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Abstrakt

Tato diplomova prace sezabyva facility managementem — podpirnymi cinnostmi
pro uzivatele budov. Teoreticka Cast popisuje vyznam a cile facility managementu,
procesy, které zahrnuje a jeho vyvoj ve svété i Ceské Republice. Pozornost je vénovana
1 aktualné provadéné, dlouho ocekavané standardizaci v tomto oboru. Praktickou &asti
je ptipadova studie, ktera analyzuje zavadéni facility managementu na konkrétnim
stavebnim objektu — administrativné-obchodnim centru v Praze. Zavér prace tvoii navrh
optimalizace a rozsifeni podpurnych sluzeb s ohledem na pfinos pro majitele budovy

1 dodavatele sluzeb.

Klicova slova

Facility management, podpurné sluzby, outsourcing, uzivatel budovy, pracovni prostiedi,

udrzba

Abstract

This diploma thesis examines facility management — support services for building users.
The theoretical part describes the importance and objectives of facility management,
included processes and its development in the world and the Czech Republic. Attention
is also given to the currently implemented, the long-awaited standardization in this field.
The practical part is the case study that analyses the implementation of facility
management on specific building — administrative and commercial centre in Prague.
The thesis concludes with design of optimization and extension of support services with

respect to the benefits for the building owner and the service supplier.
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Facility management, supporting services, outsourcing, building user, work environment,

maintenance
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1 UVOD

Management podpurnych procest — facility management jejednou z vyznamnych
manazerskych aktivit, ktera prakticky kazdodenné ovliviiuje zivoty zna¢né ¢asti populace
v civilizovaném svéte. Cilem facility managementu je zajistit uzivateli urcitého prostoru
¢i prostiedi takovy komfort, aby jej mohl optimaln€ vyuzivat a soustiedit se predev§im
na hlavni ¢innost svého podnikani. Kromé kvality prostiedi je pfitom dualezita i uspora
rezijnich naklada spojenych s podpirnymi procesy. Jedna se o pomérné mlady obor

s velkym potencialem pro budoucnost.

Cilem prace je popsat souCasny stav avyvoj facility managementu a nasledné
v ptipadové studii zanalyzovat realné zavadéni facility managementu na vybrané budové.
Nasledné bude proveden navrh opatfeni, jehoz cilem bude tuspora nakladd, zkvalitnéni

a rozsitreni poskytovanych sluzeb apod.

Teoreticka ¢ast bude rozdélena do dvou €asti. V prvni ¢asti budou podrobnéji rozvedeny
rizné Cinnosti, jimiz se facility management zabyva. Pozornost bude vénovana i aktualné
provadéné standardizaci v oblasti facility managementu — normé CSN EN 15221.

Ve druhé &asti pak bude struén& zmapovan vyvoj facility managementu ve svété a v CR.

V praktické Casti prace bude formou pfipadové studie provedena analyza zavadéni
facility managementu na konkrétnim stavebnim objektu — obchodné-administrativnim
centru v Praze. Analyza bude zahrnovat rozbor sluzeb, jez bude dodavatel klientovi
vramci facility managementu poskytovat véetné Casového harmonogramu jejich
zavadéni a cenové kalkulace nakladi azisku na zakazce. Zavérem bude navrzeno
rozSifeni a optimalizace dodavanych sluzeb, pfipadné zavedeni dalSich sluzeb z oblasti
facility managementu, jez by mohly byt na tomto stavebnim objektu nasazeny zejména

s ohledem na pfinos pro majitele budovy 1 dodavatele sluzeb.
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2 PRINCIPY A LEGISLATIVA FACILITY
MANAGEMENTU

2.1 Uvod do managementu podpirnych procesi

V uvodni casti prace bude vysvétleno, ¢im se fizeni podpurnych procest — facility
management zabyva, jaké jsou jeho cile, oblasti a formy, a budou popsany jednotlivé

zakladni pojmy s timto oborem souvisejici.

2.1.1 Definice a cile facility managementu

Pro facility management mizeme nalézt v odborné literatufe mnoho definic, vétsina jich
riznou meérou modifikuje pivodni definici mezinarodni asociace facility managementu
IFMA: ,,Metoda, jak v organizacich vzdjemné sladit pracovniky, pracovni cinnosti
a pracovni prostiedi, kterav sobé zahrnuje principy obchodni administrativy,
architektury, humanitnich a technickych véd“. Tuto definici lze také graficky vyjadiit
pomoci symbolu ,,3P“, ktery vyjadiuje synergii Pracovnici + Procesy + Prostory (viz

obrazek ¢. 1) [1].

Procesy
Cinnosti

Pracovnici
Lidé

Provozni efektivita
Strategie

Prostory
Prostredi

Obrazek 1 — Synergie ,, 3P — Sladéni oblasti facility managementu [6]
Ze schématu je patrné, ze facility management je tvofen synergii tfech oblasti:
e Pracovnici (anglicky People) tj. lidské zdroje

e Procesy (anglicky Processes) tj. ¢innosti
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e Prostory (anglicky Places) tj. pracovisté resp. misto vykonu ¢innosti

Prvni dvé polozky (pracovnici a procesy) jsou zakladem vSech obori managementu.

Pro facility management je pak specificka tieti oblast — prostory.

Na zakladé uvedeného schématu lze tedy definovat cile facility managementu
jako podporu téch Cinnosti v organizaci, které zajisti pracovnikiim komfortni pracovni
prostredi, umoziujici podavat nejlepsi vykony a prispét tak k prosperité celé organizace.
Meélo by pfitom dojit o odlehCeni od feSeni problému s podpirnymi cCinnostmi

a zefektivnéni provozu.

Z vySe uvedené definice pak pochazi novéjsi, mnohem piesnéjsi definice, ktera vznikla
v zemich severni Evropy av EU jejiz zcela akceptovana a byla zavedena do vyuky

prednich evropskych univerzit. Tato definice rozsituje ,, 3P na ,,5P* (viz obrazek ¢. 2).

Prostory

v

3P Procesy

Pracovnici
(Lidé)

Planeta .~ Prosperita

Obrazek 2 —,, 5P “ definice facility managementu [2]

Definice ,,5P“ umistuje Clovéka do stfedu pozornosti facility manazera a rozSifuje

2

diagram o oblasti:

e Planeta (anglicky Planet) tj. ekologickou Setrnost k ptirodé a okoli
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e Prosperita (anglicky Prosperity) tj. ekonomickou efektivitu a profitabilitu

zéakladni ¢innosti klienta. [2]

2.1.2 Rozdéleni facility managementu

Facility management pusobi v organizaci natfech urovnich — strategické, taktické
a provozni (viz obrazek ¢.3). Velmi dualezita je pfitom vzajemna provazanost vSech

urovni a sladéni s poslanim a vizi organizace a jejich cilt.

ROZHODOVANI CASOVA PUSOBNOST
STRATEGICKE DLOUHODOBA
MANAGEMENT
) EKONOMICKY
TAKTICKE A TECHNICKY STREDNENDOBA
MANAGEMENT

OPERATIVN/ UDRZBA, SERVIS, SPRAVCE \“RATKODOBA

Obrazek 3 — Urovné rozhodovani a jejich casovd piisobnost [2]

Strategicka uroveri
Nejvyssi uroven ma za cil dosahnout dlouhodobych cili organizace prostiednictvim:

e definovani strategie facility managementu v souladu s cili a strategii organizace,

e planovani investic a strategickych projektt souvisejicich s FM,

e komunikace s vedenim organizace,

e strategické planovani prostor,

e identifikace potieb pro zafizeni, ¢innosti a sluzby FM,

e analyza rizik a inicializace zmén z ni plynoucich,

e udrzovani vztahll sexternimi Ciniteli (Ufady, najemniky a pronajimateli,
strategickymi partnery, asociacemi, atd.),

e inicializace smluv a monitoring kli¢ovych vykonnostnich ukazatelq,

e vedeni a kontrola FM managementu na niz§i urovni. [3]
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Takticka uroveri

Management na taktické urovni ma za cil ve stfednédobém horizontu zavést strategické

cile organizace prostfednictvim:

implementace a monitoring standardu na zaklade vnitropodnikovych smérnic,
pfipravy obchodnich a rozpoc¢tovych pland,

nakup a evidence zafizeni a FM sluzeb, hodnoceni jejich vykonnosti a kvality,
optimalizace vyuziti,

fizeni FM tymu na provozni trovni,

fizeni projekti, Cinnosti a smluv,

kontrola BOZP,

definovani urovné sluzeb a interpretace kliCovych vykonnostnich ukazatela,

komunikace s internimi ¢i externimi poskytovateli sluzeb na taktické urovni. [3]

Provozni uroven

Cilem provozni urovné facility managementu je vytvorit koncovym uzivatelim

pozadované pracovni prostiedi prostfednictvim:

dodavky FM sluzeb definovanych smlouvou o tirovni sluzeb,

kontrola a vyhodnocovani procest dodavanych sluzeb,

sledovani a hodnoceni vykonu FM sluzeb azpétné vazby od koncovych
uzivately,

monitorovani a komunikace sexternimi 1internimi poskytovateli sluzeb
na provozni urovni,

hlaseni na taktickou uroven

poskytovani FM sluzeb (provoz a udrzba zatizeni, stéhovani, uklid, bezpe¢nostni

sluzby, postovni sluzby, stravovani, provoz helpdesku ¢i servisni linky, ...). [3]
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2.1.3 Nemovitost v pojeti facility managementu

Vlastnictvi nemovitosti s hlediska TOP managementu

Nemovitosti jsou vyznamnym aktivem spole¢nosti, v némz byva alokovana Casto znacna

Cast jejiho kapitalu. Ztoho duvodu je dulezité o tento kapital dobfe pecovat.

Do ekonomické bilance pak vstupuji naklady na podptrné Cinnosti pfi spraveé a udrzbé

majetku.

Muzeme rozliSovat tii zakladni typy vlastnictvi nemovitosti z pohledu FM

Nemovitost je vlastnéna spoleCnosti, ktera se zaroven zabyva spravou budov a ty
dale pronajima. FM je pro takovou spolecnost zakladni ¢innosti.

Nemovitost je vlastnéna spoleCnosti, ktera se zpravou budov nezabyva a vlastni
standardni typy objektd, které jsou pfipadné vyuzitelné ijinym subjektem
¢i k jiné Cinnosti (napt. administrativni budovy, vyrobni a logistické haly apod.).
Spolecnost musi zajistit spravu téchto objektd, avSak vyhledové muze objekty
prodat firmé, prokterou je facility management zakladni cinnosti s tim,
ze si smluvné zabezpeci dlouhodoby pronajem téchto objektd. Spravni procesy
pak prevede na nového vlastnika, ktery ma predpoklady pro efektivnéjsi zajisténi
FM procest a tim uspofii naklady i svému novému klientovi.

Nemovitost je vlastnéna spoleCnosti, ktera se zpravou budov nezabyva a vlastni
typy objektt, které jsou unikatni (napf. nemocnice, vyzkumné ustavy, letiste,
specialni vyrobni objekty apod.). V tomto piipad€ lze prfedpokladat, ze lez jen
obtizn€ nalézt subjekt, ktery by nemovitost odkoupil a hledal jeji lepsi vyuziti
pfi souCasném plném zachovani provozu soucasného vlastnika. Spolecnost je pak
nucena nalézt kvalitniho poskytovatele FM sluzeb, ktery zajisti spravu a udrzbu
objektu, nebo sispoleCnost sama vybuduje interni FM tym a zajisti si

tak podpurné procesy vlastnimi silami. [4]

Nemovitost s pohledu facility managementu

Nemovitost je z pohledu spoleCnosti zabyvajici se facility managementem kapital,

ktery ji pfinasi prilezitosti k rozvoji podnikani. Pokud ndjemce v soucasnosti zaji§t'uje
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nekterou sluzbu vlastnimi silami, nabidne mu poskytovatel FM sluzeb sluzbu za stejnou
cenu avsak kvalitnéj§i nebo stejnou sluzbu na cenu niz§i. Pro poskytovatele 1ze obchodni
prilezitost nalézt v rabatech u specializovanych dodavatelt diky mnozstevnim slevam,
na néz drobni odbératelé nemohou dosahnout. Pro nijemnika je pfinosem pieneseni

starosti na FM poskytovatele a s tim spojena uspora Casu. [4]

2.1.4 Role facility manazeru pri spravé nemovitosti

Muzeme rozlisit dva druhy facility manazerd —jedni mohou byt na strané organizace,
proniz jesluzba zajiStovana (interni) a druzi na stran€¢ poskytovatele FM sluzeb
(externi). Vyuziti interniho facility manazera znacné zlepSuje kvalitu komunikace mezi
objednatelem a poskytovatelem sluzeb, nebot je veSkera komunikace mezi témito dvéma

subjekty zajistovana pouze pres ngj.

Facility manazer je zodpoveédny za fizeni vSech FM cinnosti ve spolecnosti tj. jejich
naplanovani, fizeni, kontrolu a vyhodnoceni. Interni facility manazer je predevsim fidici
pracovnik, jehoz zakladnim poslanim je nalézt a zajistit co nejkvalitnéj§i podporu

spolecnosti pii zachovani co nejnizsich naklada.
Hlavni zodpovédnosti interniho facility manazera jsou:

e politika facility managementu

e strategické vedeni facility managementu

e nastaveni standardd a taktickych pokynt pro uzivani stavby

e definice jednotlivych procest a jejich forem meéteni (KPI)

e vybér externich dodavatelt

e piesné vyjednani FM smluv a SLA smluv

e financni planovani vcetné vytvareni navrhli nainvesti¢ni plany rekonstrukci
a velkych oprav

e kontrola vykonu a kvality dodavek externich dodavatelt

e kontrola plnéni planu a rozpoctu

e pravidelné vyhodnoceni a doporuceni zkvalitnéni jednotlivych 1 celkovych

procesu.
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Z uvedeného vyctu hlavnich zodpovédnosti je patrné, Ze facility manazer musi velmi
dobfe ovladat jak strategické dlouhodobé, tak i strednédobé planovani, financni
planovani, problematiku standardizace, specifikace pozadavki na poskytovatele a jejich
kontrolu a méteni. V idealnim piipadé by mél byt facility manazer zapojen do projektu
od jeho samotného planovani, vzniku a provozu a opoustét jej az na konci jeho zivotnosti

jako posledni pred jeho destrukei. [4]

2.1.5 Role facility manazera v investicnim procesu

Facility manazer mize svymi zkuSenostmi a poznatky vyznamné piispét k optimalizaci
provoznich nakladd jiz b&hem investicni faze projektu. Na zakladé jeho navrhu
a pripominek je mozné piizpusobit projekt stavby ¢i jejich technologickych casti tak,
aby ve fazi uzivani objektu bylo mozné provadét udrzbu efektivné a hospodarné. Zatim
vSak tento pfistup zdaleka neni v naSich podminkach pravidlem a prvni kontakt facility
manazera s objektem se obvykle odehrava az tésné pred jeho dokoncenim, kdy uz zadné
zasadni zmény nejsou mozné. Postaveni facility manazera v investiCnim procesu

zobrazuje obrazek 4.

INVESTOR W INVESTICNI ZAMER .| ARCHITEKT
VIEETeE PROJEKTANT

FACILITY

POZADAVKY .
MANAZER

PD

UZIVATEL - - ( ZHOTOVITEL
STAVEBNI OBJEKT L

Obrdzek 4 — Postaveni facility manaZera v investicnim procesu [5]

2.1.6 Standardy v oblasti facility managementu

Facility management se v riznych zemich Evropy vyvijel odlisné s ohledem na rizné

historické a kulturni prostiedi. Stim souvisi i rizné vnimani potieb fizeni podpory.
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Soucasné, jak vramci evropské integrace postupné padaji hranice, vznikla potieba
vytvorit jasnou definici facility managementu a vyjasnit vazby hlavnich podptrnych
procesu a nalezeni jednoho spole¢ného jazyka vCetné€ zavedeni jednotné terminologie.
Na zakladé této potieby vznikla evropskd norma EN 15221. Norma je ndvodem,
nezavazuje strany pouzit kteroukoliv ¢ast jejiho obsahu, nevymezuje prava a povinnosti

mezi smluvnimi stranami ani nefesi detailné zalezitosti, tykajici se spravy prostredi. [1]

Norma CSN EN 15221 ma sedm &asti. Prvnich Sest &asti jiz bylo vydano v esting, sedma

cast, ktera nabyla u€innosti 1. 5. 2013 je zatim dostupné pouze v anglickém jazyce.

CSN EN 15221-1 Definice a terminologie

Prvni ¢ast normy definuje terminologii tykajici se facility managementu a dale poskytuje
prehled o jeho rozsahu. Je zde feCeno, ze smyslem facility managementu neni pouze
udrzba, uklid a outsourcing podpurnych procesu, ale ze facility management je propojeni

celkem tfi fizeni (viz obrazek €. 5).

EU (EN 15221)
Facility management

Property Asset
optimalni majetek, investice,
zuzitkovani prostor zatizeni, vybaveni

-

Facility
Zajisténi podpory
uzivateld,
zaméstnancl

Obrazek 5 — Facility management dle CSN EN 15221-1 [1]

Property management je obor fizeni zabyvajici se optimalnim zuzitkovanim prostor at

uz vlastniho ¢i pronajimaného majetku. Cilem je zajistit takové prostorové podminky,
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které nejlépe provozné, ekonomicky, fyzicky i psychicky vyhovuji majitelim

i uzivatelim nemovitosti.

Asset management jsou systematické a koordinované ¢innosti a postupy, kterymi
organizace optimalné spravuje svij majetek, investice, zafizeni a vybaveni za tiCelem

dosazeni svych organiza¢nich strategickych cila.

Facility management piedstavuje integraci ¢innosti v rdmci organizace k zajisténi
a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost jeji zakladni ¢innosti.

[3]

CSN EN 15221-2 Privodce piipravou smluv o facility managementu

Druhé ¢ast normy poskytuje navod na piipravu efektivni facility management smlouvy.
Smluvnimi stranami je organizace, ktera FM sluzby ziskava (klient) na stran¢ jedné
a organizace, ktera FM sluzby poskytuje (poskytovatel) na strané druhé. Norma
je vytvofena prednostné pro organizace poskytujici integrované facility management
sluzby a/nebo funkéni hledisko. UCelem je zejména povysit preshraniéni vztahy
klient — poskytovatel FM sluzeb v ramci evropského trhu, zlepS$it kvalitu FM smluv
a minimalizovat tak mnozstvi rozport a Gprav, napomahat pii vybéru a rozsahu facility
sluzeb, rozpoznat druhy FM smluv a doporucovat pfiznani prav a povinnosti jednotlivym
smluvnim stranam a také usnadnit porovnavani FM smluv. Facility management smlouva
by vzdy méla byt vsouladu s evropskymi, narodnimi alokalnimi legislativnimi

a rozpoctovymi pravidly v misté, kde nabyde ucinnosti. [3]

CSN EN 15221-3 Ndvod pro kvalitu ve facility managementu

Cilem této casti smlouvy je poskytnout navod, jak zlepSit a méfit kvalitu facility
management sluzeb. Primarné je ur€ena pro organizace pfijimajici postupy pro zlepSeni
kvality spolu s definici urovné sluzeb (SL) avyuziti metrik. Kromé€ norem
CSN EN 15221-1 a CSN EN 15221-2 je tato norma zalozena i nanormach kvality
CSN EN ISO 9000. UZelem této normy je zejména poskytnout obecny postup jak
definovat kritéria a ukazatele kvality ajak nasledné kvalitu a vykon meéfit, jak zlepsit

procesy managementu kvality na strategické, taktické i provozni Urovni a zajistit jejich
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prubézné zdokonalovani. Dale jak zlepsit komunikaci mezi zaCastnénymi stranami,

zlepsit ucinnost FM procesu a dalsi aspekty, tykajici se kvality ve facility managementu.

[3]

CSN EN 15221-4 Taxonomie facility managementu — Klasifikace a struktura

Taxonometrie je systém tiidéni prolepsi fizeni ¢i spravu informaci, ktery pfispiva
ke zlepSovani schopnosti uzivatelG udrzovat a zlepSovat provozni c¢innost jejich
podnikani. Taxonomerii chceme vyuzit ke zlepSeni provozovani podnikani, struktura
taxonometrie tedy musi byt uzce spjata s obchodnimi procesy, aby byl pfistup uzivatele
k informacim fizen intuitivng. CSN EN 15221-4 definuje taxonometrii zahrnujici model
vztaht, strukturu sluzeb a produktu a systém klasifikace. To vSe pak pfinasi odstranéni

bariér pii harmonizaci a mezinarodnim obchodu.

