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Anotace

Tématem bakalafské prace je analyza zvolenych provoznich nakladd na objektech
spoleénosti Generali Ceska pojistovna. V teoretické &asti jsou popsany zékladni definice,
pojmy a vyvoj facility managementu. Je zde také prezentovan benchmarking jako vhodny
nastroj pro rozvoj spole¢nosti. Soucasti teoretické prace jsou pak normy a standardy,
kterymi se facility management Fidi. Druhou casti je deskripce zakladnich udaju
spolecnosti, jednotlivych budov a fizeni jejiho facility managementu. Cilem prace je
srovnani vybranych provoznich nakladii nékolika budov spolecnosti v roce 2019 a 2020
a jejich podrobna analyza. V ramci praktické casti se mimo jiné také zkouma

predpokladana zavislost mezi provoznimi charakteristikami.
Klicova slova

Facility management, benchmarking, provozni naklady



Anotation

This bachelor thesis is concerned with the analysis of specific building operating costs of
the insurance company Generali Ceské poji§tovna. The theoretical part describes the
basic definitions, concepts and development of the facility management. The study
includes the concept of benchmarking as a suitable tool for successful company
development. Part of the theoretical work are the norms and standards that govern facility
management. The second part presents and describes the general information regarding
the said company, it’s forementioned buildings and facility management in the company.
The aim of the work is to compare the operating costs of several company objects in 2019
and 2020 following with detailed analysis. The practical part furthermore examines, the

expected dependence between the operating characteristics.
Key words

Facility management, benchmarking, operating costs
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1. Uvod

vvvvvv

zivotniho cyklu. Nejdilezitéjsi je z toho diivodu, nebot tvoti az 70 % podilu nakladt
v ramci celého projektu. Pro provozni fazi je tedy dilezité optimalizovat provozni
naklady a nezanedbévat preventivni udrzbu, aby nedochédzelo ke zkraceni zivotnosti
stavby vlivem rychlejsiho degrada¢niho procesu kvili zanedbani a zamezeni rychlého
vzrustu provoznich nakladt. Je velmi dilezité vytvofit vhodné podminky pro
zamé&stnance, aby mohli vykonavat hlavni ¢innosti co nejefektivnéji. Snaha o tento
udrzitelny a vykonny provoz budovy vede ke zvySovani uplatnéni oboru facility
managementu, ktery poskytuje znalosti, nastroje a potiebnou kvalifikaci o0sob
zodpovédnych za spravny chod spravy budovy. Facility manazefi zajiSt'uji nezbytné
organizacni a technické opatieni a koordinuji rtizné poskytované podpurné cinnosti.
Projektovy manazer integrovaného facility managementu zodpovidd za fizeni vSech
sluzeb. Diky jednotnému provazani vSech procest, Cinnosti a subdodavatelii mutze

ptedejit ptipadnym problémim.

V teoretické casti se definuje pojem facility management z né€kolika zdroja a popisuje
jeho vyvoj. Tento obor se ¥idi v Ceské republice od roku 2007 evropskou normou CSN
EN 15221 a od roku 2018 svétovym standardem ISO 41001. Jedna z norem se soustiedi
na benchmarking jakozto vhodny nastroj pro rozvijeni a zlepSovani spoleénosti pomoci
nepietrzitého a systemického porovnavani, inspirovani a méteni produktii a procesi.
Srovnava se at uz se svou konkurenci, interné¢ ve firmé nebo i organizaci z uplné

odli$ného odvétvi. Porovnavany mohou byt kvantitativni 1 kvalitativni charakteristiky.

Praktickd ¢ast se zabyva analyzou vybranych dat objekti spoleénosti Generali Ceska
pojistovna. Jednad se o vybrané provozni ndklady vroce 2019 a 2020. Néklady se
meziro¢né porovnaji pomoci fetézovych indexti pro budovy a pro jednotlivé provozni
naklady, kdy se zjisti potencialni vliv koronavirové situace na usporu nebo naopak narust
vydajii diky nepfitomnosti zaméstnanci v budovach. Také se pozoruje domnivana
zavislost mezi jednotlivymi daty pomoci testu nulové hodnoty korelacniho koeficientu.
Soucasti je i1 deskripce zakladnich udaji jednotlivych budov, historie pojistovny, chod

jejiho facility management tymu a budouci plany spole¢nosti.



1.1.  Cile prace

e Zmapovani facility managementu.

e Analyza provoznich nakladi vybranych administrativnich budov spolec¢nosti
Generali Ceské pojistovna.

e Benchmarking provoznich nakladt u vybranych objekti.

e Vyhodnoceni provoznich nakladi pomoci statistickych metod.

1.2. Metodika prace

e Komunikace s hlavnim facility manazerem spole¢nosti.

e Komunikace s jednotlivymi facility manazery vybranych budov.

e Sbér dat provoznich ndkladl nezbytnych pro zpracovani této prace.

e Zpracovani dat provoznich nékladi jednotlivych budov v grafické podob& pomoci
softwaru Microsoft Excel.

¢ Indexni analyza.

e Test nulové hodnoty korela¢niho koeficientu.
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2. Facility management

2.1. Definice

Definice FM od IFMA (International Facility Management Association), coz je nejvetsi
a nejrozsifenéj$i mezinarodni asociaci profesionald v oboru FM, je: Facility
management je soubor metod fizeni, které pomdhaji v organizacich sladit pracovni
prostiedi, pracovniky a pracovni CcCinnosti. Zahrnuje v sob¢& principy obchodni

administrativy, architektury, humanitnich a technickych véd*‘[7].

Tuto definici Ize i graficky vyjadiit pomoci definice ,,3P‘¢, ktera znazoriiuje synergii 3
obort fizeni:

e pracovnici (anglicky people) — lidské zdroje,

e procesy (anglicky processes) — ¢innosti,

e prostory (anglicky places) — pracovisté (prostor vykonu prace).

Synergie znamena, ze jednotlivé spravné nastavené P se navzajem podporuji a spolecné
1épe funguji. Optimalni spolupraci vSech tii oblasti dosdhne organizace zkvalitnéni
pro FM je oblast prostory, protoze ta je pro FM jedine¢na, jelikoz zbylé dvé oblasti jsou

soucasti vSech oborli managementu.

Pra covnici Procesy
Lidé A . Cinnosti
Provozni efektivita
Strategie
Pracoviité

Prostor

Obrdazek 1 3P definice FM [27]

Definice,,3P*“ byla Evropskou unii rozsifena na definici ,,5P‘‘, ktera posouva

pracovniky do sttedu pozornosti a FM zajistuje pro né nasledujici podminky:

e prostory — kvalitni prostiedi,
e procesy — vhodna podpora sluzbami,

e planeta — setrné k piirode¢ a okoli
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e prosperita — ekonomicky efektivni [22].

Procesy Prostory

Pracovnici
(Lidé)

Obrazek 2 5P definice FM [28]

Nékolik dalsich narodnich asociaci definuji pojem FM rtizné. Napiiklad britska asociace
BIFM (British International Facility Management) popisuje, ze ,,Facility management je
integrace multidisciplinarnich aktivit ve stavebnim prostfedi a management jejich vlivu
na lidi a pracovisté“. Dle némecké asociace GEFMA (German Facility Management
Assotiation) je FM definovan nasledovné: ,,FM je definovan jako analyza a optimalizace
vSech z hlediska ndkladl relevantnich procest tykajicich se budovy, jiného stavebniho

objektu nebo vykonti podniku, které nepatii k hlavni ¢innosti podniku.“[24].

