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Anotace

Tématem této bakalaiské prace je Uplatnéni Facility managementu v zivotnim cyklu staveb.

Obsah této bakalarské prace se sklada ze dvou zékladnich ¢asti. Jedna se o teoretickou cast,
kde jsou popsany jednotlivé pojmy tykajici se Facility managementu a zivotniho cyklu stavby.
Dale jsou zde zminény vyhody vyplyvajici jejich skloubenim v jednotlivych fazich zivotniho
cyklu stavby. Pro nasledujici praktickou cast byla vybrana zrealizovana stavba, ve které
probéhl prizkum z hlediska plisobnosti Facility managementu. Po této analyze byly vybrany a
popsany navrhy na zlep$eni chodu podptrnych ¢innosti spole¢nosti sidlici v ni. Dokon¢enim
této prace byl zjistén rozsah vyuziti FM na podporu hlavniho predmétu podnikani v stiedné
velké spole¢nosti na uzemi Ceské republiky. Rozsah této bakalai'ské prace je 43 &islovanych

stran.

Annotation

The theme of this bachelor work is Application of Facility Management in the Life Cycle of
Buildings.

The contents of this work consist of two basic parts. A theoretical part where individual
terms concerning Facility Management and the Life Cycle of Buildings are described is one
of them. Later, there are advantages arising from their combination in individual phases of a
life cycle of buildings mentioned. For the following practical part, an implemented building
was chosen where a poll was done from the point of view of the effects of Facility
management. Suggestions of how to improve the procedures of supporting activities of
companies residing there were chosen and described after this analysis. To what degree it is
possible to use Facility management as a support of the main object of running a business in a
medium sized company in the Czech Republic is in the completion of the work. The size of

this work is 43 numbered pages.
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1. Uvod

V zivotnim cyklu staveb, kde se promitd cely priib¢h zivota stavby (od piipravy pies realizaci
a uzivani az po likvidaci), by se mé¢lo stale ptihlizet na tfi aspekty. Jedna se o ekonomickou,
ekologickou a ne mén¢ diilezitou stranku socidlnich potfeb. V této moderni dob¢ jsou dulezité
vSechny tfi. Ekonomika a ekologie jsou hlavnimi ¢initeli pro globalni zachovani udrzitelné
vystavby na rozdil od udrzitelného rozvoje, ktery socidlné¢ ovlivituje nyngjsi spolecnost a

zaroven dava prostor dalSim generacim.

Tento predstaveny celek dokdze efektivné ovlivnit Facility management, ktery se da
aplikovat na kazdou fazi zivotniho cyklu. Je dobrym ukazatelem jak efektivné (za menSich
investic, s menSim dopadem na Zivotni prostfedi, za spokojenosti investora, nebo uZzivatele)
fidit a vést sprdvnym smérem piipravu stavby, realizaci, uzivani a také jeji likvidaci.
Zakomponovani Facility managementu do jednotlivych fizi ZCS a nésledng, jak je bude

ovliviiovat, je obsahem této prace.

Tato prace se dé€li na dvé zakladni ¢asti, a to na teoretickou a aplikacni. V prvné zminéné,
teoretické se Ctenar priblizi k dvéma zakladnim pojmim, které doprovazi celou tuto praci,
Facility management a zivotni cyklus stavby. Jsou zde popsany jejich funkce, vlastnosti,
zaméfeni a zakladni vyuziti a déleni. Dale je v této &asti rozélenén ZCS na jeho jednotlivé
faze, které jsou jiz rozebrany detailn€ji. V kazdé z nich, je popsan pohled ze strany FM a

piinosy pfi jeho zaclenéni.

V druhé casti je pouzit jako podklad zrealizovand stavba. Jednd se o zdvod stavebni
spole¢nosti EUROVIA CS, a.s. se sidlem v Hradci Kralové. V této aplika¢ni Casti je proveden
rozbor stavajici budovy, kterd je pfevazné vyuzivana pro projekéni a kancelafské Cinnosti a
jeji ptilehly venkovni prostor. Déle je v této aplikacni €ésti proveden teoreticky navrh na
zlepSeni postupll v zZivotnim cyklu feSené stavby. Konec této kapitoly uzavird navrh na

budouci ovlivnéni pomoci nastroje Facility managementu.
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2. Priblizeni Facility managementu

2.1 Historie

Prvni znadmky oboru Facility managementu se zacaly objevovat v USA od sedmdesatych let
dvacatého stoleti. Zde se zrodila mezinarodni asociace Facility manazert IFMA. Roku 1981
se pridala k této asociaci Kanada, a nasledné¢ se zacal tento fenomén rozsifovat po celém
svété. Dnes ma IFMA od roku 2000 zastoupeni i pro Ceskou republiku.[1] Podporu pro rozvoj
na tuzemském trhu ma FM i v normé& CSN EN 15 221. Obsahuje dvé& &asti, které vznikly
piekladem z normy EN 15 221.

2.2 Faclity management

Facility management je obor, ktery zahrnuje velky okruh sluzeb a podplirnych ¢innosti, které
provoz spolecnosti. Takto zabezpeCeny provoz mé pozitivni dopady na majitele spolecnosti,

zaméstnancu ale také i zakaznikt, ktefi vnimaji pouze konecny produkt.

Rizeni podptrnych &innosti FM sluzbami zabezpeéuje kvadraticky pribéh opotiebeni, ze
kterého vyplyva, Ze je zde provadéna velmi dobrd udrzba. Hlavni vyznam ma v prvnich

letech, kdy roste opottebeni velmi pomalu. [11]

1
0,8 _/%

0,6 - /Z/ —Semikvadraticka
0.4 -+ /// —Kvadraticka
a,2 —Linearni

0o =

0 2 4 6 B 101214161820
cas

OPOTREE ENT

Obr.1 Graficka nazornost opotrebent,

zdroj: Vyskocil, V.; Strup, O.: Facility management metoda fizeni podpiirnych cinnosti
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Definic pro pfiblizeni tohoto specifického oboru je mnoho, ale nejobjektivnéjsi forma

vykladu je z ptivodni definice asociace IFMA:

Metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostiedi, pracovmniky a pracovni cinnosti.
Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich a technickych

ved. 1]

Pti zfizeni této sluzby ve spole€nosti se postupuje stejné, jako u sjedndni béznych sluzeb
(napft. uklidu nebo ostrahy arealu). V ptipadé¢ FM sluzeb se ale predpoklada, Ze zahrnuje cely
soubor podplrnych ¢innosti pro dany provoz spolecnosti. Jedna se tedy o vSechny sluzby,
které podporuji core-business a dociluji jeho bezproblémovy chod. Téchto sluzeb je
nepocitatelné mnoho. Je pouze na vedeni, co stanovi za nutné a potfebné pro blaho

spolecnosti.

Zajisténi FM sluzeb ve spolecnosti je mozné riznymi druhy Facility management smluv.
NaleZitosti pro zajisténi dobie provedené smlouvy jsou uvedené v normé CSN EN 15 221-2,
kterd zni: Privodce pfipravou Facility management smluv. Jsou zde uvedeny informace a

pokyny pro ptipravu, dobu trvani a ukonceni smluv. [18,12]

2.3 Zavedeni Facility managementu do struktury spole¢nosti

V prvotnim piipad¢ (pfi mySlence o fizeni podplrnych ¢innosti spole¢nosti, nebo dané¢ho

objektu) jsou mozné dva zpusoby.