Predmétem této Casti normy je poskytnout taxonometrii pro facility management,
ktera zahrnuje relativni vzajemné vztahy prvka a jejich struktur ve FM, definice vyrazi
a obsahu pro standardizaci FM produktt, klasifikaci a hierarchické kodovaci struktury
pro standardizované FM produkty. Déle rozsifuje zakladni FM model uvedeny v prvni
¢asti normy doplnénim €asového horizontu ve formé cyklu kvality, nazvaného PDCA

(Planuj, délej, kontroluy, jednej). [3]

CSN EN 15221-5 Ndvody pro procesy ve facility managementu

Cilem této casti normy je poskytnout obecny navod vSem ziCastnénym stranam
zabyvajicim se facility managementem, zejména pak poskytovatelim a jejich klientim.
Podporuje tak rozvoj a zlepSovani FM procesti pro podporu primarni ¢innosti klienta.
Uplatnéni normy pfinese organizacni rozvoj, inovaci a zdokonaleni FM procest a umozni

dalsi odborny rozvoj FM a zlepSeni nasi pozice v ramci Evropy.

Organizace by pii zavadéni normy mély byt schopny pochopit dilezitost a piinos facility
management procesu pro efektivitu jejich podnikani a mély by byt schopné zhodnoceni
vyspélosti jejich stavajicich ¢innosti. Toto poskytne zaklady pro dalsi rozvoj a zlepSovani
FM procest pomoci disledného, procesné zalozeného manazerského piistupu. V normé

jsou uvedeny i vS§eobecné priklady a navody s cilem pomoci organizacim. [3]
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CSN EN 15221-6 Mé¥eni ploch a prostorii ve facility managementu

Tato ¢ast normy poskytuje konstruktivni rdmec s jasnymi terminy a definicemi a principy
meéteni podlahovych ploch a obestavénych prostor staveb napfi¢ zicastnénych stran
ve stavebnictvi. Mnoho evropskych zemi v soucasné dobé pouziva razné definice
a pravidla pro méfeni ploch a prostort. To pak ztézuje zméfena data z riznych zemi
srovnavat a interpretovat. Pfitom srovnatelnost a piesnost téchto informaci je pro celou
fadu subjektq, jako jsou architekti, projektanti, ekonomové, investofi, vlastnici, najemci,
spravci atd. nesmiré dulezita. Méfeni konkrétni podlahové plochy téze budovy se muze
li§it az 0 30% dle jednotlivych narodnich norem, coz jasné ukazuje na potrebu jednotného

evropského pfistupu k oblasti méfeni ploch a prostort. [3]

CSN EN 15221-7 Smérnice pro benchmarking vykonnosti

Tato posledni ¢ast normy, ktera nabyla uc¢innosti 1. 5. 2013 je zatim dostupna pouze
v anglickém jazyce. Ceska verze normy je teprve v piipravé. Pojem benchmarking
muzeme definovat jako nepfetrzity a systematicky proces porovnavani a meéfeni
produktt, procesti a metod vlastni organizace. Cilem je zji§téni pozice vlastni spolenosti
na trhu a nasledné jeji zlepSeni na zakladé srovnani s konkurenci. Diraz je kladen

na vyuziti vlastnich prednosti a potlaceni vlastnich nedostatka. [3]

2.2 Facility manazer

Facility manazer je osobou, nesouci zodpovédnost za fizeni procesu provadéni
podpurnych sluzeb, ktery zajisti ucCelné efektivni plnéni spoleCenského poslani
organizace. Ke kvalitnimu vykonavéani své prace musi mit kazdy facility manazer
potiebné profesni zpusobilosti, jejichz soubor ma tfi zakladni slozky — technickou,
humanitni a koncep¢ni. Pozadovany jsou nejen teoretické znalosti, ale i praktické
dovednosti a zkusenosti a socialni zralost. V organizaci poskytujici podpiirné sluzby dba
o jejich odpovidajici plnéni, ovliviiuje a usmérniuje Cinnost dalSich lidi. V ramci svych
kazdodennich pracovnich povinnosti a ukolti musi fesit fadu komplexnich a rozmanitych

personalnich problému. Na facility manazera jsou kladeny rtznorodé pozadavky
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vyplyvajici z odlisSnosti riznych organizacnich a narodnich kultur, které se promitaji

do pozadavku na jejich styl fizeni. [1]

Facility manazer je predné fidicim pracovnikem, jehoz naplni je fidit provoz a rozvijet
systém tak, aby byl stale kvalitnéj§i. Facility manazer by nemél byt zaméren na prosté
splnéni zadani, ale jeho cilem by mél byt rozvoj sluzby jak kvantitativng,
tak i kvalitativné. Tam, kde facility manazer pisobi v ramci insourcingu je cilem jeho
¢innosti snizeni rezijnich naklada. Pokud je facility manazer v pozici poskytovatele FM
sluzeb, musi se vynosy z poskytované Cinnosti blizit rezijnim nakladim klienta. Z §ife
cinnosti facility manazera je patrné, ze by jen obtizné dokazal zvladat vSe. Logicky mu
jetedy podfizena cela fada odbornikt, od,manazert FM sluzeb” v jednotlivych

PP

[4]

2.3 Udrzitelna vystavba

Podle obecné definice je udrzitelny rozvoj takovy, ktery sou¢asnym ibudoucim
generacim zachovava moznost uspokojovat jejich zakladni zivotni potfeby a ptitom
nesnizuje rozmanitost piirody a zachovava pfirozené funkce ekosystémui. Potencialni
hrozby vycerpani primarnich zdroju a ekologické naroky ze stran statu a Evropské unie
prinutily 1 sektor stavebnictvi k vyuzivani moderné¢jSich a efektivnéjSich technologii

a architektonickych prvku, které odpovidaji charakteru udrzitelného rozvoje.

K posuzovani a hodnoceni budov v oblasti udrzitelné vystavby slouzi certifikacni
systémy. Certifikace umoziiuje sledovani avyhodnocovani  kritérii, ktera
jsou pro udrzitelny rozvoj avystavbu uspornych budov dulezita. Jedna se zejména
o energetickou narocnost, spotiebu primarnich zdroju, produkci CO2, pouziti materialt
Setrnych k zivotnimu prostiedi, nakladani s odpady atd. Trend certifikace budov spociva
v porovnavani kvality jednotlivych budov mezi sebou z riznych hledisek. Objekty, jez
1épe splilyji pozadavky udrzitelného rozvoje, jsou pak 1épe obchodovatelné na trhu, coz

vyznam certifikace zvySuje i z ekonomického hlediska.

Certifikace budov nuti investora, developery iuzivatele snizit naklady na vystavbu

a nasledny provoz budovy. Kazdy z uvedenych subjektti ma pfitom svou vlastni motivaci.
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Pro investora je pfinosem vyssi hodnota nemovitosti, niz§i naklady na provoz a vyssi
atraktivita pro pfipadné budouci nijemce. Pro ndjemce administrativni budovy je pak
dulezité vytvoreni zdravého prostiedi pro praci svych zaméstnanct. Architektim,

projektantiim a realiza¢nim firmam pak jde o praktickou aplikaci udrzitelné vystavby. [3]

2.3.1 Certifikace a precertifikace budovy
K procesu certifikace a precertifikace budovy existuji tfi pfistupy:

e hodnoceni ve fazi navrhu + aktualizace po dokonceni stavby na zéakladé¢ jejiho
skutecného provedeni a realnych dat ziskanych z provozu (Casova lhita 3 roky),

e hodnoceni pouze ve fazi navrhu,

e hodnoceni jiz zkolaudované postavené (¢i zrekonstruované, prestavéné) budovy
bez ptedchoziho precertifikatu dle skute¢ného provedeni stavby a dat ziskanych

Z provozu.

Precertifikace budovy je hodnoceni projektové dokumentace budovy ve fazi navrhu.
Vydany certifikat nereprezentuje finalni kvalitu budouci postavené budovy, ale kvalitu

projektové dokumentace (zejména provadeéci projektové dokumentace).

Certifikace budovy je hodnoceni jiz zkolaudované budovy podle skute¢ného provedeni
stavby dle dokumentace skutecného provedeni stavby a dat ziskanych pfimo z vystavby

a provozu.

Z hlediska pozadavku na udrzitelnost budovy je vhodné jeji posouzeni jiz v pfipravné
fazi. Pouze tak lze ovlivnit napt. vysledné architektonické ¢i technické feSeni a pouziti
materiald. Pfi hodnoceni je nutné brat vuvahu pravdivost udaju stim, Ze sejedna
o dobrovolny akt, zda je hodnoceni zalozeno na dostupnych ovéfitelnych podkladech.

Vysledny protokol obsahuje popis podkladi a zdivodnéni hodnoceni. [3]

2.3.2 Certifikaéni systémy pouzivané v CR a ve svété

Ve svété existuje cela fada certifikaénich systéma pro hodnoceni udrzitelnost staveb.
Nejrozsitené)si a nejzname;jsi je britsky systém BREEAM, ktery je vyvijen od roku 1990
spoleCnosti Building Research Establishment (BRE). Americkym certifikaénim
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syst¢émem hodnotici udrzitelnost staveb jesystém LEED (Leadership in Energy
and Enviromental Design), vyvijeny spolecnosti U. S. Green Building Council.
V Némecku je nejpouzivanéjsi systém DGNB, ve Francii pak certifikacni metodika

HQE.

Dalsi metodikou je mezinarodni SBTool (Sustainable Buiding Tool), vyvijena organizaci
International Initiative for Suistanable Built Environment (iiSBE). Je pouzivana napf.
v Italii, Spanélsku a Portugalsku. Metodika je vhodna pro lokalizaci pro konkrétni
podminky dané zemé a je oblibena zejména diky rozsahlé databazi kritérii udrzitelné
vystavby. Metodika jeupravena i pro podminky v Ceské Republice ve formé
certifikacniho systému SBToolCZ, kteryjev souCasné dobé jedinym ndastrojem

lokalizovanym pro pouziti v CR. [3]

Certifikace SBToolCZ

Jak jiz bylo uvedeno, je tato metodika zalozena na obecném mezinarodnim standardu
SBTool vyvijeném organizaci International Initiative for Suistanable Built Environment
(11SBE). Tato organizace nabizi narodnim pobockam rozsahlou databazi kritérii
udrzitelné vystavby vhodnou pro lokalizaci a pouziti v konkrétnich podminkéach
zG&astnénych zemi. Ceska lokalizace SBToolCZ je vysledkem dlouhodobého vyzkumu
Centra integrovaného navrhovani progresivnich stavebnich konstrukci (CIDEAS)
na stavebni fakulté CVUT v Praze ve spolupraci s mezinarodni organizaci iiSBE

za podpory Ceské spole¢nosti pro udrzitelnou vystavbu (CSBS).

Metodika pfi certifikaci zohlediiuje ceskou legislativu anormy, hodnotici kritéria
jsou relevantni pro nase Uzemi, srovnavaci hladiny zohlediiuji podminky v Ceském
stavebnictvi a vahy jsou také nastaveny tak, aby zohlediovaly priority upfednostiiované
v Ceské Republice. Metodika posuzuje zejména vlastnosti budovy a okoli ve vazbé
na udrzitelny rozvoj. Hodnoti predevsim hledisko ekonomické, funk¢ni a technickou
kvalitu, lokalitu a socialné kulturni aspekty. U budovy se boduji jednotliva kritéria
na zaklad¢ vlastnosti budovy a jejiho okoli. Metodika také poukazuje na moznosti, jak
vlastnosti budovy ve sledovanych parametrech zlepSit. Rozsah kritérii se lisi dle typu

budovy ajeji faze zivotniho cyklu. U administrativnich budov je to ve fazi navrhu 39
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kritérii, u bytovych budov 33 kritérii. Vysledkem certifikace jejeden zetfi stupiu
certifikatti — bronzovy, stiibrny nebo zlaty. [3]

2.3.3 Facility management a certifikace budov

Soudasti definice facility managementu dle CSN EN 15221 je, e facility management
podporuje a zvySuje efektivnost, aby bylo dosazeno co nejlepsich vysledkia. Facility
management je proto s udrzitelnosti staveb ajejich certifikacemi uzce spjat, protoze
by mél soustfedit podpurné cinnosti do smérti, které jsou pro takové stavby klicové
(energeticka Setrnost, uspora vody, kvalita vnitiniho prostiedi, kvalita materialQ,
optimalizace spravy audrzby budovy, nakladani sodpady apod.). Do budovy

jsou zavadény prvky, které by mély vést k uspote a udrzitelnosti. [3]

2.4 Udriba budov

Udrzba by méla byt &innost, jejimz cilem je predchazet porucham a selhanim zafizeni
a souvisejicich komponentt. V praxi se vSak velmi Casto setkavame s tim, ze se udrzbé
nevénuji dostateCné prostfedky a pozornost, aje dlouhodobé zanedbavana. Zafizeni
¢ibudovy se tak provozuji bez velké udrzby azdoté doby, néz dojde k poruse,
€1 pfestanou plnit pozadovanou funkci, a az poté dochazi k opraveé nebo rovnou vymeéne.
Vsechny technologie, zafizeni i budovy maji predpokladanou dobu provozni zivotnosti,
kjejimu realnému dosazeni vSak vyzaduji v pribéhu provozu pravidelnou udrzbu

a pozornost.

Udrzbou budov se rozumi udrzovani stavajiciho stavu, chodu a provozu stavebniho
objektu v souladu s platnymi stavebnimi predpisy, k Cemuz slouzi zejména nasledujici

éinnosti:

e zajisténi a kontrola dodavek sluzeb a médii souvisejicich s provozem budovy
a provoz vyhrazenych technickych zafizeni,

e z3jisténi vedeni evidence a hospodateni spravovaného objektu,

e zajiSténi vypracovavani predpisi najemného, vybérd arozuctovani plateb
za sluzby a uzivani objektu,

e zajisténi béznych oprav, udrzby, periodickych revizi a kontrol objektu a zafizeni,
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e sledovani technického stavu a vyuzivani objektu. [3]

2.4.1 Pristupy k FeSeni udrzby

K udrzbé budov lze pfistupovat nékolika zpusoby od pasivniho, kdy jen cekame,

az se zafizeni poroucha az po aktivni, kdy se poruse snazime predejit prub€znou tidrzbou.

Reaktivni udriba

Reaktivni (korektivni) udrzba je pasivni pristup, kdy budovu ¢i zafizeni provozujeme
do té doby, dokud nedojde k poruse. Béhem provozu neni vyvijena zadna ¢innost vedouci
k zajisténi projektované zivotnosti a parametri provozovaného zafizeni. Pfi provozu
nového zafizeni, kdy je mald pravdépodobnost jeho poruchy a nevznikaji tak zadné
naklady naopravy, se tatovarianta zda byt ekonomicky vyhodna, z dlouhodobého
hlediska je vSak opak pravdou. Zanedbani pravidelné udrzby muze vyrazné zkratit
projektovanou zivotnost zafizeni a mit za nasledek nutnost brzké vymeény za zafizeni
nové. Selhani zafizeni také mlze zapfiCinit fetézové selhani dalSich navazujicich
komponent a tim dal$i narast zbyte¢né vynalozenych nakladi. Taktéz rychlé odstranéni
havarie na dulezitém zafizeni je obvykle velmi nakladné, vyzaduje vyuziti prescCasu
pracovnikt, nakup nahradnich dilt z rychle dostupnych avsak ekonomicky nevyhodnych

zdroju atd.

Preventivni udriba

Pii preventivni udrzbé jsou na zdkladé harmonogramu provadény cinnosti vedouci
ke kontrole, detekci a zpomaleni degradace zafizeni. Cilem je dosazeni ¢i prodlouzeni
projektované zivotnosti zafizeni, zachovani jeho parametrt a také zvyseni spolehlivosti.
Cinnosti a harmonogram udrzby obvykle vychazi z doporudeni vyrobce &i designéra
zatizeni. Prizkumy uvadéji pti preventivni udrzbé Gisporu naklada 12 az 18 procent oproti
Cist€ reaktivni udrzbé. Obtizné pak lze vycislit zvySena spolehlivost zafizeni a s tim
souvisejici  pohoda  uzivatele.  Naopak  neocekavana  porucha  zafizeni,
ktera je u reaktivniho pfistupu obvykla, naslednd odstdvka zafizeni ajiné komplikace

mohou mit na kone¢ného uzivatele znacné negativni moralni 1 ekonomicky dopad.
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Prediktivni udriba

Prediktivni (pfedvidatelna) tidrzba je zaloZena na provadéni prubéznych méfeni a analyz,
které nas mohou v predstihu upozornit na zacinajici degradaci zafizeni. V dostateCném
Casovém predstihu pak mizeme zjiSténou degradaci eliminovat, ¢i zpomalit jeji dalsi
rozvoj a zajistit ¢i prodluzit projektovanou zivotnost zatizeni. Prediktivni udrzba tedy
bere v potaz skuteCny aktualni stav zafizeni, z tohoto stavu pak vychazi jeho plan udrzby.
Narozdil od preventivni udrzby tak nejsou vramci udrzby provadény ukony,
které vhledem ke stavu zafizeni nejsou potfeba, coz piinasi zna¢nou usporu nakladi.
Na druhé strané vznikaji nezanedbatelné naklady pfi zavedeni prediktivni udrzby. Nutna
je investice do diagnostickych a méficich zafizeni, je tfeba odborné zaskolit personal
provadéjici monitoring a vyhodnoceni potencialnich hrozeb. Udéavana uspora oproti
nakladim na preventivni udrzbu tak €ini 8 az 12 procent. Kromé snizeni nakladi vSak 1ze
opét o¢ekavat i snizeni poruchovosti, zkraceni odstavek zafizeni a tim 1 zvySenou pohodu

a spokojenost uzivatele. [3]

2.4.2 Udriba stavebnich objektii

Ve stavebnim zakoné je udrzba stavby definovana jako prace, jimiz se zabezpecuje jeji
dobry stavebni stav tak, aby nedochédzelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice
se prodlouzila jeji uzivatelnost. Vlastnik je povinen udrzovat stavbu v souladu
s dokumentaci ovéfenou stavebnim ufadem a jeho rozhodnutimi tak, aby nedochazelo
ke vzniku nebezpeci pozarnich a hygienickych zavad, znehodnoceni stavby nebo jejiho

vzhledu.
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Obrazek 6 — Schéma udrzby stavebnich objektit [5]

Udrzbu staveb miizeme rozdé€lit na béznou udrzbu a planovanou udrzbu (viz obrazek
¢. 6). Bézna udrzba zahrnuje zji§tovani poruch a jejich naslednou opravu. Planovana
udrzba zahrnuje periodickou 1 preventivni udrzbu vcetné planované diagnostiky

konstrukci a zafizeni. [5]

2.4.3 Naklady na udrzbu a opravy staveb

Naklady na udrzbu a opravy staveb Uizce souviseji s cenou za zhotoveni stavby a zaviseji
najejim technologickém feSeni. Obvykle plati nepfima Uméra mezi naklady
vynalozenymi pii navrhu a vystavbé a mezi naklady na udrzbu béhem provozu. Znamena
to, ze levny a méné kvalitni navrh vétSinou zapfiCini narast nakladd nutnych k udrzbé
a naopak kvalitni navrh pfinasi usporu naklada na udrzbu. Z hlediska veskerych nakladu
vynalozenych béhem celého zivotniho cyklu stavby od navrhu az po jeji demolici tvori

naklady na udrzbu pomérné vyrazny podil (viz obrazek ¢. 7). [3]
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Obrazek 7 — Rozdéleni ndkladii Zivotniho cyklu stavby [6]
2.4.4 Uplatnéni facility managementu pri idrzbé budov

Facility management se v souCasné dobé uplatriuje zejména u budov verejného nebo
komer¢niho charakteru a to predevs§im pro investorské a developerské organizace. Muze
jim pomoci vybudovat objekty s vysokou uzitnou hodnotou a nizkymi provoznimi
naklady pocelou provozni fazi stavby pii zachovani kvality stavebniho projektu
a veSkerych sluzeb poskytovanym uzivatelim objektu. Uplatnéni nachazi také

u vlastniku stavajicich budov bez rozdilu staii, technického stavu, vybaveni a ucelu. [3]