Stavebni objekty se realizuji s cilem vytvofit prostor pro rizné subjekty (organizace,
firmy, obyvatele bytovych domu atd.). Ucel téchto subjektil je pfedem definovany a
provozuji fadu riznych ¢innosti. Pravé ty se definuji jako primarni (hlavni, core business)
a sekundarni (podpurné, noncore business). Hlavni ¢innost je definovana cilem, diky
kterému organizace vznikla a ktera ji pfinasi zisk a pfidanou hodnotu. FM umoziuje
spolecnosti se bez komplikaci spojenych s podplirnymi ¢innostmi naplno vénovat svym
hlavnim cinnostem. Je tedy velmi podstatné, aby strategie obou Cinnosti navzajem
korespondovala. Naklady spojené s realizaci podptrnych Cinnosti se Casto piedstavuji
Vv porovnani ku celkovym nakladiim obou ¢innosti zanedbatelnou ¢astku, jelikoz jsou dost
opomijeny. I pfesto ze se to na prvni pohled nemusi zdat, miize to vést ke sniZeni zisku,
vykonu a kvality pracovnikii a celkové spravné dynamice podniku. Kvalitni provoz
podpurnych ¢innosti zajistuje FM, coz vede k ekonomickému ristu a celkovému tspéchu

organizace [24].
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2.2.  Vyvoj FM

Urc¢itou podobu FM muzeme datovat na prelom sedmdesatych a osmdesatych let
dvacatého stoleti, kdy byla zaloZena ve Spojenych statech budouci IFMA (diive NFMA,
National Facility Management Association, po rozsiteni do Kanady se pfejmenovala na
IFMA) skupinou spravci objekti a poskytovateld sluzeb. Do té doby se primarné sluzby
poskytovali pomoci vlastnich zaméstnanct (in-house). Prilomovou zménou byl vznik
oboru prostorovy management (space management), ktery poskytl prostorovou a
dispozi¢ni zménu pracovniho prostiedi V podobé volné piestavitelnych pticek ¢i zastén

Vv kancelatskych prostorach a technického vybaveni pro kazdého pracovnika [23, 27].

Dale se v devadesatych letech zacalo pomalu vyuzivat externich specialisti
(outsourcing), diky kterym organizace mohla z oblasti vlastniho fizeni vyfadit aspon
nékteré podpurné Cinnosti, které poskytoval za vyhodnych podminek nasmlouvany FM-
dodavatel, a diky tomu se pln¢ soustfedit na hlavni ¢innost. V dnesni dob¢ je jiz mnoho
Velkou vyhodou pro objednavatele sluzeb je, Ze externi dodavatelé zajisti potiebné zdroje
persondlu, vybaveni, techniky a jejich know how. Mezi zakladni outsourcované podptirné
¢innosti patii naptiklad stravovani, bezpecnostni sluzby zabezpecujici ostrahu objektu,
sluzby ptepravni, pravni, IT aj. Nevyhodami mize byt ztrata kontroly nad témito
¢innostmi, riziko a bezpecnost poskytovani internich informaci a vysokd zavislost na
poskytovateli sluzeb. Proto je dtlezité pfedem analyzovat moznosti a provést datoveé

podlozena rozhodnuti o vybéru spravného dodavatele [17].

Vyznamné bylo i uvedeni Integrovaného FM (IFM), které mélo tu vyhodu, Ze pouze jeden
poskytovatel (projektovy manaZzer IFM) =zajisti komplexni a optimalni dodavku
sjednanych c¢innosti a tim zvysi efektivitu vlastni zékladni ¢innosti organizace a jeji
rozvoj. Diky tomu mize byt u¢inné provazano vice oddélenych procest a ¢innosti a diky
tomu jednodussi jednotnéd koordinace, coz miize znacné predejit ptipadnym problémim

[10].

Ceska pobocka asociace IFMA byla piijata az v dubnu v roce 2000 diky Ondieji Strupovi,
1. prezidentovi IFMA CZ. Asociace nejen v Ceské republice slouzi ke vzdélani, sdileni
znalosti a zkuSenosti v oblasti FM. Dnes IFMA ve svéte podporuje pies 20 000 Clentd ve

vice nez stovce riiznych zemich. Vyznamnym krokem pro rozvoj FM v Ceské republice

bylo vydani eské verze normy CSN EN 15221 v roce 2007 [23, 25].
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BIM (Building Information Model, Informaéni model budovy) ma velky potencialni vliv
na FM procesy, jelikoz jeho digitalni model reprezentujici fyzicky a funkéni objekt s jeho
charakteristikami usnadiiuje vyménu informaci po celou jeho Zivotnost, jak v procesu
navrhu projektu a vystavby, tak béhem pouzivani budovy. Diky tomu, Zze poskytne
informace o vyuziti stavby rychle a pfesn¢, mize byt Gdrzba, vyuziti energie, ale i
provadéni rekonstrukce a reorganizace mnohem efektivnéjsi. BIM se integruje s mnoha
FM softwary a ucinné pienasi data modelu napt. do CAFM systému. Implementace
CAFM (Computer Aided Facility Management) softwaru v organizaci také slouzi jako
podpora fizeni v oblasti FM, jejimz cilem je mimo jiné také ptehledny benchmarking,
kontrola a inventura ve spolecnosti. CAFM sytém je otevieny a pfistupny pro vSechny
zaméstnance spole¢nosti na rozdil od ERP (Enterprise Resource Planning), kam maji
ptistup pouze vybrani manazefi a jejich asistentky. ERP je zakladni informacéni systém
spole¢nosti, ktery slouzi k fizeni zakladnich aktivit organizace (obchod, vyroba, zdroje,
logistika, marketing atd.). Systém CMMS (Computerised Maintenance Management
System) se primarné soustiedi na technologicky sloZitéj$i udrzbu majetku a strojniho
zafizeni aniZ by doSlo naruSeni plynulosti vyrobniho procesu. Dal$im softwarem je
napiiklad CPMS (Capital Planning and Management Solution) slouzici pro finan¢ni
fizeni procesu [2, 16, 16, 17, 18, 19].

VSechny tyto specialni SW néstroje jsou zaloZeny pfedevSim na propojeni grafického
prostiedi (vykresy, modely, schémata, grafy apod.) s alfanumerickymi informacemi,
které piispivaji ke snadnéjsimu ukladani a zpracovani informaci (dat) pro FM manazera

[27].

2.3.  Souvisejici pojmy s FM

Krom FM se miizeme setkat s pojmy Asset Management a Property Management. Z
historického pohledu na to lze pohliZet jako na tfi rozdilné obory. Property management
se zabyva optimalizaci vyuziti prostoru a nemovitého majetku. Cilem je co nejefektivnéji
zhodnotit prostory majitelt. Asset management neboli management aktiv nese
zodpovédnost za optimalizaci nékladti Zivotniho cyklu majetku (zafizeni, aktiva)
organizace. FM piedstavuje integraci sjednanych ¢innosti, které zajistuji a rozviji
podplrné sluzby a tim zvysi vykon ve své hlavni ¢innosti spole¢nosti. Rozdil manaZzerti

téchto tii oborti € Vv pfistupu ke zdroji. Pro Property manaZera je primarni prostor a pro

14



Asset manazera investi¢ni hodnota majetku. Facility manazer se stard zdsadn€ o z4jmy

zaméstnance Ci uzivatele [25, 27].

Property mng. Asset mng.
optimalni c{ptfméw
vyuziti prostor vyuziti majetku

a aktiv

L

Provoz, technologie,
sprava majetku

Facility mng.

Obrazek 3 Property, Asset a Facility management [20]

Nekdo tyto tfi pojmy naopak vnima podle aktualnich norem jako celek, kde veskeré
aktivity spadajici do oblasti Asset a Property management jsou integrovany na
strategické trovni pod pojem FM. Jelikoz tyto terminy nemaji spolecnou evropskou
definici, tak se Casto pouzivaji synonymné. FM je bran tedy jako propojeni tii fizeni
procesti: Property management, Asset management, Facility management. VSechny tfi
pojmy maji jedno spole¢né, zajistit kvalitni podporu a zvySeni vykonnosti hlavni ¢innosti

Klienta [25, 27].

