzivani parkovacich mist,

d. spolecné vyuziti pristupovych cest,

spole¢né odpadové hospodarstvi,
f. vyuzivani spolCeného stravovani,

vy s v :r 29
g. meéfeni spotieby energii.

1.5.2.5 Sprava movitého majetku

Zakladem efektivni spravy majetku je provedeni klasifikace majetku, ktera
spoCiva v jeho Clenéni do technicko-provoznich kategorii. Tyto slouzi pro potieby
evidence, oprav, udrzby, revizi atd. Sleduje se zptisob vyuziti majetku, vyhodnost
oprav, prodeje nebo vyrazeni a likvidace, pofizeni majetku (vCetné elektronického

formatu s moznosti importu do SAP nebo CAFM .

Klasifikace majetku :

o z hlediska jeho pouzivani: zpusob pouzivanj

Q&ﬁdovy (svétla), $@
ShulR RIS TERE D

htegoril, op\IDIRS |@Misek
ADDS NO
%LIWIWZW‘E‘}%MA RK £

O

trvale spojeny kg

dale definovan

Umoziiuje tak sledovani nakladd jednotlivyc

k nakupam, statistiky oprav revizi apod.

o z hlediska vztah k operacim s majetkem (opr

* Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a pi'i s m ;jgo manudiu, s. 109-6&
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Umoziuje operativni nakladani s majetkem. Cile evidence jsou zptehlednéni pohybu
majetku, planovani uklidovych praci, revizi, oprav, udrzby, inventur, posouzeni
vyhodnosti majetku.*

Veskeré informace jsou importovany do systémua IT. Tyto systémy mohu byt
univerzalni (SAP), které tidi chod spolecnosti, maji ptehled o finan¢nich a lidskych
zdrojich firmy, vyrobcich, a mohou byt rozsifeny i na oblast facility managementu.
Druhou volbou facility manazera je vyuziti grafického systému (CAFM), ktery pracuje
na principu propojeni grafické informace s alfanumerickymi daty. (ptiklad: znazornéni
ptdorysu budovy spole¢né s informacemi o mistnostech a jejich funkci).

Mezi vyhody CAFM systému patfi komplexnost a sofistikovanost, uzivatelsky
prijemné, pfistupné a piehledné prostiedi, flexibilita v pfipojeni na jednotlivé aplikace
a samotné propojeni s uletnictvim firmy a podnikovou ekonomii. Nevyhodou je
vysoka cena za pofizeni.”!

Sprava majetku je stanovena ve firmé vnitfnimi normami, které jsou v souladu se

systémy (SAP nebo CAFM).
1.5.2.5.1 Vyuziti vypocetni techniky v ramci spravy objektu

Za uCelem optimalizace jednotlivych podpurnych procest spoleCnosti vyuziva

facility manazer programové, softwarové systémy. Pouziva od jednoduchych

vvvvvv

slozité, kvalitni grafické systémy.

Grafické systémy pro oblast Spravy objektu:
a) pasportizace prostoru/majetku - systém CAFM (computg

AN

qgicfako celku. Pro tyto cﬁ?@/
§M,RE@I$ FE&RER %
VERSION
ADDS NO

management) - strukturovana, grafickd sprava prostoru

dokumentace budov, map pozemku a arealt. Data CA
management, jehoz hlavnim cilem je minimalizace naj

slouzi infrastrukturnimu managementu nejen data

dalsi relevantni IT systémy a jejich data.

*Y Srov. Projektovy tym NEW EM, Principy FM v NHO, Koncepce g
3! Srov. VYSKOCIL, V.X.; STRUP,O. Podpiirné procesy a sniZovdni ré3
238-240
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b) syst¢ém CMMS (computer maintenance management) - identifikace, realizace
facility procest/Cinnosti — operativni a planovana udrzba, investice, autopark.
c) systém CPMS (capital planing and management) - stav majetku, vcetné
naklada na jeho opravu, planovanych nutnych investic pro obnovu. CPMS je hlavni
nastroj FM pro vyhodnoceni a planovani financnich toki. CPMS data managementu
umoziuji kapitalové planovani v ramci uzavieného zivotniho cyklu majetku.
Vzajemné propojeni téchto tii oblasti kvalitativné ovliviiuje vlastni vykonnost
FM systému. Finan¢ni Fizeni zastfeSuje CMMS a CAFM systémy. NejefektivnéjSim
nastrojem pro toto fizeni je WEB — intranet prostiedi v ramci vyuziti celkové IT.*

(obr. 6, s. 25)

CPMS -

investice,

planoviani,

financni fizeni

Procesy

CAFM - CAD

prostorovy

CMMS —

fizeni vSech

. management —
FM procest €

rfizeni pfesunt

Obr. 6 — Vyuziti systému IT v rdmci Fizeni podpiirnych procesii

Zdroj - Principy FM v NHQ, Koncepce a priprava Uzivatelského manudlu , Projektovy tym NEW FM

VERSION
ADDS NO

32 Srov. Projektovy tym NEW FM, Principy FM v NHQ, Koncepce a prieems
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2  MODEL PROCESU FM V CSOB

CSOB patii mezi dynamicky se rozvijejici se banky. Management je si védom,
ze konkurenceschopnosti 1ze dosahnout jen, je-li firma fizena jako komplexni celek.
Jednotlivé soucésti musi byt ucelné a efektivné propojeny v jeden synergicky efekt.
V ramci integrovaného systému musi banka své aktivity koordinovat a podfidit klicové
strategii celé skupiny KBC. Vedeni firmy, v souladu se strategii KBC, sloucilo
vSechny ¢innosti ustiedi do jediného celku. Toto sloueni umoziuje rychle, efektivné
sdilet informace, znalosti, bleskovou komunikaci, flexibilitu, vzajemnou podporu
projektu, standardizaci v postupech atd. Centralizované tstiedi pak umoziiuje procesy
provadét pouze jednu v centru sdilenych suzeb.>

Dynamicky se vyvijejici se ekonomika klade stale silngji diraz na spravu
nemovitosti. Facility management jiz neznamena jen udrzbu téchto nemovitosti, ale
efektivné se podili na finan¢nim fizeni, plany investic jsou spojeny s plany naklada uz
od samotnych projektt, kdy spolupracuje s developerem v ramci investi¢niho zaméru.