2.4.5 Procesy a struktura udrzby

Proces udrzby aplikujeme na objekt nebo stavbu a jeji funkcni dil v Casové etapé provozu
budovy. Cely proces muzeme rozdeélit na nékolik na sebe navazujicich dil¢ich procesu,
kazdy dil¢i proces je definovan vlastni naplni prace, charakteristickou pro danou etapu

udrzby.
Proces udrzby rozdélujeme na nasledujici dil¢i procesy:
e Planovani a zajisténi udrzby

e Pfiprava udrzby
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e Realizace udrzby
e Posuzovani vykonu a kvality udrzby

e ZlepSovani udrzby
Udrzbu mtizeme dale rozdélit na tii zakladni &asti:

e Stavebni udrzbu
e Udrzbu technologii budovy
e Udrzbu vyrobnich a specialnich technologii (obvykle neni sou¢asti FM). [3]

2.4.6 Smluvni zajiSténi spravy majetku

Cilem kazdého podnikatelského subjektu a jeho managementu je maximalni efektivnost
své hlavni Cinnosti. Tu zajisti nejlépe urCenim a oddélenim podpirnych cinnosti
a zaméfenim na &innost hlavni. Rizeni podplrnych &innosti pak bud'to zacleni
do organizac¢ni struktury podniku formou interni sluzby (tzv. insourcing) nebo si tyto
sluzby zajisti formou externich sluzeb (outsourcing). Dal§im zptsobem pak muze byt

kombinace obou uvedenych zpisobt insourcingu a outsourcingu. [3]

Insourcing

Insourcing znamena zaClenéni podpurnych sluzeb do organizacni struktury podniku
a realizaci Cinnosti pomoci vlastnich zdroju a pracovnikli podniku. Diivodem pro vyuziti
insourcingu mohou byt napf. bezpeCnosti rizika, sniZeni transakcnich naklada, slozita
koordinace s externim dodavatelem, ¢i strategické davody (napf. konkurenc¢ni vyhoda
v budoucnu). U velkych spolecnosti je Casta praxe, ze si vytvareji vlastni 100% dcefiné
spolecnosti a tyto jsou pak povéreny komplexni integralni dodavkou podptrnych ¢innosti

matef'ské spoleCnosti, viici niz pak vystupuji jako externi dodavatel. [3] [1]

Outsourcing

V piipad€ outsourcingu jsou podpurné ¢innosti vyclenény z hlavnich ¢innosti podniku
a jsou na zakladé smluvniho vztahu zajistovany externim dodavatelem sluzeb. Jedna
se tedy bud’ o Cinnosti, které nejsou podstatou hlavniho predmétu podnikani spolecnosti,

nebo to mohou byt Cinnosti, které nevyhodnocuji zisk. Jednotlivé outsourcované ¢innosti
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mohou byt svéfeny vSechny dohromady pouze jedné firmé, nebo rozdéleny mezi vice
uzce specializovanych dodavateli. Vyhoda jednoho dodavatele spociva v prevzeti
zodpovédnosti a rizik jednim subjektem, do procest je obvykle vnesen jakysi fad
a systém. Vyhodou svéfeni jednotlivych Cinnosti riznym externim dodavatelim je pak
nezavislost na jediném partnerovi a v ptipadé nespokojenosti s plnénim nékterych sluzeb

moznost ukonCeni smluvniho vztahu a svétreni sluzeb jinému dodavateli.

Zavedeni outsourcingu ma obvykle pro spole¢nost pozitivni pfinos. Jednak ma vyrazny
vliv na rozpocet a také zjednodusuje strukturu fizeni a fungovani spolecnosti. Pfevedeni
podpurnych ¢innosti na externi dodavatele umoziuje firmé plné soustfedéni na hlavni
¢innost podniku atim k jejimu zkvalitnéni. Vzhledem k tomu, Ze podptrné cinnosti
jsou pro externiho dodavatele jeho hlavni Cinnosti, ma k jejich provadeéni potiebné
zkuSenosti, technologie i1 kvalifikované pracovniky, sleduje aktudlni trendy v oboru
a ve vysledku tak dokaze dané aktivity vykonavat levnéji a zpravidla 1 kvalitnéji. Dosud

realizované projekty hovofi o uspofe provoznich naklada v intervalu 10 az 30 procent.

[3]

2.5 Technicka zarizeni budov

Dulezitou soucasti naprosté vétsiny staveb jsou technicka zatizeni budov. Tato zafizeni
utvareji jejich vnitini prostiedi a umoziuji komfortni uzivani jejich obyvateli. Jejich
spoleCnym prvkem je, ze zaji§t'uji technické prostiedi uvnitf staveb. Vyznamnou soucasti

je i hospodareni s nejriznéjsimi formami energie.
Mezi technicka zatizeni budov patfi zejména:

e Instalace —rozvody vody aplynu, kanalizace, vytapé€ni a klimatizace,
vzduchotechnika, centralni vysavace.

e Elektrotechnické rozvody —rozvody silnoproudu a slaboproudu, hromosvody,
datové a telefonni rozvody, zabezpeCovaci technika, méfeni aregulace, ridici
systémy pro technicka zarizeni, atd.

e Dalsi technicka zatfizeni v budovach — osvétleni, vytahy, eskalatory, atd.
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Obor technickych zafizeni budov za posledni dvé desetileti vykonal obrovsky pokrok.
Budovy jsouvsoucasné dobé navrhovany snepfebernym mnozstvim zafizeni,
kterd umoznuji automaticky vyhodnocovat a regulovat vnitfni prostredi a tim zajistuji
uzivatelim pozadovany komfort bez rozdilu denni doby, ro¢niho obdobi ¢i vnéjsich
klimatickych podminek. V souvislosti s takto vybavenymi stavbami se Casto setkavame
s terminem ,,inteligentni budova®. Zafizeni tohoto typu na jedné strané piinaseji vyrazné
zlepseni komfortu pro uzivatele budovy a uspory béhem provozu, na druhé strané si vSak
Casto vyzadaji podstatné zvyseni nakladu v investini fazi vystavby. Proto je nutné vzdy
dobfe zvazit, pomér mezi uzitkem, jaky pofizeni konkrétniho zafizeni pfinese

a efektivitou vynalozenych nakladu. [3]

2.5.1 Kontroly a revize technickych zarizeni budov

Veskera technicka zafizeni zajistujici provoz a vnitini prostiedi budovy vyzaduji ke své
funkci pravidelné kontroly, revize a idrzbu. Samostatnou ¢ast technickych zafizeni tvori
tzv. ,,vyhrazena technicka zafizeni“, coz jsou zafizeni se zvySenou mirou ohrozeni zdravi

a bezpecnosti osob a majetku.

Revize a prohlidky vyhrazenych technickych zarizeni
Mezi vyhrazena technicka zatfizeni budov patii:

e Elektricka zarizeni

e Zdvihaci zafizeni

e Plynova zafizeni

e Tlakova zafizeni

e Pozarné bezpecCnostni zafizeni

e Zafizeni v jaderné energetice

Podminky k zajisténi bezpeCnosti provozu téchto zafizeni jsou dany vyhlaSkami
vydanymi Ceskym Gfadem bezpe&nosti prace ve spolupraci s Ceskym baiiskym Giadem
v roce 1979 ve sbirce zakona pod €. 18/1979 Sb. az 21/1979 Sb., ve znéni pozdé&jsich
predpisti (vCetné nafizeni vlady ¢.352/2000 Sb.). Pro kazdé zafizeni urCené témito

vyhlaskami norma stanovuje dva druhy revizi:
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e Vychozi revize — jsou provadény na novém nebo rekonstruovaném zafizeni
pted jeho uvedenim do provozu.
e Periodické revize — jsou provadény v pravidelnych intervalech na provozovanych

technickych zafizenich.

Veskeré uvedené revize azkousky musi byt provedeny autorizovanym reviznim
technikem a musi byt o nich vedena dokumentace, jez musi byt k dispozici kontrolnim

organim. [3]

Revize a prohlidky dané vyrobcem nebo dodavatelem zarizeni

Vyrobce nebo dodavatel obvykle pozaduje ¢i doporucuje pravidelné servisni a kontrolni
prohlidky a udrzbu jim dodavanych technickych zatizeni. Divodem je obvykle podminka
zachovani zaruky pfi spravném provozovani zafizeni ahlavné jeho spolehlivy
a ekonomicky provoz po celou planovanou dobu provozu ataké minimalizace

nenadalych poruch a havarii a s tim souvisejicich odstavek zafizeni.

Udrzba a prohlidky uréené sprdavcem nebo provozovatelem zafizeni

Jedna seodruh prohlidek, které nejsou vyzadovany zakonem ani vyrobcem
¢i dodavatelem technického zafizeni. Zodpovédny spravce objektu ¢i dodavatel facility
management sluzeb je vSak presto pravidelné vykonava. Zpravidla je jedna o nenaro¢né
vizualni kontroly stavu zafizeni, rozvodu, uzavérd apod. Touto kontrolou lze vcas

identifikovat mozny vznik defektl, predejit havarijnim situacim.

2.6 Provozni rad budovy

Provoz budovy muzeme modelovat jako soubor fizenych procest ¢lenény dle provoznich
situaci, u kterych pfi¢inu zname predem, ale nelze ji zcela vyloucit béznymi prostredky.

Tyto situace lze ¢lenit dle doporudeni CSN EN 1990 na:

e Trvalé provozni situace — lze pii nich zarucit optimalni arovei provozu.
o Kratkodobé provozni situace —lze pfinich zarucit jakost provozu

ve stanovenych mezich pfi uplatnéni prechodnych opatieni.
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e Mimotadné provozni situace —jakost provozu ve stanovenych mezich nelze
zaruCit. Zaji§téna je zejména bezpeCnost osob av maximalni mozné mife

zachovani majetku a budov. [3]

2.6.1 Metodika tvorby provozniho radu budovy

Zéakladni osnova provozniho ftadu budovy by meéla byt jak unovostavby,
tak u rekonstrukce jiz soucasti navrhu ve stupni studie a slouzit jako jeden z podkladi
pro projekt budovy. Osnova musi vychazet zregulovanych pozadavkd na stavby,

vymezenych ve smérnici Rady ES ¢. 89/106/EHS., ve znéni pozd¢jsich predpisu.
Zékladni body osnovy jsou:

e Mechanicka odolnost a stabilita

e Pozarni bezpecnost

e Hygiena, ochrana zdravi a zivotniho prostiedi
e Bezpecnost pi1 uzivani

e Ochrana proti hluku

e Uspora energie a ochrana tepla

Pozadavky uvedené v provoznim fadu musi byt za predpokladu pisobeni bézné
predvidatelnych vlivii a bézné udrzby plnény po dobu ekonomicky pfiméfené zivotnosti

budovy.

Provozni tad budovy je obvykle usporadan paragrafovou formou. Mél by byt v ramci
moznosti struny a prehledny a vychézet pfedevsim z potieb béznych uzivatelt budovy.
Tito jsou obvykle povinni se s provoznim fadem prokazatelné seznamit a nésledné jej
dodrzovat. V nékterych pripadech forma fadu vychazi z legislativné zavedené povinnosti,

coz se tyka napt. provozu vyhrazenych zafizeni. [3]

2.6.2 Tvorba provozniho radu jiz realizovanych budov

Provozni tad jiz realizované budovy musi splilovat stejné pozadavky jako u novostavby.
Jejich plnéni vS§ak mize byt odlehceno dle zjisténého technického stavu budovy. Nejprve

je tedy nutné stanovit pomoci priazkumu aktualni stavebné technicky stav objektu a jeho
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casti a odhalit pfipadné zavady anedostatky. Forma provozniho fadu je stejna
jako u novostavby, dbame tedy hlavné na prehlednost a srozumitelnost pro bézné

uzivatele objektu. [3]

2.6.3 Provoznirad zarizeni

Provozni tad technického zafizeni umisténého v budoveé urCuje jeho zplisob pouzivani
a ovladani. Provoz zafizeni musi byt provadén v souladu se soucasné platnymi obecné
zavaznymi predpisy apodle podkladi a doporuCeni dodanych vyrobcem nebo
dodavatelem tak, abybyla dodrzena veskera upozornéni a bezpecnostni pokyny.
Aby mohl byt zajiS§tén bezporuchovy provoz, musi byt s predpisy uvedenymi
v provoznim fadu sezndmen veskery personal, ktery bude mit na starosti jeho obsluhu,
kontrolu a provoz. Kromé technickych informaci o zafizeni a instrukci k jeho provozu,
musi mimo jiné obsahovat 1 zdznamy o poruchach, revizich a udrzbé, zasady bezpecnosti
prace piiobsluze zafizeni, poplachové smérnice, pocet a kvalifikaci obsluhujiciho
personalu a podpisy opravnéného pracovnika a pracovnikii seznamenych s provoznim

radem. [3]

2.7 Pasportizace staveb

Pasportizace staveb je nastrojem, ktery sleduje zajisténi maximalni efektivnosti
a hospodarnosti vynakladani prostfedkti na adrzbu a opravy stavby. V soucasnosti
je legislativné vyzadovana pouze u chovu hospodarskych zvitat, v dalSich oblastech neni
zadnym zakonem vyzadovana. Jedna setedy pouze o doporuCovany nastroj spravy
majetku. Vlastnik objektu mize diky pasportizaci ziskat zakladni informace o stavu
objektu jako je napt. vyse zanedbanosti z minulych let vyjadiena i financné, optimalni
potieba oprav dle jednotlivych konstrukénich prvkd, navrh na likvidaci zanedbalosti
podle potadi dulezitosti, zhodnoceni objektu prorozhodovani ojeho prodeji,

rekonstrukci, modernizaci ¢i demolici, apod. [3]
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2.7.1 Typy pasportu

Pti pasportizaci stavebnich objektd jsou vytvareny Ctyii zakladni pasporty (prostorovy,
stavebni, technicky a technologicky), ptipadné i dal§i pasporty.

Prostorovy pasport

Jedna se o soubor grafickych a popisnych udaju o stavebnich objektech a prilehlych
objektech a plochach. Ziskana jedinecna prostorova identifikace udaji a informaci
je nezbytna pro fadné vyuziti a provozovani informacnich systému, pro kterou byla
stanovena , Standardem statniho informacniho sytému kGzemni identifikaci®
schvalenym usnesenim vlady CR & 448/1993. tento standard vymezuje Soustavu
standardnich prvku prostorové identifikace a zabezpecuje jeji jednotnost v informacénich

systémech.

Stavebni pasport

Popisuje budovu z konstrukéniho hlediska, vnitiniho usporadani a také jednotlivé plochy
objektu. Zamétuje se detailn€ na jednotlivé konstrukce budovy (vodorovné, svislé, Sikmé

1 stfesSni), na otvory ve stavebnich konstrukcich a jejich vyplné atd.

Technicky pasport

Popisuje veSkera technicka zafizeni budov a ostatni movity majetek a inventar
z technicky eviden¢niho hlediska az do urovné jednotlivych mistnosti. U veskerého
zafizeni jsou evidovany zakladni udaje o vlastnim zafizeni, dodavateli, vyrobci, servisu,
poruchéch, zaruce atd. Zafizeni jsou rozdélena do kategorii (technologicka, vyhrazena
technickd zafizeni, informacni technologie, slaboproudé, bezpecnostni a komunikacni

technologie, zdravotnicka technika.

Technologicky pasport

Detailné popisuje veskera technologicka zafizeni instalovana v ramci budovy. Vzhledem
k znacné §ifi jednotlivych technologickych prvki ma vyznam zejména tam, kde je nutné

zajistit plnou bezpecnost budovy. Legislativné stanovuje zakladni pozadavky na zajisténi
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bezpecnosti prace a technickych zafizeni budovy vyhlaska ceského uradu bezpecnosti
préace €. 48/1982 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 207/1991 Sb. Technologicky pasport 1ze dale
délit dle vySe uvedené potieby a dalSich pozadavkd uzivatele po strance informacnich

zdroj na pasport primarni a sekundarni.

Dalsi typy pasportii

Casto vyuzivanym typem pasportu je napi. personalni pasport, jeZ se zfizuje tam,
kde je vétsi poCet zaméstnanct. Zahrnuje informace o umisténi jednotlivych pracovniku
na pracovistich a plochach, jejich osobni a kontaktni udaje, data ojejich sménach
a ukolech apod. U objekti, k niz pfislusi rozsahlé arealové plochy je zapotiebi mit
1 pasport zpevnénych ploch. Diky nému je mozné zvolit spravné vybaveni pro béznou
a pfedevsim zimni udrzbu, kdy je nutné zajistit bezpecny a snadny pohyb po zpevnénych
plochéch iza nepfiznivych klimatickych podminek. V tomto obdobi je potfeba fesit
odklizeni snéhu, distribuci a skladovani posypového materialu a odstrafiovani ledovky,

na podzim pak odklizeni spadaného listi a jeho likvidaci. [3]

2.7.2 U&el a vyuziti pasportizace

Utelem pasportizace je jednoznaény popis stavu stavebniho objektu. Méla by vést
k zajisténi maximalni efektivnosti a hospodarnosti prostiedkti vynakladanych na udrzbu
a opravy nemovitosti. Pfi porovnani objektt, kde byla pasportizace provedena s objekty,
kde pasport k dispozici neni, byla prokazana nesrovnatelné vys§i produktivita prace
u objekti s pasportem. Toje dano zejména vyrazné snaz§im a rychlejSim pfistupem
ke vSem dulezitym datiim o objektu, ktera bychom jinak museli slozité hledat v archivech

stavebniho ufadu, spravcu inzenyrskych siti apod.

Pasportizace je jednim ze zakladnich nastroji finan¢niho planovani obnovy a zhodnoceni

budov, slouzici predevsim k:

e Ekonomické bilanci a rentabilité objektu
e Planovani a optimalizaci nakladt na adrzbu a obnovu objektu

e Zpracovani energetického prikazu budovy
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e Hodnoceni nakladi zivotniho cyklu budovy a komplexnimu hodnoceni kvality

budovy v ramci zivotniho cyklu.

Pasportizace zvySuje uzitné i komercni hodnoty stavebnich objektt a informuje piipadné
budouci uzivatele a provozovatele o tom, jak bylo v minulosti s objektem nakladano
co se obnovy audrzby tyCe. Vyhodnoceni aktualizovaného pasportu umoziuje také
stanovit a planovat potieby periodickych a preventivnich oprav a udrzby na dalsi obdobi

a stanovit predpokladané naklady na tyto Cinnosti. [3]

2.8 Odpadové hospodarstvi

Zakon ¢. 185/2001 Sb. o odpadech definuje odpadové hospodartstvi jako soubor ¢innosti,
vénujici se predchazeni vzniku odpadd, nakladani snimi, nasledné péci o misto,
kde jsou ulozeny a kontrole t€chto ¢innosti. Z této definice vyplyva, ze odpad, jeho vznik,
péce o n¢j a nakladanim s nim je podstatnou slozkou spravy prakticky kazdého objektu,

ktery lidé vyuzivaji a je tedy i daleZitou soucasti facility managementu. [3]

2.8.1 Zakladni povinnosti puvodce odpadu

Pivodcem odpadu je kazda pravnicka Ci fyzicka osoba opravnéna k podnikani, pfi jejiz
¢innosti vznikaji odpady. Zakon ¢. 185/2001 Sb. o odpadech pak urcuje mj. nasledujici

povinnosti pro pavodce odpadi:

Zarazovani odpadii podle druhii a kategorii

Pivodce odpadii ma povinnost zafazovat odpady dle specialniho Ciselniku, jimz
je Katalog odpada. Tento je vyhlasen Vyhlaskou Ministerstva Zzivotniho prostiedi
¢. 381/2001 Sb. Obzvlasté dulezité je pak zafazeni nebezpeCnych odpadu a nasledné

nakladani s nimi.

Zajisténi piednostniho vyuZiti odpadi

Odpady, které sam pavodce nemuze vyuzit nebo odstranit v souladu se zakonem

o odpadech a provadécimi pravnimi predpisy, lze prevést do vlastnictvi pouze osobé
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opravnéné k jejich pifevzeti, atobud piimo, nebo prostfednictvim pravnické osoby
k tomu ziizené. Puvodci, ktefi produkuji odpad, zarazeny dle Katalogu odpadu
jako odpad podobny komunalnimu z ¢innosti pravnickych osob a fyzickych osob
opravnénych k podnikéani, mohou na zakladé smlouvy s obci vyuzit systému zavedeného

obci pro nakladani s komunalnim odpadem.