Co nejlépe Rozvoj majetku,
vyuZit prostor 3 investice, vybaveni

Provoz, technologie,
sprava majetku

Obrazek 4 Sjednoceni terminu FM [20]
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2.4.  Normy a standardy FM

Tabulka 1 Normy a standardy pro FM

Znaceni

Nazev

Platnost

CSN EN  15221-1
CSN ENISO 41011

Terminy a definice

Slovnik

2007-2018
2018-dodnes

CSN EN  15221-2
CSN ENISO 41012

Névod na pfipravu smluv o facility managementu
Navod na vyvoj smluv v souvislosti se strategickym

zasobovanim

2007-2019
2019-dodnes

CSN EN 15221-3

Névod na kvalitu ve facility managementu

2012-dodnes

CSN EN 15221-4

managementu
CSN EN 15221-5 Navod na procesy Ve facility managementu 2012-dodnes
CSN EN 15221-6 Méfeni ploch a prostort ve facility managementu 2012-dodnes
CSN EN 15221-7 Smérnice pro benchmarking vykonnosti 2013-dodnes
CSN EN 41001 Facility management — Systémy fizeni — Pozadavky | 2019-dodnes
s navodem k uzivani
CSN EN 41014 Facility management — Vyvoj strategie facility | 2021-dodnes
managementu

Evropskd norma pro FM vznikla a byla schvéilena na podnét nezavislé organizace z
Holandska CEN (Comité Européen de Normalisation, Evopsky vybor pro normalizaci,
zalozena v roce 1961), ktera spolupracuje na vyvoji Evropskych norem (EN) a tvofi
narodni normalizacni organy z vétSiny zemi EU a dalSich spolupracujicich zemi. Soucésti
organiza¢ni struktury CEN jsou technické komise. Technicka komise TC 348 od roku
2003 vypracovava jednotnou evropskou normu pro FM. Jeji preklad do &estiny, CSN EN
15221, byl zajistén Utadem pro technickou normalizaci, metrologii a statni zkusebnictvi
(UNMZ). Skladal se ze celkem ze sedmi &asti, kdy prvni dvé jsou jiz neplatné. Tato norma
nevznikla nejen pro potfebu jednotného popisu a definice, ale také Ze se tento obor rozviji
v mnoha zemich Evropy. VSichni majetek a sluzby pouzivaji a proto v oblasti FM
podpory existuje velky potencial k optimalizaci (proces vybéru nejlepsi varianty

z mnozstvi moznych jevi) [12, 24].
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Novou svétovou normu 41000 ,Facility management — Systémy fizeni“ pfipravila
technicka komise TC 267 Mezinarodni organizaci pro normalizaci (ISO, International
Organization for Standardization) ve spolupraci s CEN/TC 348 v souladu s tzv.
Videiniskou dohodou. Zatim ISO 41000 nebyl ptelozen ani do Cestiny ani slovenstiny. Na
vydani ISO 41000 v roce 2018 nasledné evropsky CEN zareagoval a ukoncil platnost
prvnich dvou dild EN 15221. S ISO 41000 pro fizeni ¢innosti podporujicich dosazeni
kvality produktu ¢i sluzby souvisi standard ISO 9000 pro fizeni kvality produktu, resp.
sluzby vramci zakladni cinnosti. Propojeni obou téchto certifikaci muze vést ke

zdravému chodu spolec¢nosti [1, 26, 28] .

e (SN ENISO 41011 Facility management — Slovnik
(nahrazeni CSN EN 15221-1 Terminy a definice)

ODb¢ tyto normy se zabyvaji zakladni terminologii v oblasti FM. Definice dle jiz neplatné
CSN EN 15221-1 zni: ,,Facility management piedstavuje integraci &innosti v ramci
organizace k zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost
jeji zékladni ¢innosti.*“ Poté nova norma ISO 41011 sjednotila FM jako ,,Organiza¢ni
funkce spojujici lidi, misto a procesy v ramci vybudovaného prostiedi s cilem zlepsit
kvalitu Zivota lidi a produktivitu hlavni ¢innosti (mysleno organizace).*‘ Tady lze vidét,
ze star$i verze definice je jednodussi a neuvadi Zadnou vazbu na prostor, cozZ umoznilo

do FM zartadit libovolné vSechny sluzby podporujici zakladni procesy ve spolec¢nosti.

e CSNEN ISO 41012 — Facility management — Pokyny pro strategické
ziskavani a vypracovani dohod
(nahrazeni CSN EN 15221-2 Navod na ptipravu smluv o facility

managementu)

Druh4 , také jiz neplatna, ¢ast normy CSN EN 15221-2 poskytuje nezavazny navod na
pfipravu i pfeshrani¢ni FM smlouvy, ktera definuje pfesny vztah mezi organizaci, ktera
facility sluzby poskytuje, a organizaci, ktera tyto sluzby ziskava. Také zvySuje kvalitu
FM-smluv a napomaha a radi, co udélat v ptipad€ rozporii. Navrhuje urceni ceny (pevna
cena, jednotkova cena, cena plus, maximalni cena, proménliva cena) a zpusob platby.
Avsak nijak nedefinuje standardni formulafe na vypracovani dohod ani neurcuje prava a
povinnosti. Diulezitou slozkou je dohoda o trovni sluzeb (SLA, Service Level
Agreement), ktera slouzi k definovani kvality poskytovanych sluzeb. Urovei sluzby SL

(Service Level) muze byt klientem stanoveny pozadovanymi vysledky na vystupu pomoci
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tzv. KPI(klicové vykonové ukazatele irovné sluzeb, Key Performance Indicator), kdy je
pak riziko na strané poskytovatele FM-sluzeb, ktery uréi postup realizace sluzby. Nebo
Klient maze piedlozit popis pozadavkil na vstupu, ¢imz ur¢i piesny postup dodavky FM-

sluzeb. Tehdy ale klient nese riziko sam.

Tato norma byla nahrazena v roce 2019 normou CSN EN ISO 41012, kter je z velké
casti kopii té predeslé. Vyznamnou novinkou je piehledny a detailni popis Procesu

implementace FM do organizace.
e CSN EN 15221-3 Navod na kvalitu ve facility managementu

Cilem teti ¢asti normy je stanovit jak dosahnout, zlepsit a méfit kvalitu FM-sluzeb, ktera
je pro organizace primarna. Definuje kvalitu jako stupen splnéni piedepsanych
vykonanych pozadavka klienta, zdkaznika a konecného uzivatele. Pro méteni kvality
sluzeb je tfeba definovat ukazatele s prislusnou charakteristikou. Ukazatel KPI vyjadiuje
vykon a kvalitu dodavky sluzeb FM a stanovuje se po nezbytné kvalitni analyze. M¢l by
se skladat ze zhruba 80 % vSech nastavenych KPI z hmotnych, ¢asovych, funkénich a
finan¢nich aspektd, které jsou piesné ¢iseln¢ vyhodnotitelné, tzv. objektivni (tvrdé, hard)
charakteristiky. Zbytek je urcen podle osobniho vnimani klienta na poskytovani sluzeb,
tzv. subjektivni (mekké, soft) charakteristiky, které souvisi se smysly a chovanim. Zasady
Demingova cyklu PDCA (Plan, Do, Check, Act) se skladaji ze 4 hlavnich fazi: poptavka
a definovani pozadavku klienta ve formé FM-smlouvy a SLA, samotné fizeni a sprava
procesu, kontrola realizovaného procesu a alokace nakladu, neustalé zlepSovani. Na
definovani kvality poskytovanych sluzeb v souvislosti s outsourcingem slouzi SLA
(Service Level Agreement), smlouva detailné popsana v CSN EN SO 41012. Norma je
zaloZena také na existujici fadé normy ISO 9000, kterd definuje systém managementu

jakosti.
e CSNEN 15221-4 Taxonomie, klasifikace a struktury ve facility managementu

Jiz dle nazvu je jasné, Ze v ¢tvrté ¢asti normy se zavadi systém klasifikace a kategorizace
(taxonomie) FM produktu, jejich vzajemny vztah a blizsi specifikace z procesniho a
nakladového pohledu. Tato norma pouziva termin produkt v souladu s CSN EN ISO

9000, ktera definuje FM produkt jako vysledek procesu.
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e CSNEN 15221-5 Navod na procesy ve facility managementu

Cilem paté Casti normy je dat poskytovatelim FM sluzeb navod na rozvoj a zlepSeni
sjednanych podpiirnych procestt na podporu ¢innosti hlavnich. Navod uvedeny v této
normé stanovuje pro FM-procesy potiebu zacit dikladnou analyzou a pro vyvoj FM-
strategie je tfeba také piehled o organizaci klienta a jejich primarnich procesech. Z toho
vyplynou findlni specifikace tirovné¢ sluzeb a kvality, vybéru dodavatelského modelu a
dalsi ptipadné specifikace pro zaddni smlouvy. Navod jak stanovit/popsat kvalitu ve FM,
jak ji dosahovat a jak ji hodnotit, je jiz v EN 15221-3. Klasifikace vstupl a vystupil
procest je k dispozici v EN 15221-4.

