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Abstrakt (vzor)

Diplomova prace pojednava o facility managementu obecné i se zaméfenim na polyfunkéni
budovy. V teoretickych kapitolach je vysvétlen pojem facility management a jeho vyvoj od historie
po soucasnost. Obor je nasledné predstaven véetné souvisejicich pojmd, sluZzeb a Gdrzby a také
ze strukturalniho hlediska. Doplnéni problematiky komplexni spravy staveb je pomoci predstaveni
inovativnich a modernich metod, které se v praxi uplatiuji nebo planuji uplathovat. Jedna
se o metody BIM, CAFM a také o minoritni doplfikové trendy. V druhé cZasti s teoretickym
zameéfenim je popsana polyfunk&ni budova, rozebran Zivotni cyklus staveb a jejich Zivotnost.
V samotném zavéru nechybi ani popis pasportizace budov, ktera je nedilnou soucasti pro spravu
a udrzbu prostredi nemovitosti. V poloviné prace pfechazi do vice praktického zaméreni, pfedstavi
konkrétni namét na Zivotni cyklus a na jeho zakladé je sestaven finan¢ni plan a pfimo konkrétni

navrh facility managementu pro vybranou polyfunkéni budovu.
Abstract

The diploma thesis deals with facility management in general and also with a focus
on multifunctional buildings. The theoretical chapters explain the concept of facility management
and its development from history to the present. The field is then introduced including related
concepts, services and maintenance as well as from a structural point of organisation. The subject
of complex facilities management is complemented by the introduction of innovative and modern
methods that are in practice or are planned to be applied. These include BIM and CAFM methods
as well as minor complementary trends. In the second part of theoretical terms, the multifunctional
building is described, the life cycle of buildings and their durability is discussed. At the very end
there is also a description of building passporting, which is an integral part for the management
and maintenance of the building properties. In the middle of the thesis, it moves into a more
practical focus, presenting a specific life cycle theme, and based on this, a financial plan and then

directly a specific facility management proposal is drawn up for a selected multifunctional building.
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1 UvoD

Zavérelna prace tykajici se navrhu facility managementu na konkrétni budové je rozdélena
na vice Casti. Prvni Cast vysvétluje problematiku facility managementu obecné a od Uplnych
zakladd. Je zde vysvétlen pojem facility management jako takovy a jeho historicky vyvoj. Nasledné
tento popisny segment prechazi k vysvétleni veskerych pojmU a principd, které se v praxi pouZzivaji,
at uZ je to udrzba, problematika 5P Ci fizeni managementu. V zavéru kapitoly jsou rozebrany
metody ovérovani kvality a také je zde vénovana cast aktualnim inovacim z oblasti facility
managementu mezi které patfi CAFM systémy nebo program BIM a také méné komplexni moderni
technologie zaméfené na konkrétni typy budov a jejich ¢asti. Druha Cist teoretického popisu
problematiky je orientovana na polyfunkcni budovu a na obecny Zivotni cyklus staveb, Zivotnost
a opotrebeni stavebnich objektd. Nedilnou soucasti pro spravu a Udrzbu je také pasportizace

staveb, kterou teoreticka ¢ast diplomové prace kondi.

Praktické uchopeni prace spociva ve vytvoreni navrhu na Zivotni cyklus vybrané polyfunkéni
budovy v Ostraveé - Vitkovicich a jeho zpracovani je uvedeno v pfiloze. Zivotni cyklus nasledné tvofi
fundamentalni podklad pro navrzeni optimalniho harmonogramu provoznich €innosti v objektu.
V samotném navrhu je prace roz¢lenéna na jednotlivé navrhy pro specifické ¢asti nemovitosti.
V pfipadé obchodnich a restauraCnich prostor je facility management zacilen zejména
na bezpecnost a Uklid a v zavéru navrhuje alternativni FeSeni pro objekty se zamérenim na ekologii.
| presto, Ze se prace tyka facility managementu celého polyfunkéniho domu, mimo komplexni
sluzby nejvice cili na kancelarské prostory. Zde je rozebrano planovani prostor, Uklid i jeho inovace.
V pripadé byt nema facility management tak Siroké uplatnéni. V zavéru prace dojde ke shrnuti
udrzbovych praci po dobu Zivotniho cyklu a nasledné je celkovy navrh zhodnocen z hlediska
nakladd a pfipadnych vynosd. Cilem prace bylo navrhnout optimaini feSeni pro dany objekt
na zakladé poskytnutych podkladl a také navrhnout mozné Upravy a inovace, které pfrispéji

jak osobam v objektu a jeho okoli, tak pracovnim podminkach a takeé pfirodé.
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2 FACILITY MANAGEMENT

Facility management (dale jen ,FM") vznikl jako soubor nasledujicich oblasti: sprava budov,
sprava majetku a hospodarska sprava. V dnesni dobé tento obor kromé téchto oblasti propojuje
i osoby a cinnosti. Pfedmétem FM ovSem neni pouze zajiStovani samotnych sluzeb, ale i jejich
fizeni. [1]Jedna se o moderni metodu Fizeni podplrnych ¢innosti (anglicky processes), které vedou
ke spravnému fungovani Cinnosti hlavni (anglicky core business). Ta je definovana cilem, pro ktery
byl dany objekt vybudovan a zajistuje tak jeho nejvyssi efektivitu. [2] Naklady na financovani
podplrnych c¢innosti jsou mnohdy manazZery povazovany za nepotrebné a investuje se pouze
do ¢innosti hlavni. Nicméné FM si klade za cil vyzdvihnout dlleZitost i téchto aspekt(l, aby nedoslo

k poklesu efektivity firmy, ztraté dynamiky a odlivu pracovnik{, a tim i nasledné k poklesu zisku. [3]

2.1 DEFINICE

a. IFMA

Dle mezinarodni asociace facility managementu je vniman FM jako: ,Metoda, jak nejlépe
sladit pracovniky, pracovni prostredi a procesy uvnitf organizace. Jeji aplikaci mohou firmy dosdhnout
uspor ploch a ndkladi ve vysi desitek procent.” [4] nebo ,Metoda, jak v organizacich vzdjemné sladit
pracovniky, pracovni Cinnosti a pracovni prostiedi, kterd v sobé zahrnuje principy obchodni

administrativy, architektury, humanitnich a technickych véd”[1, s. 26].

b. CSNEN 15221

Preklad pavodni, dnes jiz neplatné, normy popisuje FM jako: ,integraci c¢innosti v rdmci
organizace k zajiSténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost jeji zdkladni

¢innosti“[1, s. 25].

c. EN-ISO 41011

Tato norma byla odsouhlasena nékolika zemémi, nahrazuje pfedchozi normu a oznacuje
FM jako: ,an organisational function which integrates people, place and process within the built
environment with the purpose of improving the quality of life of people and productivity of the core

business”[5, s. 14].
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2.2 HISTORIE

Jiz od pravéku Ize pozorovat Cinnosti, které souvisi se spravou a péci o nemovitosti, kdy lidé
sva obydli uklizeli a opravovali. Nejednalo se vSak o koordinovany soubor ¢innosti, ale pouze
o jednorazové ukony k reseni aktualnich problémda. [1] K nejvétsi zméné doslo v 70. letech 20. stol.
v USA, kde skupina provozovatell a spravc nemovitosti dosla k zavéru, ze v pribéhu Zivotniho
cyklu a v kazdé jeho fazi uzivani nemovitosti se méni potreby uzivateld. [3] Aby mohl facility
management efektivné fungovat, je dUlezZité specifikovat poZadavek klienta pro rychlé
zprostfedkovani poskytovatelem. Po zdokonaleni jednotlivych ¢innosti FM nastalo jejich vzajemné
prolnuti a propojeni a zarover pfibirani dalSich odbornikd z praxe. To vyuUstilo ke vzniku Narodni
asociace facility managmentu (NAFM), kterd své poznatky Sifila napfic staty USA. [1] Tehdy bylo
moderni v objektech budovat premistitelné pficky. DalSi zménu pfineslo vybaveni v3ech
kancelarskych prostor vypocetni technikou, kde kazdy zaméstnanec disponoval vlastnim PC. Bylo
nutné zajistit podplrné sluzby jako jsou provoz technického zdzemi, bezpecnost osob a véci
a splfovat veskeré pozadavky uZivatelQ. Jednotlivi poskytovatelé tak nevédomky plnili funkci facility
manazera a bylo proto nutné jejich sluzby propojit. Na konferenci roku 1981 v Houstonu tak vznikla

Mezinarodni asociace facility managementu (IFMA). [2]

Posledni 1éta, zejména roky 2020 a 2021 s prezenci Covidu-19, vedla zaméstnance i facility
manaZery k vyuzivani vice komunikacnich technologii a zajisténi online schizek. Mnohé prvky
ztéto doby zUstavaji, jako napfiklad mistnosti v kancelarich pro konani online schizek

s nepfitomnymi zaméstnanci, a dale se rozvijeji. [1]

2.2.1 IFMA

Jak jiz bylo zminéno, v roce 1981 vznikla spole¢nost IFMA. Evropské staty se k ni zacaly
pripojovat na pocatku 90. let minulého stoleti a Ceska republika v roce 2000 zasluhou OndFeje
Strupa, ktery se stal i prvnim Feditelem spole¢nosti. Aktualing ¢eskd IFMA pofadd mnoho
vzdélavacich seminarl, webinarl, vydavaji vlastni casopis FM Journal, Rocenku Facility
managementu a v lednu 2023 zahgjila i vlastni podcast. Dale se kazdy rok na podzim porada akce
Tyden Facility Managementu. [6] Nyni ma Ceska pobocka pres 150 ¢lent a celosvétové spolecnost

podporuje pres 22 500 clen( ve vice neZ sto zemich svéta [7].
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2.3 STANDARDY A PRAVO FACILITY MANAGEMENTU

Facility management v Ceské republice neni definovan pravni tpravou, ale pouze se Fidi
celosvétovym standardem ISO 41000 pfipadné evropskymi normami EN 15221 prelozenymi

pro CR v rdmci CSN.
2.3.1 CSN EN 15221 ,Facility management“

a. CSNEN 15221-1: Terminy a definice (nahrazena ISO 41001)

V této Casti byly stanoveny zaklady oboru facility management, zakladni definice oboru
i jeho rozsah. Jednalo se o zakladni dokument pro cely soubor EN 15221. V Uvodni &asti byly
definovany terminy uzivané v oblasti facility managementu, dale norma obsahovala zakladni teze

oboru, Uc€astniky zapojené do tohoto oboru a vymezovala jejich role, prava a povinnosti. [8]

b. CSN EN 15221-2: Ndvod na piipravu smluy o facility managementu (nahrazena ISO 41012)

Tato Cast se soustfedovala na smluvni problematiku a stanovovala zakladni parametry
ramcové FM-smlouvy a navazujicich smluv o dodavce sluzeb. V tabulce uvadéla doporucené
kapitoly jednotlivych smluyv, jejich doporuceny obsah, ktery ve tfetim sloupci podrobnéji rozebira.
Méla byt pfinosem zejména pro klienty, ktefi pFipravuji vybérova Fizeni na poskytovatele facility

managementu. [9]

c¢. CSN EN 15221-3: Névod na kvalitu ve facility managementu

Treti Cast souboru zapracovava parametry norem fady ISO 9000'" do oblasti facility
managementu. Tento dil vysvétluje pojem kvality FM - sluzeb, je zde rozpracovan i doporuceny
pristup poskytovatelt facility managementu k zajisténi kvality - zavedeni odstupriovanych

provoznich kli¢ovych vykonnostnich ukazatel(. [10]

d. CSN EN 15221-4: Taxonomie, klasifikace a struktury ve facility managementu

Ctvrtd ¢ast upfesiuje a Caste€né i upravuje rozdéleni zakladnich facility sluzeb. Zavadi
kédované oznacleni kategorii facility sluzeb, jednotlivé sluzby popisuje z hlediska jejich obsahu,
rozsahu, nakladd i nastrojl. V této asti souboru je vysvétlen i pojem ,produkt”, ktery oznacuje

sluzbu facility managementu. Je doplnéna o grafy a diagramy. [11]

T ¢SN EN ISO 9000 Systémy managementu kvality - Zakladni principy a slovnik
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e. CSN EN 15221-5: Ndvod na procesy ve facility managementu

Pata cast souboru se soustfedi na linii Fizeni dodavek jak z pohledu Kklienta,
tak i poskytovatele sluzeb facility managementu i jeho subdodavatele. V3e je propojeno schématy

znazornujici obsah a casové hledisko procesu. [12]

£ CSN EN 15221-6: Mé¥eni ploch a prostorii ve facility managementu

V Sesté Casti jsou z pohledu sluzeb rozdéleny spravované plochy a objemy do jednotlivych
kategorii, které jsou slovné definovany, navzdjem provazany a pro prehlednost graficky
jednoznacné zobrazeny. Diky tomu by se méla sjednotit pasportizace a znaceni ploch, a tim by mél
byt vytvoren predpoklad k presnému méreni nakladd, spotfeb, vymér atd. a jejich naslednému

vyhodnotitelnému pomérovani. [13]

g.  CSNEN 15221-7: Smérnice pro benchmarking vykonnosti

V posledni ¢asti tato norma uvadi pokyny pro vykonnostni benchmarking? a obsahuje jasné
terminy a definice, jakoZ i metody benchmarkingu produktt a sluzeb facility managementu zafizeni
a sluzeb, jakoZ i organizaci a provozl facility managementu. Tato evropskda norma stanovuje
spolecny zaklad pro benchmarking nakladt ve facility managementu, podlahovych ploch a dopad

na zivotni prostredi, stejné jako kvality sluzeb, spokojenosti a produktivity. [14]
2.3.2 Celosvétovy standard ISO 41000

a. CSN EN ISO 41001 Facility management — Management systems — Requirements with guidance
for use
Tento dokument specifikuje poZzadavky na systém FM, pokud organizace:
e potfebuje prokazat efektivni a acinné poskytovani FM, které podporuje cile
poptavajici organizace;
e usiluje o dsledné pInéni potieb zainteresovanych stran a platnych pozadavkd;

e usiluje o udrzitelnost v globalné konkurenénim prostredi. [15]

b. CSN ENISO 41011 Facility management — Vocabulary

Tento dokument definuje terminy pouzivané v normach facility managementu. [16]

2 Benchmarking je zjistovani pozice vlastni spolecnosti na konkuren¢nim trhu a jeho vysledky slouzi
pro zlep3Sovani s vyuZitim vlastnich prednosti a potlac¢eni nedostatkl. Jedna se o soustavnou
a systematickou komparaci firemnich produktd, sluzeb ¢i pracovnich procesu. [4]; [14]
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c¢. CSN EN ISO 41012 Facility management — Guidance on strategic sourcing and the development

of agreements
Tato Cast obsahuje pokyny pro ziskavani a vypracovavani smluv v oblasti spravy budov
a strategického planovani. Pfi procesech ziskavani zdrojl v oblasti FM zdUraznuje prvky, modely
dohod, role a odpovédnosti. Lze je aplikovat pfi vyvoji strategie, informacnich systémd a dohod
o poskytovani sluzeb FM. Dale také na vzdélavani a vyzkum v oblasti FM ¢i na procesy rozvoje

organizace a reorganizace podnikani. [17]

d. CSN EN ISO 41013 Facility management — Scope, key concepts and benefits

Tato kapitola si klade za cil zpracovavat rozsah, klicové pojmy a vyhody FM. [1] Norma

je stale v procesu tvorby k datu 3. 4. 2024, kdy je tato prace vypracovavana.

e. CSN EN ISO 41014 Facility management — Development of facility management strategy

Tato Cast poskytuje navod pro vypracovani strategie FM, pokud organizace FM chce:

e zajistit soulad mezi pozadavky FM a cili, potfebami a omezenimi hlavni ¢innosti
poptavajici organizace;

e zlepSit uziteCnost a prinosy poskytované zafizenimi pro zlepSeni poptavajici
organizace a jeji hlavni ¢innosti;

e dUsledné uspokojovat potieby zainteresovanych stran a platné predpisy

e byt udrzitelna v globalnim konkurencnim prostredi. [18]

f CSN EN ISO 41015 Facility management — Influencing organizational behaviors for improved

facility outcomes

Tento dokument poskytuje navod, jak miZe organizace FM ovlivnit chovani organizace,
aby doséhla lepsich vysledk( v oblasti zafizeni, v€etné toho, jak mize zapoijit, posilit a ovlivnit
uzivatele, poskytovatele sluzeb a dalSi zainteresované strany navzajem, aby se zlepSily vysledky

s vybudovanym prostfedim. Splfuje Ulohu a cile definované v ISO 14001. [19]

g.  CSN EN ISO 41016 Facility management — Technology in FM

Zde by meély byt rozpracovany technologie aplikovatelné ve FM. Norma je stale v procesu

tvorby k datu 3. 4. 2024, kdy je tato prace vypracovavana.
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h. CSN EN ISO 41017 Facility management — Guidance on emergency management of epidemic
prevention in the workplace

Tato cast standardu by méla pojednavat o pokynech pro nouzové fizeni prevence

pfi epidemiich na pracovisti. Norma je stale v procesu tvorby k datu 3. 4. 2024, kdy je tato prace

vypracovavana. [1]

i. CSN EN ISO 41018 Facility management — Development of a facility management policy

Tento dokument poskytuje navod na vypracovani politiky FM, pokud organizace hodla:

e vytvorfit rdmec pro stanoveni cilll FM a Uc¢inné fizeni rizik;

e dosahnout souladu mezi strategii FM a provoznimi pozadavky FM;

e zlepsit uziteCnost a pfinosy poskytované systémem FM;

e dUsledné uspokojovat potreby zainteresovanych stran a platné pozadavky FM;

e byt udrzitelna. [20]

2.4 SLUZBY FACILITY MANAGEMENTU

2.4.1 Prinosy facility managementu

a. Uspora provoznich ndikladii

vvvvvv

ktera se projevuje jak v kratkodobém (5-15 %), tak dlouhodobém (az 30 %) horizontu. Se zasluhou
integrovaného fizeni Ize pocitat s odhalenim nedostatk( ve sluzbach a se synergickymi efekty,
kdeZto pfi outsourcingu (kapitola 2.5.3) pomuzZe profesionalita a efektivita poskytovatel( sluzeb.
Mezi konkrétni priklady Uspor lze uvést odstranéni nerentabilnich sluzeb, sniZzeni energetické
narocnosti, vyuziti ICT, sniZzeni opotfebovanosti a poruchovosti nebo pokles asovych ztrat

ve sluzbéch.

b. Zvyseni produktivity zaméstnancii

Tohoto jevu Ize docilit stanovenim jednotného systému, standardd a sluzeb skrze snizeni
nerentabilnich prostojd zaméstnancl. V dnesni dobé napomaha kvyssi produktivité také

organizacni helpdesk a propojeny software na pracovisti i skrze vzdaleny pfistup.

c¢.  Uvolnéni prostorovych kapacit

vvvvvv

a plochy pro jinou Cinnost. Zejména v dnesSni dobé, kdy je moznost pracovat na homeoffice, neni
nutné vyuzivat velkoprostorové kancelare a pokud jimi disponujeme, Ize je nabidnout jako sdileny
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pracovni prostor pro jiné firmy a ziskat profit z ndjemného. Moderni jsou také kancelare, které
pUsobi spiSe jako pracovni kavarny s pripojenim kinternetu a disponuji dopliikovym

administrativnim vybavenim a sluzbami. [1]

Obecné by mél moderni facility manazer pocitat s rGznymi variantami Feseni, coZ velice
podpofil covid, ktery ukazal, Ze vétSina manaZerl nebyla pfipravena na krizovou situaci a nebyla
tak spravné flexibilni. [1]; [5] Napfiklad spole¢nost ScottWeber Workspace se vénuje budovani
a fizeni kancelarskych prostor, které jsou cilené flexibilni a rychle reaguji na zmény. Pronajimaji své
prostory Siroké Skale organizaci prevazné v kratkodobé&jSim horizontu a zafizuji kompletni sluzby

véetné FM v celé budové prostiednictvim vlastnich zaméstnanc(. [21]

2.4.2 Hlavni ¢innost

Oznaceni pro cilové zaméfeni nebo podnikovou cinnost, kterou aktéfi v dané budové
provadi. U¢elem této &innosti je dosaZeni nejvy3si pfidané hodnoty organizace ili zisk. Aby mohla
hlavni ¢innost efektivné fungovat, jsou zapotiebi zdroje, ze kterych mlZe organizace cerpat.
Nejedna se pouze o finance, ale i o zdroje lidské a technické. Dale pak know-how, jakoZto
nejcennéjsi zdroj pro Uspésny podnik a také cas, ktery neni neomezeny a jeho limity rozhoduji

o konkurenceschopnosti subjektu. [2]

Hlavni Cinnosti rozumime napfiklad vyuku ve Skole, poskytnutijidla v restauraci, |écbu osob

v nemocnici nebo samotnou vyrobu bot ve vyrobné obuvi [3]; [5].

2.4.3 Podpurna cinnost

Témito Cinnostmi oznacujeme v3echny, které nejsou pfimym cilem organizace, ale pomoci
nichz vytvafime optimalni podminky pro Uspésné dosazeni ¢innosti hlavni. Jedna se o Cinnosti jako
udrzba a uklid, bezpecnost, dodavka energii i administrativa. Dale je také snaha o kvalitni pracovni
prostfedi, veskerou inventarizaci a plnéni vSech potfeb zaméstnanc. [2] Konkrétné
v administrativni budové je zapotfebi zajistit bezpecné a zdravé pracovni prostfedi, IT sluzby,

adekvatni platy zaméstnanc(, uklid a tdrzbu prostor a jiné [5].

PodpUrné ¢innosti Ize rozdélit do dvou dalSich skupin, které zahrnuji FM produkty (sluzby).

a. Lidé a organizace

V organizaci je dllezité zajistit zdravi a bezpecnost osob vcetné prevence. Dale pecovat
o uzivatele nemovitosti a zajistit jim pomocné a recepcni sluzby, stravovani &i jinak pomahat
s organizaci na pracovisti. [2] V neposledni fadé do této kategorie spada zajisténi ICT sluzeb,
vnitropodnikové logistiky a pfipadné jiny manazerskych, finan¢nich ¢ marketingovych sluzeb. [22]
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b. Prostor a infrastruktura

V pfipadé prostor je nutné nejprve zajistit vyhrazeny prostor pro €innost, ktery je co nejvice
prizplsoben potfebdm organizace. Nasledné provadét strategické planovani, pocitat
i s neobsazenosti prostor, pfipadnymi rekonstrukcemi a provozovat samotnou spravu
nemovitosti® a majetku, kterd zahrnuje i administrativni ¢innosti. Technickou infrastrukturou
je mysleno zajisténi technického zafizeni budov (TZB) a jeho provoz a udrzitelnost, odpadové

hospodarstvi, Uklid a idrzba interiérd a venkovnich prostor. [1]; [5]; [22]

Veskeré cinnosti v ramci zajistovaného facility managementu nelze vypsat, nicméné mezi
zakladni patfi nasleduijici.

e Bezpecnost je brana v Givahu jiz od pocatku vstupu do objektu Cili pres recepci
nebo vratnici, na kterou je s nejvétsi pravdépodobnosti napojen i monitorovaci
systém. Dale se zabezpeceni tyka i samotného chodu budovy. V3e Uzce souvisi
s rizikovym managementem, ktery je blize rozebran v kapitole 2.4.4.

e Pohodli zaméstnancl se zabyva vytvarenim vstficného pracovisté a dalSich
zdzemi a zarovefi se vramci této cinnosti navrhuji opatfeni ke zvySeni
produktivity osob.

e Uklid a management odpadu jsou nedilnou soucasti plynulého
a reprezentativniho chodu budovy. Uklid je jednou z nejastgjsich sluzeb
potfebnych v objektu. Spolecné s ekologickym odpadovym hospodarstvim
si objekt mUZe vytvorit ekologickou tvar a stat se tak lukrativnéjsi pro okoli.

e Interni komunikace a komunikace obecné je nedilnou soudasti kvalitniho
V posledni dobé se vSak lidé ubiraji kinternetové komunikaci. Celkové
komunikacni Fizeni mUZe byt zefektivnéno skrze centralni pocitacovy software
pro FM (kapitola 2.7.1). To, jak by mél facility manaZer operovat a na jaké
urovni fizeni, je zminéno v kapitole 2.5.1.

e Distribuce energie je zasadni pro souvislou aktivitu vSech cinnosti v ramci
poskytovanych sluzeb v budové. Pro dodavky energii je vyuzivano zejména

externich poskytovatelQ.