ShromaZd’ovani odpadit utiidénych podle jednotlivych druhit a kategorii

Pivodce je povinen dbat zejména nato, abybyly diasledné tfidény a oddé€lené
shromazd'ovany odpady nebezpecné od odpadi ostatnich (napi. zafivky, zbytky léka

apod. musi byt shromazd’ovany oddelené od komunalniho odpadu apod.).

Zabezpeceni odpadi pred neZdadoucim znehodnocenim, odcizenim nebo vinikem

Tato povinnost je nejsnaze plnéna ukladanim odpadi do nadob optimalniho objemu
a charakteru odpovidajicim vlastni produkci. Nutné je zajistit, aby nedoslo
ke znehodnoceni oddélené¢ shromazd’ovanych slozek odpadu ataké ke smiSenim
s nebezpeCnymi odpady nebo odpady vykazujicimi nebezpecéné vlastnosti. Vhodné
je proto zabezpeCit prostory pro tfidéni a shromazd’'ovani odpadu proti pfistupu
neopravnénych osob, které by mohly na volné ptistupném misté ukladat do nadob i jiny

odpad nez ten produkovany puvodcem.

Vedeni prubézné evidence o odpadech a zpuisobech nakladani s nimi

Pivodce odpada je vzdy povinen vést evidenci o odpadech a zpusobech nakladani
s odpady bez ohledu na jeho druh a mnozstvi. Evidence se vede samostatné pro kazdou
provozovnu akazdy druh odpadi. Zakladem odpadového hospodaistvi je vedeni
evidence pribézné behem celého roku pii kazdém vzniku odpadu, nebo jeho predani.
Pribézna evidence se vede piikazdé jednotlivé produkci odpadu, ¢imz se uvazuje
naplnéni shromazd’ovaciho nebo sbérového prostredku (napt. sbérné nadoby). Evidence
slouzi pouze plivodci samému a nikam se nezasila. Pivodce je povinen tuto evidenci
archivovat minimaln€ po dobu 5 let. Avsak v pfipad€, ze produkce odpadu pivodcem

presahne za kalendaini rok 100 kg nebezpecnych odpada nebo 100 tun odpadi ostatnich,
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je puvodce povinen kazdoro¢né zasilat hlaseni o jeho mnozstvi a zptisobech nakladani

s nim obecnimu ufadu obce, prislu§nému podle mista provozovny.

Umoznéni kontroly

Puvodce je povinen umoznit kontrolnim organim pfistup do objekti, prostort a zafizeni
souvisejicich s odpadovym hospodafstvim, na vyzadani predlozit dokumentaci tykajici
se evidence odpadi a poskytnout pravdivé a uplné informace, souvisejici s nakladanim
s odpady. Kontrolnimi organy jsou Ceska inspekce Zivotniho prostiedi, krajsky ufad

prislusného kraje, obecni urad obce s rozsifenou pisobnosti, obecni a ujezdni urad. [3]

2.8.2 Smeérnice pro nakladani s odpady

Smérnice pro nakladani s odpady je jasny a piehledny dokument, ktery popisuje zptisob
nakladani s odpady ve spoleCnosti. Smérnice piehledné vyjmenovava jednotlivé
kategorie odpadi ajejich vlastnosti, zahrnuje veSkerou dokumentaci souvisejici
s nakladanim s odpady ajasné urcuje hierarchickou strukturu zodpoveédnosti v oblasti
nakladani s odpady. Cilem smérnice je vytvorit dokumentované postupy pro ¢innosti
procesu tak, aby vSem zucastnénym zaméstnancim byla jednoznacné ziejma jejich
zodpovédnost a pravomoc za prid€lenou ¢innost v ramci tohoto procesu. Dale je ucelem
smérnice zajisténi dodrzovani ustanoveni zakone €. 185/2001 Sb., o odpadech v celé

organizaci. [3]

2.9 Energetické aspekty spravy budov

Spotfeba energie je u bytovych budov nejvyznamnéjsi slozkou provoznich naklada
budovy. I ukomer¢nich budov je pak slozkou velmi vyznamnou (dulezitost zavisi
na charakteru budovy, zptisobu provozovani a lokalit€). Pii snaze o minimalizaci nakladu
budovy jetedy dialezitym ukolem kazdého facility manaZera snazit se zavedeni

energeticky uspornych opatieni.
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Ekonomicky Socialni
pristup pristup
naklady, kvalita

navratnost prostredi

Environmentalni
pristup
spotreba, emise

Obrazek 8 — Tri zdkladni pristupy k energetické ucinnosti [4]

Energetickou ucinnost lze chapat jako prasecik tfech zakladnich pfistupt (viz obrazek

¢. 8):

e Ekonomicky prfistup zahrnuje néaklady navystavbu, na energeticky usporna
opatfeni, navratnost investice

e Environmentalni pfistup vyjadfuje snahu o sniZzeni spotieby zdroji, omezeni
znecisténi zivotniho prostredi, atd.

e Socialni pfistup fesi dopad okoli stavby i stavby samotné na clovéka [3]

2.9.1 Motivace k energeticky uspornym opatifenim

K provadéni energeticky ispornych opatfeni at’ uz béhem navrhu nebo béhem samotného

provozu budovy muize mit provozovatel ¢i uzivatel mnoho divodi.

e Environmentalni motivace — snaha o ochranu zivotniho prostiedi.
e Spolecenska motivace — problematika udrzitelného rozvoje, plnéni cilt Kjotského

protokolu, atd.
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e Omezenost zdroju —hospodarné nakladani s omezenymi pfirodnimi zdroji,
o¢ekavany narust cen energie.

e Energeticka zavislost — omezeni energetické zavislosti na zdrojich z politicky
nestabilnich zemi, které Casto vlastni vyznamné zasoby nerostnych surovin.

e Klimatické zmény — omezeni produkce sklenikovych plynt a zpomaleni ¢i uplné

zastaveni oteplovani planety. [3]

2.9.2 Investice do energeticky uspornych opatreni

Energeticky usporna opatfeni predstavuji obvykle dlouhodobou relativné stabilni
investici, jez je vSak zavisla na mnoha pusobicich faktorech. Vétsinou nekalkulujeme
s klasickymi vynosy, naklady a vyslednym ziskem, ale s rozdilem nakladli provozu pred
a po zamySlené investici. Nevznika tak obvykle zisk (s vyjimkou napf. prodeje energie

vyrobené solarnimi panely apod.), ale uspora nakladu.

Investice do energeticky uspornych opatfeni 1ze délit podle velikosti na nizkonakladové
(obvykle jednoduché opravy), stfednénakladové (napt. vyména celého dilu stroje
¢i konstrukce nebo vyména za modernéjsi Uspornéjs§i variantu) a vysokonakladové
(vymeéna celého otopného systému budovy, kompletni zatepleni obvodového plaste

apod.).

Navratnost investic do energeticky uspornych opatieni ovliviiuje cela fada faktora,
které Casto nejsou do standardnich vypocti navratnosti zahrnuty. Zde jsou nejdulezité)si

z faktort ovliviyjicich navratnost investice:

e Narust cen energie

e Narust cen provedenych opatieni

e Zlepseni technickych vlastnosti vyrobku
o Urokova mira tvéru

e Diskontni sazba

e Statni podpora investice

e Chovani uzivatele
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Z uvedenych faktord vysledek nejvice ovliviiuji v dlouhodobém horizontu narist cen
energie a diskontni sazba, obzvlasté ceny energie v budoucnu je vSak pomérné obtizné

predpovidat, coz vyznamn¢ ovliviluje presnost kalkulace navratnosti investice. [3]

2.10 Softwarova podpora facility managementu

Komplexni sprava budov v modernim pojeti je velice narocna na mnozstvi ukladanych
a zpracovavanych informaci (dat). Aby s timto mnozstvim dat bylo mozné jednoduse
a efektivné pracovat, byly vytvoreny specialni softwarové nastroje, které spojuji grafické
prostredi (vykresy, grafy, schémata atd.) s alfanumerickymi informacemi. Tyto programy
se nazyvaji CAFM (Computer Aided Facility Management). Tyto systémy obvykle
byvaji implementovany az po ekonomicko-informacnim systému ERP (Enterprise
Resource Planning), avSak podstatnou vlastnosti pro efektivni spravu je spoluprace
a provazanost t€chto dvou systémt. CAFM systémem je tedy takovy informacni systém,
ktery poskytuje nastroje pro veskeré vSeobecné znamé procesy a sluzby facility
managementu vcetné grafické podpory azejména poskytuje nastroje pro vlastni

management podpurnych procesu. [3] [2]

Nabidka a rozsah modulii se u riznych CAFM systému pfirozené lisi, vSechny vSak

zahrnuji informacni potencial dat:

e Statického charakteru — tj. data, které se v pribéhu Casu méni velmi malo nebo
vubec jako jsou razné Ciselniky, katalogy, pasportizacni data stavebnich objektt,
TZB, parcel a pozemku, inventafe, prvka odpadového a klicového hospodarstvi
a také data osob a personalnich subjektt (pacienti, studenti, pracovnici, ...)

e Dynamického charakteru —tj. data promeénliva v Case jako data o jednotlivych
¢innostech, procesech asluzbach FM wuzivateld systému CAFM, udaje
o spotiebach energii, zapujckach, st€hovani atd.

e Vystupniho charakteru—jedna seobvykle o reporty, sestavy aanalyzy
sestavené do pozadované podoby z kombinace dat statického a dynamického

charakteru. [3]

43



2.10.1 Vybér a implementace CAFM systému

Facility management je podpurny obor, ktery ve své cilové podobé zajistuje podporu
vSem zaméstnancim spolecnosti. Na rozdil od ERP systému, u kterych maji pfistup
k datim obvykle pouze manazefi a vybrani pracovnici na niz§ich pozicich, by mél byt
CAFM sytém otevieny a piistupny pro vSechny zaméstnance spoleCnosti, samoziejmeé
s prisluSnymi omezenymi pfistupovymi pravy. Pokud tedy chceme, aby s CAFM
systémem efektivné pracovali nejen pracovnici poskytovatele FM sluzeb, ale 1 fadovi
zameéstnanci klienta, je nutné vybéru vhodného CAFM feSeni vénovat nalezitou piipravu

a pozornost.

Zde jsou obvyklé kroky, nutné k uspéSnému vybéru, implementaci a provozu CAFM

feSeni:

e Strategie FM — zavisi na planovaném ucelu vyuziti CAFM systému

e Urceni rozsahu sluzeb — specifikace rozsahu FM sluzeb a formy jejich zajisténi

e Ziskani vedeni pro podporu implementace CAFM systému

o Identifikace zdroju dat—vyuziti stavajicich dat z ERP systému, doplnéni
dalsich dat

e Zahajeni sbéru dat — obvykle se jedna o jednorazové naplnéni statickymi daty
nutnymi pro spusténi sytému (katalogy, Ciselniky, dokumentace, personalni
udaje, atd.)

e Uprava a nastaveni procesii — rozpracovani jednotlivych FM sluzeb do krok
a operaci (workflow procesi)

e Alokace zdroju — vytvoreni vazeb najiz provozované systémy (napi. ERP
apod.)

e Harmonogram — vytvoreni ¢asového planu implementace vcetné testovaciho
obdobi a zaskoleni uzivatela

e Vybér vhodného feSeni—na zaklad¢ strategie FM, urCeni rozsahu sluzeb
a urCeni skupiny uzivatell, ktera bude CAFM uzivat

e Vlastni implementace — dle projektu pfipraveného dodavatelem implementace

e Aktualizace dat a uzivani — ovéfeni, zda data naplnénd jednorazové (Casto

narychlo) pii implementaci odpovidaji realit¢ a potfebam vsech uzivatela
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e Upgrade a rozvoj moduli — na zakladé pozadavku vniklych z provozu CAFM
systému je nutné jej v pravidelnych periodach aktualizovat a pfizpisobovat

novym pozadavkim a potfebam.

Nakup a implementace CAFM systému je v dnesni dobé pro vétSinu — obzvlaste vétSich
spoleCnosti — nezbytnym krokem, ke kterému budou muset dfive ¢i pozdéji piikrocit.
Kvalitni analyza na zakladé shromézdéni veskerych dostupnych informaci a stanoveni
cila a priorit by vsak vzdy méla predchazet tispésnému vybéru CAFM aplikace. Bohuzel
se vSak tato pfiprava velmi Casto podceniyje Ci zcela preskakuje a nasledkem toho Casto

CAFM aplikace nefunguje na zékladé predstav objednatele. [2]
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3 VYVOJ FACILITY MANAGEMENTU VE SVETE
AV CR

Management podpiirnych Cinnosti je pomérné€ novym oborem, jehoz vznik lze datovat
do obdobi sedmdesatych let dvacatého stoleti. V naSem prostiedi de pak zacal prosazovat

az zhruba pred dvaceti lety. [1].

Facility management se zrodil v USA v sedmdesatych letech minulého stoleti a nedlouho
poté se rozsifil do Kanady a nasledné v 90. letech vyraznéji 1 do Evropy (viz obrazek
€. 9). Pivodni pojeti facility managementu se vSak od dnesniho vyznamné lisilo.
V pocateCnim obdobi se facility manazefi zdokonalovali v provadéni jednotlivych
izolovanych sluzeb ateprve pozd€ji je zacali propojovat podobnymi postupy
do jednotnéjsich standardd. Sluzby byly vétSinou realizovany pomoci vlastnich
zaméstnancll a pouze pomalu se zaCinalo uplatiiovat provadéni sluzeb za pomoci

externich specialista. [2] [5]

Impulsem ke vzniku facility managementu byla v prvni fadé zasadni zména v piistupu
ke tvorbé pracovniho prostiedi, kdy se misto jednotlivych stavebné oddélenych kancelafi
zaCaly prosazovat velkoprostorové kancelafe oddélené pouze snadno prestavitelnymi
pfickami. Druhym vyznamnym cinitelem byl rychly nastup vypocetni techniky
az na pracovisté jednotlivych pracovniki. S touto zménou se stalo pracovni prostiedi
vyrazné€ komplexné&jsi. Vznikly problémy souvisejici s instalacemi, osvétlenim, akustikou
a oddélenim jednotlivych pracovist. Facility manazefi tak potifebovali pomoc s feSenim
této situace, coz vedlo ke vzniku mezinarodni asociace facility managementu IFMA.
Cilem této organizace je usnadnit pristup k informacim o facility managementu kazdému,
kdo je potfebuje a sjednotit pfistup k tomuto dynamicky se rozvijejicimu prostredi
v ramci celého svéta. Nyni tato organizace sdruzuje vice nez 18 tisic ¢lend z 50 zemi

svéta. [6] [5]

Dalsi vlna vyrazné zmény facility managementu pfisla v dobé informacniho boomu
na zacatku tohoto stoleti. S rychlym rozvojem internetu a mobilnich technologii pfisla
moznost pracovat kdykoliv  a prakticky odkudkoliv. Prace manazerskych

a administrativnich pracovnik uz tedy neni Cinnost vazana na konkrétni misto a Cas,
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muizeme ji provadét i doma nebo dokonce béhem cestovani. Facility management
tak ziskava novou vyzvu — zajistit kvalitni podminky prace pro kazdé toto alternativni

pracovisté. [2]

VLASTNI SMLUVNI EXTERNI INTEGROVANY [~ \INFRASTRUKTURN(
PROSTREDKY SERVIS ZDROJE FM MANAGEMENT
bl & -
1970 - 1990 1980 - 1990 1990 — 1995 1996 — 1998 2000 - ....
UKLID UKLID UKLID UKLID
OSTRAHA OSTRAHA OSTRAHA
STRAVOVAN( STRAVOVAN( STRAVOVAN(
UDRZBA UDRZBA UDRZBA
POZEMKY POZEMKY POZEMKY KAPITAL
POSTA/KURYR POSTA/KURYR NAVRH
TELEKOMUNIK. | | TELEKOMUNIK. KONSTRUKCE
IT IT VYBAVEN(
TISK TISK INTEGROVANY
FM FM FM

ADMINISTRATIVA| | ADMINISTRATIVA| | VYUCTOVANI

SKOLEN(
NEMOVITOSTI
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KONZULTACE
\ J J C 4 J

Obrazek 9 — Vyvoj facility managementu v Evropé [2]

Facility management se bude i v budoucnosti dale rozvijet zejména diky stale rychlej§imu
zdokonalovani informacnich technologii. Jiz nyni se zacinaji uplatiiovat systémy
oznacované jako BIM (Building information modelling), jez umoziuji holistické
sledovani vSech typu informaci ve vSech Castech projektu vcetné jeho pfipravy, realizace
¢i modernizace. Vyhledové se tak budou vSichni ucastnici hlavni ¢innosti 1 podpory

pohybovat v jednotném informacnim prostoru. [2]

Facility management se v Ceské Republice zagina ve vétsi mife vyuzivat az kolem roku
2000 tedy svice nez dvacetiletym zpozdénim v porovnani se zapadnimi zemémi
a zejména s USA, kde tento obor vznikl. Ceska republika byla po Madarsku druhou
postkomunistickou zemi, ve které vznikla pobocka mezinarodni organizace IFMA (roku
2000). Vyznamnou ulohu pfi zavadéni facility managementu v CR sehral vstup
zahrani¢nich investorti na nas trh. Kolem roku 2007 jiZ na nasem trhu fungovala zhruba

desitka spolecnosti poskytujicich sluzby facility managementu s roCnimi trzbami pres
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100 miliond K¢. V tomto obdobi také dochazi k dal§imu ristu zajemct o trh podpturnych
sluzeb vcetné verejné spravy, nemocnic atd. Dochazi také ke zkvalitiiovani a rozsifovani
portfolia FM sluzeb. Obecnym znakem pro obdobi zavadéni facility managementu

v ramci CR je pak nedostatek kvalifikovanych pracovnikd. [1] [5]

Vyznamnym krokem pro rozvoj facility managementu v Ceské Republice je vydani
Geské verze normy EN 15221. Norma je u nas oznadovana jako CSN EN 15221 , Facility
management a ma celkem sedm casti. Prvni dva dily jsou platné od kvétna roku 2007,

dily 3 az 6 pak od roku 2012, posledni sedmy dil pak od roku 2013. [1]

Ani v dnesni dob& neni potencial facility managementu v Ceské Republice zdaleka
vyuzit. Vroce 2010 byl odhadovany obrat dosazeny v oblasti sluzeb facility
managementu cca 5 miliard K¢, zatimco v USA se v tomto obdobi pohyboval kolem

hodnoty 70 miliard USD. [1]
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4 ANALYZA ZAVADENI FACILITY MANAGEMENTU
NA BUDOVE OBCHODNE-ADMINISTRATIVNIHO
CENTRA

4.1 Charakteristika objektu

Jedna se o novostavbu multifunkéniho centra v Praze 1 — Novém mésté, tedy v centralni
Casti Prahy. Objekt centra jetvoren Sesti samostatnymi, vzajemné propojenymi
budovami, z nichz jedna pfimyka ke stavajici zastavbé. Ostatni Ctyfi budovy vymezuji
svou narozni polohou obrys uzemi urCeného k zastavbé, Sesta budova je seviena mezi
Ctvefici budov a sjednocuje tuto skupinu do jednoho prostorové clenéného celku.
Meziprostor mezi budovami vytvari krytou ulici, méstskou pasaz nebo obchodni galerii.
Funkéni naplin feSeného tizemi je multifunkéni komplex s administrativni, obchodni
a bytovou funkci, jako dopliiyjici jsou navrzeny restaurace a kavarny. Multifunkcni

komplex navazuje na stavajici sousedni objekt obchodniho domu.

V péti ze Sesti budov se od 4. podzemniho podlazi do 2. nadzemniho podlazi budou
vyskytovat obchodni atechnické prostory, vcetné podzemnich hromadnych garazi.
Od 2. NP vySe jsou situovany administrativni prostory. Jedna z uvedenych péti budov
tvoii centralni vstupni loby se schodi§fovymi prostory. Sestda budova je od 2. NP

navrzena jako bytovy dim s dvoupodlaznimi byty.

Celkova plocha objektu je necelych 30 tisic m2, pfi¢emz zhruba polovina pfipada
na kancelare, Ctvrtina na obchodni plochy a zbytek pak na rezidencni plochy, sklady

a spolecné plochy.