PRIMARNI PODPURNE
PROCESY PROCESY

o
: | stratecickA :
i Klient P A A D g
N O H -B° K
1 5 . P K o P Interni Y
z Zakaznik ‘[" P 2 A EaR T
A A e I v v extern| o
c Vv : <N K v
| DI Koncovy K b2 O A A
E
L
PRIMARNI FACILITY
—_CINNOSTI SLUZB
M, - A
o F T —— Smiouva o facility managementu [CLTETTELPEEE sme

Obrazek 5 Schéma FM podle CSN EN 15221-5 [6]

Procesy FM probihaji na tfech urovnich (strategickd, taktickd, provozni), které jsou
navzdjem propojené a koordinované. Proces se skladd ze vstupii, procesnich ¢innosti a
vytvaii vystupy. Vstupy do FM-procest jsou hmotna aktiva, zdroje, data/informace a
podminky. Vystupy z FM-procesii jsou majetky/zafizeni, rozhodnuti, navrhy,
data/informace a vysledky. Na téchto tfech urovnich musi byt také dohody o vystupech
téchto procesil. S kone¢nymi uzivateli na provozni Grovni, S obchodnimi jednotkami na
taktické urovni a S vrcholovym managementem (Cleny piedstavenstva, vykonny feditel)
na strategické urovni. Procesy se d¢€li na horizontalni (probihaji na urcité urovni FM, kdy
propojuji stranu poptavky a nabidky) a na vertikéalni (probihaji mezi témito trovnémi a

propojuji je navzajem, coz primarné vede ke zménam v organizaci).
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e CSN EN 15221-6 Méfeni ploch prostort ve facility management

Sesta ¢ast normy vznikla na podporu jednotného evropského pouziti terminologie a
principu méfeni zejména podlahovych ploch a prostora v budovach, které se doted’ mohly
lisit dle jednotlivych narodnich norem az 0 30 %. Toto sjednoceni je vyhodné pro
jednoduché a piesné srovnani, tedy vhodny nastroj pro benchmarking v oblasti FM.
Interpretaci dat z riznych zemi tato norma znaéné zlehCuje. Na svétové urovni je

sjednoceni zatim v poc¢atku standardizace [22].
e CSN EN 15221-7 Smérnice pro benchmarking vykonnosti

Sedma ¢ast normy poskytuje navod pro benchmarking, jeho definice, déleni, terminy,

metody porovnani produkti a sluzeb FM a jejich organizace a fungovani.
Vice popsano v dalsi kapitole.

e CSN EN 41001 Facility management — Systémy fizeni — Pozadavky

s navodem k uzivani

Tento standard sjednocuje systémy fizeni spravy majetku a podptrnych sluzeb ve vsech
typech organizaci slouzici jako podklad k auditovani systému fizeni podptirnych sluzeb

a spravy majetku. [1]
o (SN EN 41014 Facility management — Vyvoj strategie facility managementu

Tento dokument poskytuje nadvod pro rozvoj strategie pro FM organizace.

2.5. Benchmarking

Benchmarking definuje norma CSN EN 15221-7 — Smémice pro benchmarking
vykonnosti (platnd od roku 2013), kterd fika: ,,Benchmarking je proces porovnavani
strategii, procesti a vykonnosti nebo jinych jednotek s praxi tohoto stejného druhu, za

stejnych podminek a s podobnym kritériem.

Podstatou benchmarkingu je tedy nepfetrzity proces porovnavani firem. Porovnavaji se
s nejlepSimi organizacemi a svétovymi lidry ve své tfid¢. Cilem je naucit se od ostatnich,
jak dokonalosti dosahnout, a nasledné se za ni vydat, vyrovnat se ji a dokonce ji i pred¢it.
Odtvodnéni spociva ¢astecné v otazce: ,,Pro¢ znovu vymyslet néco, kdyz se to mohu od

nékoho naucit, kdo to uz udélal?". Odpovéd’ na tuto otazku otevird dvete benchmarkingu,

20



ptistupu, ktery se rozSifuje mezi mnoha firmami, které piijali filosofii TQM (Total
Quality Management), kdy se klade diraz na fizeni kvality vystupt sluzeb ve vsech

dimenzich organizace [8] .

2.5.1. Historie benchmarkingu

Jiz v devatenactém stoleti americky byznysmen Francis Lowell navstivil Velkou Britanii,
ktera tehdy méla nejlepsi textilky na svété. Tajné tam studoval jejich stroje a po ndvratu
zalozil velmi uspéSnou Bostonskou vyrobni spole¢nost na vyrobu bavinénych textilii.
Zajimavosti je 1 prevzeti inovacniho napadu z uplné jiného odvétvi. Tim je piiklad
Henryho Forda, ktery v roce 1912 sledoval muze pracujici na jatkach, ktefi si po dodélani
své prace premistili mrSinu na dal$i stanici. To Forda inspirovalo k zavedeni prvni
montdzni linky, coz zpiisobilo revoluci v moderni vyrobé a automobilové historii. Dale
se metoda vyvijela na pocatku 50. let, kdy se ocennovany W. Edward Deming Gispé$né ucil
fizeni kvality, coz tvofi zdklad systémii managementu zalozenych na procesech.
Nasledovaly dalsi americké manazerské inovace, kdy typickym piikladem bylo, kdyz
Toyota Motor Corporation nasledovala kroky Ford Motor Corporation. V padesatych
letech byla Toyota malym dodavatelem pro japonsky domaci automobilovy trh. V této
dob¢ vyslal zakladatel Toyoty svého syna do Spojenych statu na misi studovat americké
vyrobni procesy a praktiky. Spolecnost Toyota diky jeho detailnim poznatkiim adaptovala
doted’ fungujici systém just-in-case (strategie zasob, kdy spole¢nosti udrzuji velké zasoby
PO ruce) na systém spole¢nosti Ford just-in-time (zptsob fizeni zasob, pti kterém je zbozi
piijimano od dodavateli pouze tehdy, kdyZ je potieba). Kolo se otocilo a nasledné po
obrovském uspéchu automobilky studovali Toyotu, aby se oni dozvéd€li o jejich

vitéznych strategiich [8, 33].

Termin ,,benchmarking* se objevil az kdyz se tato mySlenka prosadila v USA béhem 80.
let, kdy se Xerox, Ford a Motorola staly prikopniky benchmarkingu v USA. Robert Camp
byl logisticky inZenyr, ktery inicioval srovnavaci program spolecnosti Xerox a ktery je
obecné povazovan za guru hnuti benchmarkingu Jeho definice benchmarkingu zni:
,Benchmarking je hledanim toho nejlepSiho v oboru postupy, které¢ vedou k lepSimu

vykonu“ [8, 33].
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2.5.2. Déleni benchmarkingu

Proces benchmarkingu je mozné rozd¢lit na tii faze: ptipravna, porovnavaci, zlepsovaci.
V piipravné fazi se cile stanovi a definuje se jejich metodika a vybér partnert.
V nasledujici fazi, porovnavaci, se data sbiraji a ovefuji a nasledné analyzuji, z cehoz se
stanovi rozdily a o nich se informuje a diskutuje. Posledni faze, zlepSovaci, slouzi
Kk tvorbé planu na zmenseni nebo odstranéni rozdilti. Poté se plan disledné implementuje
a na konci se proces vyhodnoti. Kvili zachovani duvérnosti se bézné benchmarking

provadi prostiednictvim tieti strany [22].

Benchmarking se d¢li dle obsahu na:

e procesni — cilem je nalézt zpisob jak zlepsit efektivitu uréitych zasadnich procest
a ¢innosti uvnitt organizace,

e strategicky — pouziva se tehdy, kdyz se organizace snazi celkové zlepsit svou
¢innost, a to tim, ze se zkoumaji dlouhodobé strategie a firemni cile, které¢ by
umoznily organizacim dosahnout uspéchu a zlepseni,

e vykonovy — posuzuje vykonnost, kvalitu, produktivitu organizace, efektivnost

nakladt a spokojenost koncového uzivatele.
Dalsi déleni podle frekvence:

e jednorazovy — zkoumadni stavu v jeden okamzik, obvykle reakci na hrozbu nebo
prileZitosti,
e periodicky — oveéfovani stavu v pfedem nastavenych intervalech, nej¢astéji ro¢n¢,

e kontinudlni (pribézny) — neptetrzité méteni dat k posouzeni trendl a vyvoje.
Také 1ze rozliSovat benchmarking dle oblasti plisobnosti:

e lokalni — srovnédni na mistni ¢i regionalni Grovni,

e narodni — srovnani na narodni Grovni,

e mezinarodni — srovnani na mezinarodni Grovni.
Miry benchmarkingu jsou:

e kvalitativni — udaje jsou popsany subjektivné,

e kvantitativni — tdaje jsou popsany objektivné,

e kombinovany — kombinace kvantitativni a kvalitativni miry.
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Formy benchmarkingu z hlediska komparatoru:

e interni — zahrnuje méfeni podobnych operaci v ramci jedné spolec¢nosti,
e konkurenc¢ni(sektorovy) — porovnani jedné organizace s néjakou jinou podobnou
¢i stejnou organizaci, ktera je konkurencit,

e genericky (napfi€ sektory) — srovnava operace, které nejsou zavislé na odvétvi.