3 Sprava nemovitosti byva ¢asto zaménovana s facility managementem, ovsem sprava je pouze
soucasti celého komplexu sluzeb FM.
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e Partnerské dohody souvisi se zajisténim veSkerych potfebnych sluzeb
pro fungovani budovy. Jsou sjednavany skrze Sirokou Skalu smluv a dohod
(kapitola 2.4.5). Partnerstvi je dllezZité pro dlvéru mezi stranami a sniZuje
riziko vypadku sluzby.

e Inventura a sprava majetku je zamérena na aspekty, jako je sledovani naklad{
spojenych se sluzbami a majetku v organizaci. DuleZitost Gcinného
monitorovani slouZi i k predchazeni zbytecnym vydajim a zajistuje optimalni
vyuziti zdrojd. Vyznam evidence majetku pomoci pocitacovych databazi
se projevuje v inventarizaci jednotkovych polozek, zaznamenani jejich umisténi
a usnadnéni pravidelné aktualizace pro efektivni spravu. Pojednava také
o vyznamu sledovani majetku, jako jsou nastroje a zafizeni, aby se zajistilo,
Ze jejich vykon a spolehlivost splfuji oCekavané standardy. Spravce zafizeni
hraje klicovou roli pfi analyze dat, aby bylo mozné identifikovat pficiny

problém( se zafizenim a zavést vhodna feseni. [23]

Je velmi pravdépodobné, Ze znacnou cast podpUrnych c¢innosti bude do péti let zvladat
korigovat a ovliviiovat uméla inteligence (anglicky artifical inteligence, zkracené Al), mySleno
analyzy dat a vyhodnocovani, zavislosti mezi procesy a hlaseni poruch. Konkrétnégji Al zajisti servisni
helpdesk, ¢ast sluzeb recepce nebo robotické vysavace, které uleh&i praci Uklidovym sluzbam.
Obecné to ovSem specifikovat nelze, jelikoz jsou sluzby volatilni dle typu organizace, nicméné

je jasné, Ze procesy vyZaduijici kreativitu nahradit umélou inteligenci nelze. [24]

2.4.4 Rizikovy management

V rdmci podpudrnych ¢innosti je velmi dulezité dbat na bezpecnost na pracovisti, a proto
jejednou z ¢innosti facility manaZera i rizikovy management. Rizeni rizik je systematicky
a metodicky proces, ktery organizuji vedouci zaméstnanci v ramci interniho kontrolniho systému
organizace. Jeho cilem je Casné identifikovat, hodnotit a minimalizovat provozni, financni, pravni
a dalsi rizika spojend s dosahovanim dohodnutych cilGi organizace. Soucasti tohoto procesu
jeianalyza rizik Cili urceni jejich priorit v zavislosti na jejich vyznamnosti. Nasledné pak pfijeti
specifickych opatfeni k eliminaci nebo minimalizaci rizik a také kontrola provedeni a Ucinnosti
téchto preventivnich postupt. [25] Riziko je Sance, Ze dojde k poskozeni nebo ztraté v disledku
neoCekavané udalosti. Rizikovy management neboli fizeni rizik zahrnuje ¢innosti, diky kterym
by se mélo Skodam predchazet. Kromé& monitoringu téchto situaci se v ramci této sluzby vyuziva

i odborného konzultovani a nasledné komunikace a proskoleni osob v dané budové.
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Rizikovy management Ize rozdélit do nékolika kategorii. Jednou z nich jsou rizika externi,
pod které spada jak ohroZeni budovy vnéjSimi vlivy okoli, tak vznik nezadouci situace v budové,
ktera ohrozi okolni prostory. Zahrnout bychom zde mohli napfiklad poZar ¢i nehodu nebo vypadek
elektrického proudu. Déle dUlezita rizika jsou interni, tedy na pracovisti a u konkrétnich osob. [5]
Vhodnéjsi rozdéleni je ovSem na rizika vyvolana zavadou technickou, pfirodnim vlivem nebo
zpUsobené lidskou ¢innosti. | tyto kategorie se v3ak prolinaji a ovliviiuji jedna druhou. Na tzemi CR
se nejméné setkdme s krizemi zplsobenymi prirodnimi vlivy. Pod tuto kategorii spadaji hurikany,
povodng, ale i pozary, které oviem mohou vzniknout i lidskou ¢innosti. Clovék nadale mize
na pracovisti vytvorit nekolegialni pracovni podminky, které mohou vést az k riznym obtéZovanim
a pfipadné i ke zhorseni psychického zdravi. Co se tyCe fyzického zdravi, to je jiz propojeno
s kategorii technickou, kdy kvali zadvadé ¢i poruse mUze dojit ke zranéni osob. [26] Management
obecné zahrnuje Cinnosti planovani, organizace a kontrolu kazdého aspektu strategie organizace
a odpovidajiciho provozu, aby se zlepSilo jeji fungovani. Sou¢asné by tento management mél
identifikovat hrozby a rizika, kterd mohou byt v organizacnich procesech vystavena, a snazit se je
sniZit. Proto by se fenomén bezpecnosti mél zamérit na ochranu veSkerého majetku organizace,

jednotlivce nebo zemé ve vSech administrativnich procesech. [27]

Facility manazer mdze nejvice ovlivnit bezpecnost osob a zdravi pfi praci (dale BOZP) a také
pozarni ochranu (dale PO) a vSe mit v fadné dokumentaci. Manazer by mél skrz BOZP pravidelné
zajistovat revize vytahd, elektrickych, plynovych a jinych zafizeni, aby nedoslo k nehodé a ohrozeni
0sob na pracovisti. Vramci PO je podstatné udrzovat prehled a revizi pozarnich prvkd ochrany
napf. hasici pfistroj ¢ hlasi¢ a také provadét udrzbu Unikovych cest a jejich znaceni. Skoleni

pro zaméstnance by mélo probihat pFi nastupu a poté kazdé dva roky jak u BOZP, tak PO. [28]

Bezpecnost neni pouze fyzicka, ale na pracoviStich wvznika i riziko v oblasti
kyberbezpeclnosti. Ve spoleCnostech je snaha pracovat v digitadlnim prostfedi a mit co nejvice dat
na serverech, ale tato data je tfeba také chranit. Zakladem je mit v prostorach IT specialistu
na provoz a ochranu serverl. Nedilnou soucasti je vSak pravidelné Skoleni zaméstnanci
pro bezpecnou praci s maily, tzn. rozpoznat podvodny mail a dale si ovéfovat veSkeré podezrelé

kontakty a webové adresy. [29]

V pfipadé BOZP je napriklad spolecnost e-FACILITY consulting zaméFena pravé
na elektronické Fizeni bezpecnosti a Ukony s tim souvisejici. Znamena to mit jakozto facility
manazer Ci spravce budovy veskerou dokumentaciidealné v elektronické podobé, a jesté |épe ji mit
propojenou pres CAFM systém (kapitola 2.7.1). Zefektivnéni prace a prehledu o bezpecném

provozu v budové je mozné diky digitalizaci kalendard k revizim v¢. dokumentaci. Dale se snazi
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do provozu zahrnout elektronickou knihu Urazl, do které mohou byt zapisovany nejen Udaje,
ale vkladana i fotodokumentace. Nejvétsi vyhodou by byla nasledna analyza dat, diky které by bylo
mozné zkoumat souvislosti a analyzovat rizika na pracovisti. Nasledné by diky vytvofenym
reportdm mohly byt zpracovany predikce pro obdobné budovy ¢i pracovni pozice a predchazelo

by se Urazim. [30]

2.4.5 Smlouvy ve facility managementu

Veskeré sluzby poskytované v ramci facility managementu jsou provadény jako zavazek
Cili musi existovat dokument, ktery jasné stanovi podminky pro jeho plnéni. Je Fe€ o smlouvach

a nize budou vypsany bézné pouzivané typy.

a. Kupni smlouva

Jedna se o tzv. soukromopravni smlouvu, ktera na zakladé stanovenych rovnych prav

a povinnosti stran zprostfedkuje pfevod vlastnického prava k véci za dohodnutou cenu.

b. Smlouva o dilo

Jedna se o zavazkovou smlouvu, ktera zavazuje zhotovitele k provedeni dila a jeho
naslednou montaz, Udrzbu a opravy. Objednavatel se zavazuje dilo pfevzit a zaplatit. Pomoci této

smlouvy lze ziskat napriklad i software.

c. Piikazni smlouva

Casto pouzivana smlouva, ktera slouZi k zajisténi ¢innosti, ne vysledku. V praxi ji Ize pouzit

pro zajisténi uklidovych sluzeb nebo na ostrahu.

d. Ndjemni smlouva

Dohoda mezi pronajimatelem a najemcem v najemni smlouvé umoznuje najemci do¢asné

uzivat specificky majetek pronajimatele vyménou za uhrazeni najemného. [22]

e. Service level agreement (SLA)

Jedna se o pfedbéZnou smlouvu poskytovani sluzeb tykajici se servisu konkrétniho zafizeni,
kterd je upravovana normou CSN EN ISO 41012 [22]. Dokumenty typu SLA jsou nejéast&ji pouzivany
na taktické Urovni fizeni managementu a jsou vyuzivany jako podklad dalSich FM smluv. Uzaviraji
se mezi poptavajici organizaci (mnohdy zprostfedkovava facility manazer) a poskytovatelem sluzeb
na vykon, méreni, servis a dodani sluzby nebo zafizeni. [1]; [5] ZjednoduSeng je to smlouva o Urovni
a kvalité sluzeb, dle potfeb zakaznikG [31]. Neznamena to ovSem, Ze se uzavira pouze

pfi outsourcing, ale Ize ji sjednat i v insourcingu zajisténi sluzeb.
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Pri tvorbé SLA je dUlezité stanovit:

e cile FM sluzby;

e parametry zavazné, predpokladané a technické;
e materidly, vybaveni a Casovou organizaci;

o komunikacni poZadavky;

e kvalitativni poZadavky KPI (bliZze v kapitole 2.5.2).

Soucasti by mély byt i dalSi podminky a cena zajisténi sluzeb, coZ pomdize

pfi rozhodovani o pfijmuti dokumentu do finalni smlouvy.
Dale se vyuzivaji napfiklad smlouvy skladovaci, Gvérové a také o dodavce energii. [1]
2.4.6 5P

Zkratka 5P (Obrazek 1) oznacuje oblasti, do kterych je FM soustfedovan a v pocatku byl
Clenén pouze na 3P. Vychazi z definice, ktera oznaCuje FM jako metodu, kterd potrebuje sladit
¢innost pracovnikl v pracovnim prostiedi pfi jejich pracovni ¢innosti. Z globalniho hlediska byla
pridana oblast planety, jenz feSi dopad na zZivotni prostfedi a oblast prosperity feSici efektivitu

a profitabilitu organizace. [1]

Procesy Prostor

FM

Pracovnici

Prosperita

Planeta

Obrdzek 1 - 5P [vlastni]
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2.5

Pracovnici (people) predstavuji lidské zdroje pro FM. Facility manazer musi dbat na blaho
osob, které maji vazbu na organizaci. Jedna se o zaméstnance, navstévniky a dodavatele,
kterym musi byt dopfano nejlepsi prostfedi, aby svou praci vykonavali co nejefektivnéji.
Zaroven je vSak zapotfebi tyto osoby usmérfiovat, aby se v dané organizaci chovali
se zajmem k prospéchu okoli. Noveé je snaha také o udrZitelnost a ekologické smysleni osob
na pracovisti. [5]

Prostory/pracovni prostfedi (places) je oznaceni pro ohraniCeny prostor,
ktery je potfebny pro vykon pracovni cinnosti zaméstnancl. Zde je nutné dbat
na samotnou realizaci, pfi které se zohlednuje velikost/dispozice, vazby na okoli, technické
zazemi/vybaveni a ndkladnost zafizeni prostoru. Nasledné i zajiSténi udrzby vSech prostor.
Procesy/pracovni cCinnosti (processes) zastituji jak hlavni, tak podplrné Ccinnosti
organizace. Manazer by mél zvladat fidit podplrné ¢innosti tak, aby hlavni ¢innost mohla
byt provozovana plynule a efektivné. To vSe probiha za pomoci optimalniho fizeni lidskych
zdroju na pracovisti. [1]; [3]

Planeta je oznaceni oblasti, ktera ma dbat na ekologickou Setrnost k prirodé a okoli.
V ramci facility managementu se jedna o zajisténi odpadového hospodarstvi, vedeni osob
k ekologickému smysleni a v neposledni Fadé navrhovani moznosti, jak organizaci vytvaret
udrzitelngjsi. Majoritni vliv na Zivotni prostfedi bude mit budova jako takova, jelikoz
vyprodukuje urcité mnozstvi CO,. Strucné je Ukolem facility manazera prosadit udrzitelna
rozhodnuti v procesech, diskutovat s klienty a dodavateli a navrhnout ekologicka FeSeni
projektd a ¢innosti.

Prosperita je chapana jako ekonomicky efektivni Fizeni osob, prostor a cinnosti,
které vedou k profitabilité organizace. | zde ma vliv udrzZitelnost, jelikoZ investice
do udrzitelngjSi organizace ma urcitou dobu navratnosti, ktera by méla byt pro klienta
co nejkratsi, aby byla jeho organizace opét brzy financné zdrava. V SirSim kontextu bude

prosperujici spolecnost mit dobrou image. [5]

ORGANIZACNi STRUKTURA

V kazdé manaZerské Cinnosti dle druhu managmentu existuje urcitd provazanost mezi

pracovnimi pozicemi a cinnostmi. V pfipadé facility managementu neni specifikovana hierarchie

osob ani omezené mnoZzstvi sluzeb, které Ize pro danou organizaci v ramci FM vykonavat. Existuji

ovsem bézné zavedené Urovné fizeni, které najdeme ve vice typech managementu (Obrazek 2)

nebo zakladni roztridéni sluzeb, které se vytvorily v prlibéhu let praxe.
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2.5.1 Urovné Fizeni

Strategicka

- dlouhodoba -
- tworba politiky -

Takticka

- strednédoba -
- ekonomicka a technicka pfiprava -

Operativni

- kratkodoba -
- vykon ginnosti -

Obrdzek 2 - Urovné Fizeni FM [viastni]
a. Strategicka uroveri

Tato Uroven je nejvySe postavena v celé pyramidé fizeni ve facility managementu. Sestava
se zfacility manazera a pripadné klienta, a jejich snahou je dosahnout dlouhodobych cil(
organizace. Jejich funkce by se dala pfirovnat k vrcholovému managementu, jelikoZ zodpovidaji

za vSechna rozhodnuti a Fidi politiku organizace.

PFislusSny manaZer by mél znat smér hlavni Cinnosti organizace a ve svych strategiich pocitat
s veskerymi vyhledovymi moznostmi vyvoje. V neposledni Fadé musi byt pfipraveny i rizikovy plan
pro pFipad vyrazné zmény i havarijni situace v organizaci. Dale je nutné vypracovat hlavnirozpocet
organizace, prirucky pro sluzby potfebné v organizaci, udrZzovat vazby s poskytovateli a zohlednit
veskeré vazby na okoli, inicializovat smlouvy na sluzby monitorovanim vykonnostnich ukazatel(

KPI (kapitola 2.5.2) a dohliZet na zbylé Urovné Fizeni ve FM organizace.

b. Takticka uroveri

Na taktické urovni dochazi k veSkerym pFipravam a fizeni organizace, jinymi slovy, co bude
nutné zajistit k dosazeni cile a prostiednictvim kterych poskytovatel(. Zajistuji tak tzv. insourcing
a outsourcing sluzeb (kapitola 2.5.3). Detailn&ji do Cinnosti managementu na taktické drovni
spada zavedeni a monitoring vnitropodnikovych smérnic a rozpoctovych pland, fizeni projektd,
tymu, zdroji a komunikace sinternimi a externimi poskytovateli sluZeb. DUleZitou sloZkou

je rozpracovani cilt pro operativni Groven.
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c.  Operativni uroveri

PFi Cinnostech na této provozni Urovni vie probiha na zakladé pfedem vypracovanych
standardU v taktické Urovni. Spada sem veskery provoz a sluzby od poskytovatell a také pfima
komunikace sklienty, ktefi =zajiStuji plynuly chod organizace. VeSkeré <cinnosti spadaji
do podpurnych a jsou pInény v kratkodobych intervalech. Jedna se o rutinni zalezitosti, ale protoze
jsou ovlivnény dvéma stranami, a to internim a externim klientem (poskytovatelem a zakaznikem),
jsou proto tyto Cinnosti variabilni a liSi se dle sméfovani organizace. Dochazi také k pravidelnym

kontrolam z vyssich Urovni a zpétnym hlaSenim zpét na taktickou Uroven. [1]; [5]; [22]

2.5.2 Kuvalitativni cyklus PDCA a ukazatele vykonnosti

V predchazejici kapitole jiz bylo zminéno monitorovani vykonnostnich ukazatell KPI,
které Uzce souvisi s cyklem planovani a kontroly PDCA. Oba pojmy budou v této kapitole pfiblizeny

a propojeny s Cinnosti facility managmentu.

PDCA (Plan-Do-Check-Act) je cyklus, ktery slouzi k Fizeni podnikovych procest a k jejich
kontinualnimu zlepSovani. Zacina planovanim cild a zdrojd, pokracuje implementaci planu,
nasleduje kontrola a méreni procesu a vysledkl a konci akcemi pro zlepseni. Aplikace PDCA cyklu
na facility management zahrnuje definovani pozadavkd klienta a nejddlezitéjsi je pak samotna
¢innost pro vytvoreni produktu, nasledné dojde ke kontrole a porovnani vysledk( a v zavéru je cely
vysledek uskute¢nén. Blize je definovan vnormé& CSN EN 15221-4 a nejcastéji je aplikovan

na ¢innosti Udrzby objektu.

PDCA cyklus se sklada ze ctyr fazi, které jsou klicové pro Fizeni procest a kontinudini
zlepSovani. V kazdé z fazi dochazi k zasadnim ¢innostem, které jsou znazornény na nasledujicim

obrazku (Obrazek 3).

e Planovani (Plan) je faze, kde se stanovuiji cile, strategie a zpUsoby, jak dosahnout
pozadovanych vysledkd. Planovani zahrnuje identifikaci probléma, stanoveni cilQ,
analyzu rizik a prilezitosti a planovani opatreni pro jejich feSeni. DlleZitou ¢innosti
v rdmci této faze je i kontrola ¢asu, zdrojl (lidskych i finan¢nich) a zpétna vazba.

e Realizace (Do) je druhou fazi cyklu vniz se implementuji planovana opatreni
a realizuje se provoz dané cinnosti. Zde se provadéji akce definované v planovaci
fazi s cilem dosahnout stanovenych cild a zlepSeni procesl skrze poskytovatele
sluzeb.

e Kontrola (Check) je faze zahrnujici monitorovani a méreni procest a vysledkd

podle stanovenych cild. Kontrola je dudlezitd pro posouzeni Ucinnosti
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implementovanych opatfeni a identifikaci oblasti potfebujicich dalSiho zlepsSeni.
Jednou zvariant pro hodnoceni vykonnosti jsou vykonnostni ukazatele KPI
arozliSujeme, zda poskytovatel nesplnil ocekavani (sankce) nebo z néjakého
ddvodu nebylo mozné sluzbu vykonat nejkvalitnéji.

e Vykonani (Act), jakozto posledni faze cyklu, je jednani na zakladé zjisténych
informaci béhem kontroly. Pokud jsou identifikovany nedostatky nebo oblasti
potfebujici zlepSeni, provadéji se akce pro jejich odstranéni nebo optimalizaci
procesU skrze priizkum podminek a pricin. Pokud je nalezen nedostatek, cely cyklus
se opakuje a na zakladé rozsahu nedostatku se mdze vrétit az do faze planovani,
pfipadné zpét do realizace. Idealnim stavem je pIné funkni produkt, ktery po PDCA

cyklu uspokoji tvodni pozadavek klienta.

Tyto Ctyfi faze PDCA cyklu tedy tvofi strukturovany ramec pro systematické feSeni
problém, zlepSovani procest a dosahovani lepsich vysledkd v rdmci organizace nebo facility

managementu.

PoZadavky

VyTedeni
problérmu Planovani
| PLAN O\
|
Pfiprava
ACT
Wlepseni
Hodnoceni a | i
méfeni KPI | Realizace
CHECK DO /
F'nrn*.rnérji
visledkl

Obrdzek 3 - PDCA cyklus [vlastni]

Na urovnich Fizeni ve facility managementu lze konkrétné vyuzivat pro planovani
efektivniho vyuziti prostor, zdrojl a sluzeb, implementaci opatfeni pro zlepSeni provozu, kontrolu
kvality poskytovanych sluzeb a infrastruktury a nasledné akce pro optimalizaci fungovani objektu

jako celku. [17; [3]; [5] Blize rozepsano v nasledujici tabulce 1.
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Tabulka 1 - Clenéni PDCA na urovni Fizeni [viastni]

Strategicka uroven Takticka droven Operativni Groven
Pozadavky klienta, smlouva a SLA a zajisténi zdroj( Planovani zaclenéni
PLAN
strategické planovani - dlouhodobé na urcitou dobu kazdodennich produktd
Koordinace PRODUKT FM - vykon
DO Integrace procesU a sluzeb
centralnich funkci cyklu
Kontrola naplnéni prvotniho Kontrola kvality a
CHECK Zhodnoceni produktu
poZadavku nakladd
Priibézné Provozni opatfeni a
ACT | Aplikace zmény a zlepSeni procesu
zdokonalovani zlepseni

a. Kli¢ové ukazatele vykonnosti KPI

Klicové ukazatele vykonnosti (Key Performance Index) jsou kvantifikovatelné metriky
pouzivané ke sledovani pokroku pfi dosahovani konkrétnich organizacnich cilG. Hraji klicovou roli
pri stanovovani cild, sledovani dosazenych vysledk a identifikaci oblasti, které je tfeba v organizaci
zdokonalit. Tyto ukazatele mohou byt na vysoké Urovni, zaméfené na celkovou vykonnost podniku,

nebo na nizké Urovni, zamérené na konkrétni oddéleni ¢i jednotlivce.

Lze je obdobné rozdélit podle méfitelné charakteristiky na objektivni a subjektivni.
Za objektivni znaky oznacujeme fyzické (mechanické, elektrické), casové (presnost, spolehlivost),
funkéni (pouzitelnost) nebo i financni(cena, naklady). U subjektivnich nastava problém v definovani
charakteristiky, jelikoZz zavisi na pohledu konkrétniho klienta nebo koncového uZivatele.
Toto oznaceni pouzivame pro smyslové znaky lidského vnimani, dale vyuZivame hledisko
profesiondlnosti (ddvéryhodnost) nebo napfiklad ergonomickou charakteristiku (fyziologie,

bezpecnost). [3]

Konkrétnéji se KPI ukazatele ve facility managementu vyuZzivaji pro méfeni kvality
poskytovanych sluzeb. Lze je vyuZivat v rliznych odvétvich, jako je prodej, marketing, finance,
provoz a sluzby zakaznikdm, k hodnoceni vykonnosti a fizenf strategickych vysledkd a mély by byt

pravidelné prezkoumavany a vyhodnocovany. Mezi nejvyuzivanéjsi hodnotici prvky ve FM patfi:

e méFeni nakladl celkovych, které umozni identifikovat zafizeni, jehoZ Udrzba
je ndkladna a mlze vyZzadovat vyménu. Optimalizaci investic do vybaveni Ize sniZit
dlouhodobé naklady a zvysit provozni efektivitu. Také méFeni nakladu
jednotkovych na 1 m2 umoznuji spravcim objektd sledovat spotfebu energie,
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vody a dalSich sluzeb. Tento klicovy ukazatel vykonnosti pomaha pfi hodnoceni
efektivity aktiv, Ucinnosti Udrzby a ndvyk( uzivatell, coZ umoZnuje pfijimat
strategicka rozhodnuti ke snizeni nakladd prostfednictvim rliznych opatfeni, jako
je preventivni UdrZzba, energeticky Ucinné instalace a vzdélavani uZivatell v oblasti
udrZitelnych postupd.

potfebna doba pro splnéni pracovniho pfikazu, kde KPI posuzuji prfevazné
vykonnost, a to skrze pocet nevyfizenych/odloZenych pracovnich pfrikazd,
primérnou dobu pro dokonceni prikazu nebo pocet aktivnich a dokoncenych praci
na osobu. S efektivnim rozloZenim praci souvisi i snizeni doby prostojd u zafizeni
Cili dobu, po kterou je zafizeni nedostupné z dlvodu oprav nebo Udrzby. Napfiklad
vhodné planovani béznych udrzeb pomUze predejit nutnostem velkych oprav.
U uklidu se také kontroluje ¢asova narocnost i kvalita. Konkrétné se vyhodnocuiji
na zakladé testll na obsah mikroorganismy, svételnych detektorl (UV lampy)
nebo jednoduse fotodokumentaci stavu pfed a po uklidu.

spokojenost osob at uz stalych ¢i zaméstnancll je porovnavana ze dvou hledisek.
Mira fluktuace zaméstnanct méri spokojenost na pracovisti. Vzhledem k nutnym
nakladdm na nabor a Skoleni je udrzeni zaméstnanc mnohem levnéjsi nez jejich
nahrazeni. Vysoka mira fluktuace zaméstnanctl také zanechava kvalifika¢ni vakuum
a snizuje moralku tymu, coz vazné ovlivihuje chod podniku nebo zafizeni.
Dle velikosti firmy Ize méfit ro¢ni & mésicni fluktuaci. Mira spokojenosti
zakaznikG méri, jak klienti vnimaji a vyuZivaji zafizeni, coZ je zasadni
pro optimalizaci jejich zkuSenosti. VétSina zakazniki chce profesionalni
a bezproblémové sluzby. Cokoli, co brani dobrym sluzbam, zplsobuje treni
a Casem snizuje spokojenost a dlvéru. Pravidelné provadéni prizkumd a cteni
online recenzi je jednim ze zpUsobd, jak mérit spokojenost klientd. Mezi dalsi
zpUsoby patfi analyza dat, kterd méfi frekvenci vyuzivani sluzeb klientem, rychlost
odbaveni zakaznika, snadnost navigace a bezpecnost.

vyuZiti prostor a pohyb osob, jsou propojené ukazatele, které poskytuji spravci
informace o kazdodennim vyuzivani prostor. KPI v této oblasti vypovidaji o podilu
Casu, kdy lidé vyuzivaji prostor, v porovnani s jeho dostupnosti, nebo o poctu lidi,
ktefi jej vyuzivaji, v porovnani s jeho kapacitou. Na obrazku 4 je vyobrazen priklad
frekvence wyuziti prostor ucebny, ale je mozZné jej aplikovat napfFiklad
na kancelarské prostory. Jak je tedy vidét, Ize tyto ukazatele méfit pomoci exaktniho

zapisovani poctl osob ¢i ¢asu v danou chvili. Modernéjsim FeSenim je software
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propojeni skrze monitoring pfistupu osob, kalendaf prfedem zamluvenych mist
¢i pomoci kamerovych systému. Kamery jsou vhodnym resSenim i pro kontrolu
pohybu osob. Znalost miry wvyuZiti prostor a jejich obsazenosti umoznuje
strategické rozhodovani o mnoZstvi potfebnych prostor a o tom, zda je tfeba zvysit
nebo odprodat majetek, a zaroven poskytuje informace o opatfenich ke zlepSeni

vyuziti prostor klienty nebo zaméstnanci. [1]; [10]; [32]; [33]

Mumibser of hours The Space was In use
— Space freguency rate

MNumber of hours the tpace wat avallable

( 30 66.67%
45

Tewhiummn
Capacity

13-14:00 | 14-15:00 | 15-16:00 | 16-17:00 | 17-18:00

Monday

Tuesday

Wednesday

Thursday

Friday

Total number of times
NoOam Was in use

b. SMART cile

vvvvv

téchto parametr(, které se vztahuji k cili organizace, pomaha zajistit, Ze cile jsou dosazitelné
v urcitém Casovém ramci. Tento pfistup eliminuje obecnosti a dohady, stanovi jasny ¢asovy plan

a usnadnuje sledovani pokroku a identifikaci nesplnénych milnikd.

o Specific (konkrétni) cil by mél byt definovan co nejkonkrétnéji, aby bylo jasné,
Ceho presné chce dosahnout. Sila vytvareni konkrétnich cild spocivd v tom,
Ze vedou k akci.

e Measurable (méFitelny) znamen4, Ze je duleZité si zvolit takové metriky, které Ize
snadno méfit a sledovat. Méfitelnost je klicova pro efektivni monitorovani

vykonnosti a je tak nejvice provazana s ukazateli KPI.
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¢ Achievable (dosaZitelny) cil by mél byt realisticky a dosazitelny. V ramci stanoveni
této vlastnosti je dobré zkoumat i zdroje, pomoci kterych by bylo mozné daného
cile dosdhnout a také vytvorit prlizkum konkurence a porovnat, zda se to jiZ
nékomu podafilo. Idedlni je stanoveni hlavniho cile a podpUrnych cild, které pfispéji
k efektivnosti. Podobné je ve facility managmentu vyuzivano podpUrnych ¢innosti
pro fungovani ¢innosti hlavni.

e Relevant (relevantni) oznacuje cile, které jsou pfinosné sméru celé organizace
nebo procesu. Musi byt spojeny s klicovymi faktory Uspéchu a strategiemi
organizace.

e Time-bound (Casové omezeny) znamena stanoveni si Ihlty pro nejzazsi spinéni
specifického cile. Bez ¢asového ramce nebude vytvorena potfebnd motivace cil

splnit. Casova dimenze pomaha udrZet procesy efektivni a zamé&Fené na vysledky.

Ke stanoveni chytrejSich cild Ize pouzit kritéria SMART, ale stejné principy Ize aplikovat
i na klicové ukazatele vykonnosti. Konkrétni KPl by mél byt upfesnén tak, aby poskytoval co nejlepsi
informace o pokroku. Napfiklad je efektivnéjsi sledovat a porovnavat novou implementaci v ramci
vynosu predchoziho mésice nez na zakladé celkovych prijm0. Méfitelné KPI by mély byt méreny
dostatecné casto, aby pomohly udrzet vSe na spravné cesté, obvykle na denni nebo tydenni bazi.
Za dosazitelny klicovy ukazatel vykonnosti je zodpovédny také vlastnik cile, jelikoZ musi odpovidat
potfebam. S tim souvisi i relevantnost KPI, kdy by mél byt pfimo spojen s cilem. Propojenosti Ize
dosahnout jasnou specifikaci cile. Casové omezeny ukazatel je bran jak z hlediska stanovené Ih(ty,
tak pro jeho aktualnost k danému cili. Pfi spojeni chytrého cile s chytrymi KPI Ize dosahnout

efektivnich a spravnych cilQ. [34]
2.5.3 Insourcing a outsourcing

a. Insourcing

Terminem insourcing je oznacovano zajisténi poskytovatell sluzeb pfimo jako internich
dlouhodobych zaméstnancd. Vyhodou je zaskoleni k pfimym potfebdm v organizaci, naopak
nevyhodou muiZe byt neustala péce o osoby a prostifedi, coZ zvySuje naklady. V organizacich,
kde je vyuZivano téchto vlastnich zdrojl je ¢asto pracovano s predem danym rozpoctem od vedeni
a je zaméreno na kazdodenni provoz. VeSkefi poskytovatelé spadaji pod organizacni strukturu

organizace. [1]; [3]; [5]
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b.  Outsourcing

Termin oznacuje zajisténi podpurnych ¢innosti externi firmou ¢&i osobou. V pfipadé pinéni
zakazky od klienta mize firma/osoba operovat na vsech tfech Urovnich FM (kapitola 2.5.1).
Ovsemdle norem je nejvice podporovan tzv. integrovany outsourcing, kdy fizeni vramci
strategické Urovné zlstava klientovi. [1] Outsourcing vyuzivaji spiSe mensi organizace, které
si nemohou dlouhodobé finanéné dovolit zaméstnavat odbornika v oblasti [5]. Obecné se da Fici,
Ze zajisténim podplrnych cinnosti outsourcingem muUZe organizace docilit sniZzeni provoznich
nakladd a zvysit kvalitu poskytovanych sluzeb [3]. Velkd ¢ast téchto sluZzeb byla poskytovana
na dohodu o provedeni prace ¢i pracovni Cinnosti. Soucasna legislativa v3ak tyto procesy znacné
ztizi. Noveé totiz budou mit tito lidé narok na pfiplatky ¢i dovolené, ale budou mit omezeny pocet
moznych pracovnich tydn(. [35] Pro zaméstnavatele to znamena navyseni naklad na mzdy, odliv

obcasnych pracovnik( a vznik rizika ilegalni prace, poskytované pouze za Uplatu bez evidence [36].