Facility management v CSOB se dotyka viech uZivateld budov. Optimalizuje
zazemi pracovist a prostfedi ve vSech prostorach objektt. Facility management
sjednocuje planovani a fizeni spravy majetku a vSech podpurnych sluzeb.

Facility management pracuje tak, aby méla firma co nejméné starosti s péci
0 nemovitosti, aby provoz objektd smeéfoval v kone¢ném efektu k pozadovanym
usporam provoznich naklada. Facility manazer spolupracuje v oblasti doprojektovani
budouci nemovitosti, prostorového planovani, organizace provozu, vybér externich
firem, systému zabezpeCeni, koncepce ostrahy, uklidu, dostupnosti atd.

Nejvyznamnéjsi roli Facility manazera v ramci projektovani

provoznich nakladi, maximalni vyuziti prostoru uzivatel

stavu objektu, zvySeni bezpe¢nosti a zkvalitnéni zivot

VERSION
ADDS NO

* Srov. SOUCEK Z., Firma 21.stoleti . 5.152-154
3 Srov . FACILITY MANAGER [online] < http://www.facilitymanagemg
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2.1 NHQ (New Head Quarters) - nova ustredni budova
CSOB v Praze

Pozadavkem banky bylo, aby nové ustfedi predstavovalo moderni
administrativni budovu oprosténu od zbyteCné okazalosti, s flexibilnim systémem
usporadani pracovniho prostiedim umoziujicim snadno realizovat promeny potieb
soudobé bankovni centraly.

Predstavenstvo banky v Cervenci 2003 vybralo jako vitéznou nabidku spole¢nosti
Skanska CZ a.s. a architektonickou koncepci AP ATELIERU pod vedenim Ing. Arch.
Josefa Pleskota. Nova budova tstiedi CSOB Group vyrostla v Praze 5 - Radlicich,
piimo u stejnojmenné stanice trasy metra B. Do budovy byly pfestéhovany vSechny
rozptylené atvary ustfedi z objektd po celé Praze. Budovu vyuzivaji rovnéz nékteré

z dcefinych spoleCnosti.

Obr. 7 — Novd budova ustiedi CSOB , Zdroj — www.csob.cz

Pro stavbu byla Vybrané lokalita s velmi dobrou dostupnosti hromadnou

Puvodni kapacita budovy byla stanovena na 2400 ﬁcp%&%@i@g}ﬁ ‘;-=9- ﬁ

tvaru obdélniku se stranami 220 x 75 metri. Skladagh @ses‘u pavilont, mezi kterymi Z
jsou tfi zasklena atria o rozmeérech 24 x 24 metr( i@dva dvory o rozmerechg\é 24
metru. Cely objekt poskytuje cca 65 tisic metri &n(ggecnich umtﬁg QCQI§ Fblj@t se
%@rg ATERMARK £

stal nejvétsim developerskym objektem v oblastiglilin?

republice. Kolaudace objektu probéhla v prosinci 2006 Y oh@ktu je 64 samostatny%kb

7o)
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kancelati (pouze cca 5% z plochy vyuziti), zbytek administrativnich prostor je tvofen
"open space". Déle se v objektu nachazi 178 zasedacich mistnosti (vétSina je urCena
exkluzivné pro vnitrofiremni Ucely). Podle projektu architekta Josefa Pleskota, je
stavba koncipovana jako oteviena, vstficna a pratelska ke svym uzivatelim,
zam&stnancim banky. Ctyipatrova budova vytvaii predev§im piijemné pracovni
prostiedi. Vzhledem k velikosti budovy mtizeme hovofit o ¢asti mésta, které se sklada
zdomu, ale také z prostord, pracovné nazvané ulice, nadvofi, namésti, atria...
V suterénu budovy se nachazi témer 500 parkovacich mist.

Volbou ucinné ochrany obvodovych fasdd v podobé technickych clon
(sofistikované pevné a pohyblivé stinici systémy ovladané meteostanicemi, redukujici
tepelné zisky budovy od slunec¢niho zafeni a oblohy a v zimé rovnéz tepelné ztraty)
skloubenych s rostlinnymi prvky byla vytvorena nizkoenergeticka nenaro¢na budova,
ktera umoznuje diky prosklenym plocham vizualni kontakt s okolim. Do rozsahlého
socialniho prostoru je vlozZena aktivni pfiroda.

Intenzivni uziti zelené na vnéjSich konstrukcich budovy a v interiérech pozitivné
ovliviiuje vnéj$i mikroklima budovy a kvalitu vnitiniho pracovniho prostoru. Veskera
destova voda je uchovavana pro dalsi vyuziti v objektu z divodu jak ekonomickych -
tak ekologickych.*

Soucasti energetického hospodafstvi jsou tepelnd Cerpadla, ktera jsou vyuzita
pro rekuperaci odpadniho tepla/chladu. Vse tidi fidici systém budovy, ktery umoziiuje
dynamické fizeni (pocitajici s pfedpokladanym vyvojem vnéjSich vlivil) a monitoruje
stavy a zavislosti systému v budové.

Ing. Arch. Josef Pleskot uvedl: , Navrhovani nové budovy Skupiny CSOB bylo
pro me vyzvou, kterd nemela Siroko daleko obdoby. O tom, ze se podafrilo zrealizovat
budovu v nejsir§im ekologickém pohledu velmi rozumnou, svéd¢i jiz ¢etnd uznani. Byl

tim v nasem prostiedi vydan znatelny signal, ze 1 budovy obfid

minimalizovany dopad na zivotni prostiedi a zaroven jso
«36

uzivatelskou kvalitu.

5&@5@@@%@

intenzité d‘?EleS“:’]@sze
teCné sviceila 15 Bagwﬁ)ifg dle

Na pracovistich se v maximalni mife vyuziva

osvétleni je plynule ovladané systémem v zavislo

pohyblivych stinicich prvku, a rovnéz eliminujicich 3

ptitomnosti a potieb uzivatelt.