Prvnim z moZnych zpiisobll je formou outsourcing. Je to zpiisob zavedeni FM fizeni jinou
spole¢nosti, kterd je jiz na trhu. Tato spole¢nost ma obvykle své zaméstnance, ktefi jsou
proskoleni' a mohou nastoupit rovnou do procesu firmy. Vyuzivaji se také predesli
zaméstnanci, ktefi se doposud starali o idrzbu. Tento postup zajiSténi zaméestnancii se vyuziva

kvili jejich dosavadnim zkuSenostem se zaméstnanci, objekty a jejich technickym zatizenim.

! Maji potiebné znalosti v technickych oborech, i¢astni se pravidelného koleni, bezpeénosti prace, ...
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Vyhody spojené s touto variantou:

= zajisténa kvalifikovanost Facility managert,

= dodavatele sluZeb, nesou plnou zodpovédnost za vzniklé skody?,

= v pfipad¢ nespokojenosti Ize zménit dodavatele sluzeb.

V druhém ptipad¢ tedy insourcing, je metoda, kde spoleCnost vyuziva své zdroje

pracovnich sil. V béznych ptipadech se také provadi rekvalifikace zaméstnancti. Obvykle jde

o spravce a techniky, ktefi se do pfedeslé doby starali o objekty nebo aredly spolecnosti a

prodluzovali jejich stavebni a technickou Zivotnost. Tato metoda s sebou nese mnozstvi

vyhod:

= vyhnuti smluvnim zdvazkim s jinou spole¢nosti,

= 7z divodu vySe zminéného se také omezi naklady (vylouci se zisk mozného dodavatele

Facility sluzeb),

= zaméstnavatel ma piimy kontakt stimto zaméstnancem a muize ho dale formovat k

obrazu svému. [4,9.13]

2.4 Druhy poskytovanych sluzeb

Moznosti Facility managementu jsou neomezené. Lze je rozc¢lenit do dvou zakladnich skupin,

a to na ,,tvrdé* (hard) a ,,mekké* (soft) sluzby.

Hard sluzby prezentuji hlavné infrastrukturdlni a prostorové sluzby. Na druhou stranu soft

sluzeb se tykaji organizace zaméstnancti a potieby jednotliveil. [10,20]

Tvrdé sluzby =
Me¢kké sluzby =

Hard services

Soft services

Prostor a infrastruktura

Lidé¢ a organizace

* Rozsah zodpovédnosti je pfedem stanoven ve smlouvé.
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V nasledujici tabulce (tab. ¢.1.) je vypsan strucny vycet sluzeb podporovanych facility

managementem.

Tab.1 Priklady sluzeb Facility managementu

SOFT SERVICES HARD SERVICES

(lidé a organizace) (prostor a infrastruktura)
Bezpecnost a hygiena Vyuziti ploch a prostor
Starostlivost o zam&stnance’ Sprava prostor®

Sprava informacnich a komunika¢nich '
' Spréava a udrzba technologii v budovach
technologii

Interni logistika’ Energeticka sprava

Odpadové hospodaistvi

Uklid a ¢isteéni

? Pod tyto kategorie patfi recepéni sluzby, rezervace, stravovani, ...
* Sprava prostor také zahrnuje efektivni vyuziti ploch a jejich rezervace, stshovéani, pronajimani, ...
> Interni logistika zahrnuje interni postu, kopirovani, archivace, tisky, ...
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3. Zivotni cyklus stavby

3.1 Rozsah ZCS

Zivotni cyklus staveb zahrnuje obdobi od zrodu myslenky projektu aZ po jeho demolici. Mezi
timto ,,pocatkem™ a ,koncem* Zzivota stavby jsou dalsi dalezité faze, které definuji Casové

obdobi tohoto cyklu.

Kazdé casové obdobi ma specificky pribéh. Podle toho se ke kazdé z nich musi odborné
piistupovat. Pro jednotlivé faze je zapotiebi zpracovat podklady (projektové dokumentace,
dokumenty v textové formé¢), podle kterych se v dané situaci musi zptisobilé osoby fidit.
Kvalitni zpracovani této dokumentace, a vybér kvalifikovanych osob vede ke snizeni

celkovych rezijnich ndklada, usnadiuje pribéh a navaznost zivotnich fazi stavby.

JelikoZ toto obdobi trva b&zné v rozsahu nékolika let az desetileti, jedna se o praci
dlouhodobého planovani. Je tedy dulezité vnimat vSechny jednotlivé faze jako celek uz

v koncep¢ni fazi projektu. [5]
3.2 Néklady v ZCS

Kazdou z fazi zivotniho cyklu je nutno patiicné financné zabezpecit. V pfipravé na realizaci je
nezbytné zajistit finance na vytvoreni vSech potfebnych projektovych dokumentaci pro
zajisténi nezbytnych povoleni a vybér zhotovitele. Uz zde je ale nutné ptihlizet na navazujici

etapy zivota stavby.

To mizeme zajistit vybérem dobrého tymu lidi, zodpoveédnych za zrealizovani pozadavki
investora. Jelikoz v provozni fizi vyrazné prevySuji celkové néklady ostatnich fazi, je zde
patiicné zvysit pozornost na toto ¢asové obdobi. Na obr. €.1. jsou zobrazeny naklady

v zivotnim cyklu stavby v poméru mezi jednotlivymi investicemi.
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Obr.2 Naklady v Zivotnim cyklu stavby v poméru mezi jednotlivymi investicemi,

zdroj: Autor

Rozdéleni ZCS na etapy je nasledujici:
= predinvesticni faze,
= investi¢ni faze,
= provozni faze,

= likvidaéni faze.

Podrobny popis téchto fazi je rozepsan v kapitole ¢.4 Uplatnéni FM u jednotlivych fazi

zivotniho cyklu stavby.
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3.3 Posuzovani ZCS

V dvacatém prvnim stoleti se zdjem o Zivotni prostfedi ve vSech oborech majici na néj vliv

¢im dal vice zvétsuje. Metoda LCA se touto problematikou zabyva v oboru stavebnictvi.

LCA, tedy posuzovani zivotniho cyklu staveb je metoda, kterd bere v ivahu Uplny Zivotni
cyklus produktu. Od tézby a ziskavani surovin, ptes produkci energie, vyrobu a zpracovani
materidlu, uziti, upravu po skonceni Zivotnosti a konecné odstraiiovani.

Diky tomuto systematickému piehledu a perspektivé je mozné identifikovat a nasledné se
vyvarovat potencionalni environmentalni zatéze fazemi Zivotniho cyklu, nebo jednotlivymi

procesy.[19]

Zakladnim podkladem o informacich LCA metodiky je soubor norem EN ISO 14000.