V odvétvi facility managementu se pohybuje mnoho odbornik(i, kterymi mohou byt
projektovi manaZzeri, koordinatofi sluzeb, dodavatelé, podnikatelé Ci facility manazefi. Kazdy ma

svou roli a délime je do Ctyr hlavnich kategorii. [5]

a. Facility manaZer

Tento typ manazera zajistuje prevazné podpurné ¢innosti v organizaci a jedna se vétsinou
o interniho zaméstnance [5]. Nicméné je bézné, Ze jeden facility manaZer poskytuje svoje sluzby
vice organizacim. Jeho cilem zajistit nejefektivnéjSi strategii FM zajiSténim sluzeb, které pfispéji
k dosaZeni cile organizace. [22] Facility manazer by mél byt nedilnou soucasti jiz od pocatku
organizace, a to jiZz v jeji investi¢ni fazi a také jsou jeho sluzby vyZadovany v pfipadé nouze

a je klicovou osobou pfi obnové Ci zotaveni spole¢nosti. [3]; [26]

b. Specialisté

Specialisté jsou osoby zaméstnané pfimo v organizaci a jejich odbornost v odvétvi
je vyZadovana pravidelné nebo se jednd o externi zaméstnance, ktefi vykonaji svou profesi

jednoréazové pro konkrétni revizi & opravu. Casto je vyZadovano vzdélani a praxe v oboru.

c. Poradci/konzultanti

Takto oznacCujeme osoby, které se podili na organizacni a ndvrhové Cinnosti pfi FM. Maji
SirSi spektrum znalosti nez specialisté z nékolika potfebnych oblasti k vykonu dané cinnosti.
Na rozdil od specialist viak nejsou tyto znalosti tolik detailni. Opét mohou byt zaméstnani interné

i externé.
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d. Podnikatelé

Mohou zastavat pfedchozirole, ale jen na své vlastni vydaje a riziko. Podnikatel je sam sobé

zameéstnavatelem. [5]

z

2.6 FINANCNI RiZENi VE FACILITY MANAGEMENTU

Jednim z klicovych faktord ovliviiujicich efektivni FM je korektni fizeni financnich zdroja
Cili alokace prostfedkd a vyuZivani zdrojl. Financni Fizeni souvisi s Zivotnim cyklem budovy,
zejména s fazi provozni, tedy se odrazi v provoznich nakladech. ManaZer musi planovat dopfedu
a musi si umét rozvrzené naklady obhdjit. Diky tomu Ize predejit ne¢ekanym vydajiim na opravy

a udrzbu. Kritickou oblasti pro budouci planovani je analyza minulych nakladd.

Facility manaZzer by tedy mél byt schopen prioritizovat Ukoly a investice na zakladé kterych
vyhotovi plan hospodareni s financemi a pribézné jej aktualizovat. Zaroven je dulezité vyuziti
moderni technologie pro optimalizaci ndkladl a monitoring. V neposledni fadé nesmi opomenout
komunikovat s ostatnimi oddélenimi a brat v potaz jejich potfeby. Vysledkem je efektivni
a udrzitelné financni fizeni budovy vramci spravy. [22] Detailn€ji to znamena, Ze musi umét
vytvofit kalkulaci nabidky ve vybérovych Fizenich, vnitropodnikové rozpoclty a rozpocty
pro jednotlivé klienty. Sprava reziden¢nich a administrativnich objekt( si vyZaduje vypracovani

zaloh na sluzby a jejich vydctovani. [1]

2.6.1 Planovani rozpoctu a fizeni nakladu

PFi tvorbé rozpocltu je vhodné brat v potaz jak pravidelné naklady z minulych let
a planované budouci vydaje, tak i mozna rizika. Mezi né fadime zmény cen na trhu v ramci inflace
a trhu prace, zmény legislativy (napriklad v bezpecnosti). DUlezité je také zohlednit moZnost

necekanych vydajl spojenych s poruchou nebo necekanou udalosti (naptiklad Covid-19). [1]; [22]

Kvalitni rozpocet by mél byt realisticky, flexibilni, podloZzeny daty, transparentni a prioritni
a zaroven navrzen na dlouhodobé obdobi, zaméfen na udrzitelnost a moderni technologie.

Ve facility managementu je vyuzivano nékolik typ0 rozpoctu:

e kapitalovy rozpocet je vytvaren pro planovani dlouhodobych investic;
e operacnirozpocet pro b&Zny provoz na financni obdobi jednoho roku;
e nakladovy a pfijmovy rozpocet;

e programovy rozpocet na fizeni aktivit organizace;

e cashflow rozpocet, ktery zaznamenava tok penéz do organizace.
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Tyto rozpocCty se prolinaji, a proto nejsou vyuzivany vSechny zaroven. Také zalezi

na smérovani organizace. [22]

Rozpocet nezahrnuje pouze naklady, ale vyobrazuje i vynosy, které se nejcastéji sestavaji
z prondjmu a prodeje sluzeb. Manazer vytvari jak kratkodobé rozpocty na nasledujici jednotlivé
roky, tak i dlouhodobé, které jsou dulleZité zejména z hlediska nutnych rekonstrukci, jeZ jsou
nasledné zahrnuty vinvesti¢nich planech majitele. Rizeni nakladd v planovanych rozpoctech
je velmi volatilni a zalezi na preferencich majitele. Napfiklad Gvodni vysoky investi¢ni naklad
do modernich technologii a kvalitnich zaméstnancl mdze v budoucnu pfinést vyssi vykonnost
a snizit naklady. Zaroven se nesmi podcenit pravidelna udrzba budovy. Klicova je také energetika,
ktera ma vliv jak na naklady, tak udrZitelnost. Obecné existuje nespocet oblasti, kde mohou vznikat

naklady a jejich vyjmenovani ma smysl| aZ pfi feSeni konkrétni budovy a organizace.

V prlbéhu své funkce manaZer provadi tzv. controlling svych navrzenych rozpoctl
arozUctovani. To znamena, Ze porovnava planované naklady a vynosy se skutecnymi,
které nasledné zohledni pfi tvorbé ndsledujicich plan. Vramci finan¢ni analyzy porovnava

jak celkové naklady, tak jednotlivé polozky nakladd nebo navratnost investic. [1]; [22]

Ukazatele mohou byt i nefinanéniho charakteru a poskytuji zp&tnou vazbu. Radime mezi
né hodnoceni vyuZiti prostor a kvalitu sluzeb, bezpecnost nebo celkovy stav budovy a zafizeni.
Vyhodnoceni probiha i skrze reporty, které manazer predstavuje vedeni firmy. Nejlépe zobrazeni

probiha skrze kli¢ové ukazatele vykonnosti neboli KPI (kapitola 2.5.2).

2.7 INOVACE A TECHNOLOGIE POUZIVANE VE FACILITY MANAGEMENTU

V dnesni dobé veSkeré inovace spadaji pod vyuzZivani informacnich a komunikacnich
technologii. Jiz existuji pocitaCové programy, i s moznym vyuzitim Al, na FeSeni témé&r kazdého
problému. Jejich implementace se stava neoddélitelnou slozkou veSkerych pracovnich Cinnosti
a facility management neni vyjimkou. V této kapitole budou pfiblizeny jak jiz pouzivané systémy,

tak systémy, které se snazi prosadit do efektivniho fungovani facility managementu.

2.7.1 CAFM

Pfi realizaci facility managementu byly dlouhodobé vyuzivany podplrné softwarové
programy na jednotlivé Cinnosti. Tento proces fizeni ale neni efektivni a organizace potfebuje
integrovany systém vsech potrfebnych nastrojl. Jednotlivé systémy, které mohou byt integrovany
do jednotné CAFM soustavy, blize rozebird Ondfej Strup v knize Zaklady facility managementu

na stranach 182-189. [1] Informacni systémy, které hraji klicovou roli v managementu oznacujeme
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obecné Computer Aided Facility Managament Software (CAFM). Nezastituji pouze sluzby FM
ale i funkce pro podplrné cinnosti organizaci. Kromé usnadnéni béznych cinnosti ve FM také
software disponuje funkcemi pro spravu majetku, monitoring osob a energii pomoci chytrych
prvkd a v neposledni fadé mUlzZe zahrnovat Building Information Modeling/Management (BIM),

ktery je blize rozebran v kapitole 2.7.2. [5]; [22]
CAFM systémy propojuji tfi zakladni pilife:

e procesy jakozto Cinnosti, které vedou k zisku dat, z nichZ se m{Ze organizace dale
rozvijet, nékdy nazyvana jako data dynamicka.

e objekty, tedy vie, co je nemovitym i movitym predmétem procesl. Jedna
se prevazné o predméty pasportt a jsou oznacovana jako data staticka.

o lidé a subjekty, coz jsou jednoznacné fidici prvky procesd a délime je

na poskytovatele a klienty. [22]

Ve zkratce tyto systémy mdlZeme vnimat jako SW verze pro podporu 3P ve facility

managementu s doplnénim na 5P.

V praxi neni mozné, aby organizace prisla za dodavatelem a poZzadovala CAFM systém. Pred
samotnym vybérem systému musi organizace pfijit se strategii spolecnosti a sesbirat vSechna
potfebna data, aby mohlo byt navrzeno vhodné feSeni pro konkrétni potfeby spolenosti.
Nasledné Ize pfijmout nejlepsi CAFM software a zavést jeho provoz na pracovisti. [1] Jeho spravné
fungovani je posléze podminéno aktualizacemi a zejména korektnim zachazenim obou stran
uzivatel. Z pohledu provozni Urovné bude systém uzivatelsky privétivé vniman a na taktické
Urovni ziska organizace data napfiklad o neobsazenosti prostor, a to vSe diky centralni evidenci

a efektivni koordinaci proces(. [5]
Zavedeny informacni systém ma tfi hlavni druhy cilt:
e informacni, které slouZi prevazné spravclim a provozovatellim budov a poskytuji
vystupni data o fungovani celé organizace i jejich ¢asti. V systému se zohlednuji
numerické ukazatele, ukazatele KPI, pasportizace a dalsi dokumentace.

V integrovaném systému mohou byt tato data odesilana automaticky do jiné casti

ekonomickych, nadkladovych a provoznich systém.
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e Fidici, jenZ podporuji prevazné procesy v organizaci a prispivaji k tzv. workflow*.
UskuteCnuji se na principu notifikaci, které upozorni na jakékoli déni a zménu
v organizaci. Tim je mysleno od méné vyznamného upozornéni o novém mailu
az po dulezitou notifikaci o poruse zafizeni a ohroZeni bezpecnosti osob.

e automatizacni cile pak funguji diky spravnému naprogramovani systému,
ktery automaticky vykonava cinnosti na zakladé zadaného uUkolu. Zde jiz Ize

pozorovat prvky umélé inteligence. [22]

Jednim z pfiklad( vyuziti CAFM sytému muzZe byt pohodIné zajiSténi digitalizace vSech
dokumentl k budové a jejich zafizeni. V budoucnosti by mohl tento systém pomoci Al napfiklad

automaticky vyhodnocovat knihu traz( a navrhnout tak feSeni, jak pfedchazet rizikiim. [37]

2.7.2 BIM

Digitalizace veFejné spravy a oblasti s ni souvisejicich je jednim z probiranych témat v Ceské
republice. NejenZze digitalni technologie usnadnfuji praci, ale také ji zrychluji a optimalizuji.
Ve stavebnictvi proto vznikl model BIM, jenzZ je informacnim systémem popisnych dat o budové
a je doplnén 3D modelem budovy. Vznikl na zakladé celosvétové dohody jako datovy standard,
ktery zprostfedkovavé informace o budové. [1] V CR byla metoda BIM zavedena jiZ v roce 2017,
v roce 2021 vznikla norma CSN EN ISO 19650, ktera funguje jako nadvod pro praci v modelu a s daty.

Teprve od roku 2023 se projednava legislativa a budoucnost vyuZiti modelu v CR. [22]

Jelikoz je tento model upravovan a doplfiovan v celém Zivotnim cyklu budovy, znamena to,
Ze se Casem do modelu integruji informace od vicero Ucastnikll stavebniho procesu budovy
v navrhové Casti, ktery jasné stanovi, jakym smérem by se mél projekt ubirat. [38] Z toho plyne,
Ze BIM nemusi slouZit pouze pro projektovani ve stavebnictvi, ale i pro Ucastniky, ktefi Fidi procesy
a udrzbu v priibéhu Zivotniho cyklu budovy. Vystupem z BIMu je databaze, tzv. informacni model
stavby (IMS), ktery obsahuje propojené informace grafické i negrafické Casti a veSkerou

dokumentaci. [1]; [22]

Pro facility manazera je BIM v dnedni dobé dllezitym podkladem pro spravu nemovitosti.
Nicméné nejsou zapotfebi veSkera data, konkrétné presné stavebni detaily, a proto neni

kompletné zahrnut v systému CAFM. Data BIM, ktera bude zapotFebi pfevzit do systému, jsou data

4Workflow oznacuje rozdéleni komplexni pracovni ¢innosti na jednotlivé ¢asti a proces se tak stane
plynulejSim.
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o prostoru, technologiich a zafizenich v¢. veSkeré dokumentace. S tim souvisi i uvedeni téchto
technologii do provozu, které manazer ziska bud jiz v realizacni fazi napfimo, nebo pozdéji v ramci

commissioningu®. [1]

Arkance Systems je spolecnost, ktera se snazi propojit CAFM systém skrze mapové systémy
dostupné na internetu, resp. doplnit pasporty budov do systému BIM, a to jak nové, tak staré
prostfednictvim repasportizace. [39] U budov, které nejsou vedeny v BIMu, nema vzdy smysl
veSkera data do néj zpétné zadavat, jelikoz je to technicky narocné. Vyznam nastava v situaci,

kdy je planovana vetsi rekonstrukce objektu. [1]

V systému BIM lIze navrhnout a vybudovat cely projekt nemovitosti. Toho vyuZil tym
mistostarosty Prahy 12, ktery takto vroce 2021 vybudoval novou méstskou radnici. Diky
komplexnimu systému a nastaveni vSech pozadavkl na nemovitost v nadvrhové fazi probihala
vystavba bez extrémnich kolizi. VeSkeré strany stavebniho procesu mély moZznost pracovat
soucasné na jednom projektu v jednom systému, a proto je nova radnice maximalné energeticky
usporna a prinasi nespocet vyhod. Nové je ve zkuSebnim provozu i sprava pomoci CAFM systému,
jelikoz budova disponuje i pronajimatelnymi plochami, vodnimi nadrzemi nebo nabijeckami

na elektromobily, je nutné tyto prvky co nejefektivnéji vyuzivat. [40]; [41]
2.7.3 Trendy v feSeni dil¢ich ¢asti FM

a. Pristup do budovy

Z ekologického hlediska je novinkou nahrazeni plastovych RFID identifikatord
a pristupovych karet mobilni aplikaci, kterd umozni pfistup skrze signal NFC ¢i Bluetooth. Skrze QR

kody i mobilni aplikaci bude umoZznén i vstup pres turnikety napfiklad na parkovistich. [42]

Nové zavadéna je elektronické recepce, které nahradi Cast lidské prace. Pro pfistup
do danych casti objektu se uZivatel bude moci dostat napfiklad skrze naskenovany QR kéd
na zakladé domluvené schiizky apod. V pripadé fyzické recepce s pfitomnosti recep¢ni/ho, je nutné
dbat na jeji/jeho neustalou pritomnost. [43] JelikoZ je recepce vizitkou celé administrativni a jiné
budovy, je dllezité ji provozovat co nejreprezentativnéji. Velice nezadouci je recepce zaplnéna
balicky pro uzivatele nemovitosti nebo jeji vyuZziti jako Uschovna pro osobni véci uZivateld. Jinymi

slovy recepce neni vratnice. Inovativnim feSenim je sluzba tzv. lockerd. Lockery jsou skfiriky

> Commissioning (,uvedeni do provozu”) zprostfedkovava tzv. commissioning agent a jde
o odbornou osobu, ktera se dlouhodobé vénuje uvadéni technologickych zafizeni do provozu
pfi realizaci stavby. Tato Cinnost po zavedeni jiz neni potfeba, a proto své znalosti pfedava
béznému facility manaZerovi, ktery s danymi technologiemi dale hospodafi. [1]
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o rliznych velikostech, které slouzi jako prostory pro uschovani véci, bezkontaktni predavani véci
Ci vyrizovani zasilek. Z bézného Zivota je zndme jako Ulozné boxy pro objednavky z e-shop,
ale jejich uplatnéni je pravé mnohem Sirsi. Diky pFistupu pres kéd v aplikaci je Ize vyuZivat kymkoli,
kdo aktudlné vbudové potfebuje vcetné externich ndavstév nebo dalkovych pracovnikd,
ktefi do budovy dochazi pouze obcasné. Nejen Ze tedy lockery Setfi prostory a finance, ale také

zjednodusuji plynulost provozu v budové. [44]

b. Efektivni kanceldiské prostory

Redukce ploch, které se da docilit omezenim poctu pracovnich stold nebo mist, zmensenim
celkového plosného rozsahu kancelaFi nebo réiznorodym vyuZitim prostor. U¢inna redukce mé
vyhodu snizeni financni zatéZe spojené s provozem rozsahlych kancelafskych pracovist, vcetné
nakladd na energii, topeni, klimatizaci a Uklid. Uvolnéné financni prostfedky mohou byt
pak investovany do flexibilngjSiho, kvalitnéjSiho, modernéjSiho a ekologictéjSiho pracovniho

prostredi, které prispiva k vyssi spokojenosti zaméstnancu a zvyseni jejich produktivity.

Mensi kancelarské jednotky jsou uzaviené bunky vlioZzené do prostor open space kancelafi,
které poskytuji soukromi pfi dllezité praci ¢i jednani. Inovativni jsou celosklenéné zasedacky OASIS,
které jsou navic od béznych bunék propojené se Sirokou Skalou technologii. Disponuje digitalnimi
Zaluziemi a promitanim, akustickymi a bezramovymi sklenénymi pfickami ataké chytrym
systémem pro rezervace a uzamceni. [45] Stouto metodou bunkovych zasedacich mistnosti
souhlasi i manazer Komercni banky, ktery v jejichZ kancelafskych prostorach snizil pocet fyzickych
mist a do téchto open space prostor zasadil dvé bunky pro kratkodobou individudlni praci,
kterd prispéla i ke zvySeni produktivity zaméstnancu. [46]

vvvvvv

umoznujici zaméstnanclim dochazet do prace i fungovat na dalku pres tzv. home office. Jde o jedno
zfeSeni souvisejicich sredukci ploch vkancelafich, kdy si zaméstnanci pfedem zvoli jednu
z pracovnich dochazek a v pfipadé prace z domu bude jejich misto poskytnuto jinému pracovnikovi
prezentné v kancelari. K efektivnimu fungovani bude dochazet pouze kdyZz zaméstnanci budou

dodrZovat zvolenou moZnost a je také nutné mit ¢ast mist volnych pro necekané zmény.
RozSifeni Casu pro pracovni dobu je jednim z moznych feSeni pro efektivnéjSi praci
v kancelarskych prostorech. Jednd se o moznost poskytnout zaméstnancim volnéjsi dochazku

do prace. Znamena to zavedeni pevné pracovni doby v kancelafi napf. na pét hodin a zbylé tfi

hodiny si m{Ze zaméstnanec odpracovat pred nebo po, zalezi na jeho potrebach. [47]
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Zbénovani je proces, ktery zahrnuje jizzminéna feSeni. Jde o rozdéleni kancelarskych prostor
na jednotlivé zény pro rdzné typy cinnosti. Velkou ¢ast zabiraji prostory pro individualni praci
a praci v malych skupinach, kde je vyZadovana maximalni neruSenost. Poté je nutné zafadit i zénu
pro paci v kolektivu a v neposledni Ffadé oddélit zony pro odpocinek a pfipadné stravovani, pokud
jimi kancelar disponuje. Zvlastni ¢ast by mély mit i prostory pro vyznamna jednani a k témto
mistdm by se idedlné nemélo dochazet pres neformdlni casti kanceldfi. Inovativni design
pracovniho prostfedi s vyuzitim zénovani mize podpofit produktivitu zaméstnancdl, propojeni

tymu a jejich celkovy fyzicky i psychicky komfort. [47]; [48]

c. Elektromobilita

Elektromobilita je jednim z hlavnich témat dnesni doby, a to i ve facility managmentu.
Pokud budova disponuje parkovistém méla by jiz poskytovat sluzby elektronabijeni. Pro mensi
objekty by mély stacit AC nabijecky se stfidavym proudem Cili systém pomalého nabijeni. U vétSich
nemovitosti s vysokym poctem zaméstnancd, a tedy i parkovacich stani lIze spiSe doporucit
Jrychlonabijecky” DC, které funguji na principu tfifdzového proudu. [42] Popularni jsou i nasténné
wallboxy mezi které fadime jak dobijeci kabely vytazené ze zdi, tak odnimatelna nasténna zarizeni.
Cilem je poskytnout komplexni sluzby uZivateldm elektromobill vcetné rezidentniho nabijeni.
Je moZnost poskytnout pristup i ndvstévnikim budovy skrze karty nebo dalkové spusténi. [47]; [48]
S elektromobilitou je spjato i parkovani. Efektivnim feSenim jsou parkovisté v podzemi, které jsou
sice nakladngjsi na vystavbu, ale z ekologického hlediska jsou pFivétivéjsi. Nezabiraji totiz rozlehlé
a vybetonované plochy. BohuZel podzemni parkovani je v rozporu s elektrickymi vozy, které nejsou
pro tento typ parkovani bezpecné. Paklize se tedy u budovy nachazi venkovni stani je vhodné
na jeho vybudovani pouzit pfirodni a polopropustné materialy pro sbér vody. DalSim z feSeni je
nainstalovat nad mista kryti, ktera budou slouzit jako ochrana pfed pfehfivanim aut a také na né

Ize aplikovat zelené povrchy a solarni panely. [49]

d. Autonomni roboti

Efektivni feSeni pro plynulejSi Uklid a udrzbu budovy pFinasi spolecnosti, které vyrabi
autonomni roboty. Tato modernizace je prihodna zejména u objektl vétSich rozmérd, respektive
u prostor bez vétSich prekazek. To zahrnuje vyrobni a skladovaci haly nebo velkoplosné
administrativni prostory tzv. open space kancelafe. Dale jsou roboti vyuZivani pro obsluhu
zakaznikl ve stravovacich zafizenich. [50] Existuji také biosenzoriCti roboti, ktefi analyzuji
hygienickou uUroven prostor a sami vyhodnoti, kdy je zapotfebi spustit néktery z uklidovych

protokold. Vysledkem je sniZzeni naklad(l na Cistici prostfedky a energie. Hlavni nevyhodou této
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modernizace jsou vysoké pofizovaci naklady a je na posouzeni facility manazera, zda je vhodné

investovat do konkrétnich robotd na Ukor zvySeni produktivity a snizeni pozdéjsich nakladd. [31]

e. Internet of Things

V propojeni s planovanim v BIM existuji i chytré senzory, které v priibéhu Zivotniho cyklu
budovy detekuji stav objektu i jeho asti a samy notifikuji potfebné osoby pro vyfeSeni problému
Cili provadi automatickou komunikaci a report. [5] Existuji i senzory, které jsou schopny vyresit
problém svépomoci skrze internet véci (z ang. Internet of Things, zkracené 10T) a Al. Jednodussi
senzory slouzi napfiklad k detekci klimatu v pracovnim prostfedi a pomoci zjiSténych dat lze
pro monitorovani prostredi, které mohou automaticky spoustét pozarni systémy nebo varovani
a informovat zachranné sluzby. Dale senzory, jeZ mohou monitorovat stav zafizeni a infrastruktury
(jako jsou vytahy, vzduchotechnika, vodovodni systémy atd.) a automaticky generovat upozornéni,
zahajit udrzbu nebo dokonce pozastavit provoz pred vypadkem. V neposledni fadé mizeme zminit
bezpelnostni systémy pro detekci pohybu, identifikaci osob nebo sledovani pfistupu, které mohou
spoustét bezpecnostni protokoly, jako je uzamceni dvefi, aktivace kamerového systému nebo

alarmy v pfipadé neopravnéného vstupu. [31]; [51]

Zasadou pro fungovani Cidel je jejich propojeni s hlavnim systémem skrze Wi-Fi, ktera bude
oddélend a zabezpecena od firemni sité. DuleZitym aspektem pro efektivni vyuZiti téchto Cidel je
jejich spravné rozmisténi. Pro kancelafské prostory jsou vhodna pfemistitelna Cidla a pro vétsi
zasedaci mistnosti se vyplati poridit vétsi a pevné pridélana cidla s termokamerami. Pro sdilené
kancelarské prostory jsou vyhodna cidla s monitoringem obsazenosti, ktera do digitalni mapy
prostor prenasi aktudlni data a slouZi jako podklad pro nejefektivnéjSi rozvrzeni a pronajem

prostor. [52]

f- Bezobsluzné prodejny

Tento trend se projevuje zejména v mensich obcich a v mensich obchodnich fetézcich.
Nejefektivnéjsi FeSeni takové prodejny spociva v nepretrzitém provozu. To znamena, Ze personalni
obsluha je k dispozici v Casové nejvytizenéjSi ¢ast dne a po zbytek Casu se zakaznik obslouzi sam.
Zaméstnanec ma tak vice ¢asu na doplhovani zasob apod. V nepfitomnosti obsluhy se zakaznici
do prodejny dostavaji skrze rtzné typy pfistupovych kédd a odchazi po naskenovani zaplacené

uctenky. [31]
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2.7.4 Udrzitelnost

a. Enviromental social governance

Nazev vychazi ze spojeni anglickych slov pro Zivotni prostredi, socidlni prostredi a zplsob
fizeni. Zjednodusené toto oznaceni mUdzeme vnimat jako udrzitelnost Cili se snazi minimalizovat

dopady na Zivotni prostfedi v ramci Cinnosti organizace.

Z hlediska Zivotniho prostredi se jedna predevsim o redukci emisi uhlikovych a jinych plyng.
V dnedni dobé budovy produkuji zhruba 40 % emisi CO,, a proto jsou sjednavany regulace,
které musi provozovatelé dodrzovat anebo platit dané jako kompenzace za vysokou uhlikovou
stopu. V aplikovaném FM to znamena vyuZivat efektivitu zdroja pripadné obnovitelné zdroje,

jizzminéné kompenzace a v neposledni fadé ,zelené” dodavky sluzeb.

Socialni prostfedi neboli spoleCenska kritéria se zaméruji na problémy od chudoby
az po dusevni zdravi. Poskytovatelé FM sluzeb by méli dbat na rovnost na pracovisti a také na blaho
svych pracovnik(. Zde je konkrétné cileno na Cistsi a komfortnéjsi pracovni prostredi a také plynuly

chod v souladu s budovou.

V poslednifadé je ESG systém zacilen na Fizeni, respektive na zplsoby a procesy, které jsou
v organizaci vyuzivany. Tato Cast je v rezii zejména vrcholového managementu, coz pri aplikaci
na FM znamena ve strategické Urovni. Pokud bude dobre nastaven ESG provoz v organizaci, Ize
oCekavat, Ze spokojeni pracovnici budou vykazovat vysSi produktivitu, vysSSi prestiz na trhu

Cili prilakani novych klientt a ve vysledku i zvySeni provoznich zisku.