33 Srov. NADEJOVA L. Exkurze — novd centréla CSOB. [onlin®
<http://www.ifma.cz/ArticleList.aspx?PublObjectID=564>
% Josef Pleskot [online] <http://www.csob.cz/bankez/cz/Csob/O-CSON
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Jak uvedla Nadé€jova Lenka, Clenka asociace IFMA: |V kazdém "open space"
kancelafi, ve které je umisténo kolem 20-30 pracovnika je jesté dostatek mista pro
dodatecna - ale plnohodnotna pracovisté. V tuto chvili je zde dostatek prostoru pro
odpocinkové zony s kiesilky, stolky, pohodiné dodatecné zidle, kuchyriky pro drobné
obcerstveni. Pohodli pracovnikl slouZzi i efektni systém venkovnich zaluzii, ktery je
automaticky regulovan pomoci elektronickych termocidel, kterd zajiStuji posun
a nastaveni téchto zaluzii vzdy v tom smeéru, ktery nepfipusti dopad slunecnich
paprsku na pracovni plochu zaméstnanct, aby je tak rusil pfi praci na PC. Vnitini
vybaveni kancelafskych prostor je feSeno [...] velmi p&kné, vkusné, pfijemné,
modern¢, pohodIng.

Jak je v CSOB zvykem, témé&f vSechny podptrné sluzby jsou pievedeny na
externi dodavatele (personal kuchyni a restaurace - Cili catering celkoveé, Help Desk
informacnich technologii, podatelny, spisovny, sprava budov), on-line management je
zajistovan nékolika softwarovymi aplikacemi SAPem pocinaje a Archibusem konce.
Uzivatelsky komfort se da myslim bankéfim jen zavidét. Stravovani v budové

zajistuje vlastni catering, k dispozici jsou prostorné restaurace-jidelny i kavarny.

REGISTERED O
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Na fasadé jsou umistény systémy pro uchySoa| navych rost

budovy do o i;l
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feSeni postupem casu napomuze k jeSté lepSimu ﬁ
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(obr. 8, s. 30) [...] Firma zachovala puvodni raz lokality - a to prosim i v¢etné€ nyni
rekonstruované kapli¢ky Jana z Nepomuku v bezprostiedni blizkosti objektu.«*’
Unikatng zelena stiecha ma rozlohu 7 000 m”. Je zde $est obdobnych krajinnych
zahrad s vyvySenymi pahorky, které jsou porostlé hajky vice kmennych stromu
a stromovych ket slu¢nim podrostem. Jejich orientace ke sve€tovym stranam
podminuje odlisSné koncepCni pojeti. Zatimco severni Cast stieSni krajiny navazuje
svym charakterem na pfirodni svah Radlického udoli, zahrady s jizni expozici

pfipominaji sortimentalni skladbou dfevin slunné Stfedozemi. (obr. 9, s 30)

Prave zde se uziva recyklovana a destova voda z budovy.

Obr. 9 — Pohled na stiechu tstredi CSOB, Zdroj — www.csob.cz

Soucasti budovy je také kultivace zelenych ploch nedalekého lesoparku. To
s sebou nese i ,,prosaknuti,, zelen€ a jinych pfirodnich prvka dovniti arealu, jez ma
velmi pfiznivy psychologicky dopad na ¢loveéka a pozitivné ovliviluje pracovni
prostiedi.”® Ponechany byly rovn&z cenné stromy. Budova ustiedi je otevienou,
ptratelskou budovou, poskytujici prijemné pracovni prostiedi pro zameéstnance
1 navstévniky banky. Budova samotna je velice citlivé zasazend do radlického udoli,

nijak nenarusuje okoli, pusobi tak, jako by tam odedavna patfila,

organismus a ve velmi atraktivniho zaméstnavatele@Esx %Qgei‘léﬁlél’@s Wﬁ%ﬁ%

kontextu.« * > z
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3 NADEJOVA L. Exkurze — novd centrdla CSOB. [online]
<http://www.ifma.cz/ArticleList.aspx?PublObjectID=564>
*% Srov. Budova CSOB v Radlicich [online] <http://www.csob.cz/bailNe
Radlice/>

CSOB/>

£,
s rint- d\'\‘le



2.1.1 Pro& nova budova ustiredi CSOB v Praze

Na otdzku je mozné odpoveédet pomoci piikladu rodiny, jejiz kazdy ¢len bydli
vjiné ¢asti mesta. Tito Clenové se postupem Casu odcizi, piestavaji spolu
komunikovat, jejich naklady na bydleni rostou. Postupem casu prestavaji fungovat
jako jedna rodina, odcizuji se. Pokud je toto jejich bydleni navic v centru Prahy, je
navic mnohem drazsi. Proto jednim z hlavnich divodu prestéhovani 2400 pracovnika
tstiedi CSOB jsou o&ekavané uspory. Druhym divodem je efektivngjsi, dynami&t&jsi
a pruzngjsi komunikace mezi jednotlivymi utvary.

Budova nového ustiedi CSOB (NHQ) je nastrojem k dosaZeni optiméalniho
pracovniho prostfedi a jeho prostfednictvim i optimalni pohody. Je nastrojem pro
dobré fungovani banky. Zméni-li se predstavy a pozadavky na pracovni prostiedi,
musi to budova umét absorbovat, musi se umét prizptisobovat a ménit, musi zit se

svymi uzivateli.