Metodika LCA se skladda ze ¢tyt hlavnich fazi:

Definice cilit a rozsahii
Definuje, jaky rozsah zivotniho cyklu budov bude zahrnovat do hodnoceni a k ¢emu bude toto
hodnoceni slouzit. Obsahuje také udaje o kritériich pro porovnavani a zvoleny casovy

horizont.

Inventarizacni analyza
Obsahuje popis materidlovych a energetickych tokt vramci produktového systému a
piedevsim jeho interakce s okolim, spotfebované suroviny a emise do prostfedi. Jsou zde

popsany vSechny vyznamné procesy a vedlejsi toky energie a materialdi.

Hodnoceni dopadii
Podklady zjisténé z inventarizace slouzi k hodnoceni dopadd.
Jsou zde vypocitavany vysledky indikatora vSech dopadovych kategorii, vzajemné
je zhodnocena vyznamnost kazdé dopadové kategorie normalizaci, ptipadné

1 vaZzenim. Vysledkem hodnoceni dopadii byva tabelarni souhrn v§ech dopad.
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Interpretace Zivotniho cyklu

Interpretace zivotniho cyklu zahrnuje kritické pfezkoumani, zjisténi citlivosti dat a prezentaci

vysledkd. [3, 14]

Schéma posuzovani Zivotniho cykdu

Definice
sy 8 ;
ciliarozsahu g
4 Pfimé pouZifi:
¥ VAvoj 3 zlepSovaniwfrobku
Inventarizaéni p| Stategické planovani
L OvlivRiovani wefejného minéni
analyza = Interpretace - Matketing
adaBi
L
L 4
Hodnoceni
.
dnpadﬁ -

Obr.3 Naklady v Zivotnim cyklu stavby v pomeéru mezi jednotlivymi investicemi,
zdroj: ISO 14 040 Environmentalni management - Posuzovani Zivotniho cyklu - Zasady a

osnova)
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4. Uplatnéni FM u jednotlivych fazi Zivotniho cyklu stavby

4.1 Predinvesti¢ni faze

Piedinvestiéni Investi¢ni Provozni taze Likvidaéni
taze :D taze :‘; :D faze

Obr.5 Faze zivotniho cyklu stavby - Predinvesticni faze, zdroj: Autor

4.1.1 Popis a prubeh
Ptfedinvesticni faze predstavuje prvni fazi zivotniho cyklu. Na pocatku je vznik mySlenky
néco nového postavit, vybudovat a konci rozhodnutim o realizaci stavby. V prabéhu tohoto

¢asového obdobi jsou zpracovany nasledujici podklady:

= studie prilezitosti,
= predbézna studie proveditelnosti,
= studie proveditelnosti,

= yurbanisticka/architektonicka studie.

Studie piileZitosti
Analyza tady investi¢nich ptilezitosti, u kterych se piedpoklada Zze budou pro investora
zajimavé. Forma vybraného projektu je pouze obecného charakteru. Obsahuje nejpodstatnéjsi
informace a odhady. Diivodem pro vyfazeni projektu z fady jinych je riziko, nizka vynosnost

nebo vysoké investicni naklady.

Predbéina studie proveditelnosti
Obsahuje zdkladni ekonomické zhodnoceni feSeného zaméru. Detailngjsi ptehled o diivodech
zda z finan¢niho hlediska mé4 nebo nema cenu projekt realizovat. Tedy slouZzi k rozhodnuti pro
pokracovani v realizaci a vytvofeni detailni studie proveditelnosti, ¢i naopak, se ptipravné

prace zastavi.
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Tento dokument se strukturou téméi nelisi od studie proveditelnosti. Rozdil spociva
v podrobnosti a pfesnosti zpracovani, kterd je na této urovni niz$i. Z rozsahu jejiho

vypracovani byva obvykle levnéjsi nez studie proveditelnosti.

Studie proveditelnosti
Shrnuje vSechny technické, technologické, ekonomické, financni informace, které jsou
zapotiebi pro kvalifikované rozhodnuti o realizaci nebo zamitnuti projektu. Také obsahuje
udaje o kapacité¢ projektu, trhu, technickém a technologickém feSeni, lokalit¢ a
harmonogramu projektu. Jsou zde feSeny vSechny faze projektu, analyza rizik a oblast
financovani projektu. Vystupem je vycisleni ekonomické efektivnosti a financni

proveditelnosti projektu.

Urbanistickd/Architektonicka studie
Urbanisticka studie je izemné planovaci podklad, ktery fesi uzemné technické, urbanistické a

architektonické podminky vyuZiti tzemi.

Architektonicka studie slouzi hlavné k upfesnéni a ovéfeni zajmu investora. Je to
zhmotnéni predstav a ideji investora. Studie urcuje zékladni tvarové, dispozicni, konstrukéni a

materidlové provedeni stavby.

Tyto studie jsou také podkladem pro vybérové fizeni a zhotoveni dokumentace

k tizemnimu rozhodnuti.

Vhodné je jiz do této faze zaClenit zpracovani predbézné analyzy nakladi zivotniho cyklu,

dale analyzu zivotniho cyklu (dopady na Zivotni prostiedi) a analyzu rizika. [2]

4.1.2 Vyuziti FM
Moznosti tohoto oboru se v pfedinvesti¢ni fazi Zivotniho cyklu stavby bézné nevyuzivaji.
Jedné se prevdzné o tuzemsky trh, jelikoz ve svété je Facility management na vyssi Grovni,

kde tyto metody vyuzivaji Castéji.
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Z pohledu investori jde o dalsi investici, které momentalné¢ neptikladaji patfi¢nou
dilezitost. Mnohdy si ale neuvédomuji to, Ze u tohoto oboru nejsou vysledky vidét okamzité,

ale az postupem casu.

V ptipadé zaGlenéni Facility managementu® do predinvesti¢ni faze, vychazi vysledky
najevo vetSinou az v nadchazejicich fazich. Nejvice je ovlivnéna faze provozni.
Facility manager v tomto ¢asovém obdobi vyuziva svych praktickych zkuSenosti
z predeslych staveb. Timto mutze efektivné ovlivnit ptipravu projektovych a textovych

dokumentu.

V této fazi je vhodné zajistit plsobeni Facility managera v procesu pii vytvareni
potiebnych dokumentaci pro navazani na investicni fazi. Mize zde uzce spolupracovat s tak
zvanym manazerem projektu. Ten vytvari tym pracovnikd, ktefi se podili na vytvofeni
potiebnych podkladii pro zrealizovani projektu. Zde mize byt Facility manager zaclenén do
tohoto tymu, a komunikovat s nimi. Vznasi zde navrhy, které by pozitivné ovlivnily investice

nejen v budouci provozni fazi ale také celého Zivotniho cyklu stavby.

4.2 Investi¢ni faze

Predinvestiéni Investi¢ni Provozni faze Likvidaéni
faze ::> faze |:\I> |:|’> faze

Obr.6 Faze zivotniho cyklu stavby - Investicni faze, zdroj: Autor

4.2.1 Popis a prubéh
Obsahem investi¢ni faze je piiprava a realizace investicniho zdméru (stavby). Je to faze velice
rozsahld co do poctu provedenych ukond, tak i vypracovanych a ufady schvalenych

dokumentii. Proto je mozné ji délit do dvou kratSich etap:

= projektovani (prace se zamétuji na projektovani a planovani),

= realizace (zde se odehrava piiprava realizace, vlastni realizace a zavér realizace).