2.6.  Facility manazer

Facility manaZzer je zodpovédny za fizeni vSech FM cCinnosti ve spole¢nosti. Existuji dva
druhy Facility manazert: interni (na stran¢ organizace) a externi (na stran¢ externiho
poskytovatele sluzeb). Pokud ma organizace svého vlastniho Facility manazera, veskerou
komunikaci s externim dodavatelem fesi on a diky tomu se nedorozuméni v komunikaci
a v udavani dat podstatné snizi. Jeho roli je nalézt ndkladové a kvalitativné vyhovujici
FM-sluzbu. Externi Facility manazer je naopak fidicim pracovnikem FM poskytovatele.
Zavedeni FM do spolecnosti se primarné projevi usporou nakladi v provozni fazi
(ndklady na provoz, Gdrzbu a opravy), které Cini vétSinovou cast celkovych naklada
zivotniho cyklu budovy (LCC — Life Cycle Costs). Dle zahrani¢nich zdroji zavedenim
integrovaného FM lze v dlouhodobém horizontu docilit az 30% provoznich nakladi.
Kratkodobé ptinosy po zavedeni FM vSak lze ocekdvat v rozmezi 5—15 % provoznich
nakladl (cca do jednoho roku). Déle také dojde ke zvysSeni produktivity zaméstnanct a
uvolnéni prostorovych kapacit. Zvysi se tim také rychlost procesii a lepSi zaméteni na
core business, coz vede ke zvySeni trzeb a zlepSeni kvality. V ramci FM nejde jen o

samostatné poskytovani sluzeb, ale i o fizeni tohoto zajisténi [16, 25].

Jednim z cili FM norem a standardi je vytvofit funkéni a motivujici pracovni prostredi.
Ze studie z roku 2010 vyplyva, ze ¢lovék v praméru stravi az 84 % uvnitt (az 68 %
V obytném prostoru), 5 % v dopravnim prostiedku a pouze 11 % venku. Snahou facility
manazera je vytvorit pro ¢lovéka zdravé, bezpecné a piijemné vnitini prostiedi, v kterém
travi vétSinu svého casu. Zdravé pracovni prostfedi bezpochyby pozitivné ovliviuji
fyzické a dusevni zdravi a tim zvySuji efektivitu pracovnikii. Pravé proto firmy ¢im dal
tim vice zacinaji podporovat zdravi svych zaméstnancii. V zdjmu zaméstnavatele pro
vytvoieni vhodnych podminek pro praci kladou diiraz pii zatizovani kancelafi na spravné

koncepcni feseni prostor z hlediska ergonomie, akustiky, vétrani, tepelnych a svételnych
podminek [3, 30].
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Facility manazer nemusi zacinat svou praci az po kolaudaci v provozni fazi objektu, kdy
muze byt obtizné zavedeni vhodnych zmén. Postupem casu moznost ovlivnit vysi nakladi
klesa, naopak vyse nakladii LCC po celou dobu roste. Proto facility manaZer miiZe byt jiz
soucasti projektové faze investicniho procesu spolu s investorem (majitelem,
developerem) a projektantem (architektem, zhotovitelem projektové dokumentace).
Jejich systémova spoluprace miize jiz diky zkuSenostem a znalostem facility manazera
vést k optimalizaci az 50 % budoucich provoznich nakladu. Facility manazer muze
naptiklad navrhnout optimalni dispozi¢ni a prostorové vyuziti objektu a tim snizit
mnozstvi nevyuzitych ploch. M¢l by mit piehled o technologickych pozadavcich na
udrzbu a tim muze pomoct pii vybéru technologického vybaveni (osvétleni, vytapéni,
klimatizace, zdravotné technicka instalace). Dalsi parametr, ktery ma velky vliv na
naklady je také materialové-konstrukéni feSeni (pro obvodovy a stiesni plas, pricky,
podlahy a stropy). Facility manazer mize doporucit takovou technologii, kdy je nejlepsi
pomé&r mezi provoznimi a pofizovacimi naklady. VSechny tyto parametry maji velky vliv
na provozni naklady. Dle grafu nize, ktery znazoriiuje rozlozeni naklada v zivotnim cyklu
objektu, je ptehledné viditelné, ze nejvetsi mira ovlivnitelnosti na budouci naklady je na

zadatku [24].

100%

80%

66%

Facility management

Koncepéni Realizaéni

UZivéni / podpora provozu
projekt projekt

Obrazek 6 Graf rozloZeni ndakladii v Zivotnim cyklu objektu [27]

Pokud je facility manazer ¢lenem vrcholového vedeni organizace, také se nazyva Chief
Facility Management Officer (CFMO) nebo Chief Facility Executive (CFE) [5].
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2.7.  Provozni naklady

Néklady v provozni fazi (Naklady na udrzbu a opravy a Naklady na provoz), jak je vidét
Vv kolaCovém grafu nize, tvoii ptes 70 % celkovych nakladl Zivotniho cyklu stavebnich
objekti. Dale jsou soucasti nakladi zivotniho cyklu staveb investi¢ni naklady (Cena

pozemku a Naklady na potizeni stavby) a naklady na likvidaci [16].

48 %

néklady na provoz ©)

Obrazek T Procentudlni vyjadieni nakladii Zivotniho cyklu stavby [16]
Provozni naklady jsou spojené s podplirnymi ¢innostmi a béhem nékolikaletého trvani
zivotniho cyklu se miizou ménit, nejen z ekonomického hlediska, ale i vlivem novych

technologii.
Clenéni zakladnich provoznich nakladii:

e Vytapéni, ochlazovani,

e Ohfev vody,

o elektrickd energie,

e Vvodné a stocné,

e odpadové hospodaistvi,

e uklid,

e technické vybavent,

e opravy, rekonstrukce,

e Udrzba a sprava budovy,

e pozarni bezpecnost a BOZP,

e ostraha, recepce,

e dan z nemovitosti, ekologicka dan, odpisy, pojisténi, zakonem piedepsané
revize.
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Udrzba je ¢innost predchéazejici porucham a selhani nejen zaiizeni a jejich souvisejicich
komponentt, ale i budov a subjekti s nimi souvisejicimi. Obvykle je udrzba zanedbana a
provozuje se tzv. reaktivni (korektivni) udrzba, tedy zasah je proveden az v moment, kdy
dojde k poskozeni nebo havarii a kdy se nevynaloZi jakakoliv snaha 0 dosazeni delsi
doby zivotnosti. V praxi takto dle referencni studie funguje ptes polovinu udrzeb. AvSak
VétSina zafizeni k dosazeni preddefinované doby provozni zivotnosti vyzaduje v pribehu
provozovani periodickou udrzbu a Zzivotnost, S¢imz se musi pfi investici pocitat.
Z casového hlediska lze udrzbu rozd€lit na operativni (piedem neplanovand, nahla,
nepiedvidatelna, nejvice nakladnd), planovanou(prediktivni, pifedvidatelna) a
periodickou (cyklickou, preventivni). Cilem udrzby je tedy prodlouzeni a optimalni
vyuziti doby Zivotnosti strojli a zafizeni, zlepSeni provozni bezpe¢nosti a plnéni
pozadované funkce, sniZzeni po¢tu poruch, optimalizaci provoznich procesi a planovani

provoznich nakladua [16, 17, 18, 27].