4.2 Rozsah sluzeb poptavany zadavatelem

Od dodavatele se o¢ekava zabezpeceni komplexni spravy, provozné-servisnich sluzeb,
udrzby vnitfnich a venkovnich prostor, idrzby a provozu technologickych a technickych
zafizeni, nepfetrzit¢tho monitoringu zafizeni pomoci systému MaR a pfislusné

administrativy. Souc¢asti rozsahu je téz zabezpeCeni drobného materialu udrzby, realizace
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tendri k subdodavatelskym cinnostem, spoluprace pii evakuaci objektu, zabezpeceni
podkladi pro optimalni nastaveni energického provozu objektu a dal§i souvisejici

¢innosti. (uvedené spolecné dale jen jako "technicka sprava")

4.2.1 Detailni popis sluzeb

Administrativni sprdava

Spoluprace pfti organizaci, koordinace a supervize veSkerych dodavek vsech sluzeb
facility managementu a dalSich dodavek nezbytnych ke spravnému fungovani objektu,

v souladu s instrukcemi vyrobcill a rovnéz v souladu s nejlepsi technickou praxi.

e Vyjednavani a podpisy subdodavatelskych sluzeb nutnych pro vykon technické
spravy

e Usporadani tendrd nadodavku revizi, oprav asluzeb udrzby, které nejsou
soucasti povinnosti dodavatele uvedenych ve smlouveé

e Sprava projektové dokumentace a dokumenti obdrzenych od majitele centra
¢i zadavatele, sprava a archivace veskeré administrativni dokumentace spojené
se spravou a ¢innosti objektu

e Priprava pokladu pojistnych narokd ve spolupraci se zadavatelem

e Administrativa revizi, zkousek a udrzby projektu

e Spoluprace pii piipravé smérnic objektu

e Spoluprace pii piipravé smérnic pro vozovy park

e Plan revizi, specializovanych technickych inspekci a servisnich ¢innosti

e Protokoly o revizich a servisech technologického vybaveni

e Pokyny k periodickym kontrolam v objektu

e Pokyny pro organizaci v oblasti pozarni bezpecnosti

e Pokyny pro nakladani s odpadem, vCetné nebezpecného a biologického odpadu

e Pokyny pro piipad stavu nouze

e Evakuacni smérnice a plany jak v grafické, tak i v pisemné podobé

e Komplexni znaceni technologii

e Reklamace a evidence reklamaci
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* Piiprava seznamu potencialné defektnich predméti podléhajicich zaruce
(zpracovani stiznosti nebo hlaSeni zavad, ovéfeni, zda jsou soucasti zaruk
atd.)

* Pfiprava zaznamu o zaru¢nich problémech

* Pfiprava seznamu dosud nevyieSenych reklamovanych zavad

* Prebirdni odstranénych reklamovanych zavad na zakladé , protokolu
o reklamaci"

» Spoluprace pfi organizaci auditil zafizeni a stavebnich ¢asti v dostatecném
predstihu pfed koncem zarucni doby

e Zajisténi odectu hlavnich a sekundarnich elektromér(i, vodomeérti a dal§ich méricu
spotieby energie, po domluvé se zadavatelem.

e Navrhy moznych zmén provozu objektu s cilem snizeni provoznich nakladu

e Piedlozeni statistického vyhodnoceni zavad na vybaveni spolu s vyhodnocenim

a doporucenimi

Technicka sprava

Nize uvedené <cCinnosti jsouspojeny s veSkerym technologickym vybavenim,

které je v budovach objektu instalovano:

e Sité vysokého a nizkého napéti, transformatory, rozvody, osvétleni

e Potrubi se studenou a teplou uzitkovou vodou, technické sanitarni prostredky,
odpady

e Teplovodni potrubi, radiatory nebo jednotky fan-coil

e Chlazeni (strojovny chlazeni, potrubi chlazeni, elektro vybavent)

e Klimatizace (strojovny, klimatiza¢ni vybaveni, vzduchova potrubi a koncové
prvky, elektro vybaveni)

e Me¢feni a regulace (MaR)

e Vytahy

e Protipozarni vybaveni — hydranty, hasici pfistroje, kropici zafizeni

e Elektronicky protipozarni alarm, elektronicky alarm systém

e UPS

e Pozarni klapky, ohnivzdorné natéry, nouzové osvétleni, pozarni ucpavky, atd.
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e Dieselové generatory, nadrze a s nimi spojené technologie vCetné kontrolniho

systému fidiciho a spravniho systému rozvodu energie

e Bezpecnostni dvete, bariéry, turnikety

e Pozarni ventilatory

e Kontrola a udrzba povrchu stiechy

e Fasada (mimo Cisténi)

e Deratizace

o Jakékoliv dalsi instalované systémy

Rozsah dodavanych &innosti

Kompletni dodavka nepfetrzitého provozu centra a technologického vybaveni objektu

na zaklad¢€ urCenych parametrt, platnych predpisu a instrukci od zadavatele v nasledujici

podobg:

e Nepretrzity provoz

e Denni kontroly fadné ¢innosti a provozni udrzba technologického vybaveni

e Dodavka nepfetrzité pohotovostni sluzby mimo objekt, ato vCetné vikendu

a narodnich svatkl u vyhrazenych zafizeni.

e Nasledujici Cinnosti budou, kromé jinych véci, ukolem mistniho technika,

a to jako soucast poskytovanych sluzeb zahrnutych v mésicni pausalni Castce:

Udrzba zamegnickych a tesaiskych konstrukci

Natéracské a lakyrnické prace

Inspekce cCinnosti technologického vybaveni za ucelem predchazeni
zavadam a poSkozenim v ¢innosti vybaveni, inspekce a kontroly
vybaveni monitorovaného prostfednictvim MaR

Udrzba budovy objektu atechnologického vybaveni, vyména
vzduchotechnickych filtrii (s vyjimkou materialu)

Inspekce dieselovych generatori vCetné jejich zkousky (s vyjimkou
externich servisa)

Opravy audrzby vybaveni hlavnich prostor objektu (lepeni kobercq,

opravy dvefi, vyména stropnich panelt atd.)
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» Supervize funkce vytahu avyprostovani osob zvytahi vcetné
pravidelnych inspekci (kazdych 14 dni — na zéklad¢ Skoleni provedeného
vyrobcem a odpovidajiciho CSN)

= Udrzba koncovych prvkd sanitarniho vybaveni, potrubni sitg,
elektrického vedeni, zamecnickych prvki a osvétleni

= Cisténi technologického vybaveni

» Dalsi ¢innosti spojené se zajistovanim provozu objektu

Likvidace ekologického odpadu (materialy pouzité pii opravach, ¢asti technologického
vybaveni) bude zajiSténa na vlastni nalady dodavatele. Po dodavateli je vyzadovano,
aby pfipravil sviyj vlastni plan systému odvozu odpadu a vSech ekologickych procedur

v souladu s platnou legislativou.

Udrzba, ktera bude mit vliv na &innost objektu, musi byt provadéna v no&nich hodinach
nebo béhem vikendd, statnich svatkt ¢idni, které budou zadavatelem stanoveny

jako nejvhodnéjsi. Svoleni k provedeni takové udrzby vzdy udéluje zadavatel.

Specializovany software pro spravu majetku a management udrZby
V ramci ceny za technickou spravu bude uplatnén systém spravy majetku a managementu
udrzby:

Do 30 dna od zapoCeti poskytovani sluzby — systém musi zahrnovat seznam vsech
instalovanych technologii a prvni navrh harmonogramu udrzby. Ten bude podléhat

souhlasu ze strany zadavatele.

Do 90 dnu od zapocCeti poskytovani sluzby —systém musi zahrnovat cCasovy
harmonogram veskeré pravidelné udrzby a servist, tak, jak je predepisuji vyrobci,

a vSech pravidelnych revizi, tak jak je predepisuji Ceské zakony a normy.
Uplny specializovany software musi zahrnovat ndsledujici funkce:

e seznam veskerého zafizeni vCetné Cisla, pojmenovani vybaveni
e planovana udrzba, provozni management a preventivni udrzba

= Plan revizi
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* Pravidelna udrzba dle doporuceni vyrobcu
= Udrzba na bazi aktualniho stavu vybaveni
* Diagnostickd méfeni
e Provozni planovani pracovnich ukoli pro obdobi nékolika nasledujicich dnu
a pridéleni pracovniki a profesi k témto ukolim
e Monitoring pracovnich ukoll, popis pracovnich postupt
e Helpdesk
e Nakupy a skladovani (skladovani, vydeje a transfery, informace o dodavatelich
a podobng¢)
e Monitoring vydajt

e Seznam cenovych nabidek

Dodavatel je povinen zajistit pfistup k tomuto softwaru zameéstnancim zadavatele,
a dalSim tfetim osobam na zaklad€¢ souhlasu zadavatele. Softwarovy systém musi
zadavateli umoziovat transfer dat ze systému do dohodnuté -elektronické formy,
kterda musi umoziovat, aby data obsazend v softwaru mohla byt pouzita externimi

stranami.

Cinnosti v oblasti pozdrni ochrany a zdravi a bezpecnosti na pracovisti
PoZarni bezpecnost:

e Priprava, sprava aarchivace veskeré dokumentace v souladu s platnymi
nafizenimi

e Organizace, zajisténi a vyhodnoceni pravidelnych cviCeni evakuace v pifipade
pozaru (ve spolupraci se zadavatelem).

e Spoluprace pfi vySetiovani pozara (zajisténi ohlaseni hasi¢skému sboru a policii,
psani zprav).

e Kontrola v§ech pracovist' a technologickych ¢asti objektu.

e Spoluprace se statnimi dohledovymi organy v oblasti pozarni bezpecnosti.

e Zajisténi relevantniho oznaceni v budovach centra a na vybaveni na pracovisti
(viz pozadované provozni dokumenty).

e Poradenstvi pro zadavatele.
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Zdravi a bezpeénost na pracovisti:

Spoluprace pfi Setfeni pracovnich urazii (participace natvorbé zaznamu
o zranénich, kontrola na pracovistich, kde k urazim doslo, navrh opatfeni,
kompenzace).

Spoluprace s kontrolnimi ufady bezpecCnosti prace, s policii, s ufadem statniho
zastupitelstvi, s pojistovacimi spolecnostmi, zasilani zprav o urazech, spoluprace
be&hem inspekci.

Kontrola pracovist v souladu s piedpisy o zdravi a bezpecnosti na pracovisti.
Priprava asprava dokumentace vztahujicich se k bezpeCnosti  prace

na predmétnych prevzatych technickych pracovistich.

Terminy nebo periodicita praci museji byt vzdy v souladu se vSemi platnymi predpisy

o zdravi a bezpeCnosti.

Asistence p¥i prevzeti objektu

Zadavatel bude pozadovat aktivni soucinnost pfi prebirani objektu béhem dokoncovani

stavebnich a technologickych praci. Soucinnost se bude uskuteCriovat predev§im

u nasledujicich ¢innosti:

Aktivni ucast pii prebirani jednotlivych technologii hlavnim dodavatelem stavby
FM poskytne odborné€ zpusobilé osoby, které provedou realizaci prevzeti
jednotlivych technologickych atechnickych c¢asti objektu. Pri prevzeti dojde
k potvrzeni technické zpusobilosti predavaného zafizeni ¢i dodavky dle
predavacich protokold.

Utast pii zaznamu zavad a nedokonéenych ukold technologickych zafizeni
Inspekce odstraiiovani zavad

Skoleni provoznich zaméstnanct (ve spolupraci s jednotlivymi dodavateli
technologii).

Kontrola, zda probéhla vSechna patiicna Skoleni operator pro veskeré vybaveni
v budovach centra a zda byly dodany vSechny provozni instrukce.

Archivace podepsanych zaznaml o Skoleni provozniho personalu a predani

provoznich instrukci.
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4.3

4.3.1

Kontrola kompletnosti a presnosti projektové dokumentace v aktualnim
provedeni.

Jednani (v zastoupeni dodavatele) a ptiprava dodavatelskych smluv s cilem
zajistit patficny technicky provoz objektu v rozsahu piislusnych smluvnich
podminek mezi zadavatelem a dodavatelem.

Prebirani kancelafskych prostor bude realizovano v zévislosti najejich
dokoncovani a pronajimani.

Soucinnost je pozadovana ibe&hem dokoncCovacich praci najemct a tojak

obchodni, tak 1 kancelarské Casti.

Profil dodavatele

Zakladni idaje o spole¢nosti

Jedna se ojednu z pfednich spolecnosti poskytujicich sluzby v oblasti facility
managementu, bezpecCnosti a uklidu ve stfedni a vychodni Evropé. Poskytuje
sluzby pro mezinarodni spolecnosti na objektech s vysokym socialnim
statusem — administrativni komplexy, rezidence a hotely.

Pusobnost na trhu od roku 1992

Poskytovani dalSich sluzeb pro nakupni a zabavni centra, maloobchody a moderni
prumyslové a logistické objekty. Zakazniky dodavatele jsou investofi, ktefi
pozaduji vysokou miru profesionality a zdUraziiuji transparentnost a moralni
chovani svych partnert.

Komplexnost sluzeb je zalozena narozsahlych znalostech v bezpecnostni
logistice, kombinaci technologii a fyzické bezpecnosti, a pfedev§im na
propracovaném systému facility managementu.

Pusobnost v dalSich evropskych zemich (Slovensko, Bulharsko, Polsko,
Madarsko, Turecko, Rusko)

Pojisténi odpoveédnosti za Skodu na 150 mil. K¢.

Akademické zazemi — spoluprace s univerzitami v CR a na Slovensku (CVUT

v Praze, Policejni akademie CR, Zilinska univerzita, a dal3i)
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4.3.2

4.4

Spoluprace s profesnimi sdruzenimi IFMA, ASIS, Sdruzeni pozarniho
bezpecnostniho inzenyrstvi a dalsi. ..

Certifikace ISO, OHSAS, apod.

Informace o divizi facility managementu

Vice nez 160 zaméstnanci divize na pozici technik avice nez 15 facility
manazeru.

Vsichni pracovnici jsou kmenovymi zaméstnanci spoleCnosti, subdodavek
je vyuzivano pouze pii zabezpeceni odbornych prohlidek a zkousek technickych
zafizeni.

V soucasné dobé& vice nez 30 aktivnich zakazek v oblasti facility managementu
s rocnim obratem pies 250 mil. K¢.

Spolecnost vyuziva pro technickou spravu budov podpory programu EFA,

na jehoz vyvoji se sama podili.

Navrh systému komplexniho facility managementu pro objekt

Na zaklad¢ dlouhodobych zkuSenosti a know-how dodavatel pro tuto zakazku rozdélil

systém praci, sluzeb a podpory na Ctyfi nasledujici oblasti (viz obrazek ¢. 9):

Faze praci béhem , preopeningu” —technickd pomoc pfi prebirani objektu
od generalniho dodavatele stavby

Oblast facility managementu — administrativni a spravni  stranka — podpora
pro spravce objektu

Technicky facility management

Energeticky management
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Obrazek 10 — Schéma jednotlivych fazi zakdzky

4.4.1 Faze praci béhem preopeningu

Jedna se o obdobi od podepsani smlouvy mezi dodavatelem a zadavatelem zakazky

do uvedeni objektu do provozu. V tomto obdobi je nejprve nutné zajistit prevzeti objektu

od generalniho dodavatele stavby a nasledné provést piipravu vSech dualezitych procesu,

jez budou po uvedeni do provozu aktivni.

Technicka pomoc pri prevzeti objektu od generdlniho dodavatele stavby

Technicka pomoci pii prebirani objektu od stavajiciho generalniho dodavatele zahrnuje

zejména:

a specialisté) — vizualni

stavebné¢  technickych

Provedeni provozné-technické prohlidky objektu (facility manazer dodavatele

prohlidka konstrukci

a instalovanych technologickych zafizeni v¢. provéfeni hlavnich vykonovych

parametru zafizeni
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e Pofizeni fotodokumentace eventuadlné zjisténych zavad a zpracovani ,,Souhrnné
zpravy o stavu objektu® ke dni prevzeti

e Provéreni stavu hlavnich stavebnich konstrukei napt. nosnych konstrukei, strechy,
fasady, schodiste, hydroizolaci, tepelnych izolaci, podlahové povrcht, obklada,
vyplni, informacniho systému, pozarnich unikovych vychodu, atd.

e Vramci technologické Casti zejména proveéieni stavu zdroje vytapéni v¢. rozvodd,
systému ventilace a chlazeni, systému MaR, silnoproudu, slaboproudu, pozarnich
zafizeni, zdravotni instalace (voda, kanalizace, plyn...), Cistota zafizeni a prostor
atd.

e Provedeni funkéni zkousky a provéfeni nasledujicich zafizeni: zdroje vytapéni
v€. rozvodid, systému ventilace v¢. viditelnych rozvodid; systému chlazeni
v¢. viditelnych rozvoda, systému MaR, silnoproudu v¢. nahradnich zdroj (kromé
trafostanice), slaboproudu (EPS, EZS, ACS, CCTV, domaci rozhlas, apod.),
pozarnich zafizeni (SHZ, hydranty, PHP, pozarni vétrani, nouzové osvétleni,
apod.), zdravotni instalace (voda, kanalizace, plyn, apod.)

e Provéfeni stavu venkovnich ploch, pozemka patfici k objektu a objektti na nich
umisténych, zejména:

* Drobné objekty — zidky, rampy, ...

* VSechna patra parkingu

* Chodniky, komunikace

*  Umeélecké dilo (socha)

* Venkovni osvétleni objektu

* Reklamy, poutace, informacni systém

* Dopravni znaceni, zelen

Technicky facility management ve fdzi preopeningu
Jedna se zejména o pripravné prace souvisejici se zajiSténim vnitiniho prostfedi objektu:

e Specifikace filtrd pro VZT a fan-coil , naplanovani cetnosti vymeny filtru.
e Nastaveni rezimu provozu objektu (nastavené teplotni utlumy v noci, denni rezim,

pozadavky jednotlivych najemnikd na teplotni ¢ijiné rezimy provozu, apod.)
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Cilem je zajistit maximalni spokojenost najemcu, spravce a vlastnika (Gspory

a efektivni vynakladani nakladi).

Energeticky facility management ve fazi preopeningu

e Hilavni a podruzné odecty médii (elektfina, voda, plyn, chlad, teplo)

e Vytvoreni Predavacich protokolt na vyse uvedené

Facility management (administrativa a sprdva) ve fdzi preopeningu
Jedna se zejména o nasledujici Cinnosti:

e Pievzeti dokumentaci k vyfizovani garancnich zavad (kryci listy, evidence,
nevytizené garance, prehled dodavatela pro vyfizovani garancnich vad).

o Pievzeti projektové dokumentace (stavebni, elektro silnoproud — VN,NN,
nahradni zdroje proudu, slaboproud, ZTI, zdvihaci zafizeni, pozarni ochrana,
apod.).

e Piiprava, pfip. pfevzeti provozni dokumentace (Domovni fad, Provozni fad
garazi, Kniha zavad a pozadavkt, Havarijni fad objektu, Provozni fady
technologickych zafizeni, Provozni deniky, Servisni knihy apod.).

o Klicové hospodarstvi (ptiprava evidence kli¢t a ptistupovych karet, prevzeti klictu
a pristupovych karet, kody apod.).

e Odpadové hospodarstvi (pfiprava smérnice pro nakladani s odpady).

e PO, BOZP (prevzeti pozarni dokumentace, pozarni knihy, doklada o provedenych
revizich a kontrol zafizeni protipozarni techniky a vybavent).

e Priprava plant revizi, servisi a plant udrzby ke v§em technologickym celktim.

e Prevzeti dokladi o provedeni revizi, servisi a povinné udrzby technologickych
zafizeni (elektro silnoproud, nédhradni zdroje proudu, elektro slaboproud, MaR,
chlazeni, VZT, vytapéni, zdvihaci zafizeni, apod.).

e Pievzeti dokumentace k servisnim smlouvam mezi vlastnikem, spravcem
a servisni organizaci.

e Vytvofeni seznamu astavu movitych véci vramci CAFM software

EFA — pasportizace.
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Vypracovani predavacich protokold na vyse uvedené

Dalsi ¢innosti ve fazi preopeningu

Déle bude ve fazi preopeningu nutné provést interni Cinnosti v ramci spole¢nosti

dodavatele, tykajici se personalniho zajisténi zakazky, zejména:

4.4.2

Nejdalezitéjsi Cinnosti je vybér vhodnych, kvalifikovanych pracovnikl, ktefi
budou zabezpecovat fadny a ekonomicky efektivni chod objektu.