® Mozné formou outsourcing nebo insourcing.
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V ramci planovani probihaji tyto ¢innosti:

= prizkum a zajiSténi pozemku,
= smlouva s inzenyrskou organizaci (vybér zastupce investora),
= zpracovani dokumentace pro Uzemni a stavebni fizeni k docileni ziskat stavebni

povoleni.

Prizkumy
Vysledky téchto prizkumt znacné ovliviiuji budouci realizaci projektu a to jak ze stranky
finané¢ni, tak technické naro¢nosti postupti pii budovani.

Jedna se o prizkum inzenyrsko - geologicky (geologické poméry a geotechnické vlastnosti
zemin), hydrogeologicky prizkum (kvantitativni a kvalitativni ukazatele zdroji vod),
stavebné historicky prizkum (zjisténi a zpracovani informaci o stavebni pamatce),
stavebné technicky priizkum (prizkum piirodnich podminek, technicko - hospodaiskych pro

provadéni stavby, specialni priizkumy)

Zajisténi pozemku
Zajistuje se formou uzavieni kupni smlouvy nebo smlouvy o prondjmu. Nabyti pradvni moci

nastava po zapisu zmény vlastnictvi do katastru nemovitosti, tedy do listu vlastnictvi.

Smlouva s inZenyrskou organizaci
Tento vztah byva uzavien mezi investorem (mandant) a dodavatelem (mandatai) formou
mandatni smlouvy. Obsahuje smluvni strany, pfedmét smlouvy a popis Cinnosti. Jedna o
rozsahu praci od piipravy, organizace vefejné obchodni zakazky pies koordinacni a

kompletacni Cinnost, az po pievzeti dila, zkusebni provoz a kolaudacni rozhodnuti.

Dokumentace pro uzemni a stavebni rizeni k docileni ziskat stavebni povoleni
Dokumentace pro Uzemni fizeni se tykd zaclenéni stavby do prostoru (okoli stavby). Pro
schvaleni této dokumentace nesmi byt navrh v rozporu s izemnim planem. Vysledkem tohoto

procesu je uzemni rozhodnuti, zjednodusené izemni rozhodnuti, nebo tzemni souhlas.
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Navazujici stavebni fizeni se tyka podrobn€jsi dokumentace vice zaméfené na stavbu.
Zapoceti vystavby lze provést dvéma zpiisoby, a to stavebnim povolenim a souhlasem
s ohlaSenou stavbou. Tyto dokumentace byvaji také soucasti mandatni smlouvy s inzenyrskou

organizaci.

Vhodné je také do této etapy zaclenit zpracovani analyzy nakladl zivotniho cyklu stavby
na zaklad¢ dokumentace pro zemni fizeni, stavebni fizeni. Déle také analyzu Zivotniho cyklu

(dopady na ZP) a zohlednéni moZnosti rizik.

Projektova dokumentace by méla byt zpracovana dle pozadavki investora. Je dulezité
optimalizovat naklady nejen na pofizeni stavebniho projektu, ale ptfedevSim naklady
vznikajici ve fazi provozovani staveb. JelikoZ v této fazi vznikaji nejvétsi naklady v Zivotnim

cyklu staveb.

Uplatnéni analyzy nékladi Zivotniho cyklu stavby lze vyuzit pfi volbé variant navrhu
stavby, pii volbach variant jednotlivych konstrukci (naptiklad obvodovy plast, zastteSeni,

vyplné otvorli) a predevsim pii volbé instalaci a technickych zatizeni budov.

Zadavaci dokumentace by méla byt zpracovana takovym zplsobem, s feSenim
jednotlivych konstrukci a vybaveni, aby zajistila minimalni naklady Zzivotniho cyklu
planované stavby. Hlavni uziti analyzy nakladi zivotniho cyklu je pravé pii zpracovavani
projektové dokumentace. Umoziuje hodnotit rizné moznosti ndvrhu za ucelem vycisleni

jejich ekonomického dopadu po celou zivotnost projektu. 2

V ramci ptipravy realizace (etapa zadavani stavby) probihaji obvykle tyto ¢innosti:
= zpracovani zadavaci dokumentace,
= vybér zhotovitele,

= zpracovani dokumentace pro provedeni stavby.

Zpracovani zadavaci dokumentace
Zadavaci dokumentace stavby se zpracovava pro potieby vybérového fizeni na dodavatele

stavby.
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Vybér zhotovitele
Zakladnim podkladem pro vybér dodavatele je dokumentace pro vybér zhotovitele stavby.
Je zpracovana na zdklad¢ DPS, doplnénd o vykaz vymér, vySe cenové nabidky jednotlivych
zajemci (dodavatell), obchodni podminky a informace tykajicich se zptsobilosti uchazec¢t o

provedeni stavby.

Zpracovani dokumentace pro provedeni stavby
Jinak nazyvéna jako realiza¢ni dokumentace, ve které jsou specifikovany zavazné pozadavky

na jakost, mnozstvi a charakteristické vlastnosti stavby.

V soucasné dob¢ jsou dodavatelé tlaceni k dodani zbozi, materiali a prvkl za nejnizsi ceny
bez ohledu na budouci néklady, a to hlavné na naklady v dobé uzivani (provoz a udrzbu).
Vétsi diiraz by mél byt kladen na ekonomickou vyhodnost v del§im ¢asovém obdobi, aby
doslo k redukci budouci udrzby a dalSich naklad. Podrobné analyze je tieba podrobit takové
konstrukce, pfi jejichz selhani je tfeba vynaloZit abnormalni ndklady na jejich obnovu a

tdrzbu. V této fazi je spravny ¢as pro detailni analyzu nakladt ZC planované stavby.

Ve vlastni realizaci probihaji nejcastéji tyto ¢innosti:

= predani a pievzeti staveniste,

= realizace stavebnich objektt,

= zpracovani dokumentace skute¢ného provedeni stavby,
= zkuSebni provoz,

= kolaudac¢ni souhlas nebo oznadmeni stavebnimu ufadu.[2]

Predant a prevzeti stavenisté
Je to proces fyzického pfedani staveniSté zhotoviteli a zapisuje se do stavebniho deniku.
Zhotovitel musi byt obezndmen s rozsahem stavenisté, stavajicimi inzenyrskymi sitémi a

vySkopisnymi a polohopisnymi body.

Realizace stavebnich objektit

Proces po pievzeti staveni§té a zapocCeti stavebni ¢innosti ukoncena pifedanim stavebniho dila.
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Zpracovani dokumentace skutecného provedeni stavby
Tato dokumentace ma formu podobnou charakteru realiza¢ni dokumentace. S vyjimkou, Ze se
do této dokumentace zaznamendavaji zmény provedené v pribéhu realizace stavby. Tato
dokumentace je nasledné¢ pfedana investorovi k archivaci jako podklad pro ptipadné

dohledani informaci o stavbé nebo provadéni inovaci (adrzba, rekonstrukce, obnova).