2.1.2 Faze p¥ipravy FM v NHQ CSOB

Proces vytvareni studie k zavedeni jednotlivych oblasti FM do nové budovy
usttedi (NHQ) byl dynamicky se vyvijejicim a komplexnim. Samotnym etapam
zavedeni FM predchazelo vybérové tfizeni na vypracovani studie, kterd hloubéji
rozpracovala principy a problematiku zprovoznéni jednotlivych oblasti a vlastniho
provozu NHQ. Samotny proces zacal né€kolika jednanimi pracovnikd zodpovidajicich
za jednotlivé oblasti. Vysledkem bylo zvoleni konceptu zavedeni FM v souvislosti

s vystavbou a vyuzitim nové budovy ustfedi. Aby proces tesil a garantoval odbornou

uroven a feseni aktualnich problému, vyzadoval naro¢nou koord
CSOB a projektového tymu — spol. ASP.
CSOB pfistoupila k uz diive avizovanému

a zaCala s prodejem svych budov, v nichz sidli

prestehovani do NHQ nemusela banka prodavat vias udovy r‘ai'gﬁlgl%(htimto
"tlakem" neklesla jejich cena. Uspotadanim vyjErového fizeni banka povéfila

spole¢nosti DTZ Zadelhoff Tie Leung a Knight Fg@ Pro zameAQrQ ;§ c’é! Qchto
budov v centru mésta neznamenal nic - banka ve §

prestéhovani pocatkem roku 2007.
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2.1.3 Moderni rizeni FM v nové budové — priprava

Prvotadym ukolem tymu, ktery pfipravoval provoz v nové budové, bylo zahajeni
provozu a bezproblémového spusténi vsech sluzeb v dany potiebny okamzik
a vpozadované kvalité s minimalizaci omezeni Core businessu CSOB. V ramci
ptipravy FM NHQ CSOB bylo rozhodnuto o poskytovani jednotlivych sluzeb FM
separatné s nalezenim poskytovatel sluzby nebo dodavatele formou vybérového tizeni.

(Priprava je uvedena v tabulce €. 1, s. 33)

%
¢
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Jednalo se o nasledujici podpurné procesy a aktivity uvedené v tabulce ¢. 1, s. 33 :

Oblasti FM NHQ a jejich i'eSeni - plinovany stav
Poi* Oblast Cinnost manazera CSOB Zpusob zajisténi zahdjeni poskytovini sluzby
dle smlouvy
management poskytované sluzby,
sbér dat o poskytované sluzbg,
1 Ukhflove zpracovani udarju vyplyvajicich ze Vybérové fizeni dva tydnyvpred,zz%hajemm
sluzby zakona, st€hovani
zpracovani udaji pro banku v
dohodnuté struktuie
management poskytované sluzby,
sbér dat o poskytované sluzbg,
5 Odpady zpracovani udarju vyplyvajicich ze Vybérové fizeni soudasné se ,za%laj enim
zakona, stéhovanim
zpracovani udaji pro banku v
dohodnuté struktuie
management poskytované sluzby,
sbér dat o poskytované sluzbg,
3 Zelen Zpracovant udarju Vyplyvajicich ze Vyb&rové fizeni s dokoncenim st&hovani
zakona,
zpracovani udaji pro banku v
dohodnuté struktuie
management najemnich vztahti
4 Prondim komerénich pronajmi vyb&rové fizeni (na dle dostupnosti
Jmy management najemnich vztahli najemce obchodil) pronajimatelnych prostor
deefinych spoleénosti
management poskytované sluzby,
sbér dat o poskytované sluzbg,
5 Techr}lcka zpracovani udarju vyplyvajicich ze Vybérové fizeni k datu pre_]lm.ky technologii od
sprava zakona, zhotovitele stavby
zpracovani udaji pro banku v
dohodnuté struktuie
6 Bezpeénost Dlev a kﬂtuahzovavnych Provo,zr:wh Vybérové fizeni k datu pievzeti budovy
fadl a operacnich manualt
provoz CAFM systému,
schvalovani pozadavki z Help Pievzeti standardu . -
7 CAFM, GIS desku, KBC pied zahajenim
management chodu budovy
Archivni a e o I
2 | spisovi sluzba - provoz Knihy posty Vybérové fizeni (na soucasné se zahajenim
IS0 N dodavatele SW) stéhovanim
kniha posty
Archivni a
spisova sluzba - e . —
9 Gstedni Vybérové fizeni pred zahajenim
spisovna
Archivni a
1o | spisovd sluzba - Vybérové fizeni soucasné se ,za%laj enim
podatelna a st€éhovanim
vypravna
Archivni a
11 | spisova sluzba - Vyb&rové fizeni
copy centrum
10 Stravovani Management stravovani a servisu asné se zahdj en
zasedacich mistnosti a VysSehradu stéhovanim
Management vyuziti parkovacich y o -
11 Doprava ploch a principy pohybu dopravnich soufasné s¢ zahdjenim
prostiedkl R E @, gn E R E
12 Zasobovani koordinace zasobovani s V E&ﬁl‘@ N
Diferenciace majetku ze starych
13 | Sprava majetku budov ke st€hovani, prodeji a s dokoncenim st&hovani
likvidaci, aktivace majetku v NHQ

Tab. 1 — Planované aktivity FM p#i vzniku NHQ , Zdroj - vlastni
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2.1.4

Faze realizace FM v NHQ

Féze realizace zavadeéni sluzeb je popsana v tabulce €. 2, s. 34.