Po vybéru pracovniki dojde kjejich fadnému pieskoleni na technologie
nachazejici se v objektu, zaskoleni v oblasti PO a BOZP ainterni zaskoleni
na procesy fungujici v rdmeci spole¢nosti dodavatele. Zaskoleni bude také obnaset
obeznameni se s technologickymi celky a zaskolenim od odbornych firem
zabezpecujicich chod zafizeni.

Po zaSkoleni pracovnikl se vypracuje plan preventivni a planované udrzby,
za jehoz v€asné plnéni budeme zodpovidat.

Nasledné se vytvoii seznam nafadi a nahradnich dilu potfebnych pro objekt aby

byl dodavatel schopen fadné a vcas plnit zdvazky smérem ke klientovi.

Facility management — administrativni a spravni stranka

Administrativni a spravni stranka facility managementu zahrnuje zejména podpurné

¢innosti souvisejici s technickym provozem objektu. Cilem je zajistit bezproblémovy

provoz budovy, jejimu spravci pak piinaset maximalni moznou podporu a efektivné mu

dodavat veskeré dostupné informace o objektu ajeho provozu. Jedna se zejména

o nasledujici €innosti:

Planovani, organizace a kontrola vSech cinnosti souvisejicich s komplexnim
facility managementem objektu v souladu s platnymi predpisy a pozadavky
spravce, piipadné vlastnika objektu.

Zastupovani (na zakladé plné moci) ve vztahu ke tfetim osobam pfi plnéni smluv
na komplexni zajistovani provozu objektu (revize, odborné prohlidky, servisni
¢innost, odvoz odpadi véetné jejich tiidéni, dodavka médii, udrzba zelené, styk

s dotCenymi organy statni spravy, apod.).
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Pfijimani, evidence a vyfizovani pozadavki najemct v souladu s najemnimi
smlouvami a za podminek stanovenych spravcem a vlastnikem.

Vyjednavani a zaji§téni subdodavatelskych sluzeb nutnych pro vykon technické
spravy.

Usporadani tendri na dodavku revizi, oprav asluzeb udrzby, které nejsou
soucasti povinnosti dodavatele uvedenych ve smlouve.

Spravu projektové dokumentace a dokumentt obdrzenych od vlastnika komplexu
Ci spravce, sprava a archivace veskeré administrativni dokumentace spojené
se spravou a ¢innosti centra.

Priprava podkladia pojistnych narokl, spolupraci pfi pfipravé smérnic centra
(vCetné vozového parku), pokyny k periodickym kontrolam v centru, pokyny
pro nakladani s odpadem (v¢. nebezpecného a biologického odpadu).

Zpracovani pravidelného ro¢niho planu udrzby, oprav a pfipadnych moznych
investic v€etné ro¢niho planu nakladi na spotfebu energii pro kazdy nasledujici
rok. Soucasti tohoto planu budou také navrhy na pfipadné zmeény provozu objektu
s cilem uspor v oblasti provoznich nakladi (moznosti optimalizace a tispor).
Sprava archivu dokumentace objektu, tzn. zejména zatfidéni dokumentace dle
typu, evidence, vydavani a pfijimani dokumentace, pofizovani kopii a prevod
do elektronické formy.

Po dobu zaru¢ni lhaty na prace a dodavky provedené dodavatelem stavby
(vC. technologickych zafizeni), pfiprava pisemnych podkladi pro uplatnéni
reklamace u dodavatele stavby s doporu¢enym terminem pro jejich odstranéni.
Utast najednanich a piebirani zavad od dodavatele stavby. Dale na zakladé
zmocnéni moznost zastupovat vlastnika / spravce pii vyfizovani reklamacnich
zavad.

Dale napfiiklad provadeéni revizi pienosnych elektrickych spotiebica dle
CSN 33 1500.

Provadéni Cinnosti technika pozarni ochrany v souladu s platnymi vyhlaskami
a pfedpisy pro spolecné prostory objektu (vedeni a aktualizace jednotné
dokumentace dle platnych predpisi —pozarni fady, smérnice pro pozarni
bezpecnost, pozarni knihy, evakuaCni plany apod., Setfeni pozara, spoluprace

sorgany statniho pozarniho dozoru, ucast pfi kontrole statnimi organy,
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zabezpecovani ukoll vyplyvajicich z nafizeni organu statniho pozarniho dozoru,
vybaveni objektu piislusnymi tabulkami, zjistovani neshod a nedostatki v oblasti
pozarni ochrany, dodrzovani pravnich predpist, zajisténi pravidelnych kontrol
aprubézné udrzby bezpeCnostnich avystraznych znaCeni v souladu
se zak. €.133/85 Sb. a vyhlasky MV 246/01 Sb. — unikové cesty, vychody, hlavni
uzaveéry, apod.).

e Systém evakuace — evakuacni smérnice a plany (graficka i pisemna podoba).

e Inventura majetku — pfipadna asistence a evidence (CAFM software).

e Asistence pri predavani a prebirani najemnich prostor, pfiprava piedavacich
protokolti s popisem zavad, odeCty meéftidel, pocty klict a vstupnich Kkaret.
Zajisténi prohlidek pfipadnymi zajemci o pronajem volnych prostor v budové.

e Reporting:

= Ctvrtletni zpravy o viech vykonech facility manaZera.

=  Zpravy budou obsahovat informace o plnéni smlouvy dle jednotlivych
¢innosti  (administrativni, technicky, infrastrukturni, energeticky
management objektu), energetické vyhodnoceni provozu budovy,
ekonomické naklady objektu, specifikaci garancnich zavad s upozornénim
na zavazné zavady, specifikaci vyznamnych pozadavkd najemnika,
technickoekonomické planovani Cinnosti na dalsi Ctvrtleti, pozadavky
na spravce / vlastnika pro zabezpeCeni fadného provozu objektu,
moznosti uspor apod.

»  Mgsicni pfedavaci a prejimaci certifikat smluvnich vykont — piedlozeni
protokolt o provedenych vykonech v dohodnutém rozsahu (soupis
spotfebovaného provozniho materialu za ptislusny
mesic — prostiednictvim kopii paragonu, vydejek ze skladu nebo kopiemi
faktur dodavek materialu apod., soupisy praci provedenych nad ramec
smluvni ceny za pfislusny mesic — dolozeno fakturami — rozsah se vzdy
projedna na pravidelné mési¢ni poradé mezi dodavatelem FM a spravcem
objektu.

e V ramci rekonstrukci aoprav aktivni UCast pfi projednavani projektové
dokumentace a na kontrolnich dnech, povinna ucast u pfejimacich fizeni investic

a oprav za ucelem prevzeti zafizeni nebo objektu do provozu, ucast na zaskoleni
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odborné obsluhy a soucCasné prevzeti odpovédnosti za piipravu podklada,
technickych zprav atd. pro feSeni zaru¢nich oprav, vCetné prevzeti a nasledného
vedeni dokladové dokumentace aevidence doby zaruky (vychozi revize,
prohlaseni o shod¢, méfici protokoly).

e Reklamace —jejich evidence afeSeni; elektroméry, vodomeéry a dalsi méfice

spotieby energie — zajisténi jejich odecta.

4.4.3 Technicky facility management

Tato ¢ast zahrnuje udrzbu a servis veskerych technickych zafizeni instalovanych v ramci
objektu vcetné zajisténi pohotovostnich sluzeb, spravy dokumentace apod. Konkrétné
jsou pro objekt navrzeny nasledujici Cinnosti tykajici se technického facility

managementu:

e Provadéni pravidelné periodické kontrolni, dodavatelem zafizeni predepsané
provozni udrzbové Cinnosti a drobnych oprav technologickych zatfizeni objektu
a stavebni Casti objektu odborné zptsobilymi pracovniky za ucelem predchazeni
porucham a to v rozsahu spravcem / vlastnikem schvaleného Planu cinnosti,
zaji§téni nepretrzitého provozu centra a technologického vybaveni.

e Periodicka kontrola a fizeni provozu vsech technologickych zatfizeni pfipojenych
na objektovy automatizovany systém méfeni a regulace véetné aktivace havarijni
sluzby na provedeni naléhavych opravnych praci v objektu prostiednictvim
odborné zpusobilého pracovnika.

e Nepretrzita pohotovostni sluzba mimo objekt vCetné dnt pracovniho klidu
a statem uznavanych svatki. Operativni zajisténi naléhavych opravnych praci
pfi mimotadnych udalostech prostfednictvim centralniho dispecinku dodavatele
a nepretrzité havarijni sluzby. Nastup kvalifikovanych pracovnikd havarijni
sluzby k zaji§téni zasahu musi byt garantovan do 120 minut od pfijeti vyzvy
centralniho dispecinku.

e Havarijni vyjezd budou provadét pracovnici dodavatele, kteti vykonavaji denni
sluzbu na objektu, nebo kteti byli zaSkoleni na konkrétni zafizeni, na némz nastala
havarie. Pficemz neni soucasti havarijniho vyjezdu pouze zamezeni dal§im

Skodam, ale i analyza problému, podniknuti vSech krokd vedoucich alespori
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provizornimu chodu zafizeni, informovani dodavatelti v souladu s uzavienymi
servisnimi smlouvami a souCinnost s dodavateli pfi odstraiovani zavady.
v piipadé potieby zajisténi neprodlené¢ho odstrafiovani nasledkt havarie vse
s ohledem na charakter objektu, ve vazbé na mozné dopady na najemce.
Ptipadné provadeéni drobnych oprav technologickych zafizeni vyménnym
zpusobem (zejména elektromotory, ¢asti potrubi apod.).

Provadeéni potiebné provozni udrzby v prostorach budovy, provozni udrzby pevné
zabudovanych zafizeni objektu a bézné provozni Udrzby na zafizeni vlastnika
v prostorech najemct objektu apod. — elektro, vodoinstalace, kanalizace,
vytapéni, vzduchotechnika, chlazeni, stavebni Cast, dal§i (Cerpadla, funk¢nost
elektromechanickych zafizeni a zabran, evakuac¢ni rozhlas, drzba a opravy rolet
a zaluzii, atd.)

V prabéhu denni smény budou mimo jiné provadény nasledujici ¢innosti:

* drobna udrzba zamecnickych a truhlarskych konstrukei,

» drobné malifské a lakyrnické prace,

* pochiizkova kontrolni ¢innost chodu technologickych zafizeni,

* udrzba objektu a technologickych zafizeni,

» drobné pomocné prace pii opravach a udrzbé vybaveni spolecnych prostor
objektu (lepeni koberct, opravy dvernich kiidel, vymény kazet podhledu
apod.),

» funkce dozorce vytahi a vyprostovani osob z vytahu vCetné 14 dennich
kontrol, véetn& uklidu drazek a Sachet (dle zaskoleni a dle CSN),

» yklid strojoven a mistnosti technologického nebo technického charakteru,

» adrzba koncovych prvka zdravotnich instalaci a osvétleni,

» zasobovani udrzbovym materialem,

» CiSténi technologickych zafizeni,

* inspekce dieselovych generatora véetné jejich zkousky,

* inspekce cinnosti technologického vybaveni za ucelem predchazeni
zavadam a poskozeni v €innosti vybaveni, inspekce a kontroly vybaveni

monitorovaného prostfednictvim MaR,
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4.4.4

= dalSi Cinnosti souvisejici se zabezpeCenim provozu objektu dle pozadavka
spravce / vlastnika nebo vramci bézné pracovni doby pracovnika
dodavatele na objektu.
Zajisténi objektu v pfipadé havarii proti vzniku Skod, jejich minimalizaci,
ptipadné jejich odstranéni.
Odborna pomoc specialisti dodavatele v oborech klimatizace, chlazeni, vytapéni
a MaR, pfi feSeni technickych problému souvisejicich s provozem zafizeni.
V ramci pozarni bezpecCnosti — pfiprava, sprava a archivace veskeré dokumentace,
zajisténi cviceni evakuace v ptipadé pozaru, spoluprace pii vySetfovani pozaru
(HZS, PCR), kontrola pracovist, spoluprace se statnimi dohledovymi organy
v oblasti PO.
BOZP — spoluprace pfi Setfeni pracovnich urazi s kontrolnimi Grady bezpecnosti
prace, PCR, statnim zastupitelstvim, pojisfovnami, béhem inspekci. Dale také
kontrola pracovist v souladu s ptedpisy o BOZP a priprava a sprava dokumentace

vztahujici se k prislusSnému BOZP.

Energeticky facility management

Jedna se o zajisténi optimalniho provozu objektu s cilem optimalizace provoznich

energetickych nakladi komplexu bez snizeni kvality uzivatelského standardu. Zejména

se jedna o nasledujici Cinnosti:

Sjednavani dodavek energii — mési¢ni Upravy rezervované kapacity, operativni
dokoupeni vyse rezervované kapacity.

Pravidelné kontroly spotfeby energie u velkoodbéru elektrické energie (Gpravy
1 hod. maxima, mnozstvi sjednané prace elektro, sjednani odbérovych diagrama),
trvalé vyhodnocovani spotieby energie a médii, kontrola a vyhodnocovani dle
pfedchozich mési¢nich ode¢td, prabézna komunikace s energetikem
spravce / vlastnika, navrhy vedouci k omezeni spotfeby, meésicni reporting,
ptiprava podkladu pro kvartalni statistické vykazy spotieby energii (elektricka
energie, voda, teplo, nafta u dieselovych agregati).

Energetické fizeni provozu objektu dle vyhlasenych regulacnich stupna

a v souladu s regula¢nim planem.
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Vypracovani regulacniho planu pfi vyhlaseni regulacnich stupn.

Kontrolovani funkcnosti kompenzacnich zafizeni a neprodlené hlaseni poruch

spravci.

Provadéni odborné cinnosti sméfujici z dlouhodobého hlediska ke snizovani

spotieb energie technickymi zafizenimi budovy, zejména energie tepelné

a elektrické. Tim rozumime zejména:

» Kontrola stavil ¢inného méfidla ve vSech tarifech.

* Provadéni jednoduchych analyz stavu technickych zafizeni a zpisobu jejich
provozu s navrhem na opatfeni investini, provozni a jina.

» Zpracovani jinych dal§ich opatfeni smétujici ke snizeni spotieby energii.
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4.5 Navrh struktury FM teamu pro objekt

Facility manazerem pro tuto zakazky bude vzhledem k vyznamu budovy a také vzhledem
k faktu, Ze se objekt nachazi v tésné blizkosti kancelafi dodavatele FM sluzeb manazer
pro klicové zakazniky dodavatele. Jemu budou podfizeni technici udrzby a pracovnici
zajistujici pohotovost. Reporting vlastniku a spravci objektu bude facility manazer

provadét skrze CAFM software.

Do systému bude dale v piipadé potieby zapojeno servisni stiedisko a podpurné sluzby
dodavatele (personalni, informacni, IT utvar, ...). Objekt bude 24 hodin denné napojen
na dispeCink integrovanych sluzeb dodavatele zahrnujici helpdesk, vzdaleny dohled
technologii, hlaSeni urgentnich informaci, apod. pro pfipad mimotéadnych situaci nechybi

vazba na slozky integrovaného zachranného systému.

Facility manazer jevramci spolecnosti podiizen diviznimu fediteli (divize facility
managementu) a ten pak provoznimu fediteli spolec¢nosti. Jako benefit pro majitele bude
kvalita poskytovanych sluzeb pravidelné ovérovana nezavislym auditorem — specialistou
v oblasti facility managementu. Kompletni struktura FM tymu je zobrazena na obrazku

¢. 10.
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DISPECING PROVOZNi REDITEL

NEZAVISLY AUDITOR

INTEGROVANYCH
SLUZEB
e Hlaseni urgentnich
informaci :
e Helpdesk - DIVIZNi REDITEL
e Vzdaleny dohled DIVIZE FM
technologif \
e CAFM software l
g ve (/
e
/ MANAZER pro KLICOVE
= ZAKAZNIKY
-
{ HAVARINI
POHOTOVOST

Synergie s fyzickou
ostrahou na dalSich
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INTEGROVANY ) @ N\

ZACHRANNY
SYSTEM
e Hasitsky zachranny || SPRAVCE/VLASTNIK
sbor OBJEKTU
e Policie CR
e Zdravotnicka

. zachrann sluzba ) \ /

TECHNIK UDRZBY 1

TECHNIK UDRZBY 2

POHOTOVOST

SERVISNi STREDISKO
Servisni technik
Provozni technik

Revizni technik
Specialista
Projektant

PODPURNE SLUZBY
Personalni Gtvar
Informacni utvar

IT atvar

Obrazek 11 — Navrhovand struktura FM tymu pro objekt

4.5.1 Napln ¢innosti a zodpovédnosti facility manazera objektu

e Zodpovida Diviznimu fediteli za vykon udrzby
e Ridi tym Gdrzby, zajistuje personalni obsazeni

e Vytvari interni postupy a standardy Cinnosti
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e ZabezpeCuje zaméstnancim poskytovani prostiedkd potifebnych k fadnému
vykonu prace

e Zodpovédnost za kvalitu odvedené prace, za zvySovani kvalifikace svych
zameéstnancu, dodrzovani a aktualizace norem, komunikace s klientem

e Vypracovava plan preventivni udrzby a provozni deniky

e (Odborna pomoc pii komunikaci s dodavateli

e Identifikace a feSeni priorit krizovych situaci

e Vypracovani cenovych kalkulaci dle pozadavku klienta

e (Odborna pomoc pfi sestavovani planu investic

e Sledovani, analyza a nasledné vypracovani navrha

e Optimalizace odbéru energii a pohonnych hmot

e Evidence poruch a zavad, pfiprava podkladt pro reklamacni fizeni

e Metodika udrzby

e Kontrola systému Méfeni a regulace

e Reporting pro manazera klienta

e Pravidelné vyhodnocovani stavu technologickych zafizeni

e Vedeni evidence pfislusnych provoznich fadu

e Aktualizace harmonogramu udrzby, pravidelného servisu a revizi

e Cinnost ¢lena protipozarni hlidky

e Osobné zodpovida za provoz a preventivni udrzbu velkych technickych celka

e Predklada navrhy naopatfeni zaméfené nausporu provoznich nakladu
a po schvaleni manazerem zabezpecuje jejich realizaci

e Vede denni zdznamy udrzby

4.5.2 Napln ¢innosti pracovnika adrzby — technika
Pracovnik udrzby zabezpecuje:

e Pravidelnou, béznou a preventivni udrzbu
e Obsluhu systému Méfeni a regulace
e Drobné opravy, malifské, stavebni, zamecnické, instalatérské prace a opravy

elektro
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Asistuje specializovanym firmam pii odbornych prohlidkéach a zkouskach
Provadi bezpecnostni zasah na technologiich v pfipadé mimotadnych udalosti
Cinnost ¢lena pozarni hlidky

V piipadé potieby téz dalsi cinnosti souvisejici s béznym provozem objektu
Vykonava udrzbu technologii podle planu preventivni udrzby, planované opravy
a opravy podle pozadavkl klienta

Udrzuje svérené prostory, stroje a zafizeni v Cistot€ a provozuschopném stavu
Vykazuje svou Cinnost a spotfebovany material v dennim vykazu prace

Provadi odecty energii

24 hod pohotovost pro pfipady poruch nebo zavad vétsiho charakteru s reakcni
dobou do 60 minut

Zajistuje zasah pohotovostni sluzby a dle vaznosti okamzité feseni zjiSténého
problému nebo provedeni opatfeni smefujicich k odstranéni zavad

Zajisténi odpovidajiciho nutného zasahu pro zajisténi poruch pred rozsahlejSim
poskozenim zafizeni

Minimalizaci pfipadnych Skod do doby dohodnuti systémového feSeni

se zastupcem objednavatele spravy objektu

4.6 Navrh systému udrzby

Navrh a harmonogram systému udrzby je rozdélen do tfech fazi. Prvni faze pokryva

obdobi pred otevienim objektu (tzv. preopening), druhd faze obdobi tésné po otevieni

a tfeti pak nasledujici bézny provoz.

4.6.1 Faze pred otevienim

Faze tzv. preopeningu pokryva 6 tydnia pred otevienim objektu pro najemce a vetejnost.

v této fazi dojde k obeznameni se s technologiemi a k prebrani jednotlivych technologii.