ESG se projevuje také v tzv. ekologickém uUcetnictvi, které zahrnuje pravidelny report o CO;

a pozitivni vysledky se odrazi v ekologické certifikaci budovy. [42]

b. Piehiivani budov

Toto téma Uzce souvisi s udrzZitelnymi FeSenimi pro budovy. Zejména ve méstech dochazi
k tzv. prehfivani budov, které je ¢astecné zpuUsobeno jiz vysokymi emisemi CO, a celkovym
zahfivanim planety. Pfevazné betonové stavby akumuluji teplo a generuji o 8 °C vy3Si teploty v noci
nez ,zelené” budovy. SniZzovani emisi je pro tento problém spiSe pasivnim FeSenim a budovy
se musi aktivné prizplsobit zméndm klimatu. Jasnym FeSenim se muZe zdat klimatizace,
ale mnohem efektivnéjSim FeSenim jsou pfirodni prvky. NejenZe klimatizace svym provozem
produkuje emise, ale zaroven pfevadiinterni teplo do vefejnych venkovnich prostor a samozfejmé
generuje provozni naklady. Spravci a projektanti budov by se tak méli zaméfit spise na vysadbu

vzrostlych stromU0 v okoli, zelené fasady a také travnaté stfechy v kombinaci s fotovoltaikou.
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Veskera zelen pritahuje méné slunecniho zafeni nez umélé materialy a fotovoltaické panely navic

sluneni zafeni pfeméni na energii pro budovu. [31]

Budova se samoziejmé muZe prehfivat urcitym zplsobem i zevnitf, a proto je pfiznivé
nainstalovat zelené stény i v interiérech. V ramci zlepSeni klimatu na pracovisti také procisti vzduch
od Skodlivych latek a vihkosti a také maji Castecné akustické vlastnosti. Obecné je také prokazano,

Ze pUsobi pozitivné na psychiku pracovnikd a diky zvySenému komfortu jsou produktivnéjsi. [53]

c. Certifikace budov

Certifikace budov slouZi k posuzovani a hodnoceni udrZitelnosti, efektivnosti a celkové
kvality zazemi budovy. NejCastéji se zaméruji na energetickou ucinnost, environmentalni dopady,
zdravotni a bezpecnostni aspekty a komfort uZivatelU. Existuje nékolik certifikacnich systém
zaloZenych na odliSnych standardech a kritériich pro hodnoceni budov, ale vSechny zohledriuji ESG
aspekty. Obecné ma certifikace budov pozitivni dopady jak na Zivotni prostredi, tak na ekonomiku

vvvvvv

a spravu prostredi budov.

e LEED (Leadership in Energy and Enviromental Design) je nejrozsifenéjsi certifikaci
ekologického stavitelstvi na svété. Zahrnuje hodnoceni designu, konstrukci
a udrzby budov. [42] Pro obdrZeni certifikace LEED ziskava projekt body za splnéni
stanovenych podminek a kreditd, které se tykaji uhlikové stopy, energie, vody,
odpadu, dopravy, materialQ, zdravi a kvality vnitfniho prostredi. Certifikovany (40-
49 bod0), stfibrny (50-59 bodU), zlaty (60-79 bod() a platinovy (80+ bodu). [54]

e WELL certifikace je zaloZzena na vlastnim standardu, ktery mohou manaZzefi
aplikovat na svou budovu. Na zakladé efektivni aplikace strategii v ramci
10 konceptl WELL, mezi néz patfi vzduch, voda, tepelny komfort, svétlo, pohyb,
vyziva, zvuk, mysl, komunita a materialy, je budova hodnocena a nasledné
certifikovana. Kategorizace je stejna jako u LEED, pouze prvni kategorie je namisto
~certifikovany” ohodnocena jako bronzova. [55]

e BREEAM je systém hodnoceni ekologickych budov ve svété, ktery stanovuje
standardy a mérfi ekologickou naronost budov jak novych, tak i stavajicich.
Rozpoznava a zohledriuje hodnoceni celého Zivotniho cyklu zastavéného prostredi,
od nové vystavby pfes uzivani az po renovaci. Zaméfuje se na energie, zdravi,
inovace, vyuziti pady, pouZité materialy, management, znecisténi, dopravu, odpady

a vodu. Vysledné celkové skore je pfevedeno na hodnoceni jako neklasifikovano
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(<30 %), vyhovuijici (>30 %), dobré (>45 %), velmi dobré (>55 %), vyborné (>70 %)
a mimoradna (>85 %). [56]

SBTooICZ je narodni certifikacni spoleCnost, jejiz 3 hodnotici parametry vychazi
pfimo z ESG a jsou doplnény aspektem lokality. Timto ma navic od pfedchozich
certifikaci vyhodu, Ze zohledniuje mistni klimatické, stavebni a legislativni podminky.
Budova je z hlediska udrZitelné vystavby certifikovana jako certifikovana (0-40 %),

stfibrna (40-60 %), zlata (60-80 %) a platinova (80+ %). [57]
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3  POLYFUNKCNI OBJEKT

Facility management je obor, ktery zahrnuje spravu a provoz budov s cilem optimalizovat
prostredi pro uZivatele a zajistit efektivni vyuziti prostor. V kontextu budov se smiSenym vyuzitim,
které vjednom komplexu kombinuji rdzné funkce, jako jsou obchody, kancelare, byty a dalsi sluzby,
hraje facility management klicovou roli pfi koordinaci a spravé téchto rlznorodych prostor. Diky
propojeni facility managementu s polyfunkénimi budovami mohou byt tyto komplexni stavby
efektivné spravovany a Ize resit potfeby rdznych funkci na jednom misté. Spravné zavedeny facility
management pfispiva k zajiSténi pohodIiného, bezpecného a udrzitelného prostfedi pro obyvatele,

navstévniky a zaméstnance viceucelovych budov.

3.1 CHARAKTERISTIKA

Polyfunkénim objektem oznacujeme budovu, kterd neslouzi primarné k obytnym Gcelm.
Nachdazi se zde nebytové prostory pro kancelare, sklady nebo prodejny. DuleZitym aspektem
pro oznaceni domu za polyfunkéni je, Ze stavba (budova) musi bydlenim zaujimat méné

nez polovinu podlahové plochy mistnosti a prostor( nezavisle na poctu bytd a podlaZzi. [58]

3.1.1 Vyvoj

Jiz ve stfedovéku Ize zaznamenat budovy s prvky polyfunkénich objektd, které pinily funkci
hospodarskou, obytnou, pfipadné i obchodni nebo tézZ spravni (rychtar). ZalezZelo na tom, zda byla
budova umisténa na okraji vsi jako zemédeélska usedlost, i blize centru vesnic a mést. V pozdéjsich
dobach, kdy technologie umoznila stavét vicepodlazni budovy, vznikali méStanské domy, které stoji
dodnes. Vétsi zména nastava v primyslové revoluci, kde naopak vznik tovaren a clenéni meést
zménilo celou typografii budov. Viceucelové budovy ta prakticky zanikly. Toto mySleni a segregace

prostor trvalo az do poloviny 20. stoleti.

Konkrétné v Ceské republice se polyfunkéni domy opét objevuji koncem stoleti p¥i zdstavbé
volnych parcel ve méstech jako zastavby proluk. V téchto domech se obvykle v 1. a 2. patfe
nachazeji obchody, restaurace a dalsi sluzby, zatimco vyssi podlaZi jsou vyhrazena pro bydleni.
Tento typ usporadani je vhodny zejména pro historické ¢asti mést a v centrech mést, kde je dllezité
zabranit transformaci asti mésta na monofunkéni oblasti. Stejné tak jsou klicové pro nové
budované ¢asti mést a predmésti s obytnou funkci, kde by bez dalSich moznosti a sluzeb vznikala

Lneziva sidlisté”, [59]
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3.1.2 Soucasnost

Polyfunkcni budovy se stavaiji stale oblibené&jSimi diky své schopnosti optimalizovat vyuZiti
pozemku a poskytovat rlizné sluzby na jednom misté. Navrh a konstrukce budov se vyvijely tak,
aby vyhovovaly ménicim se potfebam méstské populace a nabizely kombinaci pohodli, efektivity

a interakce s komunitou. | pres to mohou mit kromé pozitivnich Gc¢ink( i negativni dopady.

a. Vyhody

Prvni vyhodou vicelcelovych budov je efektivni vyuziti prostoru. Polyfunkéni budovy
umoznuji optimalizaci vyuziti pozemku a infrastruktury, coz znamena i Usporu nakladl na vystavbu
a provoz. Pokud je budova optimalné navrZena, disponuje komplexnimi sluzbami. Uzivatelé
budovy a jejiho okoli, tak maji vSe potfebné na dosah, a to znamena i vyssi komfort. S touto
vyhodou se prolina i vytvofeni zivého a dynamického prostoru. V neposledni Fadé Ize za pfinos
povazovat i diverzifikaci rizika, ktera ovSem plati pouze pokud je objektem hospodareno jako
s celkem. Jde totiZ o jev, kdy rGzné sluzby v budové generuiji zisky a v pfipadé vypadku jedné

ze sluzeb, Ize vydaje pokryt skrze zbylé. Nestane se tak, Ze by nemovitost ztratila svoji funkZnost.

Vydaje jsou spojeny i se spotfebou energie. Vyssi podil nebytovych prostor v budovach
se smiSenym vyuZitim je jednoznacné spojen s celkové vySsi spotfebou elektfiny, ale naopak
sniZuje spotfebu energie na plyn v zimnim obdobi. Spotfebu elektfiny v téchto budovach vyznamné
ovliviiovalo zejména zvySené vyuZzivani restauraci a sluzeb. Zalezi tedy i na efektivnim fizeni

v nemovitosti, ¢imz se dostavame k nevyhodam polyfunkénich objektd.

b. Nevyhody

Kromé jiz zminénych vykyvu ve spotifebé energii Ize u téchto typU budov spatfit i problémy
s parkovanim. VétSi pocet navstévniki u jednoho typu sluZzeb miZe zpUsobit nedostatek
parkovacich mist pro jiny typ. V ramci fizeni Ize tedy nastavit urcity pocet pro kazdou sluzbu, ale je
mozZné, Ze ve dny, kdy néjaka ze sluZzeb nebude zakaznikim oteviena, zbytecné bude ubirat volna
parkovaci stani pro pfipadné navstévniky dalSich sluzeb v objektu. Efektivni sprava a udrzba tedy
souvisi jak s interiérem, tak s venkovnim prostfedim a neni snadné ji v pfipadé polyfunkéni budovy
sjednotit. Patrnou nevyhodou muze byt i riziko konfliktt mezi funkcemi objektu. Konkrétné chod

restauracni ¢asti nebo obchodni prostory mohou rusit i ohrozovat rezidenty objektu. [60]

Polyfunkéni budovy jsou idealni pro urbanistické projekty ve méstech, kde je potfeba
efektivné vyuzit dostupny prostor a nabidnout obyvateldm komplexni sluzby. Jejich flexibilita
a multifunkénost pfinasi do mést nové moznosti a dynamiku, ale je nutné posoudit vhodnost

umisténi v obci a zfidit podrobny facility management.
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3.2 ZIVOTNIi CYKLUS BUDOVY

Kazdé stavebni dilo Ize nejlépe posoudit z hlediska nakladu, at uz na vystavbu &i udrzbu.
V prvopocatku je dullezité jeho posouzeni zhlediska hospodarnosti pouzitych zdrojd
a vynalozenych néakladl, efektivniho vyuziti zdrojd a vysledné Gcinnosti tzn. zda bylo dosazeno
pozadovaného cile. [61] Nastrojem pro posouzeni je analyza nakladl Zivotniho cyklu dle
poskytnutych dat, ktera slouzi k rozhodovani investora i budouciho uzivatele nemovitosti. [62]
Aby tedy mohl facility manaZer navrhnout idealni feSeni pro jednotlivé potfeby objektu
a naplanovat kratkodobé i dlouhodobé cile, musi byt co nejpodrobnéji informovan
o skutecnostech tykajicich se objektu a organizace. Tyto informace mu také poslouZi

pro navrhovani planovanych vydajd, které bude potfeba vynaloZit v prabéhu celé Zivotnosti stavby.

Konec _— o
sivotniho F"redlf r;iistlcnl
cyklu

Likvidacni Investicni

Provozni faze

Obrdzek 5 - Fdze Zivotniho cyklu budovy [viastni]

Zakladnim prehledem pro planovani ve facility managementu je zivotni cyklus budovy.
Tento cyklus probiha u kazdé stavby a zacina jiz myslenkou k jeji realizaci a konci samotnou likvidaci
stavby. [22] Cyklus délime do Ctyr zakladnich fazi (Obrazek 5), kde dale v kazdé fazi probihaji

prislusné cinnosti.
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3.2.1 Predinvesticni faze

V této fazi dochazi k predprojektové pripravé, kde dojde k posouzeni veskerych aspektd,
které mohou ovlivnit Uspéch ¢i nelspéch projektu. Provadi se analyza ekonomicka, technicka
i marketingova vramci kterych jsou vypracovany studie proveditelnosti ¢i analyza nakladd

a prinosu (oznacovana bézné jako cost-benefit analyza®). [62]

a. Iniciace

Na pocatku celého cyklu je iniciator, coZ je osoba, ktera pfijde s napadem na vybudovani
nemovitosti, vétSinou pozdéji oznacovan jako investor. Tento ekonomicky subjekt je ochotny
provést dlouhodobou investici do projektu a nepocitda s okamzitou navratnosti kapitalu,

ale predpoklada, Ze v budoucnu pfinese vy3si uzZitek. [63]

b. Definovani

Jiz pfi definovani dochazi k analyzdm aspektl a naslednému rozhodnuti, zda dojde
k realizaci projektu. Pokud ano, je zde rozebrano detailni financovani a naklady vynaloZzené v celé

prvni fazi. Takto se da oznacit samotny vystup celé pfedinvesticni faze. [64]

3.2.2 Investicni faze

V pribéhu investi¢ni faze se realizuje vystavba projektu a tato faze je dokoncena predanim
zhotoveného objektu do provozu, at uz zkuSebniho ¢i trvalého. Pfedani by méla predchazet
zaskoleni provozni obsluhy, kolaudacni fizeni nebo také povoleni ke zkuSebnimu provozu. [64]
Investicni faze ma za cil pfipravu a realizaci investicniho zaméru, tj. stavby. Jedna se o velmi
rozsahlou fazi, jak z hlediska provadénych ukon(, tak i potfebnych dokumentd. Proto je vhodné

tuto fazi rozdélit do dvou kratSich etap - planovani a realizace. [62]

a. Planovani

V rdmci etapy planovani se obvykle provadéji prizkumy mista budouci stavby z hlediska
prirodnich i technickych aspektl a také vybér stavebni spole¢nosti a projektanta. Nasledné probiha
zpracovani dokumentace pro Uzemni fizeni a na zakladé veskerych podkladd dojde k ziskani
stavebniho povoleni. Pfi planovani dochazi k vypracovani komplexniho projektu, ktery bude slouzit

jako podklad pro samotnou realizaci a jeho cilem splnit poZzadavky investora a také s ohledem

6 Cost - benefit analyza je metoda, ktera porovnava naklady a prinosy projektu v penézich. CBA je
uZitetnym ndastrojem pro hodnoceni projektd, které maji vice cild, ale tyto cile se asto navzajem
liSi a jsou casto v konfliktu. Proto hodnoti, zda na Ukor jednoho cile a jeho naklad nebude
efektivnéjSi naplnéni cile druhého s vyssSim pfinosem.
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na naklady Zivotniho cyklu. Z ¢ehoZ vyplyva, Ze analyza téchto nakladd by méla byt vypracovana

jeSté v predinvesti¢ni fazi nebo v ramci planovani. [3]; [62]

b. Realizace

V této etapé je provadéna vystavba dle projektové dokumentace a jsou zde vynalozeny
vysoké naklady, které oznaCujeme jako naklady na obstarani. Zde by se mél jiz aktivnéji prosazovat
facility manazer a monitorovat prabéh vystavby a dokumentace, kterou zpracuje, bude slouzit jako
nedilna soucast pfi fizeni provozu objektu. Pokud bude manazer pfibran az ve fazi provozu, bude
obtizné&jsi zajistit pfesné detaily montazi technickych vybaveni a pravdépodobné dojde ke ztraté

Casu i k vynalozeni vice nakladl pfi organizovani provozu.

e Obstaravaci naklady jsou tedy veSkeré naklady souvisejici s vyhotovenim vsech
stavebnich praci. [3] Jinymi slovy slouZi k pofizeni stavebnich prvk{/stavby cili je

muZeme oznacovat i jako naklady pofizovaci.

3.2.3 Provozni faze

Tato faze je spojena s uzivdnim celého objektu a jeho asti internimi i externimi subjekty.
Jedna se o nejdelSi fazi zivotniho cyklu a zalina zahajenim provozu (po uplynuti zkuSebniho
provozu) a konci pfedanim stavby k likvidaci. Dvé hlavni ¢innosti spojené s touto fazi jsou provoz

a Udrzba budovy. UdrZba je provadéna jako b&zna €innost i jako planovana prevence.

e Provozni naklady predstavuji v prabéhu celého cyklu nejvétsi polozku celkovych
vynalozenych nakladl a prevysuji tak i porizovaci naklady. Je tak v zajmu vlastnika,
aby byly co nejefektivnéji Fizeny podpUrné ¢innosti, a proto zde nejvétsi roli zastava
facility manazer. [22] Jsou spojeny s uZivanim celého objektu a jsou blize rozepsany

v normé& CSN EN 15686-5. Pro potFeby prace byly ziednoduseny v tabulce 2.

Tabulka 2 - Rozdéleni provoznich ndkladd v objektu [vlastni]

Kategorie nakladu Vypis
Elektfina, plyn, teplo: vytapéni, ohfev, chlazeni,
Energie “ . - .
vétrani, osvétleni
Voda Vodné a stocné
Sprava odpad Odvoz, likvidace, recyklace
Uklid Uklid prostor
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Kategorie nakladu Vypis

Udrzba Prostor, zeleng, servis
Bezpecnostni sluzby Ostraha a zabezpeceni objektu
Administrativni sprava Pojisténi, dan€, poplatky

Ostatni IT sluzby, aktualizace SW, recepce...

e Naklady na obnovu a udrzbu jsou mnohdy vyjimany z provoznich nakladd jako
samostatna kategorie. Jednd se o naklady, které je potfeba vynaloZit
na provozuschopnost objektu z hlediska technického. Kazdy prvek ¢ cast
konstrukce stavby ma svou urcitou Zivotnost a je zapotrebi jej udrzovat a v pripadé

vady jej vymenit. [62]

3.2.4 Likvidacni faze

Pod pojmem likvidace nemusi byt v pfipadé nemovitosti oznatovana pouze demolice.
Konec Zivotniho cyklu stavby muZe byt definovan i pfeménou Ucelu, tj. objekt bude mit jiny

investicni zamér, dale pak prfestavbou a modernizaci.

e Naklady na likvidaci vznikaji pfi demolici, kdy je potfeba pocitat se sazbou
za bouraci prace a nasledné skladkovani. Mohou také vzniknout pfi kompletnim
vystéhovani, na které navaze jiz novy cyklus zmodernizované budovy. [63] Pokud
dojde k prodeji objektu, Ize pocitat i s pfipadnym vynosem v konecné fazi zivotniho

cyklu [64].

3.2.5 Naklady Zivotniho cyklu

Souhrnné oznaceni pro veskeré naklady vynaloZzené ve vSech fazich Zivotniho cyklu je
nazyvano jako naklady zivotniho cyklu z anglického prekladu Life Cycle Cost, dale uvadéno jako
LCC. Chybné byvaji mnohdy posuzovany pouze naklady na pofizeni a zbylé jsou opomijeny i pfesto,
Ze tvofi vyznamny podil celkovych ndkladl Zivotniho cyklu. Provozni naklady nelze urcit presné,
jelikoZ se jedna o naklady budouci, ale na zakladé podkladli o stavbé lIze jejich vysi a Cetnost
ramcové predpokladat. Jejich vycisleni probiha na zakladé technickych parametrl konstrukci
a vybaveni objektu a také Ize jako podklad pouZzit Udaje od srovnatelnych staveb. [62] Vyhodami
LCC jsou transparentni provozni naklady, budouci dopady (provoz, likvidace), planovani budoucich
vydajl a priblizné stanoveni hodnoty projektu.
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Obecnym vzorcem pro LCC je rovnice:

T
Lee = Z:O a+ne )

kde:

G je ro¢ni naklad v jednotlivych letech a fazich Zivotniho cyklu v K&
r je diskontni sazba v %/100

tje rok hodnoceniod Opo T

T je délka hodnoceného obdobi v letech.

Pro jednodussi pochopeni se pouziva i nasledujici rovnice, kde jsou jednotlivé hodnoty jiz

predem diskontovany’:

LCC =IN+ PN + OUN + LN )

kde:

IN jsou investi¢ni naklady

PN jsou diskontované provozni naklady

OUN jsou diskontované naklady na obnovu a udrzbu
LN jsou diskontované likvida¢ni naklady

Jak tedy z pfedchozich vzorcl vyplyva, ndklady ¢i vynosy predpokladané v budoucich letech nelze
jednoduse sumarizovat, ale je zapotrebi je pfevést na sou€asnou hodnotu. Ta vychazi z vypoctu

Cisté soucasné hodnoty penéz:

T
NCF,
NPV—;(I_i_r)t 3)

kde:

NPV je Cista sou€asna hodnota vyjadrena v K¢

7 Diskontovani je postup, kdy jsou prepocteny budouci vynosy v jednotlivych obdobich
na soucasnou hodnotu s pouzitim diskontni miry. Tzn. Ze jedna penézni jednotka nyni ma vyssi
hodnotu neZ v budoucnosti. [62]
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NCF jsou Cisté penézni toky v jednotlivych letech v K¢
t je aktudlni rok obdobiz0az T

Posledni ukazatel, ktery vychazi z LCC a ktery ma pro praci vypovédni hodnotu je ukazatel
Cistého provozniho pFijmu tedy NOI (z angl. Net operating income). Tento pFijem se vypocte jako
veskeré prijmy z nemovitosti (najem) a odectou se naklady na provoz (pojisténi, béZna udrzba,
recepce apod.). Pro vypocet se neuvazuji naklady na dodavky energii, jelikoZ ty budou uhrazeny

najemci v ramci zaloh. Vysledné rocni NOI se diskontuje a sumarizuje za dobu Zivotnosti.

NOI,

L 1+t “)

NOI =

3.2.6 Zivotnost

Zivotnosti oznatujeme provozuschopnost b&Zné udrZované nemovitosti, kterd plni své
funkce na poZadovaném minimu. Je Uzce spojena s Zivotnim cyklem budovy, jelikoZ v prabéhu
cyklu miZzeme pomoci Udrzby a oprav prodlouZit celkovou Zivotnost stavby. [65] Standartné

se uvadi zivotnost budov na 100 let.
Zivotnost budovy je rozdélena (dle [22]; [66]) na:

e skute€nou, coZ je doba, po kterou stavba skutecné vydrzela, fungovala a byla
udrZovana v souladu s tim, jak bylo zamysleno nebo o¢ekavano;

e ocekavanou, coz je odhadovana doba, pro kterou je stavba navrZena tak,
aby fungovala a plnila svlj Ucel za idealnich podminek. Je to predpokladané trvani
stavby v zavislosti na pouzitych materialech, konstrukci, kvalité prace a Udrzbé;

o zbytkovou, kterd stanovi predpokladanou dobu dalSiho trvani stavby,
dle aktualniho stavu;

e technickou nebo téz fyzickou, jenz zavisi na stavu konstrukénich prvkd,
které i pfi bézné udrzbé po Case ztrati svou moznost uzivani;

e ekonomickou, ktera udava dobu, po kterou je vyhodné udrzovat nebo vlastnit
danou stavbu z ekonomického hlediska cili do bodu, kdy bude generovat finan¢ni
vynos. To zahrnuje naklady na udrZzbu, renovace, opravy a provoz vzhledem

k nakladdim na novou stavbu;
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e moralni, jenZ se stanovuje pfi subjektivnim pohledu vlastnika nemovitosti, ktery
po nemovitosti vyzaduje plnéni jeho oCekavani ve funkZnosti i esteti¢nosti, jinymi

slovy, dokud z ni ma uZitek.

V prubéhu celé Zivotnosti se vlastnik mlzZe rozhodnout zménit zplsob nakladani se svou
nemovitosti. Nejcastéji vSak zlstane u rozhodnuti, které ucinil v poc¢atku Zivotniho cyklu. NiZe je

na obrazku znazornéno ¢lenéni nakladani s budovou.

Prodej za ucelem
Zisku
Nakladani se
stavbou Pronajem
DrZeni ve
vlastnictvi . .
Viyrobni Uéel
UZivani
Spravni ucel

VIasini potfeba

Obrdzek 6 - Nakldddni se stavbou po dobu Zivotnosti [viastni]

Pfi prodeji zanika Zzivotni cyklus budovy a zacind novy, i kdyZ se mUlze stat, Ze bude
vyuzivadna pro stejny Ucel. Pokud se vlastnik rozhodne si nemovitost ponechat, mdze ji pronajimat

a generovat zisk, anebo ji sdm uZivat pro Ucely vyroby, spravy a jiné vlastni potreby.

3.2.7 Opotiebeni

Neoddélitelnou soucasti urCovani Zivotnosti je opotfebeni budovy nebo jejich casti.
Opotrebeni nemovitosti se tykd postupného opotfebeni, které na nemovitost dopada v pribéhu
Casu v dusledku pouzivani, starnuti a obecného opotrebeni. Jednd se o béZné opotrebeni
a znehodnoceni nemovitosti vlivem rlznych faktor(, jako jsou fyzické poskozeni, Ucinky pocasi,
obvyklé opotfebeni za Ucelem obyvani a tak dale. Opotfebeni nemovitosti mize zahrnovat r(izné
aspekty, jako je ztrata hodnoty, potfeba oprav a udrzby, zastaralé vybaveni a zafizeni, a obecné

nizsi atraktivita pro budouci uzivatele nebo investory. Lze jej rozdélit podle obrazku 7.
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Opotfebeni

Fyzické Moralni

» Lineami

» Melinearni

» Analyticke

Obrdzek 7 - Druhy opotfebeni [vlastni]

Pod fyzickym opotfebenim si Ize predstavit ztratu uzite¢nosti, kterd je zpUsobena

zhorSenim fyzického stavu nemovitosti. Dale jej délime dle zpldsobu urceni.

Linearni opotfebeni je urteno pfedpokladem, ze cela stavba fyzicky chatra
rovnomeérné po celou dobu Zivotnosti.

Nelinearni opotrebeni také probiha na celé stavbé a po celou dobu, ale s tim
rozdilem, Ze nerovnomérné. Tedy na pocatku se neopotfebovava tak rychle,
jako ke konci své Zivotnosti.

Analytické opotfebeni probihd rovnomérné u jednotlivych  prvk(
nebo konstrukcnich &asti, a to po dobu jejich konkrétni Zivotnosti. Tato metoda je

oznacovana za nejpresnéjsi.

Za moralni oznacujeme opotiebeni, které vyplyva ze ztraty uzitku z dvodu neefektivnosti

aktiva. Je subjektivni z pohledu budovy a jejiho vlastnika. Neni zde ureny postup vypoctu, ale je

dulezité brat v potaz investi¢ni naklady a ndklady na provoz.
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3.3 PASPORTIZACE

Pasportizaci oznaCujeme Cinnost sbéru dat o zkoumaném objektu, nemovitosti a majetku,
jejimz vysledkem je pasport neboli informacni databaze o budové. Neni zakonem definovano,
co exaktné musi pasport obsahovat, ale je legislativni povinnosti vlastnika stavby mit aktualni

dokumentaci skutecného provedeni v minimalnim rozsahu Cili pasport stavby.

Spole¢nost IFMA CZ se zasazuje o zfizeni metodiky pasportizace budov pro statni
zfizovatele, aby existoval alespon néjaky podklad, a hlavné jednotny pfehledny systém vedeni

pasportu. Usnadnilo by to nejen jeho vypracovani, ale i nasledné nakladani s obsahovymi daty. [67]

Z pohledu facility managementu je tento dokument nedostacujici, jelikoz manaZzer
se na stavbu nediva pouze ze stavebniho hlediska, ale jako na objekt, ktery je potfeba spravovat
a potfebuje k tomu detailn&jSi pasportizaci vystavéného prostredi. [22] Pasport tedy napomaha

rentabilité objektu, k planovani investic, oprav a idrzbé a hodnoceni v ramci zivotniho cyklu.

Evidujeme Ctyri hlavni druhy pasportU a to prostorovy, stavebni, technicky a technologicky.
Kazdy je zamérfeny na urcity aspekt ovliviujici stav objektu, pfiCemZ pasporty na sebe navazuji

a mnohdy se i prolinaji. [22]; [68]
Z3akladni pasport stavby obsahuje:

e prlvodnizpravu, kterd obsahuje identifikacni Udaje o stavbé, vlastnikovi a pfipadné
zpracovateli. Dale jsou zde uvedeny vstupni podklady, Udaje o Uzemi a stavbé,
kde je dlleZité zejména omezeni na daném Uzemi a Ucel uzivani stavby spolu
s podrobné&jSimi informacemi.

e souhrnnou technickou zpravu, ve které najdeme detailnéji rozebrany technicky
stav objektu, omezeni, inZenyrské sité a vliv stavby na Zivotni prostredi.

e zjednodusSeny situani nakres v méritku dle katastralni mapy.

e zjednoduSenou vykresovou dokumentaci, jenz by méla obsahovat nejlépe vice

pohledl a pldorysy vSech pater s popisem mistnosti.

RozSifeny pasport pro facility management by mél zohlednovat SirSi okoli stavby
a informovat o venkovnich Upravach a souvisejici infrastruktufe. Tim je mysleno napfiklad
detailngji popsat TZB, energeticky management, podklady pro poZzarni ochranu, bezpecnost
a ochranu zdravi pfi praci (BOZP), spravu pracovist, odpadové hospodarstvi, zelen i provoz.

Obecné se tedy jedna o prlrez vicero druhy pasportl. [22]

VSeobecné ve stavebnictvi je trendem digitalizace a ta se tyka i tvorby pasport budov.