Uklidové sluzby jsou nejfrekventovangjsi sluzbou, kterd se ¢lovéka piimo dotyka.
Uklidovy plan obsahuje detailni vycet konkrétnich tkoni (soupis prostor, frekvenci,
potiebny personal, kvalita uklidu, doporuc¢ené uklidové metody a prostiedky a vybaveni,
pozadavky na ekologii, ro¢ni naklady). To vSe ovlivni vybér spravného poskytovatele
téchto sluzeb. Pokud firma vyuziva externi tiklidovou sluzbu, tak i pfesto by méla mit i
interni zaméstnance na tklid. Cetnost uklidi miZe vyznamn& ovlivnit opotiebeni
povrcht, zdravi zaméstnanct a naklady na spotfebni materiald. To zahrnuje pravidelné
uklidy, které jsou nejfrekventovangj$i FM sluzbou. Do této sluzby také patii generalni
uklidy, uklidy po stavebni Cinnosti, uklid venkovnich ploch, zimni udrzba a tklid

vypocetni techniky [16, 27].

Ceny energetickych zdroji maji neustale stoupajici tendenci a naklady na energie a
vytapéni dnes tvoii vyznamnou nakladovou slozku v uZivani prostor. SniZeni cen energii
se V posledni dobé& uvadi jako hlavni forma tspory. Neni tedy divu, ze majitel hleda
zpusob, jak tyto naklady omezit. Jednim ze zptsobti je postavit udrzitelnou budovu, ktera
vyuziva energii, vodu a jiné zdroje efektivnéji. Charakteristickym znakem téchto
udrzitelnych budov jsou vysoko sofistikované technické a technologické zatizeni, které
zabezpetuji pozadovanou vnitini kvalitu prostiedi budovy. Ukolem FM v pribéhu
provozu udrzitelnych budov je pravé zajistit bezproblémovy chod téchto zatizeni a zajistit

kvalitni pracovni prostiedi [16, 24].
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3. Pripadové studie

Prakticka ¢ast se zabyva analyzou provoznich nakladt osmi budov Generali. Konkrétné
budou sledovana obdobi 2019 a 2020 pro polozky:

e Vvodné a stocné,

o elektricka energie,
e Vytapéni,

e Udrzba,

e uklid.

3.1.  Zakladni udaje o spolecnosti

Generali Cesk pojistovna ma jiz dlouholetou tradici. Zalozili ji hrabata Frantiek Josef
z Vrtby a Josef Matyas z Thunu a Hohensteinu v roce 1827 za ucelem zabezpecit proti
nebezpeci pozaru nemovity majetek sviyj i svych poddanych. Vznikla pod nazvem Prvni
¢eskd vzajemna pojistovna. Jeji prvni sidlo se dodnes nachazi v Praze na Novém Mésté

v ulici Spalené, kde dodnes ptisobi jako jedna z pobocek.

Obrdzek 8 Fotografie sidlo Generali Ceské pojistovny v Spdlené [viastni]
U ceského néroda si ziskala prestiz po pojistném plnéni za Skody zpusobené pozarem
Narodniho divadla v srpnu 1881, ¢imz ale utrpéla velkou ztratu. Nasledné v 20. stoleti
rozsifila ¢innost na nova pojistovaci odvétvi. V roce 1945 bylo pojistovnictvi
zestatnéno, ustaveno bylo pét pojistoven, z nichz v roce 1948 vznikla jedind —
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Ceskoslovenské pojistovna do roku 1992, kdy se diky Fondu narodniho majetku Ceské
republiky tehdejsi Ceska pojistovna transformovala na akciovou spoleénost a o rok
pozdé&ji byly jeji akcie uvedeny na hlavni trh Burzy cennych papirt v Praze. V roce 2005
vSechna minoritni aktiva odkoupila PPPF Group N.V., mezinarodni investi¢ni skupina se
zakladatelem Petrem Kellnerem. O 3 roky pozd¢ji podepsaly Assicurazioni Generali
(Italie) a PPF Group N.V. smlouvu o spoleéném podniku a Ceské pojistovna a jeji deefiné
spolecnosti se Vv t€¢ dob¢ staly soucasti jedné z nejvétsich pojistovacich skupin ve stiedni
a vychodni Evropé. Od roku 2015 byla Ceska pojistovna a jeji dcefiné spolecnosti jiz
plné ve vlastnictvi skupiny Generali. Teprve az v roce 2019 se pfejmenovaly na Generali
Ceska pojistovna. V soutasnosti je zaméstnano v Ceské republice pies 3.5 tisice
zaméstnancti a méa 198 pobodek po celé Ceské republice. Jeji dcefina spoleénost Generali
Ceska distribuce predstavuje nejvétsi finanén&-poradensky subjekt na Geském trhu.
Spolecnost plisobi v dalSich 50 zemich svéta s téméef 72 tisici zaméstnancti, primarné

v Evropé [31, 32].

3.2.  Popis budov

Tabulka 2 Seznam budov

Cislo | Pfesna adresa objektu Celkova vyméra [m?]
objektu

1 Praha, Na Pankraci 121/1658 10 225

2 Praha, Na Pankraci 123/1720 49 325

3 Brno, Purkynova 101 10 916

4 Pardubice, tf. Miru 2647 3277

5 Hradec kralové, nam. 28. fijna 20/2 2735

6 Ceské Budgjovice, Prazska 1280 2 278

7 Plzen, Slovanska alej 2442/24 2618

8 Liberec, Felberova 604 987,4
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Obrazek 9 Satelitni snimek budov 1 a 2 Na Pankrdci v Praze [13]

Na obrazky vyse jsou vidét ob¢é budovy v Praze, hned vedle sebe v ulici Na Pankraci.
Budova 1 byla postavena ke konci 20. stoleti. Budova 2 byla dodate¢né postavena v letech
2007-2008 konstrukéné jako zelezobetonovy skelet s tfemi podzemnimi a sedmi
nadzemnimi podlazimi. Budova 2 se sklada ze 4 blokd propojenych ocelovou
protihlukovou sténou s externi fasadou. Na stfeSe této budovy bylo ve stejnych letech
realizovany Ctyti obrysové shodné stfeSni nastavby zaobleného tvaru pfipominajici
vzducholod’. Jedna se o dvoupodlazni konstrukce z lepeného lamelového dieva obalené
titan-zinkovym plechem slouzici jako terasa. Tento areal je zajimavy i po technologické
strance, nebot investor (Ceska spofitelna a.s.) vyzadoval Setfeni energiemi. Fasady
z ¢irého skla jsou proto zastinény automaticky fizenymi zaluziemi, aby eliminovaly
piimy dopad slune¢nich paprskii a diky ledobankam se akumuloval chlad vyrobeny mimo
energetickou $pic¢ku. Jedna se o velmi efektivni a energeticky Setrnou stavbu s vyuzitim
kazdého centimetru plochy. Dnes jiz ledobanky nemaji funkci uspory, ale spise posili

Cvwr

Ctvereéni ze vSech budov, coZ spliiuje jeji zamér Setrné stavby [4, 9].
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Obrazek 10 Satelitni snimek budovy 3 v Brné [13]

Budova 3 v Brné se nachazi na severnim okraji mésta. Ma ¢tyfi nadzemni podlazi a jedno
nadzemni na plose 1880 m?. Jako jedina budova vytapi pomoci plynu. Stejné jako obé
vV budové v Praze tuto budovu vlastni akciova spolecnost s jednim akcionafem Generali

Real Estate Fund CEE, dcefina spole¢nosti Generali Ceské pojistovny [21].

[#|CESKA POJISTOVNA
-

T . L8 1 - | § oy
— .
=t 1 1§

r—lu—rulhu_-UIJ,Lll“

PO O 7 T T

Obrazek 11 Fotografie budovy 4 v Pardubicich [29]

Objekt budovy 4 se nachazi v centru Pardubic. Jedna se o reprezentativni administrativni

budovu postavenou v roce 1985 a rekonstruovanou na pielomu tisicileti. Ma jedno
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podzemni podlazi a osm nadzemnich podlaZich na plose pfes 580 m? Budova je
strategicka, jelikoz je viditelnd na hlavnim namésti mésta. Spolecnost klade natlak na jeji

design, aby byla reprezentativni [21, 29].