Oblasti FM NHQ a jejich FeSeni - cilovy stav k 30.4.2008

P Oblast Cinnost manazera CSOB ZI,)ES?b, zahﬁtjem poskytovani
zajisténi sluzby dle smlouvy
o } managi:n}ent poskyt,O\,larne iluzby, ,sbe.:f c}at o poskytovane dva tydny pred
1 Uklid. sluzby sluzbg, zpracovani udaji vyplyvajicich ze zdkona, RPM a.s. P o
o . - zahdjenim stéhovani
zpracovani udaji pro banku v dohodnuté struktuie
managi:n}ent poskyt,O\,larne iluzby, ,sbe.:f c}at o poskytovane Marius sougasné se zahjenim
2 Odpady sluzbg, zpracovani udaji vyplyvajicich ze zdkona, o
(o . - Pedersen st€éhovanim
zpracovani udaji pro banku v dohodnuté struktuie
management poskytované sluzby, sbér dat o poskytované
N 1y PPN T . Tompex . N -
3 Zelen sluzbg, zpracovani udaji vyplyvajicich ze zdkona, . s dokoncenim st&hovani
(o . N International
zpracovani udaji pro banku v dohodnuté struktuie
-, management najemnich vztahli komerénich pronajmt C,SL ) s}arva_] et die d.(,)stupnos,tl
4 Prondj. e . N v < , atvar Rizeni pronajimatelnych
management najemnich vztahti deefinych spole¢nosti L
nemovitosti prostor
management poskytované sluzby, sbér dat o poskytované k datu piejimky
5 Technic sprava sluzbg, zpracovani udaji vyplyvajicich ze zdkona, OKIN Facility technologii od
zpracovani udaji pro banku v dohodnuté struktuie zhotovitele stavby
6 Bezpetnost Dle aktualizovanych Provo;r:lch fadl a operacnich SECURITAS K datu prevzeti budovy
manual CRsr.o.
CSL - Sluzby
provoz CAFM systému, schvalovani pozadavkt z Help pro budovy, . I
7 CAFM, GIS desku, management chodu budovy implem. IKA pred zahdjenim
Data s.r.o.
CSLL - soucasné se zahdjenim
8 ASP knihovna provoz Knihy posty Provozni 1© 56 zahay
- stehovanim
sluzby, SW
9 AS.P ustr. DocuGuard pred zahdjenim
spisovna
10 | ASP podatelna OCE soucasné se zahdjenim
stehovanim
11 ASP copy OCE s dokonc¢enim stéhovani
centrum
. Management stravovani a servisu zasedacich mistnosti a
10 Stravovani «
Vysehradu
Management vyuziti parkovacich ploch a principy pohj soucasné se zahaj
11 Doprava ; Yo qLe kot
dopravnich prostiedki st€éhovanim 4
s
o R EGISTERED
12 Zasobovani koordinace zasobovani e
stehovanim
\Il'_RQ’{ ;A, —
V L.
. . . . N CSL - Spravg a,
13 | Sprava majetku Diferenciace majetku ze starych budov ke stéhs aktiva c}ﬁ [} @ @e rﬂ J Vém’
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2.1.5 Hodnoceni spokojenosti internich klienti CSOB

Vnitini zakaznik a jeho spokojenost je bernou minci rozhodovéani o dalSich
krocich facility manazera. Pokud by facility manazer neznal nevyslovené pozadavky
vnitiniho zakaznika, nemél povédomi o tom, jak vnitini zakaznik vnima sluzby facility
managementu, nema dostateCnou zpetnou vazbu, zda jeho kroky jsou efektivni. Proto
je dulezita také komunikace s vnitfnim zakaznikem, vyuzivani riznych anket, nebo
dotaznik.

Vysledky prazkumu spokojenosti 2008 respondentt v NHQ:

Na dotaznik odpovédélo celkem 120 dotazanych zaméstnancid budovy NHQ.
Hodnoceni nabizelo bodové ohodnoceni 1-5. Systém znamek ve Skole, kdy nejmensi
Cislo znamena nejvyssi kvalitu. Zaméstnanci ke kazdé oblasti souCasn¢€ konkretizovali
své piipominky, které pak maji funkci nastaveného zrcadla a pro dalsi nasledné kroky
facility managementu. (Vysledky dotazniku jsou uvedeny v tabulce €. 3, s. 36)

Srovnani spokojenosti vnitiniho zakaznika se suzbami podpurnych procesu
v Case jsou vyjadieny graficky celkové (obr. 10, s. 37) a pro jednotlivé Cinnosti (obr.

11, s. 37).
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| Primér |

Citite se dobfe na svém pracovisti?
Jaka je troveti udrzby a provozu budovy, prostor a technologii? 1 6
oboCkow/utvarem?

Je vase pracovisté dobie uklizeno?
Jaka je troven uklidu a kvalita reakce na nahlasené pozadavky, piipominky a nameéty? 1,6

Je vase pracovisté vybaveno non-IT inventafem (stoly, obrazy, lednice...), ktery potfebujete?

Jak hodnotite sluzby pii zajistovani najemnich prostor (obchodni sit’, resp. ustiedi)? 1,4
Jste spokojeni s pribéhem sté¢hovani na nové pracoviste?
. Jste spokojeni s pribéhem inventur fyzického majetku?

Jak hodnotite spolupraci inventarizaéni komise s hospodafem vaseho tvaru?

Jste spokojeni s kvalitou a vCasnosti sluZeb pii ptiprave a realizaci non-IT investiénich akci,
s kvalitou komunikace odpovédného investi¢niho technika, 1,2
s novym prostiedim , které realizace investi¢ni akce vytvoiila, 1,0
s kvalitou predkladanych dispoziénich navrh? 1,0

X

Jak hodnotite kvalitu stravovani v jidelnach banky? (Netyka se vydavani a pouZivani stravenek)

Jak hodnotite v&asnost reakci bezpenost.technika regionu, kvalitu jeho komunikace s vasi
. , , y . . . 1,3
pobockou/tvarem a tirovei bezpecnostniho poradenstvi
kvalitu fyzické ostrahy, jeji chovani a vzhled personalu 1,2
bezchybné fungovani bezpecnostnich technologii a rychlost odstraiiovani nahlasenych zavad? 1,6

Byli jste spokojeni s vypotradanim $kod, doslo-1i u vas k pojistné udalosti?

Jste spokojeni s praci tstfedni spisovny a 1,2
s rychlosti a spolehlivosti doru¢ovani a distribuce posty? 1,0
Jsou zavady, které jste nahlasili, odstrafiovany v kvalité a Case, které jste ocekavali? 1,6
spokojenosti? 1,5
organizaci prace? 1,4

Tab. 3 Vysledky dotazniku — spokojenost vnitiniho zdkaznika s podpiirnymi procesy v o
Zdroj — interni materidl CSOB
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2004 2005 2006 2

007

2008

Obr. ¢ 10 - Casové srovndni celkovych vysledkii spokojenosti vaitinich zakaznikii 2004 — 2008 (¢im nizsi hodnota,

tim vy$si spokojenost)

Zdroj — interni materidl CSOB

Podminky v
kancelaii

— UKlid

— — Vybavenost
pracovist

— — Najmy a
dislckace

Evidence maj
etku
Investicni

akce

----- Autoprovez

—— Sluzby zam.
(stravovani)

Bezpednost

----- Pojistsni

2005

Obr. ¢. 11 — Vyvoj spokojenosti vnitiniho zdkaznika podle doddvanyd@®uzeb

Zdroj — interni materidl CSOB
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2.1.5.1 Vyhody a nevyhody soustiedéni zazemi ustiedi banky do jednoho
objektu

Budova NHQ poskytuje komfortni pracovni i oddechovy prostor pro primerné
2.800 osob + navstévniky. Pokud bychom vzali, Ze pramérna rodina ma 5 osob, pak
jde o 560 domd, to je vlastné malé mésteCko. Samotna péce o takové meésteCko néco
stoji. Banka, ktera prodala fadu domu po celé Praze, je dalsim plusovym argumentem
i synergicky efekt blizkosti pracovnikd a péce o jednu a ne o 12 budov.