ZkuSebni provoz
Provétuje, zda funkCnost stavebnich objektli, soubory strojii a zatizeni, tvotici funkéni celek

je shodna s projektovou dokumentaci. Z pravidla provadény stavebnikem.

Kolaudacni souhlas nebo oznameni stavebnimu uiadu
Na zaklad¢ kolaudac¢niho souhlasu, nebo ozndmeni stavebnimu uUfadu, lze nasledné uzivat
stavbu pro jeji pfedem dany tucel. Toto rozhodnuti spada pod stavebni uiad, ktery vydal
stavebni povoleni. Zjist'uje se, zda byla stavba provedena v souladu s podminkami izemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni, s ovéfenou dokumentaci a zda stavba nebude ohrozovat

vefejné zajmy.

4.2.2 Vyuziti FM
V obdobi projektovani ma Facility manager vyznamnou ulohu. Vznika zde komunikace

s projektantem pii tvorbé projektové dokumentace.

Mohou spolupracovat na vybéru jednotlivych prvki, které nasledné v provozni fazi ovlivni
naklady na provoz, vlivu na Zivotni prosttedi a recyklovatelnosti v likvidacni fazi. Jedna se o

zvoleni vhodnych technickych, stavebnich ¢asti objektu a spravnou volbou topného média.

Zde Facility manager vyuzivd svych nabytych zkuSenosti z praxe. Napiiklad pii vybéru
technickych zafizeni. Dava prednost vyrobklim, se kterymi byl v kontaktu v pfedeslych
zakazkach a byl s nimi spokojen jak ze strany udrzby a provozu, tak i s jejich technickymi

parametry.
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Utelny je také vyskyt Facility managera pii samotné realizaci stavby. Vysledkem je
znalost Facility managera o celé realizované stavbé.

Ma tedy celkovy ptehled o vedeni instalaci a jednotlivych konstrukcich a materidlech,
z nichz jsou vytvofeny, aniz by musel tyto informace dohledavat ve vykresové dokumentaci
(DSPS). Ziska vseobecnou znalost o nemovitosti, kterou spravuje. V ptipadé¢ ndhlych zmén
pti realizaci se zaclenuje do feSeni problému a nachdzi jiné moznosti pokud mozno stejnych

nebo lepsich feseni.

Nastavaji situace, kdy navrh Facility managera je nakladnéj$i v obdobi realizace (vybér
kvalitnich a modernich materialti a techniky). Je ale dilezité zohlednit miru vyslednych tGspor
v budoucich obdobich Zivota stavby. VSemi témito zasahy se docili vytvoteni dobré zakladny

pro spravu a udrzbu nemovitosti hlavné v provozni fazi.

4.3 Provozni faze

Predinvestiéni Investiéni Provozni faze Likvidaéni
faze |::> faze ::> ::> faze

Obr.7 Faze zivotniho cyklu stavby - Provozni faze, zdroj: Autor

4.3.1 Popis a prubéh
Tteti a Casto nejdelsi fazi zivotniho cyklu stavby je provozni fize. Zacina zahajenim uzivani
stavby, tedy po probéhnuti zkuSebniho provozu a obdrzeni kolauda¢niho souhlasu, nebo

oznameni stavebnimu ufadu a kon¢i rozhodnutim o likvidaci dané stavby.

vev s

provadénim Udrzby a obnovy za Ucelem zajiSténi optimdlniho fungovani v pribéhu celé

Z1votnosti.
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K zajisténi provozu stavby a ke zvySeni jeho kvality mize vlastnik, nebo provozovatel,

vyuzivat nasledujici dokumenty:

dokumentaci skute¢né¢ho provedeni stavby,
» informacni prirucky pro uzivatele,

= dokumentaci o uzivani stavby,

= provozni fad budovy,

= pasport a inventar.

Dokumentaci skutecného provedeni stavby
Tato dokumentace vyobrazuje skuteCny stav po piedani stavby stavebnikovi. Jsou zde
uvedeny zmény provedené pii realizaci. Vhodny podklad pro piehled o dané problematice pti

rekonstrukcich, obnové nebo udrzbé.

Informacni prirucky pro uZivatele
V téchto pfiruckach lze dohledat informace o provozu, udrzbé, opravach piredevSim

technologickych ¢asti stavby.

Dokumentaci o uZivani stavby
Dokumentace o uzivani stavby urcuje zptisob jejiho uzivani, tdrzby a ptedepisuje pravidelné
kontroly zatizeni. Je také vyuzivana jako podklad pti vyfizovani reklamace. Ptipravuje ji

dodavatel stavby pro investora. [7]

Provozni Fad budovy
Je pracovné bezpecnostnim dokumentem, ktery uvadi udaje o provozu daného zatizeni nebo
objektu. Popisuje jak feSit krizové situace, havarijni stavy a nenadalé situace. Obsahuje také

dilezité informace ohledné zodpovédnych osob. [s]

Pasport a inventadr
Jsou dokumentace ve formé evidence. Pasport miize mit mnoho forem podle zajmu, kterého
se tykaji (prostorové, technické, zelenég, klicu atd.) a u kterych se zaznamenava umisténi, stav

a mnozstvi (plocha) jednotlivych prvkii.
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Inventat na rozdil od pasportu obsahuje pouze evidenci vnitini vybavenosti jeji umisténi, druh

a MNoZstvi. [6]

Ve fazi provozni hraje z hlediska celkovych nakladi ZC dileZitou roli management
udrzby. Je tfeba revidovat plan udrzby podle intenzity uzivani stavby a sledovat nové potieby
uzivateld.

Také jsou to skutecné informace o spotfebé energii na vytapéni, chlazeni, ptipravu teplé
vody, stejné¢ jako sazbu za jednotlivd média. I naklady na uklid, udrzbu zelené a dalsi prace
s touto fazi spojené jsou k dispozici az nyni. Proto je vhodné aktualizovat kalkulaci nakladi

zivotniho cyklu a porovnat skute¢né hodnoty s planovanymi. [2]

4.3.2 Vyuziti FM

V této fazi se sluzby Facility managementu vyuzivaji nejcastéji. Mnozstvi zajisténi sluzeb
touto formou je zde nejpocetnéjsi. Jedna se o vSechny sluzby, které investor uzna za vhodné
pro podporu hlavniho pifedmétu podnikani. Nejbézn€jsi sluzby vyplyvajici z Facility

managementu jsou uvedeny v tabulce €.1. na stran¢ 14.

V piipadé¢ chybéjicich podpiirnych dokumentti se miize Facility manager podilet na jejich
vytvofeni. Jednd se napt. o pasport nebo inventai. U téchto dvou ptikladl jde o velice dobrou
pomiticku pro provoz budovy a jde také o dulezity podklad pro CAFM podporu.

Pti provadéni pasportizace Facility manager eviduje jednotlivé prvky (plochy) a zaroven
také zaznamenava jejich stav ¢i umisténi. Timto také odhaluje bézné prehlédnutelné poruchy.

Diky tomuto ,,priazkumu® se podchycuje nebezpeci spjaté s poruchami.