Facility manazer se bude podilet ucasti pii zdznamech zavad a nedokoncenych uloh

technologickych zafizeni. Ve fazi preopeningu dojde k pfipravé smluv s budoucimi

dodavateli, Skoleni zaméstnanct, ke kontrole projektové dokumentace a piipraveé
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provozni dokumentace. Harmonogram faze preopeningu a prevzeti zakazky zobrazuje

tabulka ¢. 1.

Tabulka 1 — Harmonogram prevzeti zakdzky

PREOPENING ZAHAJENI ZAKAZKY
Tydny pfed / po otevieni 6(5(4|3|2|1|1|2|3|4|5|6
Prohlidky stavebné technickych konstrukci W——
Prohlidky instalovanych technologickych zafizeni |
| |
[ 1
Vytvoreni fotodokumentace | >

Pritomnost pfi funkénich a zatéZovych zkouskach
technologii a rozvodu

Prevzeti stavebni a technické dokumentace >
|

Vytvoreni souhrnné zpravy o stavu objektu ke dni
prevzeti véetné specifikace spotfebniho materidlu
Vybér zaméstnancl na pozici technika, odborné a
BOZP skoleni zaméstnancl

Skoleni zaméstnanc( dodavateli technologickych [ 1

zafizeni \_'_1_'_>

Prevzeti funkénich technologii a reklamace vad dila |

Nastaveni procesU, organizacni struktury

a vytvoreni provoznich denikd

Pravidelné koordinacni schlizky, navrhy na instalaci
technologii pro doplnéni stavajiciho stavu 1

L

Analytika a implementace systému CAFM | >

Vybaveni pracovisté tech. udrzby a prostf. OOPP

U

4.6.2 Prvni dva mésice po otevieni

Od otevieni podobu dvou mésici dojde k nastaveni vSech procest probihajicich
v komplexu, knastaveni planu preventivni udrzby, knaplnéni systému CAFM,
ke zpracovani zavad anedodélki. Proto je v této fazi pocitano s vytizenosti Facility
Manazera v rozsahu 20 hodin tydné a zabezpetenim udrzby 2 udrzbaii. Casovy rozsah
bude od 7:30 az 22:30. Pracovni Casy jednotlivych tdrzbait budou 7:30 az 16:00 a 14:00
az22:30. v ¢ase 14:00 az 16:00 dojde k predani informaci a mohou se realizovat prace,
pfi kterych jsou zapotiebi 2 udrzbafi. V dobé kdy nebude udrzba na budove, bude drzena
pohotovost s dojezdem do 60 minut. Harmonogram pracovnich hodin ve druhé fazi uvadi

tabulka ¢. 2.
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Tabulka 2 — Tydenni harmonogram pracovnich hodin ve druhé fazi

Pozice Sména Cas Po | Ut | St | Ct | P4 | So | Ne | Hodiny
Facility manazer Po-Pa 9:00-13:00 4 4 4 4 4 20,0
Technik 1 Po-Ne 7:30-16:00 | 85|85 |85|85|85]|85]8,5 59,5
Technik 2 Po-Ne | 14:00-22:30 | 85|85 |85 |85|85]|85]8,5 59,5
Technik pohotovost Po-Ne 22:30-7:30 9 9 9 9 9 9 9 63,0

4.6.3 Od tretiho mésice po otevieni

Ve treti fazi je pocitano se zmensenim poctu hodin Facility manazera na 10 hodin tydné¢,
protoze uz budou nastavené procesy, zaplnén systém CAFM anastaven systém
preventivni udrzby. Harmonogram technik i pohotovostni sluzby je pak shodny

jako ve druhé fazi (viz tabulka €. 3).

Tabulka 3 — Tydenni harmonogram pracovnich hodin ve treti fazi

Pozice Sména Cas Po | Ut | St | Ct | P4 | So | Ne | Hodiny
Facility manazer Po-P3 9:00-11:00 2 2 2 2 2 10,0
Technik 1 Po-Ne 7:30-16:00 | 85|85 |85|85|85]|85]8,5 59,5
Technik 2 Po-Ne | 14:00-22:30 | 85|85 |85 |85|85]|85]8,5 59,5
Technik pohotovost Po-Ne 22:30-7:30 9 9 9 9 9 9 9 63,0

4.7 ReSeni havarijnich situaci

Pfi provozu budovy mohou nastat rizné krizové situace, které omezi chod budovy.
Pracovnici dodavatele FM sluzeb jsou Skoleni, aby dokazali takové situace co nejrychle;ji
identifikovat a odstranit jejich pivod za pomoci vlastnich sil, nebo pomoci

specializovanych firem.

P1i identifikaci mimoradné situace mohou nastat dvé situace. Osoba, ktera krizovou
situaci zpozoruje, telefonicky informuje tdrzbu a problém zada do CAFM systému.
CAFM systém nasledné informuje vSechny osoby, které maji byt informované

o havarijnich situacich. V pfipadé€, Ze se idrzba nachazi na budove€, neprodlené zacne
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pracovat na napravé mimotadné situace a navratu k normalnimu chodu budovy.
V ptipadé, ze se na objektu nenachazi, je okamzité v ramci pohotovosti vyslan na objekt
technik aur¢i, zda jevjeho silach zavadu odstranit, nebo jenutné povolat

specializovanou firmu.

Pfi provozu mohou nejcastéji z hlediska technologii nastat nasledné krizové havarie:

vypadek elektrického proudu, vytopeni a pozar.

4.7.1 Vypadek proudu

Pti vypadku proudu nastartuje dieselagregat, ktery pracovnik udrzby prabézné€ kontroluje
a zajistuje dostatek paliva na dobu vypadku proudu. Ve vétSiné vypadka sejedna
o kratkodobé vypadky proudu, kde po obnoveni dodavky musi udrzba zkontrolovat

vSechny technologické celky a jistice.

4.7.2 Vytopeni

Pti vytopeni vzniklém prasklym potrubi pracovnik udrzby okamzite zastavi ventil a zacne
pracovat na odstranéni vody. V pfipadé€, Zzeje mozné odstranit poruchu spojkami,
odstrani poruchu neprodlen€, popiipadé zavold havarijni sluzbu na odstranéni poruch

vétsiho rozsahu.

4.7.3 Pozar

Pfi vypuknuti a nahlaseni pozaru technik okamzité, pokud je to mozné, vypne piivod
plynu a elektfiny do budovy a poc€ka na piijezd hasic¢ského a zachranného sboru, kterému

poskytne plnou soucinnost.

4.8 Hodnoceni kvality poskytovanych sluzeb

Kontrola a hodnoceni kvality FM sluzeb bude ve vztahu ke klientovi provadéna pomoci
klicovych ukazateli vykonnosti KPI (key performance indicator). K jednotlivym
predmétim kontroly budou pfifazena hodnotici kritéria a po dohodé mezi dodavatelem

sluzeb a klientem cilové hodnoty, jichz ma byt béhem provozu dosahovano. Kontrola

74



a hodnoceni bude provadéno v pravidelnych mésicnich intervalech a report bude

predavan spravci objektu a majiteli (viz tabulka €. 4).

Tabulka 4 — Predméty a kritéria hodnoceni kvality sluzeb

Kategorie

Pfredmét kontroly

Hodnotici kritérium

Preventivni

Vcasné plnéni preventivni udrzby

Pocet nesplnénych termin(/pocet
splnénych termind

R4dné plnéni nahodilé udrzby

udrzba P o . . -
Radné plnéni preventivni udrzby Pocet zavad/pocet kontrol
Evidence revizi Pocet zavad/pocet revizi
Revize L, _ , Pocet nesplnénych terminl/pocet
Radné provadéni revizi ’p y . o/p
planovanych termind
Provozni , , Ly . \
Vedeni provozni dokumentace Celkovy pocet zdvad/pocet dokument(
dokumentace
C s Sy Pocet nesplnénych termin(i/pocet
Nahodild Vcasné plnéni nahodilé udrzby P y’ /p
iy zakazek
udrzba

Pocet zavad/pocet pozadavkl

V¢asné zasilani terminovanych dokumentt

Pocet zpoZdéni/pocet dokument

Opravnéné stiznosti klienta na pracovnika

Kazda oprdvnéna stiznost =-10%

Poruseni predpisi po BOZP pracovnikem

KaZdé prokazatelné poruseni =-10%

Vulgérni nebo jinak nevhodné chovani
pracovnika vic¢i zaméstnanclim nebo
zékazniklm klienta
Pisemna pochvala pracovnika klientem za
nadstandardni pInéni povinnosti

c oo
Obecnd ¢ast KaZdy pfipad = -50%

Kazdy pfipad =+ 10%

Uspora nakladt poskytovatele sluzeb Kazdych 1000,- K¢ = + 1%

Kazdych 1000,- K¢ = + 2%

Uspora naklad klienta

4.9 CAFM software

Pro softwarovou podporu bude vyuzit CAFM informacni systém EFA dodavany
spolecnosti EFA Services, s.r.0. Jedna se o moderni sitovy distribuovany systém bézici

na databazovém SQL serveru.

4.9.1 Funkcionalita CAFM systému

Informacni systém EFA je naprosto automatizovany systém fizeni v oblasti facility

managementu skladajici se zejména z nasledujicich casti:

¢ Evidence majetku

e Evidence technologickych zatizeni
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e Evidence a planovani revizi, odbornych prohlidek a kalibraci
e Evidence a planovani preventivnich prohlidek a udrzby

e Odpocet médii

e Evidence a planovani oprav

e Integrovana elektronicka vykresova dokumentace

e Pasportizace budov, stfech, atd.

e Katalog fotodokumentace, navodi a dalSich dokumenta

e Evidence problému, zadanek, objednavek

e Dispecink problémd, zadanek, objednavek

4.9.2 iz’ldankovy modul / helpdesk

Jedna se ojeden znejdalezitéjSich prvka systému, nebot bude vyuZivan nejen
poskytovatelem FM sluzeb, ale i1 pracovniky klienta. Ti pomoci n¢j jednak mohou
odesilat pozadavky na poskytovatele anaopak zn¢€j dostavat dualezité informace

o provoznich udalostech formou SMS nebo emailu.
Zadankovy / helpdesk modul zahrnuje nasledujici funkce:

e Non-stop provoz

e Dispecink — pohotovost 24 hodin denné

o Komunika¢ni modul mezi dodavatelem a klientem

e Neomezeny pocet licenci pro najemce

e Zasilani dulezitych oznameni, pohotovostnich udalosti prostfednictvim emailu
a SMS

e Schvalovaci matice pro cenové nabidky nad ramec smluvniho vztahu

o Kazda zadost je jiz pfi svém vzniku identifikovana k objektu a pfipadné 1 prvku
pasportu, obsahuje strukturovany popis a pozadovany termin vyfeSeni.

e Uzivatel, ktery zadost zadal, nasledn¢ vidi stav zadosti. Tento uzivatel vibec
nemusi piijit do kontaktu s celym systémem CAFM, zna tieba jen jednoduché
formulafe zadanek a vi, kde najde informaci o stavu své zadosti.

e Naopak dispeCer je proskoleny pracovnik, kteryfesi zjisténé problémy

a incidenty.
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4.9.3

Tento

Na zakladé¢ smluvniho vztahu analyzuje, zda jerozsah praci pfedmétem
smluvniho vztahu nebo je nad ramec.

Pokud je zadost v ramci smluvniho vztahu, dispecer pieda fesiteli k vyreSeni.
Pokud je zddanka nad ramec smluvniho vztahu, preda fesiteli k vypracovani

cenové nabidky.

Technologicky modul

modul je klicovou podporou pro technicky facility management a spravu

veskerych technologickych zafizeni instalovanych v objektu.

4.9.4

Kazdé technologické zafizeni ma vlastni kartu se zakladnimi tidaji a umisténim.
Pro jednotlivd zafizeni je mozno sledovat a planovat Cinnosti Uplné stejné
jako pro stavebni objekty.

Interaktivni vykresy pro technologickd zafizeni—je mozno provadét vybeéry
jednotlivych zafizeni pfimo ve vykresech, které zobrazuji vnitini dispozice hal,

sledovani nakladt a Cast v revizich, adrzbé a dalsich planovanych Cinnostech.

Stavebni modul

Stavebni modul umoziuje efektivni spravu veskerych nemovitosti a jejich casti. Pomoci

modulu je mozné provadét pasportizaci nemovitého majetku a tim zajistovat hospodarné

vynakladani prostfedkt na adrzbu a opravy.

Stavebni modul zahrnuje pfedevsim nasledujici funkce:

Kontrola stavajici vykresové dokumentace jednotlivych stavebnich objektt
Domeéfeni skutecného stavu stavebnich objektd / nové zameéteni

Zakresleni vykresové dokumentace stavebnich objektt v programu AutoCAD
Prevod vykresové dokumentace do informac¢niho systému EFA

Zavedeni arealu, stavebnich objektt, stfech, podlazi a mistnosti do informacniho
systému EFA a porfizeni zakladnich dat téchto objektd Integrovana vykresova

dokumentace umozni vybér naptiklad mistnosti pfimo ve vykresu podlazi. Kazda
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mistnost vykreslend ve vykresu je pak interaktivné propojena se seznamem
mistnosti.
o Interaktivni grafika v piipad¢ stfech, podlazi, stavebnich objektl a areald.

e Pasportizace

4.10 Cenova kalkulace

Cenova kalkulace nakladi na zajisténi zakazky a planovaného zisku je sestavena
z kombinace udaji ziskanych zcenové nabidky, ktera predchazela ziskani zakazky
a obecnych dat ziskanych od dodavatele. Nejedna se tedy o presnou konkrétni kalkulaci,
kterou pro své interni potfeby dodavatel sestavuje. Z konkuren¢nich davoda takova
kalkulace neni vefejna a nemuze byt tedy pouzita v ramci této prace. I z dostupnych udaji
vSak lze sestavit kalkulaci, které se té realné bude velmi blizit a hodnoty v ni uvedené
nam umozni pomérné piesné analyzovat dulezité informace, zejména strukturu

jednotlivych kategorii nakladu jako jsou mzdy, vybaveni atd.

4.10.1 Naklady na vybaveni, pristroje a pomucky

Do této kategorie nakladi patii veSkeré vybaveni, které budou k vykonu své funkce

pottebovat technici dodavatele zaji§t'ujici udrzbu objektu.

Na objektu budou slouzit dva provozni technici, jejichz pracovni doba se bude o dvé
hodiny prekryvat. Po vétSinu provozni doby tedy na objektu bude pfitomen jeden
provozni technik, jez bude sam zajistovat potfebnou technickou udrzbu a opravy.
Pripadné planované Ccinnosti a opravy, projejichz vykonani bude potieba vice
pracovnikd, budou provadény béhem dvou hodin, pfi kterych se smény obou techniku
prekryvaji. K pracovni ¢innosti tedy bude potieba jedna kompletni sada pfistrojii a nafadi.
Vzhledem k blizkosti dalSich objekt(i, na kterych dodavatel zajistuje FM sluzby, neni
v piipad€ potieby problém zajistit pro prace vétS§iho rozsahu zapijCeni dalSiho
potiebného vybaveni z téchto objekti. U veskerého vybaveni je uvazovana zivotnost
resp. cyklus obnovy 12 mésici. V kalkulaci je zahrnuta i rezerva 20% z ceny vybaveni

na jeho udrzbu a opravy (viz tabulka €. 5).
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Tabulka 5 — Pristroje a naradi pro zajisténi udrzby objektu

Polozka If;;kz Pocet |Zivostnost/obnova C;rga
pila sddrokarton 325 1 12 mésicl 325
gumové kladivo 98 1 12 mésicl 98
pacidlo 532 1 12 mésicl 532
posuvni méridlo 349 1 12 mésica 349
klesté sada 857 1 12 mésich 857
vodovahy sada 3 ks 986 1 12 mésica 986
klice inbus 578 1 12 mésich 578
zednické naradi 222 1 12 mésich 222
vysavac Narex 7073 1 12 mésicl 7073
svarecka PE 6 969 1 12 mésich 6 969
prodluZovaci siidira 25m 1101 1 12 mésicl 1101
multimetr klestovy 1322 1 12 mésich 1322
priklepova vrtacka 6 587 1 12 mésica 6587
Uhlova bruska 4388 1 12 mésich 4388
vibracni bruska 4 345 1 12 mésich 4345
pila kmitaci 3464 1 12 mésica 3464
kladivo 500g+1000g+5000g 986 1 12 mésicl 986
metr svinovaci 181 1 12 mésich 181
nGzky na plech 428 1 12 mésicl 428
klesté Siko Cobra 857 1 12 mésich 857
26d sada TONA 1/2" 2705 1 12 mésicu 2705
AKU Sroubovak 4115 1 12 mésich 4115
pajka 511 1 12 mésicl 511
horkovzdusna pistole 1776 1 12 mésicl 1776
halogenové svétlo 1027 1 12 mésicl 1027
Cena naradi K¢ celkem 51782
Rezerva na opravy (20%) 10356
Cena celkem K¢ 62 138
Prepoctena cena K¢ za mésic 5178

Provozni technici budou dale vybaveni potfebnym pracovnim obleCenim (viz tabulka
€. 6). Uniformy budou oznaceny logem dodavatele FM sluzeb. Pracovnim obleCenim

budou vybaveni oba provozni technici slouzici na objektu.
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Tabulka 6 — Pracovni obleceni provoznich technikii

Popis C:ena Pocetna 1 PoEet, ) Cer:a
Ké/ks prac. za rok | pracovniku K¢

Polokosile modra 206 3 2 1236
Bunda softshell 1321 1 2 2642
Kalhoty mont. 687 2 2 2748
Bunda zateplena 1580 1 2 3160
Kombinéza mont. 851 1 2 1702
Pracovni obuv 516 1 2 1032
Cena Kc za rok celkem 12520
Prepoctena cena K¢ za mésic 1043

4.10.2 Mzdové naklady

Do mzdovych nakladi pro zakazku jsou zahrnuty mzdy obou provoznich technikt
konajicich sluzbu na objektu, technika v pohotovosti afacility manazera. Mzdy
jsou kalkulovany na zakladé planu odpracovanych hodin a hodinové sazby. V kalkulaci

jsou zahrnuty 1 priplatky za praci o vikendech a svatcich.

Pro zakéazku je planovano obsazeni objektu dvéma provoznimi techniky s pracovni dobou
8 hodin denné. Kazdy technik pfitom slouzi 6 hodin samostatné, 2 pracovni hodiny se pak
sluzby obou techniki ptrekryvaji. Mimo provozni dobu objektu bude v pohotovosti
dostupny vzdy jeden z technikl slouzicich na objektu, pfipadné mohou byt povolani

1 dalsi technici dodavatele v pohotovosti.