Naklady podniku pfimo ovliviiuji rozsah podpuarnych ¢innosti. V oblasti facility
managementu se jedna  zejména o dukladné stanovovani priorit, rozklad
pozadovanych dodavek sluzeb, praci v Case tak, aby dochdzelo k optimalnimu
rozlozeni nakladt v Case a samoziejmé to vSe ma také vliv na jejich vysi.

K optimalizaci vy$e nakladi v oblasti sluzeb ma CSOB specialni utvar pro
néakup, ktery sleduje vyvoj cen sluzeb (ale nejen sluzeb) na trhu a piimo tak ovliviiuje
vysi nakladu.

V soudasné dob& v oblasti bankovniho sektoru v Ceské republice neni fe§eno
jiné¢ ustfedi finan¢niho ustavu srovnateln€ (centralizaci, ekologii, spoleCensky
odpovédnostni ) s ustiedni budovou CSOB.

., Nové ustiedi CSOB v Radlicich ziskalo mezinarodng uznavany ekologicky

certifikat. Jako jedina budova v Evrop€ se muze pochlubit zlatou certifikaci.

Tento certifikdt je benchmarkem pro design, stavbu a provoz vysoce
vykonnych , zelenych® budov. Certifikace je nastrojem pro meétitelny dopad vykonu
budovy a zkoumé pé&t hlavnich oblasti: udrzitelny rozvoj lokality, Gspora vody,
efektivita energii, vybér materidlu a kvalita vnitfniho prostiedi. Jednotlivé aspekty

budovy jsou obodovany a podle poctu bodu lze dosahnout jedno zegltyf gcenéni —

lu Stavba roku 200?6\/
V minulém tydnu navic byla ocenéna hlavni ceno @at&ElG&SlIEREB %

1X rozhodoxVERQ'ﬁ@ Nrota

prehlidky Grand Prix architektti. O vitézich Gra

slozena z domacich i zahrani¢nich odborniku, ktefj

poroty. Soutasn& autofi budovy CSOB ve stejné s té%zisWilqi %?ﬁ I\ﬁ?&ni? (i‘d( s
% (o]

Ministerstva zivotniho prostiedi .
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LEED ma tfi stupné - stfibrny, zlaty a platinovy. Budova, kterd v hodnoceni
LEED ziska alespori 39 bodu, se honosi zlatym a dim s minimaln€ 52 body
platinovym certifikatem. Stfibrna stavba je k Zzivotnimu prostiedi Setrnéjsi proti
klasické budové v asi o Ctvrtinu, zlatd o polovinu a platinova dokonce o 70 procent.
Nové ustiedi CSOB ziskalo v zavéreéném hodnoceni celkové skvélych 43 bodd, coz
1ze bezpochyby povaZovat za mimofadny vysledek.“*

,Budova ustfedi byla nominovana do uzsiho vybéru v Sestém ro¢niku soutéze
CEE - Nemovitost roku, na ocenéni v kategorii ekologicka a prakopnicka stavba. Do
soutéze jsou nominovany stavby ze stiedni a vychodni Evropy, které za rok 2008

- “ . “ . . 4l
pfinesly néco nového a neobycejného v oblasti nemovitosti.«
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*“ Tiskové zprava CSOB , 2.7.2008
! Tiskova zprava CSOB, 3.3.2009
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3 VLIV OBDOBI NESTABILITY NA
CINNOSTI FM

V ramci rozhodovani facility managementu pouziva facility manazer ukazatele
ekonomickych nakladi a ekonomického zisku. Tak, aby se mohly naklady fidit,
usmeériovat, tim zvysSovat hospodarnost, musi se naklady podrobn¢ rozttidit. Pro ucel
roz¢lenéni nakladu dodrzuji tfi zasady v ramci stanoveni hodnotového fetézce:

e  Velikost nakladd, kterou dana Cinnost predstavuje.
e  Chovani naklada konkrétni ¢innosti.
e  (Odlisnost konkurence pfi stejné ¢innosti .
Cinnosti se stejnymi zasadami mohou byt spojeny v ramci rozloZeni dohromady. *

Facility manazer rozhoduje o vyuziti, pouziti konkrétni sluzby ve spravném cCase
a optimalnich nakladech. Majetkové naklady patii k nejvétsim vydajim firem, proto
kontrola nakladt, ktera obsahuje rozpoctovani, pfedpovédi, analyzy nakladd, zivotni
cyklus naklada.

Procesem kontroly nakladd rozumime né€kolik kroka spojenych do uzavieného
cyklu. Kroky zacinaji rozpoctem, ptes plnéni rozpoctu, kontrolu obsahujici zpé&tnou
vazbu a naslednou prognézou na dalsi obdobi.*

Chovani nakladi pak vyznamné ovliviluje rozhodovani facility managementu.

3.1 Finanéni krize 2008 — 2009

co nejvice klientli pro hypotécni pujcky a soucasny

poleti 1 nadale nahoru. Bankam nevadily nizké s
nt téch nej cVuéﬁgthMnu
ADDS NO

%, WATERMARK £

L r@adu Facility Management) , o

bankrot klienta v minulosti, ¢i nedostateCny

bezproblémové a na bydleni si pijcilo nékolik m

2 Srov. VYSKOCIL, V.K.; STRUP,O. Podpiirné procesy a snizovd
s. 38-39

* Srov. VYSKOCIL, V.K.; STRUP,O. Podpiirné procesy a snizovini rej
s. 53-59
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Banky néslednég, pro umélém snizeni rizikovosti té€chto hypoték, z nich udélaly
jakysi obchodovatelny baliek, ktery pak prodavaly investorim. Ti za vysoky vynos
akceptovali 1 jejich vysoké riziko.