Inventarizaci se ziskdvaji informace o wvnitini vybavenosti, jejich mnozstvi a druh.
Vystupem je dokument zvany inventaf, kde jsou tyto udaje zaznamenany. Tento podklad také

zajiSt'uje lepsi prehled o dané véci.

V ptipadé sofistikovaného tizeni podplrnych sluzeb je nezbytnd jiz zminénd softwarova
podpora. Pievazné jde o programy zalozené na evidenci rliznych dat spojené s ucelenym
harmonogramem. Diky tomu ma Facility manager piehled nad probihajicimi nebo budoucimi

procesy a sprava nemovitosti je tak snazsi.
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Dale je Facility manager nedilnou soucasti pfi provadéni oprav, rekonstrukci a
modernizaci. V ptipadé, ze jsou provedeny technologicky a ucelné¢ spravné, prodluzuji

Zivotnost stavebniho dila.

4.6 Likvidaéni faze

Predinvestiéni Investiéni Provozni faze Likvidaéni
faze ::,\/ faze |::> |::> faze

Obr.7 Faze zivotniho cyklu stavby - Likvidacni faze, zdroj: Autor

4.5.1 Popis a prubéh

Je to nejkratsi etapa zivotniho cyklu stavby. Nastava obdobi demolice a ukonceni zivota
stavby. Toto obdobi je velice dulezité ze stranky environmentalni. Druhy materiala bourané¢ho
objektu a nasledné naloZeni s nimi maji podstatny vliv na ochranu zivotniho prostiedi. Je tedy

dualezité pro toto obdobi vytvofit potfebnou dokumentaci:

= dokumentace bouracich praci.

Dokumentace bouracich praci
Zakladnimi ¢astmi dokumentace jsou obecné informace o stavbé, vyjadieni patficnych tradt
a vykresova cCast (situace stavby). Dale obsahuje fotodokumentaci odstraniované stavby,
postupu pii nalozeni vzniklych odpadu a jejich piipadna recyklace. [3]

4.5.2 Vyuziti FM

Lze vyuzit Facility managera pro zajiSténi vytvofeni potfebné dokumentace bouracich praci.

Dalsi nalezitosti pro bezproblémovy pritbéh obsahuji:

= 7ajiSténi dodavatele bouracich praci,

= dohled na pribéh bouracich praci.
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V nékterych piipadech dochazi také k ukonceni smlouvy mezi FM zprosttedkovatelem a
majitelem provozovaného objektu. Je tedy dulezité ukonéit smlouvu s dodavatelem FM
sluzeb. Pokyny pro ukonéeni smlouvy jsou uvedeny v normé CSN EN 15 221-2 Priivodce

ptipravou Facility management smluv.
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6. Zhodnoceni vybraného projektu

6.1 Zakladni informace o stavbé

Hlavnim zajmem aplikacni ¢asti této prace je jeden z patnacti zavoda spolecnosti
Eurovia CS, a.s., ktera se realizuje v oblasti dopravniho stavitelstvi. Cely areal je rozdélen na
dveé Casti. Na usek feditelstvi zavodu a usek mechanizace a dopravy. Na obr. ¢.3. je pro

pfedstavu znazornén tento komplex.

—— Hranice pozemku s Budovou feditelstvi zavodu které ™~ \_ -
jsou podkladem pro aplikaéni &ast bakalafské prace e

—— Hranice pozemku pro Usek mechanizace a dopravy S,
-

Obr.8 Zavod Eurovia CS, a.s. Hradec Kralové, zdroj: Eurovia CS, a.s.

Jedna se o relativn€ novou budovu, jelikoz do provozu byla uvedena v roce 2007. Nachazi
se na periferii mésta Hradce Kralové. Tento komplex byl vybudovan pro organizaci a
vytvateni stavebnich zakazek v oblasti Vychodnich Cech.

Odehravaji se zde predevSim kancelafské a projekéni prace. Druhd c¢ast budovy je

vyuzivana jako laboratofe. Tyto prostory nejsou obsahem této bakalaiské prace. Obsahem
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jsou tedy prostory pro jiz zminéné kancelarské a projekéni prace s okolnimi venkovnimi
prostory.

Budova byla navrzena o tfech nadzemnich podlazi zasttfeSenych plochou stfechou. Nosna
konstrukce je vyhotovena z cihelnych tvarnic typu Porotherm. Venkovni prostor aredlu je
z vetsi Casti vyuzit jako parkovaci prostory. Tento povrch tvoii ziviény kryt. Zelené plochy
pokryvaji zbytek aredlu. Jsou ale témét zanedbatelné viici jejich velmi malé ploSe. Vjezd do
arealu je vybaven branou, kterd ovladd dopravu na dvoupruhé obousmérné piijezdové

komunikaci.

V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi vratnice s kancelafemi ur€enymi pro projektanty.
Druhé je urceno pro administrativu a koordinaci zakazek. V poslednim podlazi je umisténo
vedeni tohoto zavodu. Budova je také vybavena vytahem, ktery obsluhuje kazdé vyse

zminéné podlazi.

6.2. Pisobnost Facility managementu

Eurovia CS, a.s. ptisobi v osmndcti zemich svéta. Neni tedy prekvapenim, Ze na izemi

Ceské republiky tato spole¢nost vyuziva Facility management uz sedmym rokem. Prvnich pét
let méla tyto sluzby na starosti organizace ECM Facility a.s. Nasledné¢ tuto organizaci
odkoupila spole¢nost Strabag a.s. Z konkuren¢nich divodt spole¢nosti Strabag a.s. a

Eurovia CS, a.s. odstoupily od smlouvy. Toto byl prvni podnét pro zavedeni Facility
managementu formou insourceing. Spolecnost vytvofila nové odd€leni pod nazvem s.r.o.

Eurovia services ktera, funguje do nyné¢jsi doby.

Oddé¢leni tvoti okruh ¢tyi zaméstnancti. Jedna se o vedouciho spravy nemovitosti, dva
Facility managery a ucetni. Tito dva regionadlni manazefi maji na starosti 40 areédlu
nachézejicich se po celé Ceské republice. Formou outsourcing jim v téchto aredlech zajist'uji

podptlirné sluzby dalsi organizace:

= Center group, a.s. (Ostrava) zajiSt'uje ostrahu,
= Glanzis s.r.o. (Praha) zajistuje uklid,

= Noncore, a.s. (Praha) zaji§tuje provoz, drzbu a revize.
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Jejich dal§imi partnery jsou interni oddéleni BOZP a Zivotni prostiedi.

6.3 Vyuzivané nastroje pro podporu FM

Jeden ze dvou vySe zminénych regionalni manazert je ing. Milan Kusy. Pod jeho spravou je i
budova feditelstvi zavodu Hradec Kralové. Diky jeho spolupraci jsem mohl ziskat vSechny

podklady ohledn¢ feseného aredlu.