Prilomovou technologii je skenovani budovy pomoci laseru, ktery poskytne rozmér 3D. JelikoZ by
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mél byt pasport soucasti projektové dokumentace, tak je nutné, aby vyobrazoval aktudlni stav
a poskytoval nejnovéjsi data, ktera budou dale vyuzivana pro provoz a spravu budovy. [52] Jednim
z vyuzivanych programu pro digitalni formu pasportu je systém BIM, ktery byl podrobné rozebran
v kapitole 2.7.2. Zkracené Ize ale fici, Ze po naskenovani laserovych bodl do systému bude
vytvoren digitalni pasport Cili informacni model stavby, na ktery bude mozné dale napojit dalsi

stavebni prvky jako TZB a jiné.
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4  FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CiLU RESENI

Vyznam a dUlezZitost facility managementu u polyfunkéni budovy je dana nékolika aspekty.
FM se zaméruje na identifikaci klicovych problémU a stanoveni cil( pro efektivni spravu a provoz
této vicelcelové stavby. Je tfeba zohlednit specifické poZadavky spojené s kombinacemi rliznych
druhl uZivani a sluzeb. Prfi formulaci problém0 je nutné analyzovat potreby uZivateld budovy
a zajistit optimalni prostfedi pro vSechny zufastnéné strany. Cilem je tedy flexibilni a efektivni
vyuZziti prostor polyfunkéni budovy a koordinace spravy. Zasadni je zajiSténi bezpecnosti, pohodli
a udrZitelnosti provozu budovy v souladu s environmentalnimi standardy. Facility management by
mél podporovat interakci a synergii mezi rlznymi druhy uZivani pro vytvoreni Zivého
a dynamického prostfedi. Nezbytnou casti je implementace modernich technologii a systém

pro efektivn&jsi spravu a udrzbu polyfunkcni budovy.

Hlavnim cilem diplomové prace je navrhnout ekonomické a zaroven Setrné reseni facility
managementu u polyfunkéni budovy v ostravskych Vitkovicich, které nebude ztratové. Pro splnéni
tohoto cile je nutné vyresit problematiku odhad budoucich nékladd a vynosd. K orientacnimu
odhadu bude vypracovan model nakladd Zivotniho cyklu, ktery bude zahrnovat bézné naklady
na provoz budovy. Pomoci stanoveného LCC bude snazsi urcit potfebné opravy za Zivotni cyklus
a ziskat pfehled o toku financi. Diky tomu budou moZna stanovit nadstandartni feSeni, ktera

pomohou usetFit naklady na energeticky provoz a také budou Setrné pro okolni Zivotni prostredi.

Z pohledu vlastnika nemovitosti ma tento polyfunkcni objekt splfiovat hlavni ¢innost, a to
generovani zisku. Splnéni hlavni ¢innosti Ize docilit za pomoci podplrnych ¢innosti. V pripadé
polyfunkéni budovy je uvazovano zejména zajisténi efektivnich sluzeb, které povedou
k oboustranné spokojenosti a nasledné také k dlouhodobym spolupracim. Dalsi podpUrnou
¢innosti mdzZe byt zajiSténi bezproblémového provozu diky zkuSenému facility manazerovi.
Veskeré cinnosti by vSak mély splfiovat problematiku 5P. Z pohledu personalu a dalSich uzivatel(
nemovitosti, bude snaha zajistit privétivé pracovni prostfedi, jenZ podpofi jejich spokojenost.
Pracovni prostfedi bude nutné obstaravat urcitymi procesy, které povedou k jeho zdokonaleni.
Mezi procesy Ize zaradit Uklid, Udrzbu a opravy, jez je nutné zvolit dle vhodnosti skrze insourcing
Ci outsourcing, a také postupnd modernizace zafizeni. Cely navrh musi také prosperovat jak
majiteli a uzivatellim, tak i okolnimu prostfedi nebo mu alespon neskodit. Z toho dlvodu bude
nutné navrhnout i optimalni feseni Setrné pro planetu. Pokud dojde ke spInéni viech poZadavk(
5P a také ke splnéni urcitych enviromentalnich a ekologickych aspektl (hodnoceno na zakladé
ESG), Ize ocekavat, Ze by polyfunkéni budova mohla v budoucnu obdrzet jednu z pFisluSnych

certifikaci.
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5  POUZITE METODY A JEJICH ZDUVODNENI

V rdmci stanoveni nakladd zivotniho cyklu byla pouzita zakladni metoda LCC a pro jeji potfeby bylo
nutné vyuzit i ocenovaci pfistupy. Tyto pfistupy zname tfi a to nakladovy, vynosovy/pfijmovy

a porovnavaci.

Nékladovy pfistup je zalozen na principu stanoveni nakladd na nahrazeni

nebo reprodukci majetku. Tento pFistup vychazi z pfedpokladu, Ze hodnota nemovitosti se rovna
nadkladdm na vybudovani stejné nemovitosti v urcitém cCase a stanovuje se vcetné nakladl
na porizeni pozemku. Tento pFistup se nej¢astéji pouziva u novych nebo nedavno postavenych
nemovitosti a také u nemovitosti zvlastniho urceni (hrad, kostel), které se obtizné porovnavaji
s jinymi nemovitostmi. Vyhodou je, Ze pfistup zohlednuje fyzicky stav a stafi nemovitosti, ale mdze
se stat méné efektivnim v pripadé zastaravani material( a metod u starSich nemovitosti. Nej¢astéji
pouzivané metody pro stanoveni vychozi hodnoty stavby jsou individualni cenova kalkulace,
podrobny polozkovy rozpocet, metody agregovanych poloZek a propocet ceny skrze technicko -

hospodarské ukazatele THU. Vysledkem tohoto pfistupu je nakladova hodnota.

Vynosovy pFistup, nékdy nazyvany jako prijmovy, je zaloZen na principu pfijmd a pouziva

se ke stanoveni hodnoty nemovitosti na zakladé jejich o¢ekdvanych budoucich vynosu. Tento
pfistup vychazi z pfedpokladu, Ze hodnota nemovitosti je ur€ena jeji schopnosti generovat prijmy
a Ze hodnota nemovitosti se rovnd soucasné hodnoté jejich ocekavanych budoucich pfijma,
tzn. Ze je potfeba budouci vynosy diskontovat na soucasnou hodnotu. NejvyuZzivangjsi je
u investi¢nich nemovitosti, které generuji pfijem napf. skrz pronajem. Tim, Ze odraZi potencial
nemovitosti generovat pfijem, vznika riziko miry presnosti pro predikci budoucich pfijmu a vydajd.

Vyslednou hodnotou tohoto pfistupu bude hodnota vynosova.

Porovnavaci pfistup u nemovitosti je zalozen na principu stanoveni hodnoty nemovitosti

na zakladé porovnani srovnatelnych nemovitosti, které byly nedavno prodany ve stejné oblasti.
Tento pfistup vychazi z predpokladu, ze hodnota nemovitosti souvisi s cenami podobnych
nemovitosti ve stejné oblasti a Ze hodnota nemovitosti je urena trhem. Tato metoda je snadno
aplikovatelna a pro stanoveni odhadu je k dispozici Siroka Skala dat. Nicméné tato data je potreba
neustale aktualizovat a peclivé vybirat. Metody stanovovani hodnot podle komparativniho pfistupu
jsou definovany ve vyhlaSce nebo odhadce vychazi z dat ve své databazi, coz byva nejpresnéjsi
urceni. Také m0ze vychazet z dat na trhu. Timto pfistupem lze tedy urcit trzni hodnotu a cenu

obvyklou.
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Tyto pfistupy se pouzivaji rliznymi zpUsoby pro stanoveni hodnoty nemovitosti. Kromé
téchto pristupl existuji také specifické zdkony a predpisy, které upravuji ocenovani nemovitosti
v Ceské republice. Napfiklad ocefiovaci vyhlaska €. 434/2023 Sb. stanovi metody a postupy, které je
tfeba pouzit pfi ocefiovani nemovitosti nebo zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku stanovi
pravni rdmec pro ocefiovani nemovitosti v Ceské republice. Lze tedy shrnout, 7e ocefiovani
nemovitosti v Ceské republice je zaloZeno na kombinaci pFistuptl, zakon( a pFedpist, které maji
zajistit, aby hodnota nemovitosti byla odhadnuta presné a spravedlivé a také v souladu s Ucelem
ocenéni. Tyto pFistupy a pfedpisy vytvareji ramec pro ocenovani nemovitosti, ktery je konzistentni

a transparentni a ktery ma chranit zajmy vSech stran zapojenych do procesu ocefiovani.

V diplomové praci bylo v prvni fadé zapotiebi urcit aktuaini odhadované ceny pozemki
nalezicich k polyfunkéni budové. Pro potfeby prace bylo vyuzito ocenovaci metody podle predpisu
a to vyhlasky €. 434/2021 ocenovani nemovitosti z roku 2024. Zde pro Ucely ocenéni pozemku byla
nalezena pfislusna jednotkova cena plochy pozemku [K&/m2]. Konkrétni &islo se urci na zakladé
zafazeni oblasti, kde se nachazi pozemek, tedy Ostrava - Vitkovice coz je oblast 12. Zvolena

jednotkova cena byla nasledné vynasobena celkovou plochou pozemku a poté urcena cena.

Pro stanoveni ceny polyfunkéniho objektu bylo vyuZitou ocenéni nakladovou metodou,
konkrétné pomoci THU (technickych hospodarskych ukazatel(). Objekt bylo nutné rozdélit na Ctyfri
obestavéné prostory zhlediska jeho vyuzivani na sklad, obchod, administrativu a budovy
pro bydleni. Nasledné byla vybrana jednotkova cena dle typu svislé nosné konstrukce pro kazdy

obestavény prostor a ta vynasobena prislusnymi m3,

Posledni potfebnd metoda ocefiovani byla zvolend pro urceni odhadované vyse
ndjemného, a to nejjednodussim a nejprivétivéjSim zplsobem, tedy porovnanim trzniho
najemného. Pro potfeby prace je povazovano za dostacujici vybrani Ctyf obdobnych prostor
pro byty, kancelare, obchod a restauraci v dané lokalité a zprimérovat jejich jednotkové najemné
za m2. Pro urceni, co nejpresnéjsiho priméru bylo nutné u bytového najmu jednotkové ceny
upravit koeficienty, které poslouzili k pfiblizeni porovnavanich bytd k ocernovanému.
Zohledriovano bylo prfedevsim stafi a kvalita provedeni bytd. Vyslednym jednotkovym najemnym

pak byla vynasoben plocha prostor pronajimanych v této polyfunkéni budové.

PrestoZe existuji podrobnéjsi metody vypoctu zminénych odhadl cen, nebylo nutné je
v praci pouzit, jelikoz diplomova prace s problematikou ocefiovani nezabyva. Vynosovy pfistup
nebyl napfimo vyuZit na Zadnou z asti, ale bylo by mozné ho aplikovat pro urceni hodnoty

polyfunkéni budovy z hlediska zisku a efektivnosti investice.
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6 NAVRH PROCESU FACILITY MANAGEMENTU
U POLYFUNKCNIHO DOMU OSTRAVA VIiTKOVICE

PFechozi Casti této diplomové prace jsou zaméreny na predstaveni facility managementu
a zivotniho cyklu budov ¢tenartim, ktefi nemaji prilis rozsahlé znalosti v oboru nebo o ném nikdy
neslySeli, a zaroven cili na Ctenare, ktefi si chtéji prohloubit znalosti a pochopit FeSenou
problematiku nasledujici navrhové casti. V praktické casti je planovano vyuZiti informaci
z teoretické Casti a aplikovat je na konkrétni situaci ve vybrané budové. Nejprve bude provedeno
predstaveni vybrané budovy a jeji porovnani se sou€asnym stavem a dokumentaci, ze které bude
vytvofen vystup diplomové prace. Poté bude nasledovat kapitola zamé&Fena na Zivotni cyklus
zvolené stavby a poté jiz konkrétni navrh FM, ktery bude zaméren jak na bézné sluzby poskytované

v ramci fizeni, tak i na konkrétni specifické navrhy aplikované pfimo na polyfunk&ni budovu.

Po prlzkumu interesantnich zrealizovanych polyfunkénich budov byl vybran polyfunkéni
ddm Ostrava Vitkovice. Tato stavba ziskala ocenéni Dim roku 2009 statutarniho mésta Ostravy
a Cenu Grand Prix v soutéZi Stavba Moravskoslezského kraje 2009. [69] | pfes toto ocenéni
nedisponuje zadnou zndmou certifikaci o udrZitelnosti stavby. K této stavbé nepfimo naleZi jeSté
objekt ,B" - vyrobni objekt, ktery leZi na sousednich pozemcich. Na této budové jsou vystavéné

solarni panely a sidli zde firma ELSTAV, ktera financovala vystavbu téchto dvou objektd v roce 2009.

Obrdzek 8 - Polyfunkcni budova Ostrava-Vitkovice 2009 [69]
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6.1 PROJEKTOVANY A SOUCASNY STAV

Jak jiz bylo zminéno, pro zpracovani diplomové prace byla zvolena polyfunkéni budova
v Ostravé - Vitkovicich nachdazejici se pobliz sjezdu na silnici spojujici Opavu a Ostravu a zaroven je
odtud kratka dostupnost do centra. Nemovitost se nachazi v arealu s druhou budovou se sdilenym
parkovanim, kde mohou uZivatelé obou objektl parkovat (viz Obrazek 9). Budova samotna ma
jedno podzemni podlazi, ke kterému nejsou dostupné podrobnéjSi dokumenty. Dale ma tfi
nadzemni podlazi (NP), pficemzZ v 1. NP se nachazi bistro OLLIES, které ma ve vedlejSim vstupu
i vlastni cukrarnu s prodejnou. Mezi témito stravovacimi zafizenimi se nachazi spolecna hala,
ze kterych je pfistup do obou téchto zafizeni a nasledné schodiSté do vysSich pater. Ve 2. NP

podlazi se nachazi dva kancelarské prostory a ve 3. NP jsou dva byty o dispozicich 3+kk a 4+kk.

Obrdzek 9 - Pohled na budovu z KN [70]

Pro potfeby prace bude vychazeno z projektové dokumentace, ktera byla poskytnuta
jednim z architektl této budovy. Vykresy byly ve formatu dwg. pro AutoCAD a bylo nutné dodélat
kéty., zaroven byly vykresy pouzity pro ur¢ovani rozmérd mistnosti a dalSich potrfebnych hodnot.
V praci je pocitano s variantou, Ze v 1.NP se nachazi restauracni prostor a vedle maly obchod.
Uprostfed pfizemi je dle projektové dokumentace chodba s recepci pro kancelafe a neni zde
mozny prichod do restaurace a obchodu ¢ili timto zpUsobem bude v praci pokracovano. V 2.NP je
planovan kancelarsky prostor vlevo a totozny vpravo od schodisté s tim rozdilem, Ze v rohu budovy
k ni naleZi zasedaci mistnost. V nejvyssim patfe se nachazi dva stejné velké byty o velikosti 94 m?,

ale jeden o dispozici 3+kk a druhy 4+kk. Oba maji pfistup na ochoz s terasou s pohledem na zadni

v
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6.2 ZIVOTNI CYKLUS

Zkoumana budova byla postavena v roce 2009 cili jeji stari k dneSnimu datu v roce 2024 je
15 let. Pro ucel diplomové prace bude predpokladano, ze po danou dobu trvani byla na budové
provadéna bézna udrzba a opravy dle potfeb. Zaroven v nutnych pfipadech byla provadéna i mensi
rekonstrukce a vyména vybaveni (bojlery, VZT a dalSi zafizeni) za modernéjsi zejména v restauraci
a v bytovych jednotkach. JelikoZ se objekt prodaval jako castecné vybaveny a toto vybaveni Ize
povaZovat za zanovni, pfedchazi se tak skutecnosti, Ze by bylo nutné po odkoupeni zainvestovat
znovu do vybaveni nemovitosti. Facility management navrhovany vtéto praci bude zacinat
v momenté&, kdy hypoteticky predpokladame, Ze budova v roce 2024 zménila majitele a pocina tak
UplIné novy Zivotni cyklus. Budova bude posuzovana metodou LCC (ndklad Zivotniho cyklu budovy)
za novou dobu Zivotnosti 60 let se zvolenymi diskontnimi mirami 0 % a 3 %. VeSkeré detailni
zpracovani LCC je knalezeni vpfiloze ¢.2 této diplomové prace vtabulkovém formatu

externiho excelovského souboru.

6.2.1 Predinvesticni faze

V predinvesti¢ni fazi je bézné délan prizkum Uzemi a podminek pro koupi pozemku
a postaveni nemovitosti, to vSe vramci studie proveditelnosti. Nasledné byva vypracovana
projektové dokumentace, dle které je pozdéji vSe budovano. V idedlnim pripadé jiz v této Casti
spolu s investorem muZe podavat pripominky i nastavajici facility manazer, aby vse vyhovovalo
budoucim podminkam provozu. Jelikoz vSak zkoumana polyfunkéni budova jiz stoji, je v praci
uvazovano, Ze novy investor obdrzel od byvalého majitele veSkerou projektovou dokumentaci
o soucasném stavu. Pred oficialnim zapsanim nového majitele do registru dochazi k uzavreni
smlouvy o nabyti vlastnictvi, o pfevodu nemovitosti. Spolecné s podpisem smluv doslo k pfedani
dalSich adekvatnich dokumentaci, jimiz jsou stavebni denik, geometricky plan, zarucnilisty zafizeni,
revizni zpravy, prehled a stav méfidel v budové, pozarni fad, poplachova smérnice a evakuacni
plan, dokumentace o Skoleni zaméstnanct, doklady o technickych a technologickych udrzbach.
Pro pfehled informaci o minulém chodu byla dale pfedana uzavfena smlouva o pojisténi budovy,
dokumentace poskytovani udrzby a sluzeb, smlouva o dodavkach elektrické energie, tepla a vody,
smlouva o odvozu odpadu, smlouva o zajisténi uklidu. VeSkerou dokumentaci by mél obdrzet
i novy facility manazer od aktualniho majitele, aby z nich mohl vychazet pro vlastni navrh facility
managementu. Vtomto pfipadé tedy nebudou vynalozeny 7zadné ndaklady za vypracovani
dokumentaci a je predpokladan bezuplatny prfevod. Zde lze zafadit pouze naklady na zapis

do Katastru nemovitosti 0 zméné majitele, ktery ¢ini 2 000 K¢.
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6.2.2 Investicni faze

V tomto pfipadé se investicni faze prolina s predchozi fazi, jelikoz zde je uskutec¢nén odkup
pozemkl a samotné polyfunkéni budovy. Ackoliv toto vSe probéhne jesté pred zapisem do KN,
bude zde vynaloZena vysoka Castka penéz, a proto je vramci diplomové prace zarazena jako

nakladna investice do investi¢ni faze Zivotniho cyklu.

Cena pozemku byla uréena jednoduSe na zakladé jednotkové ceny dle aktualni vyhlasky
o ocenovani. Dle mistniho oznaceni byla stavba zafazena do oblasti €. 12 - Vitkovice a nasledné
jednotkova cena pronasobena pfislusnou plochou pozemkd. Tato metoda sice neni optimalni,
ale pro potreby diplomové prace je dostacujici. Vysledna cena za vSechny pozemky tedy cini

10 254 300 K.

Tabulka 3 - Ocenéni pozemku [vlastni]

Nakup pozemku - stavebni parcely €. 579/1, 579/2, 579/3, 579/4, 579/5, 580/1, 580/2, 580/3

Vyméra [m2] Jednotkova cena dle vyhlasky 2024 za m2 Celkova cena

2 850,00 3 598,00 K¢ 10 254 300,00 K¢

Cena stavby byla opét ocenéna nejjednodussim zplsobem, a to pomoci cenovych
ukazatell THU. Zde bylo dulezité roztfidit budovu na vice obestavénych prostort dle pouzitych
materiadld na konstrukci a také dle vyuZiti prostor. Podle klasifikace JKSO byl objekt roz¢lenén
na Ctyfi Casti a zarfazen do kategorii budov obZanské vystavby, pro bydleni a pro skladovani, které
udavaji jednotkové ceny za obestavény prostor v m? dle typu konstrukce. Podrobna tabulka je
k nalezeni v pfiloze €.2 a konkrétné v tabulce ¢.3. Po souctu dil¢ich cen bylo dosahnuto zavéru,
Ze naklady na pofizeni nemovitosti €ini 47 630 742 KC. Celkové pofizovaci naklady, a tedy i celkové

naklady vynalozené v investicni fazi dosahuji vySe 57 885 042 K.

6.2.3 Provozni faze

Faze provozu stavby je nejdelSi v celém Zivotnim cyklu a dochazi k jejimu postupnému
opotrebovavani. Z tohoto dlivodu jsou dUlezité priibézné udrzby, opravy a pripadné i rekonstrukce

¢asti objektu. Timto se mnohdy provozni faze stava i nejnakladnéjsi fazi za zivotnost budovy.

PFed samotnym uvedenim budovy do provozu je dobré uzavfit smlouvu s pojiStovnou
pro piipad ne¢ekanych udalosti. Na zakladé kalkulacky od Ceské podnikatelské pojistovny vyslo
rocni pojisténi ve vySi 33 038 K¢ Dale se v provozni fazi kazdy rok hradi dan z nemovitosti,

ktera byla spocitana pomoci webu Ministerstva financi, a to na ¢astku 12 785 K¢ za rok. Tyto dvé

64



smlouvy jsou uzavieny pfimo s majitelem a pfisluSnym Urfadem. Posledni pfimou smlouvou, kterou
vlastnik uzavie bude smlouva se spravcem nemovitosti, v pfipadé diplomové prace se bude jednat
o facility manaZera se SirSim spektrem pravomoci. Konkrétni manazer neni zaméstnan ve firmé,
ale puUsobi jako Zivnostnik, ktery spravuje vice nemovitosti v okoli Ostravy. Jeho smlouva byla
uzavrena na castku 30 906 K¢ Cistého mésicné, tedy 370 880 K¢ za rok. Jeho prava a povinnosti jsou

blize rozebrany v kapitole 6.3.1. a navrhy na detailnéjsi provoz v kapitolach 6.3.2 a dalSich.

Manazer objektu bude mit za ukol Fidit najmy, Ucetnictvi a veSkeré dodavky na sluzby, které
bude potfeba zajistit pro bezproblémovy chod nemovitosti. Prvni provozni sluzbou, ktera se bude
v objektu vyskytovat, je funkce recepcni a naklady na jeji zabezpeceni budou rocné ¢init 896 000
KE. Dale je nutné zajistit uklidové sluzby na celou dobu Zivotnosti. Za pfedpokladu Ctyf uklidovych
pracovnikd jsou roc¢ni naklady v hodnoté 938 880 K¢. Naklady na udrzbu jsou komplexnéjsi a jsou
vynakladany nepravidelné rliznym externim pracovnikiim v pfipadé potreby. Pro predstavu byla
bézna kazdorocni tdrzba stanovena ve vysi 85 702 K¢. Kazdy rok je castka navySovana v pfipadé
planovanych i neplanovanych revizi a oprav, vpozdéjSich letech Zivotnosti se pocita
i s rekonstrukcemi dlouhodobéjsich prvk{ Zivotnosti v budové. Detailni rozpis praci a jejich naklad(

je uveden v pfiloze .2 a v tabulce €.20 a také rozebran v kapitole 6.3.7.
Zde je pouze prehled kazdorocnich udrzeb:

e myti oken;

e kontrola nepfipevnénych rucnich elektrospotrebicy;

e (iSténi komind/spalinovych cest;
e drobné opravy uvnitf;

e UdrZba zelené a parkovisté;

e kontrola otopnych téles;

e kontrola pozarnich zafizeni;

e (iSténi kobercy;

e servis bojler(
Seznam pravidelnych revizi a oprav:

e kontrola nepfipevnénych elektrospotrebicy;
e revize elektroinstalace bez spotfebicy;

e revize EPS a PPO;

e revize otopné soustavy;

e revize hromosvodu;
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e C(iSténi krytiny a fasady;

e revize VZT;

e Skrabani zdi + vymalba;

e obnova kamerového a bezpecnostniho systému;
e vymeéna VZT;

e oSetfeni dfevénych konstrukci
Rekonstrukce a opravy dle cenovych podild konstrukci v ocefovaci vyhlasce:

e krytina stfechy;

e klempifské konstrukce;

e Upravy vnitinich povrch(;
e Upravy vnéjSich povrch(;
e vnitfni obklady keramické;
e dvere;

e okna;

e povrchy podlah;

e vytapéni

e elektroinstalace;

e Dbleskosvod;

e vnitfni vodovod;

e vnitfni kanalizace;

e ohrev teplé vody - bojler;
e vybaveni;

e vnitfni hygienicka zafizeni v€etné WC

Celkové naklady na udrzbu a opravy byly odhadnuty na 26 682 148, KC za dobu Zivotnosti.

Nedilnou ¢asti plynulého provozu objektu jsou i dodavky energii. Objekt nema vyuzivanou
pfipojku na plyn a veSkeré spotrebice jsou elektrické v¢. bojleru na ohfev vody a teplo je pfivadéno
dalkové zteplarny skrz externi kotel. Teplo je dodavano pro celou budovu a roc¢ni naklady
se pohybuji na ¢astce 318 909 K¢. Vodné a stocné je v Ostravé pod celorepublikovym primérem,
ato na hodnoté 109,5 K¢ za m® vody za rok, pricemz zkoumana polyfunkéni budova spotrebuje
rocné vodu za 183 910 KC. Tato voda je ohfivana elektrickymi bojlery v kazdé uZzitné asti budovy
zvlast a celkové rocni naklady pro objekt Cini 134 667 KC. V posledni fadé je potFfeba zajistit provoz
elektrospotrebicll a zbyvajici elektfiny potfebné k osvétleni a jinym spolec¢nym Gcellim. Ro¢ni

spotfeba za elektrické spotfebice je 198 579 K¢ a za elektfinu napf. pro osvétleni 38 790 K¢.
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Celkové naklady za kompletni provozni fazi byly vycisleny na 3 696 258 KC rocné neboli
na 221 775 450 K¢ za 60 let zivotnosti. V porovnani s investi¢nimi naklady, které ¢ini 57 885 042 K¢

je to témér Ctyfnasobek.

6.2.4 Likvidacni faze

Po uplynuti 60 let zivotnosti budovy bylo pro ucel prace predpokladano, ze dojde
ke zbourani nemovitosti a bude zakoncen jeji Zivotni cyklus. Naklady na demolici, odvoz suti
a skladkovné byly stanoveny dle nabidkovych cen konkrétni firmy. Roz¢lenéni nakladl bylo opét
dle konstrukci a dale dle potrfebnych stroji a dojezdové vzdalenosti. V souctu za demolici bude

vynaloZeno 8 596 665 K¢.

Celkové vycisleni nakladd za dobu Zivotniho cyklu je zndzornéno v nasledujici tabulce 4.
BlizSi rozebrani bude pfiblizeno az v kapitole 6.3.7, a nasledné dojde k zaméfeni na diskontovani

a porovnani vyslednych hodnot v analyza¢ni kapitole 7.

Tabulka 4 - Souhrn ndklad( za dobu Zivotniho cyklu [viastni]

FAZE CINNOST NAKLADY

PFedinvesticni faze Zapis do KN 2 000 K¢
57 885 042 K¢
19134 549 K¢

8 080 013 K&

Investi¢ni faze Nakup pozemku a stavby

Vytapéni

Ohrev TV

Provozni faze

Vodné a sto¢né

11914 714 K&

Elektfina

2327 385 K¢

Elektrospotrebice

29 408 666 K¢

Dan z nemovitosti

767 100 K¢

Pojisténi

1982 280 K¢

Sprava nemovitosti/FM

19 804 992 K&

Uklid 50 136 192 K¢
Udrzba 26 682 148 K¢
Recepce 36 602 496 K¢

Likvidacni faze

Demolice a sut

8 596 665 K¢
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6.3 APLIKOVANY FACILITY MANAGEMENT

V tomto Useku se diplomova prace zaobira konkrétnimi feSenimi facility managementu pro
polyfunkéni budovu v Ostravé - Vitkovicich. Z vystupl v teoretické Casti prace lze usuzovat,
Ze facility management je velmi obsahlé odvétvi, které pokryva Sirokou Skalu prav, sluzeb &i celych
oblasti, a je tak obtizné vrozsahu prace pokryt veSkeré body. Zaroven facility manazer byva
dlouhodobé vzdélavanou &i v praxi Skolenou osobou ve svém oboru a jeho znalosti a zkuSenosti
zpravidla predci znalosti Cerstvych absolventl vysokych Skol. | pfesto je Ucelem prace navrhnout
a popsat co nejpresnéjsi facility managment, ktery bude splfiovat veSkeré normy a pravidla s nimi

souvisejici. Zaroven je cilem uchopit jeho feSeni i z hlediska doporuceni v ramci 5P.

6.3.1 Funkce facility manazera

V praci je zamysleno, Ze celou polyfunkéni nemovitost bude obstaravat jeden spravce,
konkrétné facility manazer vybrany majitelem budovy. Mezi stranami bude uzavfena smlouva
o obstarani facility managementu na dobu neurcitou, ktera pfevede vétSinu prav a povinnosti
vlastnika na facility manaZera. Tato prava a povinnosti Ize v prabéhu Zivotnosti budovy upravovat
dle potfebnych UkonU. Spolu s podepsanim smlouvy dojde k predani potfebné projektové a dalsi
dokumentace manaZzerovi, aby mél dostatecné poklady pro obstarani spravy a udrzby objektu.