Cely kolob&éh fungoval bez problémia do doby, kdy se turoky drzely na
historicky minimalnich trovnich. Od pocatku roku 2008 se vSak ceny nemovitosti
zastavily a navic FED zacala postupné zvySovat zékladni urokovou sazbu = ceny
rizikovych dluhopist §ly razantn€ dola. Nizkopiijmové vrstvy nebyly schopny splacet
rostouci splatky svych aveért, ztratily své domovy, nemovitosti vS§ak byly neprodejné
za puvodni ceny, trh s nemovitostmi se zastavoval.

Ti velci investofi, ktefi neodolali nabidkam vysokych vynosi u Subprim
hypote¢nich balicka realizovali ztratu, pfipadné bankrot. Pesimismus na burzach vedl
k dal§im propadim akcii pfedev§im finanCnich instituci a firem podnikajicich
v realitach. Mnoho investort se dostalo do potizi nasledkem poklesu na globalnich
trzich. Spolecnosti jsou v souCasné chvili pfili§ provazané svymi investicemi, aby se
problémy nesitily dale. Dominovy efekt, na jehoz pocatku staly Spatne jisténé
hypotéky v USA zasahnul cely svét a témef vSechna odvétvi.

Finan¢ni krize si nevybird, na dno si uz sahly drobné komer¢ni banky, které se
do seznamu poskozenych dostaly rizikovymi investicemi a nedtvérou trhu. Krize
davéry vyustila do krize likvidity. Banky se boji mezi sebou pujCovat, bankam
nedtveéruji ani velci investofi.

V sou€asné dobé pomahaji fesSit tuto krizi koordinovan¢é vlady (fiskalni
politikou), ale i1 centralni banky (monetarni rovinou). Vlady, EU, G8, centralni banky
délaji co je v jejich silach. Bez ohledu na rust inflace, rast vefejného dluhu pumpuji do
bank penize a slibuji ozdraveni. Obnovit davéru a rozbéhnout zamrznuté uveérové trhy

vvvvvv

je vtéto chvili to nejdalezitéjsi. Bez nich hrozi zhrouceni re§

a dlouhodobé hospodarska recese.

3.2  Vliv krize na fizeni naklada F

VERSION

Finanéni krize 2008 — 2009 se v CSORgflbievila nutlAsD@IgWOadu

uspornych opatfeni spocivajici mimo jiné ve snizg VOWA %ﬁmﬁ]ﬁk s

ptibyvajicim vlivem rozhodlo vedeni banky o USp opatfenich. Odpoveédni
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pracovnici prehodnotili objemy planovanych prostfedkt v oblasti provozu a adrzby
budovy a uklidu. Snizeni nebylo nijak dramatické, protoze vzhledem ke stafi budovy
a trvani zaruk, byly plany pro tuto budovu stanoveny bez zbyte¢nych rezerv.
Samoziejmé nezménéné zistaly objemy planované na provoz budovy, které patii
mezi takzvané fixni naklady, tj. zajiSténi aktivit k provozu technologii, jejich
profylaktickych prohlidek ve stanovenych terminech, revizi vCetné nakladi na

odstrafiovani zavad atd. Obdobny byl postup pii prehodnocovani planta pro uklid.

3.2.1 Zmény v péci o prostorové sluzby

Po oddéleni fixnich naklad byly stanoveny priority pro Cerpani variabilnich
nakladq, které v sob& zahrnuji jednotlivé udrzovaci akce jako napfiklad sekani travy
v okoli budovy, myti sklenéné fasady, myti sklenénych ploch zevnitt apod. VSechny
navrhy na uspory byly peclivé posuzovany s ohledem na jejich vliv na vnitfniho
klienta poskytovatele sluzeb v NHQ.

Pokud usporné opatfeni nema zasadni vliv na aktivity klienta, neomezuje ho, pak
opatfeni je mozné prijmout. Tak byly snizeny Cetnosti nékterych dil¢ich dodavek,
praci, upraven standard spotifebniho materialu spojeného s tklidem. Banka ocekava,
ze vlivem realizace uspornych opatieni v udrzb¢ a uklidu, dosdhne snizeni provoznich

nakladu o cca 2.550 tis. K¢ véetné DPH.

3.2.2 Kalkulace nakladu v HHQ

Planovaci proces provoznich nakladd, resp. ocenovani planovanych polozek

probiha na zakladé odbornych odhadd. Proto je tézké zde vyj

polozky stim, ze byly planovany a vzhledem k usporny N

b »
tis. K¢, ktera

Napriklad planovana caste¢na repase dievéné podla C

<
Skrtnuta. Dal$i priklady kalkulace na sniZeni prgaghiérnakladl jsou uveden
REGISTERED ©)
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v tabulce €. 4, s. 43.
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NHQ 2009

naplanované ¢innosti FM puvodni objednavka upravy vyse objednavky
udrzba dievénych prvki fasady 400.000,--K¢& 0 K&

vyména 100 m2 koberce 100.000,--K¢& 0 K¢

oprava stfesnich palub 400.000,--K¢ 100.000,--K¢

vymeéna 2 ks okennich vykladci 150.000,--K¢& 0 K¢

okamyzity zasah a likvidace havarie |500.000,--K¢ 0 K¢

Z 1.550.000,--K¢ 100.000,--K¢

Tab. 4 — Priklady sniZovdni provoznich ndkladi v NHQ , Zdroj - viastni

Pro rok 2009 byly planovany udrzbové prace v NHQ v objemu 7.090 tis. K¢,
vCetné DPH. Po piehodnoceni priorit, bylo rozhodnuto o zruSeni nékterych polozek
v objemu cca 1.500 tis. K& Podobné u uklidovych praci byl pifehodnocen standard

spotiebniho materialu, kdy v ramci celé CR banka uspoii cca 1.000 tis. K&.
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ZAVER

Pracovnici se v nové budove ustiedi citi dobfe. Spolupodileji se svou zpétnou
vazbou na zkvalitnéni sluzeb pro vnitiniho zdkaznika, aktivn¢ tak napomahaji Facility
managementu v fizeni podparnych ¢innosti .