Tento Facility manager je v kontaktu se vSemi tfemi vySe uvedenymi spole¢nostmi. To
znamena, Ze pii jakychkoliv problémech kontaktuje doty¢né osoby, a ti pak danou véc fesi.
V béZzném provozu se spolecnosti zajistujici sluzby outsourcingem tidi smlouvou, ve které je
popsan rozsah ¢innosti, které maji zajistit. V piipad¢ firmy Noncore, a.s. ma udrzbatfe piimo
na misté. Tento Clovék méa v budové svou kancelat a pti vzniku ndhlého problému udrzby,

nebo revize je v dosahu.

Dalsi podporou pro fizeni objektu a piehled jeho situace vyuzivaji interni systémy ve
form¢ softwaru. Nejedna se piimo o moderni programy typu (FAMA+ nebo PitFM). Jde o
vytvofené rozhrani, které si firma Eurovia CS, a.s. zvolila sama. Oba dva SW jsou dostupné

na intranetu firmy. Jedna se o tyto aplikace:

= Helpdesk spravy nemovitosti

= NEVA Czech Republic

Helpdesk spravy nemovitosti je ur¢en pro vSechny zaméstnance v budové. Kazdy ma své
ptistupové heslo, s kterym se dostane do zikladniho menu. Zde mize zaslat informaci
ohledné problému ktery ma. VétSinové zpravy jsou ohledné vymény zarovek, nefunkénosti
jednotky klimatizace, nebo konstrukéni poruchy vybavenosti kancelare.

Komunikace pfes tento SW je formou intranetu. Zaslani pozadavku je velice intuitivni, takze

neni problém pfi orientaci v rozhrani.

Pii spusténi této aplikace zaméstnanec po kliknuti na ikonu NOVY POZADAVEK rozbali

dotaznik. Zde vyplni zakladni udaje o misté a problému, a nasledné odesila.
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Po preventivni kontrole stavu pozadavkt Facility manager zaregistruje novou pfipominku
a nasledn¢ jedna podle svych postupl. V piiloze ¢.1. je zobrazen postup pii zadavani

pozadavku.

NEVA Czech Republic byl ztizen hlavné pro informativni ucely. Jedna se o rozhrani, kde
jsou uvedeny vSechny dulezité¢ informace o spolenosti. Zde maji také pfistup pouze
zaméstnanci pod pristupovymi hesly. Jsou zde shromazdény informace ohledné vedeni firmy,
kontaktti, BOZP, navodi, aktualit nebo v neposledni fad¢ spravé nemovitosti. Nahled na

rozhrani této aplikace je uveden v pftiloze ¢.2.

Spole¢nosti dodavané FM sluzby maji také nastroje, diky kterym komunikuji se
zaméstnanci.
Jedna se o nemoderni formu, a to knihu oprav a knihu uklidu. V ptipad¢ knihy oprav to jsou
sborniky pfedcisténych dotaznikli, do kterych zaméstnanci vpisuji poZadavky souvisejici
s udrzbou. Tato kniha se nachazi u vstupu do budovy, ke které ma kdokoliv ze zaméstnancu

pristup.
Kniha uklidu je seznam mistnosti, ke kterym jsou piitazené pozadavky na uklid. I do této
knihy je mozno pfipisovat pozadavky zaméstnancii pro nadstandardni uklid. Seznam

pozadavku je uveden v ptiloze ¢.3.

Dalsi komunika¢nim prvkem je vyuzivana vnitini posta Outlook.
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7. Navrh na zlepSeni vybraného projektu ze strany FM

7.1 Analyza nedostatki v pribéhu Zivotniho cyklu stavby

vvvvvv

interni systém udrzby a spravy nemovitosti funguje pro spole¢nost uspokojiveé. Po konzultaci
s regionalnim Facility managerm bylo zjiSténo, Zze pro docileni nejvys$si ekonomicnosti a
kvalit€ téchto sluZzeb néco chybi.

Tedy nasledujici kapitola se zabyva zlepSenim téchto sluzeb formou navrhu ptevazné

technicky prvki, které by méli zajistit zlepSeni v organizacni struktuie a prehlednosti.

Nasledujici navrhy na zlepsSeni byly vybrany ze dvou ditvodl. Ze strany Facility managera
pro zajiSténi snadné€jSiho a profesionalnéjSiho vedeni podplirnych procesii. A také ze strany
zaméstnancu pro lep$i pracovni pohodli a tim docileni jejich maximalni pracovni vykonosti.
Tyto navrhy na zlepSeni podplrnych ¢innosti ze strany Facility managementu jsou feSeny

v nésledujici kapitole.
7.2 Navrh podpiirnych sluzeb pro vybrany projekt
Vybrané modelové zasahy do organizace zavodu Eurovia CS, a.s. jsou nasledujici:

= navrh na vytvofeni potfebnych dokumentaci pro provoz,
= navrh automatizované¢ho dochazkového a ptistupového systému,
= navedeni CAFM systému,

= zaji$téni stravovaci firmy (prostory pro stravovani).

7.2.1 Navrh na vytvoreni potrebnych dokumentaci pro provoz

Podklady o aredlu dostupné pro piehled evidence jeho vybavenosti, provozu, a stavu objektil
jsou dokumentace skutecného provozu stavby, inventaf, ndvod na uZivani stavby a provozni
fad. O tyto dokumenty se stard, uchovava pro ptipadné pouziti a v pfipad¢ nutnosti aktualizuje

Jiz zminény Facility manager.
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Tento soubor dokumentaci je dostacujici jak ze strany legislativy, tak ze strany provozu.
Ale pro kvalitng€jsi evidenci a prehlednost o aktualnim stavu stavby chybi jedna ze zakladnich
dokumentaci tykajici se této problematiky, a to pasport stavby. Tedy jsem se rozhodl jako

jednu z forem navrhi na zlepSeni situace provozu zminit vytvofeni pasportu.

Pasport
Absence vytvofeného pasportu neni az tak povazovan za chybu, jako spiSe za znevyhodnéni
sama sebe. Jde totiz o velice dobrou pomicku v rdmci provozovani paspartované véci a

ptehledu o ni v pribéhu jeji zZivotnosti.

V nejblizsi dobé by bylo vhodné pasportizaci zfidit, a to alespont ve Ctyfech zakladnich
formach. Dalsi specifitéjsi pasporty se mohou realizovat dle individualniho uvéZeni.
Hlavnim zamérem pasportizace by méli byt, plochy pozemku a budova nachéazejici se na ném.

Jde tedy o pasport:

= prostorovy - jednd se o venkovni prostory zpevnéné, tak zelené, budovu kde se
roz€leni jednotlivé mistnosti a ostatni prostory,

= stavebni - zdokumentovani konstrukéni podstaty objektu a uspotradani ploch,

= technicky - tento pasport by mél obsahovat informace o IT, EPS, EZS, ...,

= technologicky - v tomto typu pasportu by se méla objevit evidence a detailni popis

technologii.

Dobrym podkladem pro vytvoieni téchto dokumentli je dokumentace skutecného
provedeni stavby a inventar.
Vyse zminéné dokumentace jsou diilezitym podkladem pro vytvofeni kvalitni databaze do

vybraného CAFM systému, kterym se také zabyva tato prace.