Obrazek 12 Fotografie budovy 5 v Hradci Krdlové [22]

Budova 5 se nachazi v §ir§im centru Hradce Kralové. Je postavena v letech 1994-1995 a
dobfe udrzovana. Ma pét nadzemnich a jedno podzemni podlazi na plose zhruba 860 m?.
Diky prosklené fasadé maji na m? nejvyssi naklady na vytapéni, ale zato velmi nizké na
elektrickou energii. Podilové naklady na vytapéni tvoii az tfetinu celkovych nakladu [21,
22].
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Obrdzek 13 Satelitni snimek budovy 6 v Ceskych Budéjovicich [13]

Budova 6 v Ceskych Bud&jovicich je z roku 1996 a nachazi se Vv severni ¢asti centra

mésta. M4 pét nadzemnich podlaZi a jedno podzemni podlaZi na plose zhruba 560 m?. Jeji

Obrazek 14 Satelitni snimek budovy 7 v Plzni [13]

Budova 7 v Plzni se nachazi na okraji mésta. Ma pét nadzemnich a jedno podzemni

vwr

naklady na udrzbu, elektrickou energii a vodné a sto¢né ze vSech. Kvalita vody je ve
Spatném stavu a témét 30 % provoznich nakladd je na vytapéni. Tim ze je budova ve

$patném stavu, jeji naklady meziroéné velmi rostou. Také ma nejvice m? na osobu (46
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m?/osoba), coz dokazuje jeji netiplné vyuziti a dalsi potencialni diivod pro piestéhovani.

Snahou generalniho feditele pro Plzensky kraj sidlo je pfesunout vice do centra [21].

Obrdzek 15 Fotografie budovy 8 v Liberci [11]

Budova 8 byla vybudovana v osmdesatych letech dvacatého stoleti a prosla rekonstrukci
v letech 1997-1999. M4 jedno podzemni a pét nadzemnich pater na plose pies 600 m?.
Na m? ma vyrazné nejvyssi celkové néklady, ale i ndklady na vytapéni a hlavné na udrzbu
a uklid. Az na elektrickou energii diky plné prosklené fasad¢. Nachazi se na strategické
lokaci v centru Liberce, takze uspora se vyiesi snizenim obsazenosti budovy z péti pater
na dvé [11, 21].

3.3.  Vliv koronavirové situace na provozni naklady

Generali pojistovna uz na jate 2020, v obdobi prvniho nouzového stavu, zavedla praci
ptevazné z domova pro téméf vSechny pracovniky. Z tohoto dtivodu budovy byly velkou
¢ast roku 2020 nevyuzity, coz mohlo zpusobit snizeni nékterych provoznich nakladd i
pies zaznamenany pokles produktivity. Samoziejmé §lo o neoéekavanou situaci, tudiz
pronajem budov dle najemni smlouvy zustal stejny. Ne vSechny budovy jsou v prondjmu
u pravnickych osob, ale nékteré jsou v majetku skupiny (budovy v Praze a v Brng). V této

dobé tspora nakladl za této specialni doby bylo primarnim cilem tymu FM.

Zamé&stnancim jako kompenzaci za praci z domova spolecnost pfispéla, jelikoz to

zpusobilo zvyseni domacich nakladd na spotiebu elektiiny, vody, tepla, telekomunikaéni
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sluzby vcetné internetu, na uklid, ale také o nakladech na pofizeni, resp. hodnoty
opotfebeni vybaveni nezbytného k vykonu prace (telekomunikacéni technologie, tiskarna,
skener aj.). Nové pracovni smlouvy pro nékteré pozice jiz home-office zahrnuji mezi

mozné zaméstnanecké podminky.
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Graf 1 Ndklady na vodné, stocné
Dle grafu vyse je vidét, Ze se naklady z roku 2019 na rok 2020 ve vSech budovach, az na
budovu 7, snizily. Spotfeba vody je pfimo imérna poctu osob v budové, tudiz regulace
snizeni nakladi je snadna. V budové 7, v Plzni, byla zjisténa v roce 2020 dlouho
nenahlaSena havarie (protékani), coz zptsobilo nartist az o 21 %. Také v této budove je
nejvyssi naklad na vodné a sto¢né na osobu (1 014,18 K¢&/osoba), coz mize byt disledkem
plytvani vody v podobé pfedem dlouhého odtoku vody pied pouZitim z diivodu Spatné

kvality pitné vody.
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Graf 2 Ndklady na vytapeéni

Co se tyce vytapéni, vSude byl zaznamenan nartist. To bylo zapfi€inéno tim, Ze nebylo
mozné vytapéni v budovach regulovat a systémy jely na plno. ZvySeni mohl zptsobit
podstatné niz$i pocet lidi v budové a tim naro¢néjsi vytapéni, nebot’ lidské télo pomaha k
ohfati mistnosti. Jedinou vyjimkou je budova 3 v Brn¢, kde jako v jediné z budov
pouzivaji plynové topeni. To umoznilo regulovat spotiebu a snizit naklady az o ¢tvrtinu.
Také v Brn€ prob¢hla rekonstrukce topeni, coZ neni soucasti této polozky. Nejvyssi
néklady na vytapéni na m? je zaznamenan v budové 5 v Hradci Kralové, coz miize byt

hlavné zaptic¢inéno prosklenou fasadou z obou stran. Naopak nejnizsi v budové 1 v Praze,

coz potvrzuje, Ze je energeticky Setrnou stavbu s vyuzitim kazdého centimetru plochy.
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Graf 3 Ndklady na elektrickou energii
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Elektricka energie i pfes ro¢ni narist cen zaznamenala vyrazngj$i narust jen budoveé 5 v
Hradci Kralové, coz primarné zpiisobilo docasné topeni elektrickou energii, pfimotopy

neboli konvektory, nez byl spraven bézny zpusob vytapéni v budové. Co se tyce

Vrwe

kancelafe uspotadané jako openspaces, tudiz je uspora obtiznéji regulovatelnd, nebot’ se
sviti stejn¢ jak pro plnou obsazenost tak pro jednoho zaméstnance. V této budové sidli
generalni feditelé, ktefi byli pfevazné v kancelafich i v roce 2020. Jinak diky jednodussi
regulaci spotifeby elektrické energie se celkové naklady za nepiitomnosti zaméstnancii

snizily.
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Graf 4 Néklady na iidrzbu
Naklady na udrzbu velmi zavisi na najemni smlouvé s majitelem budovy, zda si nékteré
provozni néklady za sluzby plati Generali Ceska spole¢nost nebo majitel budovy. Pies
polovinu narostl naklad za sluzbu v Plzni, nebot’ se obménovaly technologie, konkrétné
automatické dvete a vytah, kde prob&hly také drahé revize. Naklady na obnovu si hradil
majitel budovy sam a neni soucasti polozky udrzby. Naklady na udrzbu kolisaji

mezirocné nahoru dolu dle potieby periodické tdrzby.
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Graf 5 Ndklady na uklid

Uklid v dobé& koronaviru byl velmi diilezitou sluzbou, nebot’ dodrzovani hygieny bylo
prioritou pro ochranu zdravi vsech. Generali Ceska pojistovna jako vétsina firem
provadéla v roce 2020 mimotadné uklidy po nahlaSeni kazdého pozitivniho ptipadu
nékterého ze zaméstnancl v kancelafi. To zpiisobilo zvySeni téchto nakladl témér ve
vSech budovach. Nejvyraznéjsi pokles byl zaznamenan v Brné, kde vétSina zaméstnancl
pracovala z domova. V Praze naklady za tklid kolisaji kazdy rok. V budové 8, v Liberci,

tvofi sluzby za klid v roce 2020 az 50 % z celkovych provoznich naklada pro budovu.
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3.4.  Analyza celkovych provoznich nakladd

Celkové ndklady za rok 2019 [K¢]
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Graf 6 Celkové ndklady v budovdich v roce 2019
Celkové naklady za rok 2020 [K¢]
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Graf 7 Celkové ndklady v budovdch v roce 2020

Pomérové celkové provozni naklady na jednotlivé budovy se ku celkovym provoznim

nakladim dohromady ve vSech budovach nijak vyrazné nezménily. Nejnakladngéjsi jsou

budovy 1 a 2 v Praze a budova 3 v Brng, které tvoii pies 80 % celkovych nakladi za

vvvvvv

Podrobnéjsi srovnani je viditeln&jsi v indexni analyze.
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Provozni naklady za rok 2019 [Kc]
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Graf 8 Rozdéleni provoznich ndkladii v roce 2019
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Provozni naklady za rok 2020 [K¢]
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Graf 9 Rozdéleni provoznich ndkladii v roce 2020
Podle prstencovych grafi vyse je vidét procentualni podil jednotlivych provoznich
nakladt. Elektricka energie je téméf tietina celkovych provoznich nakladt. Dale je pro
firmu nakladna udrzba a uklid budov. Vodné a sto¢né tvoii velmi malou ¢ast celkovych
nakladu. Tyto grafy pro jednotlivé budovy jsou pomérné podobné. Az na vyjimky
napiiklad dominance nakladt na vytapéni v budove 5 v Hradci Kralové kvili prosklené
fasad¢ nebo v budové 7 v Plzni, ktera je celkové ve Spatném stavu. V budové 8 v Liberci

tvoti az 77 % nakladl udrzba a uklid.
Podrobnéjsi srovnani je viditeln&jsi v indexni analyze.
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3.5. Indexni analyza