Bankovni Core business se stal dilky stylu ,vSe pod jednou stfechou*
s kvalitn€j§im vyuzitim prostoru.

V ramci prace se mi potvrdila skuteCnost, ze Facility management je zivym
organismem uvnitf firmy, ktery se flexibiln¢ pfizplisobuje potiebam firmy
a zaméstnancu firmy. Napomaha fidit provozni naklady firmy, je zde predpoklad
redukce celkovych provoznich naklada.

Velkou vyhodou Facility managementu NHQ je zavedeni nového stylu tizeni
podpurnych Cinnosti jiz vramci projektové dokumentace, kdy dvanact facility
manazeru spolupracovalo s architektem a outsourcovanymi firmami.

Lokalita byla vybrana s velmi dobrou dostupnosti pro hromadnou vetejnou
dopravu , vede ke snizovani naklada na dopravu.

Centrélni utvary se pfeste¢hovaly z budov v centru Prahy, které banka vlastnila.
Dle Vyroc¢ni zpravy prodejem téchto lukrativnich mist banka ziskala jen v roce 2007
aktiva ve vysi 975 Mil K¢ Generalnim dodavatelem vystavby byla spole€nost
Centrum Radlicka, a.s., jehoZ jedinym akcionafem je CSOB a.s.. Banka vyuZiva
budovu dale v njjemnim vztahu, znamena uspory na provoznich nakladech.

Na zaklad¢ uvedenych skutecnosti se domnivam, ze piiklad centralizace

¢innosti ustfedi do jedné budovy ptispélo k vyraznému uplatnéni metody FM pfi fizeni

podstatu metody FM (viz kapitola 1, s. 4) z pohledu

efektivni vykon pracovnikd spole¢nosti CSOB.

VERSION
ADDS NO

-47 -




ANOTACE
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sprava nemovitosti

NHQ- budova ustiedi CSOB

Bakalaiska prace piedstavuje fizeni podparnych procesd v CSOB. JelikoZ jsou
vnitini sluzby vramci CSOB natolik rozsahlé, z diivodu kapacity prace, je téma
zamétené predevsim sprave budov, vyhodam plynoucich z jejich centralizace.

Prace je v&cné rozdélena do dvou Casti. Prvni Cast je zameéfena na teoretickou
funkci Facility managementu v ramci spravy objektd . Druhy dil prace pak predstavuje
proces zavedeni Facility managementu v Praze v ramci centralizace ustfednich budov

CSOB do nové centraly NHQ v Praze.

This BA paper presents management of facilitating g

Bank. Due to the fact.that the scale of those procegges

primarily on management of buildings and benefits of ¢

22_ ed locations.

7
SwREGISTERED O)

The paper is divided into two parts. The first

management within the management of building
process of introducing Facility management to a

NHQ in Prague .
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Obr. ¢ 12— Vnitimi zeleft v NHQ, Zdroj — www.csob.cz
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REJSTRIK A SEZNAM ZKRATEK
A CIZICH SLOV

Archibus — Informaéni systém Facility managementu ( str. 32)

BOZP — bezpecnost ochrany zdravi pfi praci (str. 14, 21, 22)

CAFM (Computer-aided facility management) - strukturovand, grafickd sprava
prostoru. (str. 26, 27, 28, 36, 37)

CB (Core business) - hlavni ¢innosti podnikéni. (str. 7)

CMMS (Computer maintenance management) - pocitacova a technologicka udrzba.
(str. 28)

CPMS (Capital planing and management) - planovani a finan¢ni fizeni. (str. 28)

EU — Evropska unie. (str. 44)

FED — Centrélni banka USA. (str. 44)

Firmy udrzitelného rozvoje — predstavuji firmy s nepfetrzitym rozvojem a rustem.
Firmy s ekologickym, humdénnim, socialnim programem péci o zameéstnance,
vyuzivajici vyspélé ekologické technologie, dodrzujici etické kodexy, lidska prava.
(str. 19, 41)

Firmy spole¢ensky odpovédné - firmy s ekologickym, humannim programem,
a socialni péci o zaméstnance. Dodrzujici etické kodexy a lidska prava. (str. 19, 41)
Fiskalni politika - predstavuje prerozdélovani financnich prostfedkl statu
prostiednictvim rozpoctu. (str. 44)

FM - Facility management. (str. 4, 5)

G8 — Group of eight - Ekonomicky nejsiln€jsi staty svéta (Francie, Némecko, Velka

Britanie, Italie, Japonsko, Spojené staty americké a Kanada). (str. 44)

Help Desk — telefonické zodpovidani dotazu (str. 32, 36, 37
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IFMA - Asociace facility managementu ( str. 7, 10, 14,3

IM - Infrastrukturni management - koordinace sluzeb g
(str. 14, 15, 27)

IT — vypocCetni technika. (str. 8, 12, 13, 17, 21, 24
KBC - Belgicka banka, vlastnik CSOB (str. 29, 36

Monetarni rovina — pojem znazorfiujici mnozstvi pd

Outsourcing services — sluzby, které jsou zajiSt

firmou. (str. 4, 9)
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PO - pozarni ochrana (str. 21)

SAP — Podnikovy informac¢ni systém (str. 26, 27, 51)

Subprim hypotecni bali¢ek — obchodovatelny bali¢ek hypoték, které byly poskytnuty
nizkopiijmovym vrstvam obyvatel. (str. 44)

Certifika¢ni systém LEED tidi U. S. Green Building Council neboli Americka rada
ekologickych staveb. Toto americké sdruzeni pifednich firem ze vSech odvétvi
stavebnictvi podporuje a ocenuje projekty, které se stavi odpovédné k zivotnimu
prostiedi, a dale mista uziteCnd a zdrava pro lidsky zivot a praci. M4 8500 Elenskych

organizaci a sit’ 75 regionalnich fetézci. (str. 42)
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