Zaroven bude vyhotoven ,Protokol o pfedani a prevzeti facility managementu nemovitosti”.
Na zakladé zminénych dokumentaci je facility manazer povéren u nemovitosti:

e podepisovat ndjemni smlouvy na byty, nebytové prostory, pozemky po pfedchozim
schvaleni téchto ndjmu vlastnikem, zaroven muize tyto najmy i ménit a ukoncovat;

e zajiStovat zprostfedkovatelskou Cinnost pro vlastnika zejména v oblasti oprav,
udrzby, pfipadné iinZzenyrské a investorské Cinnosti ve stavebnictvi prostfednictvim
rozhodnuti vlastnika;

e davat souhlas ke stavebnim Upravam a zmé&nam vedoucim ke zlepSeni bytového
nebo nebytového prostoru;

e predepisovat najemné a urfovat vysi zaloh sluzeb poskytovanych spolecné
s najmem nemovitosti a provadét jejich inkaso;

e uzavirat dohody a smlouvy o dodavce sluzeb potfebnych k fadnému provozu
nemovitosti;

e provadét takova opatfeni, ktera povedou ke sjednani napravy v pripadech
neopravnéného nakladani s najemnimi prostorami nebo v pfipadech poruSovani

poradku a klidu v budové;
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e zastupovat vlastnika ve spravnich, trestnich a dalSich Fizenich, které se tykaji
nemovitosti (napf. k vymahani vSech pohledavek, nahrady Skody na majetku

vlastnika, k podavani navrhl na zahajeni Fizeni (Zalob) u soudd v3ech stupnu).
Spolu s ukony vznikaji facility manazerovi i povinnosti:

e provoz nemovitosti nebo jejich ¢asti v souladu s Ucelem, ke kterému jsou urceny;

e aktualizovat a archivovat veSkeré projektové a technické dokumentace vztahujici
se ke spravované nemovitosti;

e aktualizovat pasport nemovitosti vcetné vedeni nakladl a vynosu, zpracovani
veskerych podkladd potfebnych pro radné vedeni Gcetnictvi vlastnika;

e zpracovavat podklady pro uzavirani najemnich smluyv;

e provadét vypocty ndjemného a vsech poplatkl za sluzby a energie a provadét
vyUctovani podle platnych predpisy;

e uzavirat smlouvy s dodavateli energii a poskytovanych sluzeb;

e provadét preventivni prohlidky a zajiStovat béZznou udrzbu;

e vést evidenci pozadavkl ndjemnik( jednotlivych ¢asti objektu a opravnéné
pozadavky realizovat dle finan¢nich moznosti vlastnika;

e informovat spravce inzenyrskych siti i vlastnika o wvzniklych poruchach
nebo havariich;

e konatvSechna potfebna opatfeni k zajiSténi bezpecnosti osob a majetku, dale také
zajistit odstranovani havarijnich zavad;

e vytvaret financni plany a harmonogram pro budouci roky dle potfeb udrzby, oprav
¢i rekonstrukci, to vSe se souhlasem majitele a ndjemnikd;

e odstranovat zavady z revizi vyhrazenych zafizeni domu podle platnych predpis(
(hromosvody, elektricka zafizeni, pozarni zafizeni, vodovody, TUV atp.);

e obstaravat povinnosti ukladané vlastnikovi pravnimi, bezpecnostnimi,
hygienickymi a pozarnimi pfedpisy a zajistovat ukoly civilni ochrany;

e zajiStovat vSechny ostatni potfebné a vhodné Cinnosti pfi spravé nemovitosti

a facility managementu (napf. rozvrhnuti prostor, udrzbu venkovnich prostor).

Facility manaZer muize ke splnéni nékterych povinnosti vyuZit sluzeb jinych osob, at uz
vramci insourcingu Ci outsourcingu. Vtomto pfipadé vSak prebird veSkerou odpovédnost
za vykonavané cinnosti na sebe, a proto je vjeho vlastnim zajmu mit pojiSténi odpovédnosti
za Skodu. Maijitel polyfunkéni budovy pfenecha spravci i pFistup k bankovnimu Uctu, skrz ktery

budou pfijimany platby za najemné a zaroven z néj budou hrazeny zalohy na dodavky sluzeb
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a energii. V pfipadé&, kdy bude nutné uhradit jinou Cinnost spojenou s udrzbou ¢i opravou, bude
muset manazer pozadat o schvaleni vlastnika nemovitosti. Timto se v praci dostavame i k dalSim

povinnostem vlastnika vici facility manazerovi:

e je povinen vcas informovat spravce o jakychkoli planovanych zménach nakladani
S nemovitosti;
e je povinen umozZnit spravci provadét zakonem povinné revize, pfipadné i opravy,

které zajisti bezpecnost a zdravi osob vyskytujicich se v budove.

VySe uvedené podminky by mély byt dostacujici pro potfeby diplomové prace. Manazer mize
veskeré Cinnosti provadét kazdym rokem efektivnéji, pokud bude v jeho zajmu ¢i v zajmu vlastnika
doplikové vzd&lavéni v oblasti FM sluZeb. V neposledni Fadé existuje v CR i ve svété Siroka skala
konferenci a organizaci spojujici facility manazery napfi¢ oblastmi, diky kterym si mohou navzajem
predavat praktické informace a doporuceni. Zplsob navrhovani a uskutecriovani facility
managmentu u této polyfunkéni budovy by byl snazsi v pfipad€, kdyby byla k dispozici napfiklad
alternativni verze budovy v programu BIM a zaroven pokud by existoval software pro CAFM systém
aplikovatelny na nemovitost. To v ramci diplomové prace neni proveditelné, ale Ize prfedpokladat,
Ze by v praxi vznikla dohoda mezi smluvnimi stranami, ktera by zajistila pro budouci a inovativni

rozvoj udrzby budovy vznik pravé takovych CAFM systémd.

6.3.2 Navrh provozniho reseni pro celou budovu

V pfipadé, kdy facility manazer prebira veSkerou zodpovédnost za chod polyfunkéni
budovy, je vSe v jeho rezii. Jiz v ivodnim popisu domu bylo zminéno, ze budova je 15 let stara a byla
uzivana urcitym zplsobem a také provadéna ocCekavana udrzba a opravy. V praci je vychazeno
z predpokladu, Ze objekt je roz€lenén na cCtyfi funkCni Casti, a to na obchodni, restauracni,
kancelafsky a bytovy prostor, kdy kazda z nich ma vlastni vstup. Cilem manaZera je co nejdfive
uvést budovu znovu do provozu, aby majiteli bez zbyte¢ného odkladu zacala generovat zisk.
V kapitole o Zivotnim cyklu budovy jiz bylo zminéno zajisténi smlouvy na dan z nemovitosti
a pojisténi nemovitosti Cili toto plnéni Ize povazovat za splnéné. Nedilnou soucasti fungovani
nemovitosti je také primarné zajistit dodavky energii. Budova disponuje veskerymi pfipojkami
na inzenyrskeé sité, ale konkrétné pripojka je nevyuzivana, jelikoz veskeré spotfebice jsou elektrické

vC. bojlerl na ohrev teplé vody.

a. Dodavky energii

Prvotni dodavkou je tedy elektricka energie. Byla uzaviena smlouva na dodavku elektrické

energie s dodavatelem pro cely objekt na jméno vlastnika nemovitosti, ale prostfednictvim
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manazera. Obdobnym zplsobem facility manazer vyresil i zbylé dodavky na vodu a jeji ohrev, ktery
je zprostiedkovavan pomoci elektrickych bojlerd v budové, a také na dodavani tepla do celého
objektu. Teplo je dodavano dalkové z nedaleké teplarny spole¢nosti CEZ a.s. do externiho kotle
mimo budovu, ze kterého je nasledné druhotnou cestou pfFivadéno do jednotlivych otopnych
zafizeni v budové. VétSinova spotfeba energii a vody je rozclenéna na zalohové platby
pro jednotlivé najemce, jak za jejich pronajimanou ¢ast objektu, tak dmérnym dilem za spotfebu
ve sdilenych prostorach. Jako naklad pro vlastnika tedy zlstane pouze mald ¢ast téchto dodavek
za vodu, a to prevazné spotfeba pfimo na recepci v ramci hygienického zazemi. Oddélenou cast
zUctovani elektfiny predstavuje pfimo spotifeba danych elektrospotrebicli, pficemz na recepcni
plochu je navrzen reklamni banner, pocita¢, mikrovinka a také vysavac pro Uklidovou sluzbu.
Podrobné castky jsou uvedeny v pfiloze ¢.2 nebo ¢astecné uvedeny v ramci nasledujicich kapitol

v sekci ndjemného.

V navrhu facility managementu, ktery cili i vice do budoucna, manaZer doporucuje myslet
ekologicky. Jeho doporucenim je v budoucnu zvaZit investici do zazelenéni stfechy. Bytové jednotky
maji castecné na ochoz stfechy pristup v ramci terasy, ale zbyla plocha je nevyuZivana. Navic je
stfe3ni krytina oplechovana a v letnich mésicich bude naro¢né budovu zchladit. ZpUsob, jakym by
Sla stfecha zazelenit, znazorfiuje Obrazek 10. Na Sikmych astech stfechy Ize natadhnout travniky,
pfipadné i pasy slu¢nim kvitim, zde vSak hrozi riziko vlétnuti bodavého hmyzu do bytovych
jednotek. Modré Sipky znazorfuji smér sklonu stfechy, a tedy smér toku vody. V mistech zakonceni
stfech jsou jiz Zlaby pro odtok vody zabudovany, a proto odpada riziko promaceni. Nejsevernég;si
Cast stfechy je nevyuzivana, nabizi se moznost zpfistupnit cely ochoz pro obyvatele byt( a vyuZivat
jako posezeni doplnéné kvétinaci. ZjednoduSené by tedy zelena stfecha pfispéla k ochlazeni

objektu a uSetfeni energii na chlazeni a v zimnich mésicich by naopak mohla udrzovat déle teplo.

Obrdzek 10 - Ndvrh stfechy [71]1; viastni]
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K ochlazeni obalky budovy by prispéla i vysadba nékolika vzrostlych stromd v misté
parkovisté. Je zfejmé, Ze by se sniZila jeho kapacita, ale vzhledem k faktu, Ze pfimo u budovy je
zastavka MHD a také cyklostezka, mohla by tato Uprava naopak pFispét k podpore této ekologické
metody dochazeni na pracovisté. DalSi, k pfirodé Setrnd moznost, je zainvestovat do solarnich
panell, které by mohly ohfivat vodu. Ta je ale nevhodn, jelikoZ je stfecha atypicka pilova, a diky ni
je do bytl privadéno prirozené svétlo. Instalované panely by tak mohly zavazet privodu svétla
do téchto stfeSnich bytl. Proto existuje skvéld varianta, jak tento koncept propojit a vytvofrit
udrZitelné a uzitecné feSeni. Jak |ze vidét na obrazku 11, je mozné nad parkovaci stani nainstalovat
stfechy se solarnimi nebo fotovoltaickymi panely, které budou dodavat energii a zaroven slouzit
jako stinéni pro automobily. Konkrétné parkovisté za budovou £ita cca 30 parkovacich mist a je
spolecné pro dvé budovy. Sama polyfunkcni budova vSak bude slouzit jako zazemi minimalné pro
40 stalych osob a za predpokladu, Ze se kazda na pracoviSté dopravi autem je kapacita
nedostatecna. Jiz v této kapitole byl zminén navrh zmenSeni kapacity, coz by obzvlasté neprospélo
vytiZzeni, a proto je tfeba podpofit alternativni metody dopravy jiZ zminéné. Zabezpecené parkovani
je k dispozici kazdému najemnikovi a nic navic za néj nehradi, Ize vSak ale nabidnout, Ze pokud
se bude do prace dopravovat jinak nez automobilem, dostane naopak slevu na najmu v radech
stovek korun za mésic. S parkovacim stanim souvisi i podpora elektromobility. JelikoZ je parkovisté
externi, Ize zde bez velkych problém0 parkovat i elektromobily. Je nutné dokoupit kabelové
elektrické nabijecky nebo wallboxy. Instalace jedné nabijecky vychazi na 30 000 K¢ a nejedna
se tedy o velkou investici. Podle registru by nasledné kazdy navstévnik mohl své auto nabijet
a pripadné hradit maly poplatek za spotfebovanou energii. Doporuceni pro velikost aktualniho

parkovisté jsou tfi takové nabijeci stanice.

Obrdzek 11 - llustrativni ndvrh parkovisté [73]
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Kromé uvedenych ekologicky Setrnych variant by bylo mozné pofidit tepelné Cerpadlo
v ramci stavebni Upravy. Zde vSak vyvstava otazka, zda by se investice (cca 500 000 K¢ [72])
vyplatila, jelikoZ by se kromé samotného vrtu a instalace musely upravit i rozvody. Navic napfiklad

fotovoltaické zastFeSeni Cita vice vyhod.

b. Recepce

Cast prostor v 1.NP jiz byla nazvana jako recep¢ni plocha, to znamena, Ze se v objektu
nachazi recepce a je nutné obsadit tuto pracovni pozici. Tato funkce bude nahlaSovat klienty
do kancelarskych prostor a zapisovat navstévy, zaroven hlidat pohyb osob u vchodu a v dalSich
prostorach skrze kamerovy systém, vydavat Cipy (podrobnéji rozepsano u bezpecnosti), pfijimat
drobnou poStu apod. Polyfunkéni budova ma tuto recepci oddélenou od restaurace a obchodu
Cili by recepce slouZila prevazné pro klienty a pracovniky kancelarskych prostor. | pfes omezené
pole pUsobnosti je vSak zapotrebi zajistit dvé smény a to od 6:30 do 14:30 a nasledné od 13:00
do 21:00. Pro komfort recepcni pracovnice ¢i pracovnika je duleZité, aby se smény castecné
prekryvaly a nenastala situace, kdy v obédové pauze nebude na recepci nikdo pfitomen. Ve zbylé
hodiny bude hlavni vchod budovy uzamknut a pfistup bude mozny pouze pres Cipy/kddy. Na tuto
pracovni pozici probéhne vybérové Fizeni, na zakladé, kterého budou vybrany dvé osoby a s nimi

uzaviena smlouva na hlavni pracovni pomér. Mzda recepcni €ini v odhadu 28 560 K¢ za mésic.

Takovéto fungovani recepce je nutné postupem casu ovéfit a pfipadné upravit.
PFedpoklada se, Ze by ji v nasledujicich letech facility management spiSe omezil. To znamena, Ze by
bylo Uspornéjsi vyuzivat pro vstup do budovy pouze Cipy a pro monitoring prostor vyuzit komplexni
kamerovy systém, ktery by jiz nespravovala recepce, nybrz dalkové facility manazer. Pfipadné
asistencni sluzby recepce Ize vyresit pomoci Al recepce skrze dotykovou obrazovku pro klienty
(Obrazek 12). SW pro takovyto autonomni helpdesk stale neni plné rozvinut a o investici do tohoto
programu je doporuceno uvazovat az za nékolik let. Pfijimani zasilek bude jednoduse vyfeSeno
pomoci lockerd, uzamykatelnych skfinek, zndzornénych na obrazku 12, které by se nachazely
v prostorech stavajici recepce. Zde by bylo nutné ve spolupraci s dodavatelskou firmou
distribuovat pristup do aplikace, pfes kterou by mohli zaméstnanci a dalSi obyvatelé lockery
vyuZivat. Vyvstava zde oviem otazka, jak k lockerlim v budové vpoustét externi zasilkové sluzby,
pokud by bylo pfedpokladano, Ze prostor recepce a vstup do budovy bude uzamceny a pfistupny
pouze pres Cipovou kartu ¢ kod. ReSenim tedy je, nechat tento prostor v pracovni dny a hodiny

otevren vefejnosti a zvysit kamerovy monitoring pro zajiSténi bezpecnosti.
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Obrazek 12 - llustrativni ndvrh fesSeni recepce [74]; [75]

¢. Bezpecnost

V rdmci facility managementu ma manazer povinnost zajistit i rizikovy management. Ten
ma zarucit bezpecnost osob, zafizeni i budovy jako celku. Pro neplanované nehody je stavba
pojiSténa, nicméné je dobré navrhnout opatfeni, kterd mohou témto komplikacim predejit.
U spravce se da predpokladat, Ze bude k dispozici alespon na mailu ¢i telefonicky k FeSeni dennich
zalezitosti. V noc¢nich hodinach se viak v takovéto polyfunkéni budové finan¢né nevyplati udrzovat
osobu, kterd by objekt ztohoto hlediska zabezpeclovala. V praci je proto navrzen centraini
dispecink, ktery mlze byt vyuZit pro Fizeni technologii, jako jsou osvétleni, méridla, cerpadla,
vytapéni Ci chlazeni. Pokud je zkoordinovana prace dispecinku, spravce a pfipadné havarijni sluzby,
tak Ize Iépe preventivné ochranit majetek a nemovitost jako celek. Chytré senzory doplnéné loT
technikou mohou sledovat vice procesli nez samotny ¢lovék a upozornit na nestandardni vykyvy,
coz umozhuje prediktivni adrzbu a rychlejSi reakci na rizikové situace. Zabudovani cidel
(na kontrolu vlhkosti apod.) do stavajicich konstrukci muUZe byt misty obtizné, a proto

se doporucuje konzultace s odbornikem.

Majoritni je i zabezpeceni objektu, jelikoZ jeho hodnota roste v prlibéhu let. Stavbu
ohranicuje z jedné &asti oploceni s uzamykatelnou branou. Tento vjezd slouzi jako pFistupova cesta
na parkovisté a v mimopracovni hodiny se na néj Ize dostat pomoci pfistupové mobilni aplikace.
Tyto pfistupové kédy budou poskytnuty kazdému obyvateli nemovitosti a jsou urceny
pro odemykani brany Ci prisluSnych dvefi v objektu prostfednictvim pfiloZeni telefonu ke Ctecce.
Nacteni probiha skrze NFC technologii nebo Bluetooth, ale je mozné, Ze néktefi tuto funkci ve svém
mobilnim zaFizeni nemaiji. Proto je vedle RFID Cipové Ctecky k dispozici i kryta klavesnice, pomoci

které pracovnik Ci rezident zada prfidéleny kéd pro pfistup. Zavedeni takového pfistupu je jednou

vvvvvv
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Dle nezavazné poptavky u firmy bylo celé zabezpeceni nemovitosti ocenéno na castku
162 000 K. V poptavce byl uveden pozadavek, aby systém mohlo ovladat vice osob. To znamena
dalkoveé facility manazer pomoci mobilniho telefonu a notebooku a také recepcni, ktera vsak bude
mit omezeny pfistup pouze na sdilené plochy a kanceldfe. Recepcni a také separatné prodejce
v obchodé budou mit fyzicky na svém pracovisti k dispozici Ustfednu a monitor pro sledovani
prislusnych kamer a pohybl. V nabidce je zahrnuta instalace vnitfnich i venkovnich kamer
pro nepretrzity monitoring. Dale je doporucen detektor pohybu PIR, ktery zaznamenava pohyb
pomoci infraCerveného zafeni zlidského tepla nebo senzory na otevfena okna, které varuji
na nechténé otevieni a ty nakladné&jSi umoznuji i na dalku tyto otvory uzavfit. Poslednimi
technologiemi jsou Cidla na tfiSténi skla, ktera funguji primarné u kradezi a také jiz zminéné
pfistupové ctecky. Nize uvedené obrazky a legenda poslouZi k orientaci, jak by mohl pfipadné

vypadat navrh zabezpecovaciho systému v jednotlivych patrech.

Obrdzek 13 - Ndavrh bezpecnostniho systému TNP [vlastni]
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Obrdzek 15 - Ndavrh bezpecnostniho systému 3NP [vlastni]

Tabulka 5 - Legenda pro bezpelnostni systém [vlastni]

Barevné oznaceni ZaFizeni Barevné oznaceni ZaFizeni

_ Vnitfni kamera Cidlo otevieni

Venkovni kamera Pohybovy detektor PIR

Vstupni ¢tecka Monitor

Detektor triSténi skla Ustfedna monitoringu

d. PoZarni ochrana

Zabezpeleni pozarni ochrany je Uzce propojeno s bezpecnosti zmifovanou v pfechozi
kapitole. AvSak jeho navrh a dodani zajiStuje jina specializovana firma. Na néasledujicich obrazcich
jsou v jednotlivych patrech opét vyznaleny prislusna zafizeni pro prevenci pozaru i pro jeho
zneSkodnéni cili prvky pozarni ochrany (PPO) a elektrické poZarni signalizace (EPS). Jsou zde
navrzeny rucni hasici pristroje, smérovky k Unikovym vychoddm, pozarni hlasi¢, jeden hadicovy

systém v prostorach recepce, venkovni siréna, nouzové osvétleni a také detektor koure.
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Z bezpecnostniho hlediska by bylo dobré vyménit i pozarni Unikové dvere, které by mély byt
otevirdny ve sméru uniku tedy prevazné ven z budovy. Jedna se primarné o dvere z restaurace a
obchodu, je vSak pouze na posouzeni investora a odbornika na pozarni zabezpeceni, zda je tato

zména nutna.

(]
d By d B 5

Obrdzek 18 - Ndvrh poZdrniho zabezpeceni 3NP [vlastni]
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Tabulka 6 - Legenda k poZdrnimu zabezpecleni [vlastni]

Barevné oznaceni Zarizeni Barevné oznaceni Zarizeni
_ Rucni hasici pristroj Smérovka k Unikovému
Pozarni hlasi¢ vychodu
Hadicovy systém Siréna

Nouzové osvétleni _ Detektor koure

Uklid je dal3i poloZkou, kterd bude pro objekt zajistovana komplexné prostfednictvim

e. Uklid

stalych  zaméstnanych pracovnikd cili pomoci insourcingu sluzeb. Zaroven se jedna
o nejnakladnéjsi polozku za dobu existence stavby. U viech staveb je potfeba dbat na uklid, u této
polyfunkéni budovy je vSak nutné rozezndvat rlizné casti budovy, konkrétné tedy obchod,
restauraci, kancelare, byty a spolecné prostory. Kazdodenni uklid je ve vSech téchto prostorach
standartni sluzbou, ale jelikoZ je tento polyfunkéni dim rozdélen na vySe zminéné dispozice je
zapotrebi ji caste¢né rozdélit. Jednotlivé prostory jsou popsany v pfislusnych kapitolach nize
a v této Casti jsou uvedeny obecné ¢innosti Uklidovych pracovnik( a uklid spole¢nych prostor. Mezi
Uklidové prace patfi vysavani, vytirani, prach a cisténi hygienickych zafizeni a také obstaravani
odpadutl. Uklidové prace mohou probihat od brzkych rannich hodin nebo naopak ve velernich
hodinach, nikdy v3ak v pribéhu pracovni doby. Zarover je navrh uzpUlsoben tak, aby nedoslo
k naruseni no¢niho klidu kvdli bytovym jednotkdm. V navrhu facility managementu je doporuceno
zaméstnat Ctyfi uklidové pracovniky, a to dva na HPP tzn. 8 h denné a dva na zkraceny 6hodinovy
pracovni Uvazek. Zaroven se lisi pocet pracovnich dni v zavislosti na provozované ¢innosti najemcu.
Obecné je stanovena hodinova mzda uklidové/ho pracovnice/ika na minimum 120 K&/h, pricemz

za vikendové prace budou sjednany pfriplatky.

Uklid je jednou z ¢innosti, kde se v praxi uplatfiuji pFikazni smlouvy a majoritné smlouvy
typu SLA, v rdmci kterych jsou sjednavany i podminky pro spinéni KPI ukazateld. Dohoda o Urovni
sluzby (SLA) se sjednava na potfebu ,zlepSeni Cistoty prostor”, ze které vyvstava potfeba
na pravidelny uklid poZzadovany jedenkrat za den. Ve smlouvé je ujednano misto plnéni prace, tedy
polyfunkéni budova Ostrava - Vitkovice, a jeji konkrétni ¢asti ur¢ené pro uklid. Dale se zde sjednava

pracovni doba, poufZiti Cisticich prostfedkd (facility manazer dba na udrZitelnost, a proto
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pracovnikiim poskytne ekologické Cistici prostredky), pouziti Uklidovych zafizeni (také poskytnuty)

a naklady na jejich provoz (hradi majitel). Zasadni je stanoveni KPI:

e (Casova efektivita - hranice standardu 3 - pokuta ze prfekroceni 500 K¢

e nedodrZeni podminek smlouvy - hranice standardu 1 - pokuta 1000 K¢

e kvalita Cistoty - hranice standardu 2 - pokuta za pfekroceni 500 K¢

e poskozeni vybaveni a zafizeni - hranice standardu 1 - pokuta dle ceny zafizeni
e spotreba Uklidovych prostfedkl - hranice standardu 3 - pokuta dle ceny Cistice

e zpétnd vazba od uzivatell budovy - hranice standardu 3 - pokuta dle vaznosti

Pokud dojde k prekroceni hranice o nasobek standardu i je toto nedodrZzovani standardu
opakované, lze smlouvu neprodlené vypovédét. Obdobné parametry budou stanoveny

i ve smlouvé SLA tykajici se oprav a udrzby, které budou doplnény smlouvou o dilo.

DuUlezitym aspektem hygieny je i odpadové hospodarstvi. Cely proces
zacina u individualnich osob v nemovitosti a kon¢i samotnym vytfidénim do pfislusné odpadové
nadoby. Facility manazer dba na dodrzovani co mozna nejekologictéjsSich navykl u obyvatel
budovy, a kromé pfislusnych ko3( na tfidény odpad v kazdé mistnosti zajistuje i potfebné
vzdélavani. Do najemnich vztahl byly vybrany spolecnosti a rezidenti, ktefi maji udrzitelnost
a ekologické citéni jiz ve svém nitru a podminky jejich jednani jsou zahrnuty v ndjemni smlouvé.
V objektu jsou k dispozici veSkeré nadoby na vSechny druhy recyklovatelného (papir, plast, sklo,
textil, kovy i bioodpad) i nerecyklovatelného odpadu Cili smésny komunalni odpad. Na nddobach
jsou idealni postupy pro tfidéni odpadl v rdmci pasivniho vzdélavani. Aktivni formy vzdélavani
budou probihat pouze v kancelarskych prostorach, ale zvani budou i ostatni rezidenti a nerezidenti

nemovitosti. Separatné budou vzdélani uklidovi pracovnici ihned pfi nastupu na pracovni pozici.

f- Inventarizace a ucetnictvi

Tato sluzba je i jako pFfedeslé zavisla na druhu vyuzivani polyfunkéniho domu. Ve vétsiné
pripadl si UCetnictvi a inventuru predmétl obstardva provozovatel sluzby sdm, a tak to bude
i v pfipadé této budovy. Neni tedy nutné zaméstnavat interniho ci externiho pracovnika na tuto
pozici. Jedinou evidenci, kterou je potreba zajistit, je evidence véci, které jsou poskytovany v ramci
nadjemnich vztahU, z ¢ehoZ vychazi i nutnost Ucetnictvi pro prehled pohybu financi na konté
majitele, at uZ se bude jednat o prijmy z ndjmd nebo naopak o vydaje na opravy a udrzbu.
Doplrkovou napini funkce by méla byt evidence a vystavovani faktur, pfiprava podkladi na mzdy
zaméstnancl a samoziejmé veskeré ekonomické vedeni domu. Zde jiz bude na Usudku

a schopnostech facility manazera, zda bude tuto cinnost vykonavat sém nebo nékoho najme.
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6.3.3 Navrh provozniho reSeni obchodniho prostoru

Facility management v obchodnim prostoru hraje kli€ovou roli pFi zajiStovani efektivniho
a bezproblémového chodu prodejnich a skladovych prostor. Jeho cilem je optimalizovat vyuZiti
prostor, zajisténi bezpecnosti a pohodli zdkaznik( i zaméstnancl. To zahrnuje Sirokou $kalu
¢innosti, jako je UdrZzba obchodni plochy a zafizeni, sprava bezpecnostnich systémd, sprava
technickych systému (napf. klimatizace, osvétleni), Fizeni dodavek a zasobovani, a také péce
o Cistotu a poradek. Spravné implementovany facility management mlze pomoci sniZit naklady
na provoz, zvysit efektivitu a spokojenost zaméstnancl a zdkaznikd, a navic prispét i k dlouhodobé
udrZitelnosti a Uspéchu obchodniho prostoru. Je tedy dllezité, aby byl facility management
integrovan do celkové strategie fizeni obchodniho prostoru. Pro konkrétni obchod v této
polyfunkéni budové bude zfizeno najemné, prostorova optimalizace, Uklidové sluzby a v zavéru

popsan navrh na moznost vyuziti obchodu i mimo béznou provozni dobu.

a. Ndjemné

Projektovany obchodni prostor vtéto budové ma podlahovou plochu 117,5 m? a je
pronajiman jako celek. Pro stanoveni vySe najemného byla pouZita porovnavaci metoda trzniho
najemného podle dalSich obdobnych prostor v okoli ostravskych Vitkovic. Pro porovnani byly
vybrany 4 obchody a stanoveno prlmérné jednotkové najemné za m2. Detailni porovnani je
k dispozici v tabulce €.5 u prilohy ¢€.2. Vypocet ndjemného pro pronajimany obchod je znazornén
v tabulce 7 a vysledna astka je stanovena na 26 917 K& mésicné. Spolu s najmem bude najemce

hradit kazdy mésic jeSté zalohy na elektfinu, vytapéni a vodu a také zalohy na domovni sluzby.