7.2.2 Navrh automatizovaného dochazkovéeho a pristupového systému
Po prohlidce budovy bylo zjisténo Ze, instalovany piistupovy systém slouzi pouze jako
bezpecnostni opatieni. Naroky pii vybéru toho zafizeni nebyly kladeny ze strany evidence ale

pouze z pohledu piistupu do budovy. Forma dostupnosti do arealu a budovy je takova, Ze
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kazdy zaméstnanec ma Cip, kterym po pfiloZeni na ctecku pfistroje u hlavniho vchodu, nebo

brany, zptistupni ur¢enou oblast.

Z téchto diivoda navrhuji instalaci modernéjsi verze téchto zatizeni, které maji organizacni
schopnost ukladat data jednotlivych zaméstnanci a exportovat je do piedem urcené
,centraly”. V pocitaci ureném pro organizaci téchto dat lze upravovat pracovni doby a
zpétné sledovat udalosti ohledn¢ dochdzky zaméstnanct a tim také vycislit jejich financni

odménu. Tento navrh zajisti transparentnost déni na pracovisti.

7.2.3 Zavedeni CAFM systému
Cinnosti zajistujici podptrné procesy Facility managerem jsou zde zastitény nékolika
systémy a ,,organizacnimi pomuickami®. Jedna se o jiz zminéné interni systémy Helpdesk

spravy nemovitost, NEVA Czech Republic a evidence ve formé¢ inventare.

Inventai maji evidovany dvéma zplsoby, a to interni formou piedepsanou vedenim a
neoficidlni formu. Interni pozadavky na inventatr se tykaji vybavenosti jednotlivych prvka
s hodnotou nad 5 000 K¢, které jsou zapsany v seznamu pomoci programu Microsoft Excel.
Tato evidence je urena pro oblast udetnictvi. Tyka se viech 40 arealt na uzemi Ceské

republiky.

Druhé evidence majetku se tyka arealu v Hradci Kralové a jeji obsah je urCeny pouze pro
mistniho Facility managera. Zpracovana je formou tzv. karet, které se nachdzi v kazdé
mistnosti objektu. Je zde evidovan nabytek a kancelaiské vybaveni. V této karté jsou také
informace ohledn¢ jejich popisu, mnozstvi a evidencni Cislo, které ma ptidélené kazdy

jednotlivy kus formou Stitku.
Vyuzivané softwary pro podporu managementu, spolu nespolupracuji a jejich rozsahem

nedokdzi poskytnout tolik moznosti jako profesionalni FM systémy. Také vySe zminéné

inventare nejsou implementovany do téchto softwarti a tim tvoii neuceleny celek.
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Z tohoto divodu navrhuji centralizované fizeni CAFM podporu. Tyto softwary poskytuje
nékolik spole¢nosti na tuzemském trhu. V poslednich letech nabidka téchto produkti stoupa.

Nejznaméjsi z nich, jsou:

= Pit-FM (pit software, s.r.o.),
= FaMa+ (TESCO SW a:s.),
= ARCHIBUS (IKA DATA, spol. s.r.0.).

Tyto moderni softwary maji rozsadhlou databazovou strukturu, ale také je zde moZznost
spojeni s grafickym zndzornénim objektt a prostor (grafické znazornéni je zprostfedkovano
formou programu AutoCAD). Pii vybéru téchto softwaru lze také vybirat z jednotlivych
modult, které jsou rozdéleny dle jejich zaméfeni na jednotlivé Cinnosti (pasport, zakazky,
helpdesk, skoleni inventarizace, sprava budov, ...). Jednotlivé vybrané¢ moduly nésledné tvoii
celek systému. Volba této metody evidence zajisti koordinaci dostupnych dat do jednoho

piehledného celku a tim zvysi efektivn€j$i praci s nimi. [15,16,17]

7.2.4 Zajisteni stravovaci firmy

Komplex se nachazi na periferii mésta Hradce Kralové, a tudiz neni v dosahu mnoho
moznosti pro stravovani. Ani forma dovozu zde neni zab&hla. Nejbliz$i misto je stravovaci
zafizeni vzdalené kolem cCtyf kilometri. Z tohoto divodu vétSina zaméstnancl zistavaji
v kancelarich i v dobé dopoledni pauzy a stravuji se pomoci svych zajisténych prostiredki.
Tyto informace byli podmétem pro zajisténi dalSi podpirné sluzby, a to zajisténi stravy

formou dovozu.

V Hradci kralové je mnoho firem zabyvajici se timto podnikénim, a tedy neni problém pii
jejich vyhledavani na trhu a nasledné zajisténi. Jde tedy pouze o informovanost zaméstnanct
o této moznosti. Vysledkem zajiSténi této sluzby je zvySeni komfortu zaméstnanci a

zkvalitnéni pracovniho prostredi.
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8. Zavér

V této praci jsem dosSel k zjisténi, ze pro dosdhnuti nejefektivnéjsiho tizeni sluzeb Facility
managementem je nutné jej zaclenit do vSech fazi zivotniho cyklu stavby. Dulezité je se
zaméfit na fizi predinvesti¢niéni a investiéni, kde se doposud na tizemi Ceské Republiky
aktivné nezucastiiuje. Timto zplsobem lze zkvalitnit spravu nemovitosti po dobu jejich
fungovani, a tim také snizit naklady na jejich provoz. Je tedy dulezité posunout tento obor do
poptedi, aby ho investofi, projektanti a dalsi s touto problematikou spjati, brali jako soucast

projektu jako takového.

Timto docilenim vyuziti Facility managementu, pomohou k lepS§imu Zivotu nejen
investorim, ale také podstatn¢ zlepSi klima pro praci zaméstnancim. A tim zvysit jejich
produktivnost. Dal§im velmi dileZitym faktorem Facility managementu je, Ze ovliviuje 1
okoli (laickou vetejnost), kterd vnima prostieni, do kterého byl objekt zakomponovan. FM
ovliviiuje nasledky vyroby na Zivotni prostfedi, ve kterém se pohybuje dnesni spole¢nost. Je

tedy nutno fici Ze vefejnost je také spjata s FM.

V teoretické Casti této prace jsou sepsany zakladni informace ohledné Facility
managementu a Zivotniho cyklu staveb. Dalsi soudasti teoretické asti je rozepsan Zivotni
cyklus stavby na jednotlivé faze, a u kazdé z nich je popsan rozsah mozné puasobnosti Facility

managera.

Pro aplikacni ¢ast byl vybran aredl stavebni spolecnosti Eurovia CS, a.s. u kterého jsou
podptirné procesy jeho hlavni podnikatelské ¢innosti vedeny formou Facility managementu.
Tato aplikacni ¢ast se rozdé€luje na analyzu pusobnosti a rozsahu FM v daném objektu a

kone¢nym bodem této prace, a to ndvrhem na zkvalitnéni téchto sluzeb.
Vysledkem aplikagni &asti bylo zjidténo, Ze spole¢nost Eurovia CS, a.s. na tizemi Ceské

republiky mé dlouhodobé zajisténou FM organizaci. Ale je zde také prostor pro doplnéni a

modernizaci prvkil doprovazejici Facility managera v Zivotnim cyklu obsluhované stavby.
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