Facility manazer ma pro druhou fazi zakazky (prvni dva mésice po otevieni) planovano
vytizeni 4 hodiny pro kazdy pracovni den (viz tabulka €. 7), od tfettho mésice po otevieni
pak jiz pouze dve hodiny pro kazdy pracovni den (viz tabulka €. 8). Z toho divodu je cena

pro tato dvé obdobi kalkulovana oddélené.
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Tabulka 7 — Kalkulace mzdovych ndkladhi pro 1. fazi zakdzky

Dny . =2 Pocet Dny |Hodinova| Mzda brutto

v tydnu Pozice EBELE hodin |v mésici| sazba K¢ za mésic
Po-P4d |Technik 1 7:30-16:00 8 21,74 139 24 175
Po-P4a | Technik 2 14:00-22:30 8 21,74 139 24 175
Po-P4a | Technik pohotovost 22:30-7:30 9 21,74 9 1761
Po-P4 | Facility manazer 9:00-13:00 4 21,74 205 17 827
So-Ne |Technik 1 7:30-16:00 8 4,35 167 5812
So-Ne |Technik 2 14:00-22:30 8 4,35 167 5812
So-Ne | Technik pohotovost 22:30-7:30 9 4,35 11 431
Svéatek |Technik 1 7:30-16:00 8 1,08 167 1443
Svéatek |Technik 2 14:00-22:30 8 1,08 167 1443
Svatek | Technik pohotovost 22:30-7:30 9 1,08 11 107
Mzdové naklady celkem K¢ mésicné — Il. Faze 82 986

Tabulka 8 — Kalkulace mzdovych ndkladii pro 111 fazi zakdzky

Dny . =2 Pocet Dny |Hodinova| Mzda brutto

v tydnu Pozice EBELE hodin |v mésici| sazba K¢ za mésic
Po-P4d |Technik 1 7:30-16:00 8 21,74 139 24 175
Po-P4a | Technik 2 14:00-22:30 8 21,74 139 24 175
Po-P4a | Technik pohotovost 22:30-7:30 9 21,74 9 1761
Po-P4 | Facility manazer 9:00-13:00 2 21,74 205 8913
So-Ne |Technik 1 7:30-16:00 8 4,35 167 5812
So-Ne | Technik 2 14:00-22:30 8 4,35 167 5812
So-Ne | Technik pohotovost 22:30-7:30 9 4,35 11 431
Svatek |Technik 1 7:30-16:00 8 1,08 167 1443
Svéatek |Technik 2 14:00-22:30 8 1,08 167 1443
Svatek | Technik pohotovost 22:30-7:30 9 1,08 11 107
Mzdové naklady celkem K¢ mésicné — lll. Faze 74 072

4.10.3 Celkové naklady a zisk

Celkové naklady zakazky zahrnuji naklady na vybaveni, pfistroje a pomicky a mzdové
naklady kalkulované v predchazejicich dvou kapitolach. Do mzdovych naklada je jeste
nutné zahrnou jesté odvody na socidlni a zdravotni pojisténi a prispévek zaméstnavatele
na stravenky. K ostatnim nakladim dodavatele pafi jesté licence CAFM informacniho

systému a naklady na vedeni zakazky tj. administrativni rezii (viz tabulka ¢. 9).
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Tabulka 9 — Kalkulace celkovych ndkladhi a zisku v obou fazich zakazky

NaKlad Il. Faze lll. Faze
Kalkulace K¢ | Kalkulace % Kalkulace K¢ | Kalkulace %
Mzdové néaklady brutto 82 986 59,3 74 072 58,2
Mzdové odvody a pojisténi 29 045 21,7 25925 20,4
Prispévek na stravenky 1522 1,1 1522 1,2
Mzdové naklady celkem 113 553 81,1 110431 79,7
Naklady na pracovni obleceni 1043 0,7 1043 0,8
Naklady na pfristroje a naradi 5178 3,7 5178 4,1
Licence CAFM software 3050 2,2 3050 2,4
Naklady na vedeni zakazky 10 200 7,3 10 200 8,0
Ostatni naklady dodavatele 19 471 13,9 19 471 15,3
Soucet nakladl 133 024 95,0 120990 95,0
Zisk dodavatele (%) 7 001 5,0 6 368 5,0
Celkova cena K¢ mésicné 140 025 100,0 127 358 100,0

Smlouva na zajisténi sluzeb technického facility managementu byla na zakladé
vybérového fizeni podepsana mezi dodavatelem a spravcem budovy natii roky.
V tabulce €. 10 jsou vycisleny naklady a zisk pro jednotlivé roky, po néz bude zakazka

aktivni.

Tabulka 10 — Kalkulace celkovych ndkladii a zisku v celém smluvnim obdobi

1. Rok 2. Rok 3. Rok Celkem
Mzdové naklady 1242296 1218228 1218228 3678752
Ostatni naklady 233 656 233 656 233 656 700 968
Naklady celkem 1475952 1451884 1451884 4379720
Zisk dodavatele 77 682 74 416 74 416 230514
Celkova cena K¢ 1553 634 1528 300 1528 300 4610 234

K tabulce celkovych nakladd azisku jenutné poznamenat, ze nezahrnuji naklady
dodavatele béhem preopeningu — tedy pied zahajenim provozu objektu. Tyto sluzby byly
v ramci cenové nabidky nabidnuty spravci objektu zdarma v rozsahu definovaném
poptavkou a s nékterymi benefity navic. Dodavateli tak vzniknou dalsi naklady prevazné
mzdového charakteru. Béhem této faze bude znacné€ vytizen zejména samotny facility
manazer, piipadné asistujici technik. Dal§i néklady souvisejici s technickym facility
managementem budou pak spravci a majiteli budovy vznikat v disledku pravidelnych
revizi technickych zafizeni budovy. Tyto naklady nebyly soucasti poptavky a jejich cena
tedy nebyla kalkulovana.
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i Mzdové naklady
M Ostatni naklady
i Zisk

Graf 1 - Struktura ndkladii a zisku na zakdzce

4.11 Optimalizace a rozSireni dodavanych sluzeb

V predchazejici Casti byly analyzovany prevazné sluzby, jez byly soucasti poptavky
spravce budovy na zajisténi technického facility managementu budovy asnim uzce
souvisejicich sluzeb. Dodavatelskd spoleCnost, jez bude technicky management
zajistovat je zaroven prednim poskytovatelem dalSich sluzeb z ostatnich oblasti facility
managementu jako je napf. ostraha, uklid atd. Je tedy schopna v pfipadé zajmu vlastnika
¢i spravce budovy rozsifit spolupraci o tyto oblasti a nabidnout tak komplexni facility

management na vysoké urovni.

4.11.1 Uspora provoznich naklada

V obdobi 3 az4 meésice od nastupu dodavatele na objekt bude klientovi na meetingu
predstaven plan optimalizace, uspor a zefektivnéni poskytovanych sluzeb a provoznich
nakladd budovy. Plan bude zpracovan a predlozen facility manazerem formou zpravy.
Nasledné bude po dohodé¢ s klientem navrzeny optimalizovany plan ¢astecné ¢i v celém
rozsahu nastaven auveden v Cinnost. Ziskané uspory ziskava klient jako bonus

za spolupraci s dodavatelem.
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Dodavatel pak standardné 1x rocné zpracovava Vyrocni objektovou zpravu, ktera rovnéz

klienta informuje o moznosti optimalizace a pfedkladd navrhovanou podobu sluzeb

pro dalsi obdobi pii zachovani ¢i zvySeni kvality.

4.11.2 Synergie v komplexnim facility managementu

Dodavatel je schopen zajistit na objektu nejen technicky facility management, ale 1 dalsi

FM sluzby jako je ostraha, uklid apod. V ptipadé zastieSeni vSech téchto sluzeb jednim

dodavatelskym subjektem dojde k maximalnimu zefektivnéni téchto ¢innosti.

Diky neustalé pritomnosti osob z jedné spolecnosti v objektu se rapidné snizuje
reakcni doba v pfipadé mimoradnych udalosti.

Sjednoceni sluzeb pod jednoho dodavatele pfinasi jejich efektivnéjsi fizeni,
jednotny reporting klientovi, garance jednotné odpoveédnosti a koordinaci
navazujicich sluzeb pod jednotnou fidici strukturu.

VEétsi tym pracovnikli na objektu pfinasi snizeni vedlejSich nakladi s nimi
spojenych (telefony, pohonné hmoty fidicich pracovnikii a pracovniku
vykonavajicich kontrolni ¢innost, atd.).

Vyuziti sdilenych pozic pracovnikti ostrahy a technické spravy objektu (nékteré
pozice ostrahy mohou vykonavat i jinou ¢innost, nez samotnou ostrahu, aniz by
tomelo vliv nakvalitu zabezpeCeni objektu: lze pouzit produkt
,ostraha — udrzbar“, kdy bezpeCnostni pracovnik kromé samotné ostrahy
vykonavéa udrzbatskou €innost atd.)

Pfi komplexnim zajisténi FM sluzeb ma vzdy dodavatel perfektni znalost objektu
do vsech detailt.

Pro komplexni sluzby je vyuzivano strukturovaného fizeni Udrzby a ostrahy
s vyuzitim vSech podpurnych procesu, tak aby doslo k maximalni optimalizaci

nakladu.

V ramci komplexniho facility managementu je schopen dodavatel natomto objektu

poskytovat napt. nasledujici sluzby:

Fyzicka ostraha

Recepcni sluzby
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e Uklid veskerych prostor

e Odpadové hospodarstvi

e Klicové hospodaftstvi

e Servis pozarni ochrany a BOZP

e Sprava a udrzba bezpecnostnich technologii
e Sprava a provozovani parkovacich ploch

e Zimni udrzba venkovnich ploch

e Udrzba vnitini a venkovni zelen€, atd.

4.11.3 Vyhodné sluzby pro najemce v objektu

Dodavatel je schopen zajistovat FM sluzby nejen pro klienta — tedy majitele ¢i spravce

objektu, ale 1 pro najemce kancelarskych a obchodnich jednotek.

e Diky pfitomnosti pracovniki dodavatele na objektu ajeho dokonalé znalosti
je mozné najemcum nabidnout sluzby adrzby, ostrahy, uklidu apod. za sniZzené
ceny. Najemci tak ziskaji nejkvalitngj§i mozné azaroven ekonomicky
nejvyhodnéjsi sluzby.

e Dodavatel je pak také schopen zvyse uvedenych sluzeb nabidnout majiteli
objektu zajimavou provizi.

e Spravce / majitel objektu budou vzdy informovani o probihajicich pracich
u najemcu na jeho objektu.

e Diky dlouhodobé pusobnosti na desitkdach obchodnich a administrativnich
objektt je dodavatel schopen zajistit nejen béznou udrzbu a servis, ale i vyhodné
zprosttedkovat komplexni sluzby jako je napt. kompletni vybaveni prodejny

¢i kancelare apod.

4.11.4 “Business continuity management” — reseni krizovych situaci

Dodavatel svym klientim pfinasi komplexni systém , Business continuity
management — systém, ktery chrani nejen majetek, ale iinformace a data, eliminuje
ztraty a v piipad¢€ krize ptinasi rychlé a efektivni feSeni a navrat k béznému fungovani.

Schéma implementace této sluzby je zobrazeno na obrazku ¢. 11.
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Business Impact Analysis

Analyza dopadu neocekavanych udalosti na chod
spolecnosti, Analyza rizik, Bezpecnostni Audit. BIA
identifikuje klicové aktivity, vyhodnocuje jejich dopad na
chod spolecnosti.

Business Continuity Planning

Vystupy z BIA, registr rizik, zpracovavani pland,
dokumentace, skoleni odpovédnych osob, aktualizace
stavajiciho BCP, testovani

Recovery plans, consultation

Doruceni, predstaveni a zaskoleni dokumentace, metodika
postupUl v krizovych situacich, technicka opatreni,
specifikace, plany obnovy, nové BCP - predstaveni

Testovani BCP

Testovaci faze nové BCP a nové postupy, dokumentace,
znalost a porozuméni klienta nové politice BCP => prevence
a reakce.

Udrzovaci a kontrolni faze

Pravidelna kontrola procest, analyza fungovani, konzultace,
pravidelna aktualizace a upgrade plant, dokumentace, rizik,
metodika, praktické pravidelné testy.

Obrazek 12 — Schéma implementace sluzby ,, Business Continuity Management

4.11.5 Design pracovniho odévu a vybaveni v souladu s korporatnim designem

klienta

Standardné jsou uniformy a pracovni odév pracovniki dodavatele FM sluzeb opateny
logem dodavatele. Po dohodé€ je v§ak mozné je prizpusobit korporatni identité¢ klienta
¢i samotného objektu. Jedna se o prizptuisobeni barevnosti uniforem, ¢i o doplnéni loga
objektu k logu dodavatele FM sluzeb. Efektem je, ze pracovnik se citi vice integrovan
do tymu objektu, ,,vi, kam patfi“, coz ma pozitivni dopad na vykon a vysledky jeho prace.

Taktéz najemci a navstévnici v objektu snaze v pripadé potieby identifikuji pracovniky
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dodavatele, pokud jsou obleCeni v uniformach opatifenych logem objektu, coz muze

usnadnit komunikaci a feSeni naléhavych situaci.

4.11.6 Dispecink integrovanych sluzeb

Jedna se o napojeni objektu ajeho dulezitych soucasti na dispeCink dodavatele FM
sluzeb. Pomoci tohoto napojeni lze soustfedovat informace o mimotadnych
poplachovych udalostech z pfipojenych objekti a zafizeni a vzdalené provadét jejich
vyhodnocovani. Shromazd’'ované informace jsou monitorovany nepretrzitou obsluhou
a v soucinnosti se zasahovou jednotkou dodavatele jsou provéifovany veskeré signaly

o naruSeni objektu, poruchéach apod.
Dispecink integrovanych sluzeb dodavatele zahrnuje zejména nasledujici sluzby:

e Informacni call centrum / helpdesk
»  Zajisténi kompletniho informacniho a objednavkového servisu pro firmy.
*  Opravy v ramci udrzby
* Objednavky sluzeb atd.
e Pult Centralni Ochrany (PCO )
* 24 hodinovy monitoring vystupt z Elektronického Zabezpecovaciho
Systému, Elektronické Pozarni Signalizace, kamerového systému
*  Vyhodnocovani pfijatych udalosti z elektronickych systémut
* Vyrozuméni klienta na kontaktnich ¢islech o naruSeném objektu
* Vyslani zdsahové jednotky k narusenému objektu
= ZabezpeCeni nasledné ochrany naruSeného objektu do doby pfichodu
klienta
e Dailkovy dohled provoznich a bezpe¢nostnich technologii
= Zalozni funkce bezpecnostniho velinu
» Kontrola vystupi avzdalené ovladani bezpeCnostnich a provoznich
technologii jako je kamerovy systém, EZS, pfistupovy systém, pozarni
signalizace, systémy méfeni a regulace a dalsi
» K dispozici nepretrzité 24 hodin denné a 7 dn v tydnu
* Eliminace selhani lidského faktoru

* On-line a off-line vyhodnocovani
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* Technologie dalkového dohledu umoziuje nepfetrzity dohled a on-line
vyhodnocovani bezpecnostni situace a to pii eliminaci vicenakladt
e GPS lokatory a GPS sledovani
*  Umisténi GPS zafizeni na pozadované mobilni objekty
» Sledovani pohybu zasilek a kontejnert
» Sledovani dodrzovani predepsané trasy ridica a spotieby PHM
* Reporting a statistiky
e Meéreni a regulace (MaR)

* Vzdalené sledovani (MaR)

4.11.7 Systém evakuace

Jedna se ounikatni systém evakuace vypracovany dodavatelem na zakladé
dlouhodobych zkuSenosti z provozu desitek administrativnich, obchodnich ajinych
budov. Systém obsahuje zaclenéni vSech pracovnikl jednotlivych servisnich organizaci
do evakuacni procedury. Koncepce evakuace obsahuje popis Cinnosti jednotlivych pozic
ostrahy, udrzby a uklidu v pfipade€ vzniku zdvazné mimoradné udalosti vCetné pravidel
pro nacvik evakuacnich povinnosti personalu, pokyny pro najemce a hesla pro jednotlivé
faze evakuace. Soucasti koncepce je systém operativnich karet, ktery povede
k zefektivnéni celého prubéhu evakuace. Jednou rocné je proveden nacvik evakuace

za ucasti slozek I1ZS

4.11.8 Marketingové a poradatelské sluzby

Dodavatel je pfipraven poskytnout marketingové a poradatelské sluzby pro ptipadné
udalosti poradané v objektu. Dle konkrétni poptavky sestavi vhodny program,
at’ uz se jedna o koncert, modni prehlidku, tanecni vystoupeni ¢i jiny typ akce dle prani
klienta. Dlouhodobé spolupracuje také s profesionalnimi moderatory, DJ, Miss

a modelkami, jejichz sluzby je schopen za vyhodnych podminek zprostfedkovat.
Pro planovanou udéalost mohou byt zajistény napt. nasledujici sluzby:
e Vytipovani vhodné lokality pro vasi firemni ¢i soukromou akci

e Zajisténi cateringu
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e Zajisténi moderatoru a hostesek
e Ostraha
e Ozvudéeni akce a technické zazemi

e Grafické feSeni pozvanky a prezentanich materialli atd.

Dodavatel tradiéné organizuje odborné konference i mensi diskusni panely c¢i tiskové
konference. Vanoc¢ni vecirky, narozeninove oslavy, vyroci, ochutnavky vin a spole¢enska

setkani s jakoukoliv tématikou.

89



5 ZAVER

Cilem této prace bylo popsat soucasny stav a vyvoj facility managementu a nasledné
v ptipadové studii zanalyzovat realné zavadéni facility managementu na vybrané budové.
Na zavér mél byt proveden navrh opatfeni, jehoz cilem by byla uspora nakladg,

zkvalitnéni a roz§ifeni poskytovanych sluzeb apod.

Facility management je zejména v Ceské Republice mladym oborem se znatnym
potencialem pro budoucnost. Zatim je u nas stale spojovan zejména s technickou spravou
objektu, pfipadné tklidem a ostrahou. S rozvojem modernich technologii v§ak postupné
dochazi i k zavadéni dalSich podpirnych sluzeb, jejichz cilem je zajistit uzivateli urcitého
prostoru c¢i prostiedi takovy komfort, aby jej mohl optimalné vyuzivat a soustredit

se pfedev§im na hlavni ¢innost svého podnikani.

V ptipadové studii bylo analyzovano zavadéni sluzeb facility managementu
na administrativné-obchodni budové€ v centru Prahy. Pfedmétem dodavky je komplexni
zajisténi technického facility managementu celého objektu, coz zahrnuje predevsim
udrzbu vnitfnich 1 venkovnich prostor, udrzbu a provoz technologickych a technickych
zafizeni vCetn€ nepretrzitého monitoringu pomoci systému MaR. Soucasti sluzby je téz
realizace tendri k subdodavatelskym cinnostem, spoluprace pii evakuaci objektu,
zabezpeCeni podkladi pro optimalni nastaveni energického provozu objektu a dalsi

souvisejici ¢innosti.

Zavadeéni facility managementu na analyzované budové probéhlo béhem dvanacti tydnt
ve ¢tvrtém  kvartdlu roku 2014, pfiCemz prvni polovina implementace probehla
pted otevienim objektu pro najemce a vetrejnost a druha po uvedeni do provozu. Veskeré
prace pred otevienim pritom dodavatel zajiStoval pro spravce budovy zdarma na své
naklady jakozto benefit pro ziskani zakazky ve vybérovém fizeni. Tento fakt svédci
o velké konkurenci v oblasti dodavek komplexniho facility managementu v lokalité

naseho hlavniho mésta.

V ramci pripadové studie byla zpracovana také kalkulace nakladii a zisku na této zakazce.
Nejvétsi Cast nakladu tvorily mzdy technickych pracovniku a facility manazera (cca 80%

fakturované ceny), zbytek pak tvofily naklady na pfistroje, vybaveni a administrativni
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rezii (cca 15% ceny) a planovany zisk (5% ceny). Celkova cena sluzeb byla 140 tis. K¢
meésicné beéhem prvnich dvou mésicti po otevieni a 127 tis. K& mesicneé v celém

nasledujicim obdobi po dobu trvani smlouvy (3 roky).

Kromé sluzeb, jez byly soucasti analyzy zavadéni facility managementu na stavebnim
objektu, je dodavatel schopen nabidnout klientovi 1 dalsi sluzby nad ramec jeho poptavky
a zajistit tak skutecné komplexni feSeni facility managementu budovy. V pfipadé zajmu
muze zajistit tklid, ostrahu, provoz parkovisté, vzdaleny monitoring atd. Pfevedenim vice
sluzeb pod jednoho dodavatele by klientovi pfineslo nezanedbatelné uspory provoznich
nakladi a zkvalitnéni sluzeb vyplyvajici z jejich synergie. Diky jedinému dodavateli
vSech dualezitych FM sluzeb by téz doSlo k zjednoduSeni administrace a pfenosu

zodpovédnosti na jediny subjekt.

Piipadova studie dle mého nazoru potvrdila skute¢nost, Ze facility management v Ceské
Republice stale neni chapan jako komplexni sluzba a v porovnani se zdpadnimi zemémi
v Cele s USA stale znateln€é zaostavame. Problém piitom neni v poskytovatelich FM
sluzeb, nebot na naSem trhu je jiz mnoho silnych a stabilnich spolecnosti, které dokazi
sluzbu komplexniho facility managementu nabidnout. I pfes tento fakt vSak klienti
¢i spravci budov ve vétsiné piipada nadale vyuzivaji rizné dodavatele pro jednotlivé FM
sluzby. Stejné tak tomu bylo 1 u analyzovaného objektu obchodné-administrativniho
centra. Zavedeni facility managementu ve skutecné komplexni podobé by zde pfitom

bylo pro klienta, spravce objektu 1 uzivatele nespornym pfinosem.
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