Tabulka 7 - Ndjemné pro obchod [vlastni]

Podlahova plocha Primérné jednotkové
3 ) B ] Najemné
Obchodni prostory pronajimatelna [m?] najemné
117,5 229,08 K¢ 26 917 K¢

b. Prostorovd optimalizace

Pronajimany obchod je prostého obdélnikového tvaru s rozméry prodejni plochy necelych
80 m? a zbylych cca 30 m? zaujima sklad a zazemi pro prodavajici. Obchod je vybaven chladicimi
a mrazicimi skfinémi, regaly na zbylé potraviny a zabezpecovacim systémem. Kamery z obchodu
jsou vedeny do monitorovaciho zafizeni pro facility manaZera a separatné i do Ustfedny
a na monitor k prodejnimu pultu. Zbylé vyuZiti a uspofadani na prodejni ploSe je ponechano v rezii

najemnika.
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c¢. Uklid

Uklidové sluzby budou zajistény mimo oteviraci dobu obchodu ¢&ili v brzkych rannich
¢i pozdnich vecernich hodinach. Postaci pouze jeden uklidovy pracovnik, ktery bude mit pFistup
pouze na prodejni plochu, jeliko? sklad a zazemi si bude najemnik obstaravat sdm. Casova
narocnost uklidu byla stanovena na maximalni 3,5 h prace. Facility manazer také zajistuje
odpadové hospodafrstvi celé budovy a v pfipadé obchodu se jedna o zajisténi dostatecné velikosti
nadob a frekvenci vyvazZeni kontejnerd a je dbano na dikladnou separaci odpadu. Obchod bude

generovat primarné plastové a papirové obaly, pfipadné zbytkovy smésny komunalni odpad.

d. Samoobsluzny provoz

Z bezpecnostniho hlediska obchod disponuje kamerovym systémem a pfistupovou
CteCkou. To znamena, Ze je obchod pod dostatetnym dozorem a bylo by mozné jej vyuzit
i k no¢nimu provozu jako tzv. bezobsluznou prodejnu. V pfipadé osvédceni by se takovyto zplsob
dal vyuzit i celodenné a zbyvalo by tak zajistit pouze uUklid a dodavky zbozi. Navrh a realizace
takového typu prodejny nejsou ani nakladné. V pfipadé dosavadniho vybaveni staci doplnit
samoobsluzné pokladny a vnitfni ¢tecky, které zakaznika propusti z prodejny po nacteni Uctenky.
Takovéto vybaveni vychazi na pér desitek tisic a s rocni Usporou nakladl az 30 tisic K¢ se jedna
o atraktivni investici. [76] KradeZim je pfedchazeno prokazovanim identity pfi vstupu a zaroven je
objekt dostatecné stfezen. Z hlediska facility managementu je bezobsluzna prodejna vyhodnéjsi,
jelikoz bude pravdépodobné generovat vyssi zisky a budova se jako celek stane vyhledavanéjsi.
Zaroven je v nemovitosti pfedpokladan mladsi kolektiv a Ize Fici, Ze vétSina osob nebude mit
problém s mobilnim pFistupem do obchodu. Je tedy na vlastnikovi nemovitosti, jaky typ prodejny

by ve svém polyfunkénim domé upfednostnil.

6.3.4 Navrh provozniho feSeni restauracniho prostoru

V restauracich obecné hraje facility management fundamentalni roli pfi zajiStovani
hladkého provozu a zlep3ovani celkového zaZitku zakaznik(. Ugelnym Fizenim Gdrzby kuchymiského
vybaveni, jidelnich prostor a dalSich zaFizeni pro hosty mohou facility manazefi zajistit efektivni
provoz restaurace a splnéni vysokych standardd na cistotu a hygienu. Facility manaZer navic
pomaha optimalizovat vyuZiti prostor, udrzovat zasoby a jejich inventuru a zajiStovat dodrzovani
bezpecnostnich a hygienickych pFedpisl. ReSenim téchto aspektd pFispiva facility management
k Uspéchu restaurace tim, Ze vytvari pfijemnou a ldkavou atmosféru pro zakazniky, zvySuje
produktivitu personalu ili v kone¢ném dusledku zvySuje spokojenost na obou stranach. V pripadé

této pronajimané restauracni plochy bude zapotfebi pouze zajistit pronajem a ¢astecny uklid.
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a. Ndjemné

Tato restaurace zaujima svou plochu ve dvou patrech polyfunkéni budovy a jeji
pronajimatelna plocha tak cini 238 m2. V Ostravé se v tuto dobu neprojima mnoho stravovacich
zafizeni, zejména uz ne vicepatrovych, presto v3ak byly nalezeny odpovidajici prostory a ze Ctyr
subjektd byla stejnym zpUlsobem jako v predchozim pripadé urcena prlimérna cena. Najemné je
znazornéno v nize (Tabulka 8) a za cely restauracni prostor s ¢asteCnym vybavenim cini 53 610 K¢

a podrobnéji je rozepsano v tabulce €. 6 u pfilohy ¢.2.

Tabulka 8 - Najemné pro restauraci [viastni]

Podlahova plocha Primérné jednotkové
Najemné
Restaurace pronajimatelna [m?] najemné
238 225,25 K¢ 53610 K¢

b. Uklid

Uklidové prace jsou v restauraci planované po skonéeni pracovni doby. Jedna se tedy
o uklid ve vecCernich hodinach, a to pouze na stravovaci ploSe a na hygienickém zazemi
pro zakazniky. Kuchyn a sklady si najemnik udrzuje sam dle svych potfeb. Celkova Casova
narocnost byla ur¢ena na 6,5 h prace. V idealnim pfipadé budou na uklidové sméné soucasné dva
pracovnici, pficemz jeden na stravovaci ploSe a druhy v hygienickém zazemi, coZz znamena, Ze prace
bude odvedena za cca 3 hodiny. Uklidovou poloZkou jsou i odpady. Restaurace bude generovat
Sirokou 3kalu druhl a mnoZstvi odpadu a je potfeba zajistit dostate¢né mnoZstvi kontejnerd.
Majoritnim problémem je mnozZstvi bioodpadu a celkové plytvani jidlem. Celosvétové se jedna
témeér o tfetinu vyprodukovanych potravin. Kromé spravného tfidéni bioodpadu do pfislusné
popelnice, lze vyuzit i nepoSkozenych jidel pro lepsi Gcely. Vramci navrhu je uvaZovana tzv.
komunitni lednice (Obrazek 19), kterou by restaurace mohla sdilet spolu se sousednim obchodem.
Jedna se o koncept, kdy restaurace po skonceni smény nachysta do idealné vratnych krabicek
zbytky jidla, které nebyly prodany a jsou neposkozené. V pfipadé obchodu se naopak jedna
o potraviny pfed datem min. trvanlivosti, o zvadlejSi ovoce i zeleninu apod. Kazdy den rano by pak
prislusny pracovnik lednici zkontroloval a dle potfeby vyklidil. PFi spotfebé bézné lednice
a rozdéleni ndkladl mezi tyto dva pracovni subjekty by se jednalo o zvySeni naklad na provoz
0 cca 400 KE. Pro takovéto subjekty to nebyva pfekazkou, a naopak usetfi na poplatcich vétsiho

mnozstvi odpadu.
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Obrdzek 19 - llustrativni ndvrh komunitni lednice [77]
6.3.5 Navrh provozniho feSeni kancelarskych prostor

V kancelafskych prostorach je FM obzvlasté relevantni Cinnosti pFi vytvareni pfiznivého
a produktivniho pracovniho prostfedi pro zameéstnance a zaroven pfi optimalizaci provozni
efektivity. Facility manaZefi dohliZeji na Udrzbu a funknost kancelarské infrastruktury, vetné
systémua TZB, osvétleni a konfigurace pracovnich prostor. Spravuji také sluzby, jako je uklid,
odpadové hospodarstvi a ostraha, aby zajistili bezpecné a pohodiné pracovni prostfedi. Kromé
toho facility manazer koordinuje stéhovani, rozSifovani a renovace a zajiStuje minimalni naruseni
kazdodenniho provozu. V¢asnym fesenim potieb zaméstnancl a udrzovanim vysokych standardu
zafizeni prispiva facility management ke spokojenosti zaméstnancd, produktivité a celkovému
Uspéchu organizace. | v pfipadé zkoumané polyfunkéni budovy v Ostravé bude hrat FM
zajistit plynuly chod kanceldfskych prostor, ale zejména zde je dlleZité dbat na 5P metodiku.
Na rozdil od pfedchozich prostor zde bude facility manaZzer zastupovat i tzv. roli office manazera

a bude tedy spravovat i inventuru a fizeni dodavek kancelarskych potreb.

a. Ndjemné

Prvni variantou stanoveni najemnych cen bylo vychazet z nabidek na trhu a na zakladé
porovnani Ctyf obdobnych kancelarskych prostor stanovit pfislusné najemné pro polyfunkéni
budovu. Oba tyto prostory jsou pronajimany castecné zafizené a disonuji vlastnim hygienickym

zazemim a kuchyrikou. Zaroven se nejedna o novou vystavbu kancelarskych prostor, coz muselo
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byt zohlednéno pfi vypoctu. Touto metodou byla stanovena jednotkova cena ve vysi 136,75 K¢
a pro mensi kancelar vzniklo mési¢ni najemné ve vysi 16 4110 KC a pro vétsi kancelarsky prostor
se zasedaci mistnosti ¢ini najem 19 145 K¢ (Tabulka 9). V tomto pfipadé by byla snaha o ziskani

stalych dvou Ci jedné firmy, ktera by si dlouhodobé pronajimala tyto prostory a zajistila tak stabilni

prijem.
Tabulka 9 - Ndjemné pro kancelare [viastni]
Kancelarské Podlahova plocha Priimérné jednotkové
Najemné
prostory pronajimatelna [m?] najemné
Kancelar ¢.1 120 136,75 K¢ 16 410 K¢
Kancelar ¢.2 140 136,75 K¢ 19 145 K¢

Druhou variantou, jak zajistit najemni vztahy a urcit jejich vySi najemného, je skrze
kratkodobé pronajmy. Jelikoz se v Ostravé aktualné nabizi vice kancelafskych prostor
k dlouhodobému pronajmu, mohl by mit kratkodoby pronajem konkurenéni vyhodu. RozSiFujicim
se trendem poslednich let je prace zdomova nebo tzv. hybridni pracovni doba, jez nevyzaduje
permanentni kancelafské zazemi. Tato varianta by fungovala skrze online rezervacni systém
budovy, ve kterém by poptavajici firma zadala poptavku s poZzadavky a facility manazer by zajistil
zprostfedkovani a sluzby. Do smlouvy by bylo nutné zahrnout veskeré poskytované vybaveni,
podminky chodu nemovitosti, pfedavaci protokoly na pfistupové kédy do budovy (s omezenou
délkou platnosti na dobu pronajmu) a také hygienické predpisy. Pro potfeby pronajmu by bylo
vhodné do kancelafského prostoru nainstalovat posuvné pricky, aby mohla byt v nabidce jak
kancelarska plocha o rozloze 120 m?, tak i napfiklad plocha 2 x 60 m? pro mensi klienty. Nezajisti
sice identickou miru soukromi jako pevné nosné ¢i nenosné konstrukce, ale propustnost zvuku

dostate¢né omezi.

Vyhodou kratkodobych pronajmd pres rezervacni systém jsou vétsi zisky, jelikoZ se zde
ceny mohou pohybovat od 150 do 500 K¢ za hodinu v zavislosti na dlouhodobosti a rozsahu
pronajmu. [78] Za predpokladu, Ze Ostrava neni centrem firem by pfi Castce 200 K&/h a pfi
8hodinové pracovni dobé mohl byt pfijem 35 200 K¢, a to za mésic se 22 pracovnimi dny. V této
castce jsou zahrnuty i veSkeré naklady na uklid a energie, na rozdil od dlouhodobého najemného
(Tabulka 9) a i pres to by rozdil profitu byl cca 10 000 K& Nevyhodami oproti tomu jsou viak vétsi
riziko neobsazenosti prondjmu kancelafskych prostor, zajiStovani neustale novych smluv mezi
facility manaZzerem a novym najemcem nebo bezpecnost z hlediska poskytovani pfistupovych

udajl do budovy. Z téchto divodU Ize oznacit za nejvyhodnéjsi variantu kombinaci dlouhodobého

84



a kratkodobého pronajmu s tim, Ze vétsi kancelar by slouzila dlouhodobé jedné klientské firmé

a mensi kancelarsky prostor by plnil funkci pro kratkodobé pronajmy.

b. Prostorovd optimalizace

Efektivni vyuZiti kancelafskych prostor je zavislé pfevazné na zvoleném typu pronajmu.
U dlouhodobych prondjm( obou kancelafi by byl ponechan koncept open space. To znamen4,
Zzevmensi kanceldfi by byla pracovni mista pro 12-16 osob, spolu s hygienickym zdzemim
a kuchynkou. Ve stfedovém jadru je zabudovana skladovaci mistnost pro veskeré kancelarské
potreby. V&tSi kancelaf navic disponuje zasedaci mistnosti pro cca 5 osob, coz ji Cini lukrativngjsi

a zajiStuje urcity stupen soukromi pro pfipadna jednani i pohovory.

VySe jsou popsany prostory navrzené v projektové dokumentaci a nasledné v obrazku 20
jsou vyznacené navrhované zmény a zény pro efektivni praci. Oba kancelarské prostory disponuiji
(Cervena barva). Toto nemusi kazdému vyhovovat a z toho dlvodu je doporuceno zfidit tichou
zonu, a to pomoci akustickych kancelarskych bunék, idealné pro 2-4 osoby. Tyto bunky jsou
do kazdého kancelarského prostoru navrhnuty dvé i pro pripad vétSiho ¢lenéni kancelare. Jejich
pofizovaci naklady se pohybuji v cenach od 100 000 do 400 000 KE. Je mozné, Ze porizeni bunék
neprobéhne v pocatecni fazi Zivotniho cyklu, ale pfipadné az za 10 let, kdy jiZ polyfunkéni budova
vygeneruje zisky pro vlastnika nemovitosti. Za tichou zénu Ize v kancela¥i €. 2 povaZovat i zasedaci
mistnost. Zvlast jsou ohraniceni prostory pro akumulaci pracovnikd v pracovnich pauzach (Zluté).
Tato ¢ast bude slouZit i pro relaxaci zaméstnanc(, kterd podpofi jejich naslednou produktivitu.
Vybaveni této zony disponuje kfesilky a kavovymi stolky. ZvlaStni pozornost je vénovana posuvnym
prickdm (hnédé), které Ize upravit pro potfeby kancelafe. V pfipadé kancelare ¢. 1, kde je
predpokladana i moznost kratkodobého pronajmu, jsou uvazovany tyto pricky Ctyfi, z toho dvé
oddéluji relaxacni zénu od pracovni zony a dvé tichou zénu pro pfipad sdileni bunék. Prikladem
maximalniho vyuZiti kompletniho navrhu této kancelare je situace, kdy si na stejné obdobi kancelar
pronajmou dveé rizné firmy. Kazda z nich bude mit pfistup samostatnym vchodem do své pracovni
Casti. VeSkeré pricky budou maximalné rozprostreny, aby doSlo k oddéleni prostor. Za pfickami tak
bude skryté hygienické zazemi, kuchyrika a kancelarské buriky, jez budou sdilené obé&ma firmami.
V kanceldFi €. 2 jsou pficky pouze u relaxacni zény, jelikoZ dostatecny klid na praci zajisti samotné

akustické buriky.
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Obrdzek 20 - Ndvrh prostorové dispozice a z6n v kanceldrich [vlastni]

Prostory jsou doplnény interiérovymi zelenymi sténami vrelaxacni i pracovni z6né
pro zlepseni pozitivniho smysleni pracovnik(. Déle jsou k dispozici stolni lampicky, mikrovinka,
lednice, mycka nebo také projektory apod. Pfedpoklada se, Ze pocitac, resp. laptop bude mit kazdy
zaméstnanec svUlj vlastni. Poslednim doplnénim jsou latkové akustické paravany, které budou
zavéSeny ze stropu v otevifeném prostoru, aby castecné pohltili zvuk. llustraci nové vzniklého

kanceldfského prostoru je Obrazek 21, kde Ize vidét akustické paravany, akustickou budku a také

zelenou sténu.

Obrdzek 21 - llustrativni ndvrh kanceldiského interiéru [79]

¢.  Rezervacni systém kanceldii a bunék

Zde je tfeba upfesnit funkci rezervacniho systému. Cely software by byl dodan externi

spolecnosti, kterd dodava i prislusné akustické budky. K dispozici by byl na webovych strankach
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polyfunkéni budovy a po Uspésné registraci a podepsani smluvnich podminek by klienti mohly
pozadovat rezervace kancelafi i bunék. Na rozdil od celych kancelafskych prostor, zarezervované
akustické budky jiz nebudou schvalovany facility managerem, jelikoZz zde si rezervace budou
vytvaret pouze aktualni zaméstnanci v najemnické firmé. Cely systém je neustdle online
a umoZznuje prehledny zplsob vytvareni rezervaci a také je k dispozici kalendar s rezervacemi, diky

kterym nedojde ke kolizim v zamluveni pFislusné budky.

d. Flexibilni pracovni doba

Produktivitu pracovniku kromé jejich fyzického pohodli na pracovisti podporuje i pozitivni
psychika. Pracovnici, kteFi jsou ve stresu, protoZe z prace nestihaji 1ékare, obstarani déti nebo
jednoduse ti kterym se pracuje nejlépe v urcitou cast dne, budou odvadét méné efektivni praci.
Proto kancelare v polyfunkéni budové budou pristupné od 6:30 do 21:00 dle potfeb zaméstnancd
kancelare. Pristup bude snadny jiz pomoci zminénych kédd v mobilnim telefonu. Diky moZnosti
flexibility 1ze olekavat zlepSenou rovnovahu mezi praci a soukromym Zivotem, jelikoz umoznuje
zaméstnanclm lépe skloubit své pracovni a osobni zavazky, coz vede k vy3Si spokojenosti
a produktivité a obecné ke snizeni stresu. Spole¢nost, ktera si tak pronajme tyto prostory, bude
moci do smluv zaméstnancd uvést 8hodinovou pracovni dobu, odpracovanou v libovolnou ¢ast
dne. Napfiklad Ize pouze stanovit pevny ¢as 4 hodin, kdy bude nutné v kancelari byt vzdy z dlvodu
vytiZzenosti sluZzeb, které poskytuji. Nevyhodou muZe byt potencidlni nedostatek komunikace,
kdy flexibilni pracovni doba muzZe vést k omezené komunikaci a spolupraci mezi ¢leny tymu.
dohledu a kontroly nad pracovnimi procesy. To v3ak bude jiz v rezii vedouciho firmy v zavislosti

na zvoleném pracovnim rezimu.

e. Uklid

Zorganizovani uklidu kanceldrskych prostor pomoci Uklidovych pracovniki bude nutné
zejména z dtvodu ruseni nocniho klidu, ktery je nutné dodrzovat kvali bytlim o patro vyse. Proto
bude dulezité si praci dostatecné rozvrhnout mezi potfebny pocet pracovnikd a v idealnim pripadé
zaCit s vysavanim kobercl a chodeb. Tato ¢innost je nejhlucnéjsi ze vsech uklidovych praci, mezi
které také patfi uklid hygienického zazemi, kuchyriky, odnos odpadu ¢i utirani prachu. Kvalitu
Uklidu je nutné pravidelné kontrolovat a vyhodnocovat pomoci pfislusnych KPI ukazateld. Fyzicky
dohled nad dodrZzenim stanoveného standardu je pomérné Casové narocny, a proto zde mohou
hrat klicovou roli moderni technologie. Diky instalaci senzorové techniky, ktera predstavuje cidla

a detektory sloT technologii bude kontrola efektivnéjsi a také neustald. Instalace senzoru
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a monitorovacich zafizeni prob&hne prevazné do otevienych prostor pro hodnoceni kvality
vzduchu (prasnost, chemikalie, podil kysliku). Kontrolu zbylé C(Cistoty zatim modernimi
technologiemi provést nelze, v soucasné dobé je jedinou moZznosti zpétnd vazba najemnikd.
Uklidovou €innost v kancelafich Ize také zjednodusit pofizenim robotickych vysavacd. V dnedni
dobé jejich pofizovaci cena neni pfFilis vysoka (u vykonnéjsich cca 30 000 K¢) a z financniho hlediska
se jedna o dobrou investici. Tito roboti jsou naprogramovatelni tak, Ze znaji pfislusny prostor.
Jediny problém, na ktery je tfeba upozornit, je situace, kdy budou pouzité posuvné pficky. Bylo by
nutné na dalku prepnout pamét robotického vysavace, aby nedoslo ke kolizi. V kazdém pfipadé
roboti usnadni praci a pfipadné i snizi naklady vynaloZené na uklidové pracovniky. Zaroven jsou
tito Uklidovi roboti ti$si a nerusi okolni pracovniky a obyvatele budovy. Jejich pribézna vysavaci
¢innost by zajistila, Ze by generalni vysavani manualnim vysavacem mohlo probihat pouze jednou

za mésic.

f- Dodavky a inventarizace

Kancelarské prostory jako jediné budou kompletné spadat pod spravu facility manazera,
a tedy i jejich inventarizace a dodavky kancelarskych potfeb. Toto rozhodnuti spociva v moznosti
prizplsobovat kancelare neustdle modernéjSim potfebam. Faktorem je i fakt, Ze u takto malych
kancelafi by separatni sprava a FeSeni dodavek nebylo efektivni ani zekonomického
Ci z ekologického hlediska. V praxi tedy dodavky kancelafskych potfeb spadaji pod facility
management, ktery zajiStuje nakup a distribuci veskerého vybaveni a materialu potfebného
pro chod organizace. Facility manazer vede pfehled firemniho majetku a inventurni soupisy,
coz zahrnuje i evidenci kancelarskych potfeb. Polozkami v majetku jsou stoly, Zidle, stolni lampy,
vybaveni kuchyni a pfFistroje jako tiskarny a podobné. Co se dodavek tyce, jedna se prevazné
0 psaci, papirenské a archivacni potfeby, kancelarskou techniku, hygienické potfeby a klientské
obcerstveni v¢. kavy. Vcasny dodej vSech potieb povede ke spokojenosti zaméstnancl a korektni

inventarizace poslouZi jako prevence pred nepldnovanymi opravami.

6.3.6 Navrh provozniho reseni bytovych prostor

V obecném pojeti u bytd a bytovych domU facility manaZefi dohlizeji na Ukony spojené
s udrzbou a uklidem spole¢nych prostor. Spravuji také zabezpeceni budovy jako celku, nakladani
s odpady a inZenyrské sité, aby vytvofili bezpecné a pohodIné prostfedi pro bydleni. Kromé toho
sprava objektd koordinuje spolupraci s obyvateli, coZ vkone¢ném dusledku zvySuje celkovou
kvalitu Zivota. Jak jiz z popisu vyplyva, FM je zajistovan pro budovu jako celek, ale pro bytové

jednotky predstavuje spiSe doplfikovou funkci a mozZznost mit na blizku odbornika k feSeni
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problém0. Pro ndvrhové dva byty se tedy jednd o spravu ndjemného a obstaravani spolecnych

prostor, jez jsou rozvrzeny nasledovné.

a. Ndjemné

Prvotnim Ukonem pro zajisténi najmu v bytovych jednotkach bylo stanovit jednotkové
ndjemné v Ostravé a na zakladé priiméru navrhnout ndjem pro konkrétni byty. JelikoZ se dispozice
byta lisi, bylo nutné vytvorit dvé separatni porovnani (viz tabulka ¢. 8 v pfiloze ¢. 2). Aktualné
nabizené byty na realitnim trhu jsou ve stavu po kompletni rekonstrukci ¢i novostavby nebo
naopak pred Uplnou rekonstrukci. Facility manazerem pronajimané byty jsou pouze po ¢astecné
rekonstrukci, a proto bylo zapotrebi jednotkové najemné upravit adjustacnimi koeficienty a pfiblizit
tak najem odpovidajicimu stavu. Za byt 3+kk je vyZadovan najem ve vySi 15985 K¢ a za 4+kk

17 276 K¢ (Tabulka 10), samozfejmé bez zaloh na energie a sluzby.

Tabulka 10 - Ndjemné pro byty [viastni]

Podlahova plocha
Byt Primérné jednotkové najemné Najemné
pronajimatelna [m?]

3+kk 94 170,05 K& 15985 K¢

4+kk 94 183,78 K& 17 276 K&

b. Sprava bytit

Byty se pronajimaji castecné vybavené, tzn. se zafizenim kuchyné a koupelny, a je potfeba
si o tomto majetku vést evidenci a v pfipadé poskozeni ¢i poruchy ihned konat. Zbylé usporadani
bytovych prostor je jiz na najemnicich. Dale je nutné zajistit spravu odpadu, kterou samozfejmé
hradi najemnik v rdmci sluzeb. Snaha je o dodrzovani ekologickych zasad a podpora ve tfidéni
odpadu. Facility manager poskytne k dispozici rezidentdm tfidici tasky/pytle a u budovy umisti
potfebné kontejnery na tridéni odpadl (plast, papir, sklo, bioodpad, malé elektro, textil). Jelikoz
i obce odmeénuiji své obcany za zvySené mnozstvi tfidéného, a naopak snizené mnozstvi smésného
komundlniho odpadu, bude moci nasledné i manazer zlevnit na poplatcich za sluzby najemnikdm.

Uklid spole¢nych prostor byl jiz zminén a zbyla Gdrzba je probrana v nasleduijici kapitole.

6.3.7 Navrh financniho planu a harmonogram oprav

Zavéretny segment diplomové prace se tykd navrhu harmonogramu oprav a s nim
souvisejiciho finan¢niho planu. Harmonogram planovanych udrzeb a oprav je klicovym prvkem

efektivniho fizeni nemovitosti. Tento plan stanovuje ¢asovy ramec pro pravidelné Gdrzby a opravy,
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které jsou nezbytné pro zachovani hodnoty, Zivotnosti prvk( i celé stavby a bezpecnosti
nemovitosti. Financni plan je nedilnou soucasti harmonogramu planovanych Udrzeb a oprav,
jelikoZ poskytuje nezbytné zdroje pro financovani téchto ¢innosti. Finan¢ni plan obsahuje rozpocet
na udrzbu a opravy nemovitosti, ktery je odvozen z dlouhodobého planovani a odhadu nakladd.
Je dulezité, aby financ¢ni plan byl realisticky a dostatecné flexibilni, aby pokryl neocekavané naklady
na naléhavé opravy nebo zmény planu. Vytvoreni a sprava harmonogramu planovanych udrzeb
a oprav vyZaduje Uzkou spolupraci mezi majitelem nemovitosti, spravcem nemovitosti, dodavateli
sluzeb a dalSimi zainteresovanymi stranami. Pravidelna revize a aktualizace harmonogramu jsou

klicové pro udrZeni efektivity a optimalniho stavu nemovitosti v pribéhu casu.

Na zakladé obecného popisu byl vytvofen nasledujici ¢asovy plan (Tabulka 11), ktery
predstavuje pouze nejnakladnéjsi opravy v prabéhu let. Vypis veskerych nezbytnych Gdrzeb
a oprav byl jiz roz€lenén a vypsan v kapitole 6.2.3 a jeho podrobné rozvrzeni v ¢ase je poskytnuto
pfiloze C. 2 v tabulkach €. 20 a €. 21. Bé&Zné kazdoro¢ni Upravy jsou provadény, jak jiz z oznaceni
vyplyva, kazdym rokem a nékteré i vicekrat do roka (napf. CiSténi okapu). Nasledné je dalSi cast
vénovana zdkonem danym revizim, které se opakuji dle predpisl. V nasledujici tabulce jsou
jiz znazornény opravy, které se provadi s mensi frekvenci v ase a také rekonstrukce, které
se za zivot provedou pouze jednou. Mezi pravidelnéjSi opravy patfi vymalba vSech prostor,
ktera se opakuje kazdych 5 let, nebo oSetfovani dfevénych konstrukci po sedmi letech. Kazdych
patnact let je doporucena vyména vzduchotechnickych jednotek vedoucich z kancelafi a obchodu,
restaurace ma ventilacni systém separatni. Bézna udrzba cini kazdorocni naklady 85 702 K¢
a v prvnich ¢trnacti letech jsou k ni pfipocitavany pouze pravidelné revize a opravy a jejich vysledné
naklady jsou vyobrazeny v nasledujici tabulce 11, konkrétné ve sloupci Ctvrtém. V 15. roce je
naplanovana rekonstrukce kuchyni vrestauraci a kancelafich, ktera sama o sobé bude
pravdépodobné stat 500 000 K¢. Ve 20. roce Zivotnosti budovy je planovana vyména bojlerd,
rekonstrukce kuchyni v bytech a vyména nutnych c¢asti vodovodd. Nakladnéjsi se stava investice
ve 25. roce tykajici se obmény otopnych systému a elektroinstalaci, jelikoz od doby prvniho
vlastnika nebyly ménény. N&sledné mezi lety 30 a 35 probéhne vyména obkladl, omitek,
hygienickych zazemi a podlah v celé budové, které pravdépodobné zapfricini vypadek prijmu
z nadjmu. Vzhledem k predchozim ziskdm vSak nebude Ubytek financi prekazkou, jelikoZ za jediny
rok ziska vlastnik prijmy z ndjmd ve vysi zhruba 17,5 mil. K& Ve 40. roce je v harmonogramu
zakotvend vyména stfesni krytiny a klempifskych konstrukci. Posledni a nejnakladnéjsi
rekonstrukce probéhne v roce 45, kdy se bude jednat o vyménu viech otvor( v polyfunkéni budové
a nasledna oprava vnéjsich povrchi. Tato rekonstrukce vSak pravdépodobné bude velmi volatilni

a vyvstava zde moznost, Ze probéhne soucasné mezi lety 30 a 35, kdy dojde k vystéhovani
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najemnikd, aby nevznikali pozdéji dalSi komplikace. V poslednich 15 letech Zivotnosti jiz nejsou
v harmonogramu zadné nakladné opravy a rekonstrukce, jelikoz by to nebylo financné efektivni.
Veskeré opravy se mohou v Case liSit, nicméné takovyto harmonogram poskytuje odhadovany

prehled pro pravdépodobné situace.

Tabulka 11 - Harmonogram ndkladnych oprav v priibéhu Zivotnosti [vlastni]

Rok Pravidelné opravy Jednorazové opravy Celkové naklady
5 vymalba 253 721,60 K¢
7 oSetfeni dfevénych kci 115701,60 K¢
10 vymalba 272 205,60 K&
12 bezpeCnostni a kamerovy systém 243 035,85 K¢
14 oSetfeni dfevénych kci 134 185,60 K&
15 vymalba +VZT kuchyn - r. +k. 912 262,86 K¢
20 vymalba vodovod + bojlery + kuchyfi - b. 1033 543,20 K¢
21 oSetfeni dfevénych kci 126 501,60 K¢
25 vymalba vytdpeni +elektroinstalace 2301843,53 K¢
28 oSetfeni dfevénych kci 134 185,60 K&
30 vymalba +VZT obklady, omitky, hyg., podlahy - b.+bleskosvod 2969 342,64 K¢
33 obklady, omitky, hyg., podlahy - r+o. 3325 865,94 K¢
35 vymalba, oSetfeni dfevénych kci  obklady, omitky, hyg., podlahy - k. + kanalizace 3072501,57 K¢
36 bezpeCnostni a kamerovy systém 243 035,85 K¢
40 vymalba krytiny + klempifské kce + bojlery 913671,92 K¢
42 oSetfeni dfevénych kci 144 985,60 K&
45 vymalba +VZT Dvefe + okna + Uprava vnéjsich povrchi 5563 404,86 K¢
49 oSetfeni dfevénych kci 115701,60 K¢
50 vymalba 272 205,60 K&
55 vymalba 253721,60 K¢
56 oSetfeni dfevénych kci 192 929,60 K&
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7  ANALYZA VYSLEDKU RESENI

V predchozi kapitole 6 byly popsany veSkeré navrhy facility managementu tykajici
se celého objektu a jeho jednotlivych funkénich casti. Zakladni aplikované prvky a jejich vydaje
budou vtéto kapitole porovnany z hlediska ndakladd. Zbylé nadstandartni navrhy (lednice,

kancelarské buriky) zde nejsou zohlednény.

Nasledujici tabulka 12 vyobrazuje souhrn nakladl vynaloZenych v pribéhu celého
zivotniho cyklu cili za 60 let trvani stavby. Ve tfetim sloupci jsou tyto naklady uvaZovany
s 0% diskontni mirou, tedy tak, Zze se kazdym rokem opakuji v pIné vysi vypocitané v aktualni dobu.
Naproti tomu ve sloupci Ctvrtém je jiz uvazovano s 3% diskontni mirou, ktera se stanovila odhadem
nad hodnotu aktudini inflace (2 %). Diky diskontni mife a naslednému diskontovani nakladud jsou
hodnoty z budoucich let upraveny na soucasnou hodnotu, jelikoZ je jasné, Ze stejné penize
v budoucnosti budou mit nizsi hodnotu nez penize v soucasnosti. V tabulce je tedy vidét, Ze pfi 0%
diskontni mife, by byly celkové naklady ve vysi 273 324 246 KC. Pokud vSak uvaZzujeme diskontovani
ve vysi 3 %, jednotlivé polozky nakladl se za Zivotnost sniZi o vice jak o polovinu, tedy i celkové
naklady Zivotniho cyklu budou nizZsi. Konkrétné tedy v hodnoté 156 085985 K¢. Dulezitym
doplnénim je informace, Ze naklady na pofizeni nemovitosti se samozfejmé nediskontuiji, jelikoz

se jedna o jednorazovy vydaj zaplaceny v nultém roce Zivotnosti stavby.

Tabulka 12 - Porovndni diskontovanych ndkladd [viastni]

FAZE

CINNOST

0% dcf

3% dcf

Predinvesti¢ni faze

Zapis do KN

2 000 K¢

2 000 K¢

Investicni faze

Nakup pozemku a

57 885 042 K¢

57 885 042 K¢

Provozni faze

stavby
Vytapéni 19 134 549 K¢ 8835279 K¢
Ohfev TV 8 080 013 K¢ 3730904 K¢

Elektrospotrebice

29 408 666 K¢

13579 300 K¢

Vodné a stocné 11914714 K 5501 557 K¢
Elektfina 2327 385 K¢ 1074 658 K¢
Dan z nemovitosti 767 100 K¢ 354 204 K¢
Sprava nemovitosti/FM 19 804 992 K¢ 9 144 852 K¢
Pojisténi 1982 280 K¢ 915 307 K&
Uklid 50 136 192 K¢& 26 011 379 K¢
Udrzba 26 682 148 K¢ 10 691 346 K¢
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FAZE CINNOST 0% dcf 3% dcf

Recepce 36 602 496 K¢ 16 901 013 K¢
Likvidacni faze Demolice a sut 8 596 665 K¢ 1459 138 K¢
Celkové naklady za Zivotnost 60 let 273 324 246 K¢ 156 085 985 K¢

Veskeré naklady musi byt kompenzovany i pfisluSnymi pfijmy, pficemz u této polyfunkeni
budovy se jedna primarné o pfijmy z najmu. Jednotlivé najemné bylo stanoveno na zakladé trznich
najemnych a v pfipadé jejich uskutecnéni by kazdy rok vynesly pro majitele pfijmy v hodnoté
21 505 275 KC. V propoctu (Tabulka 13) je ovSem nutné zapocitat i urcitou neobsazenost prostor.
Za neobsazenost je oznacovana doba, po kterou je prostor nepronajimany a negeneruje najem.
Udava se v procentech (napf. kancelarské prostory eviduji 17% neobsazenost) anebo také
v Casovych jednotkach napf. mésic. Pro jednodussi pochopeni je ve vypoctu uvedena hodnota
pravé v mésicich a kazdy rok je pocitano s jednim mésicem bez pfijmu. Takovéto stanoveni vychazi
z pfedpokladu, Ze najem prostor se bude stanovovat na dobu urcitou péti let. To znamen3,
Ze za toto Casové obdobi bude neobsazenost nulova, ale v pfipadé vypovézeni najmu nebo
neprodlouzeni smlouvy muze dojit k neobsazenosti. U obchodu a restaurace mlze doba

neobsazenosti dosahnout i vyse péti mésicy, ale v primeéru za Zivotnost bude stale jeden mésic.

Do nakladl v tabulce nejsou zapocteny naklady na dodavky energii, jelikoz ty jsou hrazeny
v ramci zaloh najemniky a nasledné pak facility manazerem preposilany prislusSnym dodavatelim.
Z tohoto hlediska jsou brany jako nulové. Naklady, které budou hrazeny skrze Ucet pro spravu
a facility management jsou mzdy facility manaZera, recepcnich a uUklidovych pracovnikd.
Dale béZzna kazdorocni udrzba, pojisténi, dan z nemovitosti a také fond oprav, kde jsou penize
zastaveny pro ucely drobnych neplanovanych oprav. VétSi opravy a rekonstrukce nejsou
pro vypocet smérodatné. Po vysledném vycisleni je v tabulce vyznacen Cista provozni pfijem (NOI).

Jedna se o kazdorocni zisk z provozu nemovitosti, ktery je generovan vlastnikovi nemovitosti.

Tabulka 13 - Vypocet Cistého provozniho zisku [viastni]

PoloZka Cena Opakovani/rok Celkem
Najemné 1792 106,21 K¢ 12 21505 274,49 K¢
Neobsazenost -1792 106,21 K¢ 1 -1792 106,21 K&

NAKLADY mimo spotfebu energii, kterou hradi ndjemci

Sprava nemovitosti 330 083,20 K¢ 1 330 083,20 K¢

93



PoloZka Cena Opakovani/rok Celkem
Udrzba 83 205,44 K¢ 1 83 205,44 K¢
Fond oprav 1 000,00 K¢ 12 12 000,00 K¢
Dan z nemovitosti 12 785,00 K¢ 1 12 785,00 K¢
Pojisténi 33 038,00 K& 1 33 038,00 K¢
Uklid 938 880,00 K¢ 1 938 880,00 K¢
Recepce 610 041,60 K¢ 1 610 041,60 K¢

CELKEM

2020 033,24 K¢

NOI (béZny rok) 17 693 135,05 K¢

V zavéru vyhodnocovani efektivnosti navrhu facility managementu bylo zapotrebi
zanalyzovat urcitou vynosnost polyfunkéniho objektu za cely Zivotni cyklus. Pro pfehlednost byla
vytvofena Tabulka 14. Vprvnim fadku je veden penézni Udaj o vynaloZenych financ¢nich
prostfedcich pro pofizeni nemovitosti Cili prvotni investice. Nasledné je pfevedena hodnota
z pfedchozi tabulky o vysi ro¢niho NOI. V dalsim Fadku je vycisleni NOI za dobu 60 let a poté je od
néj odectena hodnota investice. Podstatné jsou vSak posledni dvé zvyraznéné hodnoty. Prvni z nich
udava Ccisty provozni zisk za celou dobu Zivotnosti po odecteni veskerych vydajl a nakladd
na opravy dle planovaného harmonogramu, oviem za predpokladu 0% diskontni miry. Druha

hodnota je jiz zdiskontovana a to 3 %, stejné jako predes|é naklady.

Tabulka 14 - Vypocet diskontovaného NOI za 60 let Zivotnosti [viastni]

IN (pFedinvesti¢ni + pofizovaci faze) 57 887 042,50 K¢

NOI - ro¢ni 17 693 135,05 K¢

NOI - celoZivotni 1061588 102,72 K&

NOI - celoZivotni v€. investice 1003 701 060,22 K¢

NOI - celoZivotni v¢. oprav 982 011 238,22 K&

Diskontovany NOI - celoZivotni v€. oprav 479 059 344,02 K¢
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Po tomto vyhodnoceni Ize usoudit, ze navrh na dany facility management je komplexni
avynosny pro pfipadného majitele. Pfi prvni Uvaze s 0% diskontovanim by pfiSel k zisku
982 011 238 K¢ a za predpokladu diskontovani budoucich provoznich pfijm0 579 059 344 K¢. Jedna
se sice o polovi¢ni hodnotu, ale stale Ize tuto astku povaZovat za vysoce ziskovou. A to i pro pfipad,
kdyby v pribéhu Zivotnosti doslo k vétSim stavebnim Upravam, vypadkiim pfijmd nebo zméné

konceptu k vice udrzitelnému.
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8  ZAVER

Facility management je komplexni obor fizeni a spravy budov, ktery zahrnuje planovani,
organizaci a kontrolu provoznich procesd s cilem optimalizovat prostorové, technické a lidské
zdroje. Jeho hlavnim ukolem je zajistit, aby prostfedi budov bylo bezpecné, efektivni a atraktivni
pro uZivatele, a to jak v komercnich, tak ve verejnych prostorech. Facility management také
zahrnuje spravu sluzeb, udrzbu, bezpecnost, uklid a dalSi aspekty, které prispivaji k celkové kvalité
Zivota a prace v nemovitostech. Dualezitym prvkem facility managementu je také optimalizace
nakladl a zajisténi udrzitelnosti provozu budov. Zminény popis fungovani FM byl popsan v prvni
kapitole této diplomové prace. V navaznosti byla pfiblizena problematika Zivotniho cyklu staveb

a vysvétlen koncept polyfunkcnich budov, které se v poslednich letech stavaji lukrativnéjsi.

Navrhova cast se zaméruje na praktické hledisko facility managementu a byla zde navrzena
opatfeni a dalSi provozni modely. Pro lepSi uchopeni byly navrhy zpracovavany na projektovou
dokumentaci plvodniho navrhu konkrétni nemovitosti, kterou poskytl architekt spole¢nosti.
Nejprve bylo nutné urcit, jakym zplsobem bude FM spravovan, pficemz nejidealnéjsi volbou se jevi
jeden facility manaZer. Sohledem na dnesni dobu bylo dllezZité zvaZzit aspekty pfispivajici
udrzitelngjSimu provozu budovy a zaroven sniZeni energetické narocnosti. NejefektivnéjSim
feSenim se primarné jevi zazelenéni stfechy hlavniho objektu a vyuZiti solarnich paneld na nové
vzniklém zastfeSeném parkovisti. Z pohledu manaZera jsou v praci také ilustrativné navrhnuta
bezpelnostni opatfeni celého objektu. Cilem bylo polyfunkéni budovu zabezpecit bezpecnostnim
systémem proti ilegalni ¢innosti a dale také pozarnimi prvky pro prevenci i pfipadné uhaSeni
pozaru. Bezpecnost a zaroven plynuly provoz byl doplnén integraci recepcni sluzby, kterou by
v budoucnu mohla vystfidat inovativni virtualni recepce. Pro Uklidovy segment byli navrzeni Ctyfi
uklidovi pracovnici, ktefi budou plnohodnotnymi zaméstnanci €ili svou ¢innost budou vykonavat
skrze insourcing a jejich pracovni naplfi bude kontrolovana prostfednictvim SLA smlouvy spolu
s KPI ukazateli. Nasledné byl facility management rozvrZzen dle potfeb jednotlivych asti objektu,
které jsou predpokladany v najemnim vztahu kvlastnikovi nemovitosti. Obchod a restaurace
budou spravovany pouze povrchové z hlediska zabezpeceni a Uklidu. Dodavky, inventarizaci
Ci zaméstnance si bude organizovat najemnik dle svych potfeb, ovSem v souladu s pravidly
polyfunkéni budovy. Napfiklad u obchodu je zvazovana i moznost bezobsluzné prodejny, ale pouze
v pfipadé souhlasu vlastnika a dostate¢ného zabezpeceni provozu, ktery by nenaruSoval ostatni
uzZivatele budovy. Kancelafské prostory je nutné spravovat vice komplexné Cili vletné
inventarizace, prostorového fizeni i spolu sproménlivosti ndjemnich vztahd. Nakladnéjsi,

ale do budoucna i vynosnéjsi, se jevi varianta kombinace dlouhodobych a kratkodobych pronajmu
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spolu s akustickymi bunkami v otevieném prostoru kancelafi. Obyvatelé bytd si budou FM
obstaravat sami dle svych potfeb a pouze planované udrzby a opravy budou Fizeny manazerem.
Pro potreby zpracovani pfesnéjsiho navrhu bylo nutné vytvofit ilustrativni Zivotni cyklus konkrétni
polyfunkéni budovy, ktery zahrnuje veSkeré naklady za dobu Zivotnosti stavby. Model uvazuje
nejbéznéjsi provoz bez specialnich nakladnych inovaci a také zahrnuje harmonogram potfebnych
i moznych udrZeb a oprav. Diky tomuto vypoctu bylo zjisténo, Ze prostfednictvim najemného
obdrZzi majitel Cisty provozni zisk ve vysi 500 mil. K¢ za 60 let provozu nemovitosti a v pribéhu
tak vznika dostatecna financni rezerva pro pofizeni Siroké skaly lukrativnéjSich variant pro provoz
stavby. Efektivni facility managment naplfiuje cil optimalizace FeSeni provozu zvolené polyfunkcni

budovy.

Prace ukazala, Ze facility management je zasadnim prvkem pro efektivni spravu a provoz
viceUcCelové stavby. Pouziti metodologie 5P umoZznuje systematické planovani a Fizeni vSech
aspektl facility managementu od spravy prostor az po sluzby pro uZivatele. Implementace LCC
prinasi hlubsi pochopeni nakladd spojenych s provozem stavby po celou dobu jejiho Zivotniho
cyklu a umoznuje strategické rozhodovani o investicich. Navrh provedeny v ramci prace potvrdil,
Ze polyfunkéni budova pfedstavuje unikatni vyzvu pro facility manazera, jelikoZz musi byt schopen
efektivné zvladat riznorodé potreby a poZadavky rliznych uzivatell a funkci v jednom komplexnim
objektu. Rizeni takové nemovitosti vyzaduije flexibilitu, inovativni pFistupy a schopnost pFizptisobit
se dynamickym zménam v prostiedi. Na zakladé ziskanych poznatkl je doporuceno, aby spravci
polyfunkénich budov aktivné vyuzivali metodiku 5P a LCC pfi planovani a fizeni provozu. Dale je
dulezité neustéle sledovat a vyhodnocovat vykonnostni ukazatele a provadét pravidelné revize

strategii facility managementu s cilem priibézného zlepSovani efektivity a modernizace provozu.
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SEZNAM ZKRATEK

3D........ trojdimenzionalni

Al........ Artificial Inteligence (uméla inteligence)

BIM......Building Information Modeling (Informacni model budovy)

BOZP...Bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci

Cueeee cost (naklad)

CAFM...Computer Aided Facility Management (PocitaCem podporovany facility management)
CBA .....cost-benefit analysis (analyza nakladd a prinost)

CO;......oxid uhlicity

dwg .....format DraWinG (kresleni)

CR........Ceska republika

CSN .....Eeska technickd norma

ESG......environmental, social, governance

EPS ......elektricka pozarni signalizace

FM....... facility management

HPP .....hlavni pracovni pomér

ICT....... Information and Communication Technologies (Informacni a komunikacni technologie)
IFMA....International facility management association (Mezinarodni asociace Facility Management)
IMS ......informacni model stavby

IN......... investi¢ni naklady

IOT....... Internet of Things (Interent véci)

ISO....... International Organization for Standardization (Mezinarodni organizace pro normalizaci)
KPI....... Key Performance Index (klicové vykonnostni ukazatele)

LCC......Life cycle costing (naklady Zivotniho cyklu)

LN........ likvida¢ni naklady

MHD....méstska hromadna doprava

NAFM ..Narodni asociace facility managementu

NCF .....net cash-flow (Cisty penézni tok)

NFC .....Near Field Communication (blizkopolni komunikace)

NOlI......Net Operating Income (Cisty provozni pfijem)

NP ....... nadzemni podlazi

NPV .....Net present value (Cista sou¢asna hodnota)

OUN ....naklady na obnovu a udrzbu

PDCA...Plan-Do-Check-Act (plan-realizace-kontrola-jednani)

PIR....... passive infrared (pasivni infracervené cidlo)
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PN....... provozni naklady

PO....... pozarni ochrana

PPO .... prvky pozarni ochrany

QR....... quick response (kéd rychlé reakce)

[T diskontni sazba

RFID.... Radio Frequency Identification (identifikace na radiové frekvenci)
SLA...... Service-level agreement (Smlouva o Urovni poskytovanych sluzeb)
SW....... software

| RRRT time (rok)

TZB .....technické zabezpecleni budov
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PRILOHA €. 1:PASPORT POLYFUNKCNi BUDOVY

OBSAH:

A Pravodni zprava
B Souhrnna technicka zprava
C ZjednodusSeny situacni vykres 1:500
D ZjednodusSena vykresova dokumentace
1 pldorys 1.NP 1:250
2 pudorys 2.NP 1:250
3 padorys 3.NP 1:250
4 fez podélny 1:250
5 fez - pohled vychodni (uli¢ni) 1:250
6 Fez - pohled zapadni (ze dvora) 1:250

7 pohled severni a jizni 1:250
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a)

b)

0

A PRUVODNI ZPRAVA

A.1 Identifikacni idaje
A.1.1 Udaje o stavbé

nazev stavby

Polyfunkéni ddm Ostrava Vitkovice
misto stavby

Parcely ¢. 579/1, 579/2, 579/3, 579/4, 579/5, 580/1, 580/2, 580/3 k.u. Vitkovice [714071],
Adresa: Vystavni 2968/108, Ostrava - Vitkovice 703 00, okr. Ostrava - mésto,

Moravskoslezsky kraj, Ceska republika

A.1.2 Udaje o vlastnikovi

Dudzik Bohuslav Ing., U Lesa 869/34b, Raj, 73401 Karvina - 1/3 podil
Kwolkova Halka, DGIni 3394/2a, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava - 1/3 podil
Simecek David Ing., Do Poli 1319, 73553 Dolni Lutyné - 1/3 podil

A.1.3 Udaje o zpracovateli pasportové dokumentace

Bc. Dorota ProkeSova

Jind 123, Tfebechovice pod Orebem, 503 46
tel.: +420 777 555 999

e-mail: 252667@vutbr.cz

A.2  Seznam vstupnich podkladi

Zakladni informace o v3ech rozhodnutich

- Nejsou znamy

Zakladni informace o dokumentaci nebo projektové dokumentaci, na jejimz zakladé byla
zpracovana projektova dokumentace pro provadéni stavby.

- Nejsou znamy

Dalsi podklady

- Udaje z katastru nemovitosti

- Uzemni plan obce Ostrava

- Geoportal GEPRO

- Archiweb
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A3 Udaje o Gzemi

Pozemky s budovou se nachazi na rohu ulic Vystavni a Salounova v &asti ostravskych
Vitkovic. Do centra Ostravy lze dojet autem za 5 minut, vzdalenost 4 km, ¢i pomoci MHD
ke kterému je zastavka pfimo u kraje budovy. Zaroven po ulici Vystavni vede cyklotrasa.
Pozemek se nachazi na rovinatém terénu. Dle Uzemniho planu mésta Ostravy budova stoji
na pozemcich urceny pro smiSené vyuziti - bydleni a sluzby. V okoli objektu jsou také

plochy pro smiSené bydleni a sluzby, dale obanska vybavenost a parky.

A.4 Udaje o stavbé

a) Informace o projektu:
Investor: Elstav lighting s.r.o.
Autofi: Ing. arch. Tomas Bindr, Ing. arch. Jan Zelinka, Atelier 38 s.r.o.
Stavebni &ast: Ing. Vojtéch Simcik, Atelier 38 s.r.o.

Projekt: 2007

Realizace: 2008 az 2009
b) Ucel uzivani stavby:
Stavba byla navrzena jako polyfunk&ni objekt
¢) Jedna se o stavbu trvalou
d) Udaje o ochrané stavby podle jinych pravnich predpisd: nejsou znamy
e) kapacita stavby:
-ZP:392 m?
-OP: 4320 m3
- celkova uzitna plocha: 1159 m2
- podlahova plocha bytova: 188 m?
- pocCet funkcnich bytovych jednotek: 2
- podlahova plocha kancelari: 260 m?
- poCet samostatnych kancelarskych prostor:; 2
- podlahova plocha restaurace: 238 m?
- podlahova plocha obchodu: 117 m?

- jiné: obchodni prostor a restauracni prostor
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B SOUHRNA TECHNICKA ZPRAVA

a) popis stavby [69]

.Dynamicky vyraz domu reaguje na své okoli. Fasdda Il.NP je navrZena ze sendvicovych panelt
s povrchem z vinitych plechi shodnych s fasddou stdvajici vyrobni haly. Pilova strecha s priznanou
technologii je reminiscenci na sousedstvi Vitkovickych Zelezdren a doplfiuje tak panordma ,,Vitkovickych

hradcan”,

Dam je rozclenény na proskleny parter rytmizovany pricnymi nosnymi sténami. Na odlehceném
parteru je posazeny ,plovouci ponton” ILNP s vyraznou konzolovité vytaZenou 3pici do ndroZi ulic

Salounovi a Vystavni. Dim je horizontdiné ukonceny dfevénou hmotou pilovych strech.
Dispozice:
I.NP

Dispozice je rozdélena vstupni halou do aredlu firmy s recepci na dvé Zdsti. V severni ndrozni
Cdsti je navrZeny obchod se vstupem z ulice Vystavni a se zdsobovdnim z aredlu firmy. V jiZni Cdsti je
navrZena restaurace. Odbytovd Cdst je navrZzena podél ulice Vystavni, zdzemi se zdsobovdnim je

umisténo do dvorni ¢asti.
ILNP

V jizni &dsti, na galerii, je umisténa odbytova Cdst restaurace. Ze schodistové recepcni haly jsou

pfistupny dvé velkoprostorové kanceldre.
I1.NP

Zde jsou umistény dva byty. Byt v jiZni Casti je FeSeny jako 3+kk. Byt v severni Cdsti je feSeny jako
4+kk. Oba byty maji ¢dstecné krytou terasu orientovanou do klidové zdpadni Edsti vnitrobloku. Sikmé
pilové strechy umoZriuji do vSech obytnych mistnosti pfivést jizni slunce. V loZnicich je moZné vyuZit

Sikminu pro umisténi spani na galeriich.
Konstrukce:

Svislou nosnou konstrukci I. a Il. NP tvoFi pFicny sténovy nosny systém. Cdstecné zdény, ¢dstecné
z plnosténnych prefabrikovanych Zelezobetonovych dilct zaloZenych na betonovych pasech. Strop nad |.

a I.NP je filigrdnovy. Ill. NP je drevostavba.”
b) Zhodnoceni stavajiciho stavu
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Jednd se o stavbu zroku 2009, ktera je pravidelné udrZovana. Stavba je zafazena

do kategorie velmi dobrého stavu.
¢) Napojeni na dopravni a technickou infrastrukturu

Pozemek se nachazi 200 m od sjezdu ze silnice I. tfidy vedouci z Opavy pfes Ostravu.
Z vychodni strany pozemku vede silnice po ulici Vystavni, na kterou se napojuje ulice Salounova.
Ta lezi na severu pozemku a lIze z ni vjet po pFijezdové cesté do aredlu pozemku. Na ulici Vystavni

dale vede cyklotrasa a aredl pozemku disponuje parkovacim stanim jak pro kola, tak automobily.

V severni Casti je zFizena pfipojka elektfiny a vefejného plynu, pficemz vytapéni je centralni,
ale Fizeno dalkové tzn. kotel mimo stavbu. Z ulice Vystavni jsou zfizeny pfipojky na vodu
a kanalizaci. V blizkosti pozemku vede opticky kabel pro telekomunikacni komunikaci, neni vSak

znamo, zda je objekt pFipojen.
d) Ochranna a bezpecnostni pdsma

Pozemek se stavbou spada pod chranéné loZiskové Uzemi a nachazi se zde dobyvaci

prostor. Dale je pozemek omezen pfedkupnim pravem.
e) Vlivstavby na ZP

UZivanim stavby nedochazi ke znecisténi spodnich a povrchovych vod. Jedna se o nevyrobni
objekt obytného a administrativniho charakteru, ktery nevyvozuje zvySenou hladinu zvuku
a vibraci, které by mély negativni vliv na okolni prostredi. Neni tudiz vyZadovano specialni opatfeni.
Na pozemku za budovou je zfizeno sbérné misto pro odpad vznikajici z ¢innosti budovy, ktery je
pravidelné odvazen a likvidovan odbornou firmou na komunalni odpad. Momentalné stavba nema

negativni vliv na ZP.

V Brné 20.3.2024 Bc. Dorota Prokesova
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