Index je bezrozmérné Cislo, které pii ¢asovém srovnani ukazuje kolikrat se zmeénila
hodnota sledovaného obdobi. RozliSuje se bézné obdobi od zakladniho. Zakladni obdobi
se oznacuje indexem 0, obézné obdobi indexem 1. Index tedy porovnavd zménu
sledovaného ukazatele v bézném obdobi oproti obdobi zakladnimu. Vypocita se podilem

téchto dvou hodnot a muize byt interpretovan i v procentech.

ukazatel; (pgime obdobi) 1)

ukazatel o (zskiadani obdobi)

Retézovy index slouzi k porovnani hodnot sledovaného ukazatele mezi dvéma obdobimi,
mezi nimiz je vzdy Casovy usek stejné délky, coz jsou nejCastéji dvé po sobé jdouci

obdobi [15].

Tabulka 3 Indexy provoznich nakladii

Provozni naklad 2019 [K&] | 2020 [K¢] 120202019 [] 1202072019 [%0]
Vodné, stocné 3,108,087 | 2,062,100 0,66 66
Elektricka energie | 25,617,497 | 20,884,941 0,82 82
Vytapéni 12,018,509 | 12,151,994 1,01 101
Udrzba 19,214,301 | 18,696,657 0,97 97

Uklid 19,757,807 | 19,969,838 1,01 101
Celkem 79,716,201 | 73,765,530 0,93 93

V tabulce je pomoci indexi vidét celkové mezirocni snizeni provoznich nakladt o 7 %,
necelych 6 miliont. K velmi nizkému narustu doslo jen u vytapéni a u tklidu, kdy byl
vroce 2020 zvySeny diraz na hygienu a vysoka frekvence mimotadnych uklida.
Vytapéni bylo tézce regulovatelné ve vétsiné budov a prazdnéjsi prostory hiife vytapené,
proto lehce vzrostly naklady i za topeni. Vyznamné se snizily ndklady na vodné a sto¢né
a na elektrickou energii, coZ bylo nejvice ovlivnitelné nepiitomnosti zaméstnanct
vV budovéch. Primérny index provoznich ndkladii je 0,89 (89 %), coz vychazi o trochu

méné nez index pro naklady celkem.
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Tabulka 4 Indexy budov

Budova 2019 [K¢] 2020 [K¢] 1202072019 [-] 1202012019 [%0]
1 11,735,530 12,098,305 1,03 103

2 42,494,445 39,559,716 0,93 93

3 12,219,681 8,321,823 0,68 68

4 4,674,036 4,475,659 0,96 96

5 2,122,692 2,414,782 1,14 114

6 1,974,386 1,995,640 1,01 101

7 1,665,974 1,896,328 1,14 114

8 2,829,457 3,003,277 1,06 106
Celkem 79,716,201 73,765,530 0,93 93

Priimérny index budov je 0,99 (99 %), ¢im potvrzuje mirnou meziro¢ni tsporu. K nejvétsi
uspofe doslo v budové 3 v Brné, kde dohromady vSechny provozni naklady klesly o
necelé 3 miliony K¢, ptes 30 % oproti minulému roku, kde jak jiz bylo zminéno témét 95
% zaméstnanci piesla na praci zdomova. Uspora budovy v Bmé &ini az dvé tfetiny
z uspor celkem. Stejné jako v Hradci Kralové narostly naklady o 14 % i v budové 7 v
Plzni, primérné kvtli 50 % skoku nakladd na adrZzbu v ramci investovani do rekonstrukce
budovy. Budova v Plzni je ve §patném stavu a je v planu ji opustit, protoze naklady jen
rostou. Budova 8 v Liberci je také velmi nakladna, proto je snahou sniZit jeji obsazenost,

ale neopoustét ji kvili strategické lokaci v centru mésta.

3.6.  Zavislost mezi zkoumanymi daty

Zavislost mezi kvantitativnimi veli¢inami se posuzuje pomoci korela¢niho soucinitele,
coz je statisticky ukazatel sily linearniho vztahu mezi vybranymi daty. Jeho hodnoty maji
rozpéti mezi -1 a 1. Cim je hodnota blize 1 nebo -1, tim siln&jii je korelace, zatimco
nulova hodnota ukazuje neexistenci nebo velice slaby vzajemny linearni vztah. Také Si
zavislost lze potvrdit testem nulové hodnoty korelaéniho koeficientu, kdy nulova
hypotéza predpoklada, ze populacni korelacni koeficient p by mel vyjit nulovy. Jeji

alternativni hypotéza pak tvrdi opak [15].
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Graf 10 Zavislost mezi plochou budovy a rocnimi naklady

V grafu je vidét, Ze zavislost mezi celkovou plochou budovy a celkovymi ro¢nimi
provoznimi néklady je velmi vysoka. Zavislost lze také vyjadiit pomoci hodnoty
korela¢niho koeficientu, ktery vysel 0,99 v obou letech, coz vyjadiuje mezi daty velmi

vysoky stupeii zavislosti.
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Graf 11 Zavislost mezi poctem zaméstnancii a rocnimi ndaklady

Velké zavislost je 1 mezi po¢tem zaméestnanct a celkovymi ro¢nimi provoznimi néklady.
Korela¢ni souéinitel s daty z roku 2019 je az 0,99. V roce 2020 se snizil na 0,97, coz mize

byt zapfi¢inéno pomérné vysokou nepiitomnosti zaméstnancti v budove.
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Test nulové hodnoty korelacniho koeficientu pro vySe zkoumané dvojice bude

nebot’ ob¢ maji stejny korelac¢ni soucinitel rxy=0,99.

Nulova hypotéza Ho: p=0

Alternativni hypotéza Hi: p#0

Testovani na hladin¢ vyznamnosti o=5 %

Odhad ziskany na zéklad€ ndhodného vybéru n=8 pozorovani: rxy=0,99

Testové kritérium:

. TyVn —1

1-r3
,_099VB-T _
V1 —-0,992

18,61

Kriticky obor:

W, = {Itl > tl_%(n - 2)}

{t = 18,61 > t975(6) = 2,447}

stejny,

)

©)

(4)
()

Testovana hypotéza o nulové hodnoté korela¢niho koeficientu Ho se na zvolené hladiné

vyznamnosti 0=0,05 zamitd, tedy porovniavané hodnoty jsou korelované. Korelacni

soucinitel se velmi blizi nulové hodnoté, korelace je tedy silna.
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Graf 12 Zavislost mezi plochou budovy a néaklady na m?

Dalsi testované charakteristiky jsou celkova plocha budovy a celkové provozni naklady
na m? v roce 2020. Pfedpoklad je, Ze ¢im vétsi je budova, tim mensi bude naklad na m?,

tedy ze testované veli¢iny budou linedrné€ zavislé.

Nulové hypotéza Ho: p=0

Alternativni hypotéza Hi: p#0

Testovani na hladin¢ vyznamnosti 0=5 %

Odhad ziskany na zakladé ndhodného vybéru n=8 pozorovani: rxy=-0,29

Testové kritérium:

. TeyVn — 1 (6)
1-13
-0,29v8—1 (7)
t=————— =-0,80055

Kriticky obor:

Wy = {ltl > tl_%(n — 2)} 8)

{t =1-0,8006]| < t975(6) = 2,45} (9)
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Testovana hypotéza o nulové hodnot¢ korela¢niho koeficientu Ho se na zvolené hladiné
vyznamnosti 0=0,05 nezamita, tedy porovnavané hodnoty nejsou korelované, coz

potvrzuje pomérné slaby korela¢ni soucinitel.

Dle grafu je ale vidét, Ze predpoklad, ze ¢im vétsi je celkova plocha budovy, tim budou

néklady na m?

mensi, tzv. nepiimé korelacni zdvislost, je mirné splnén. Nejveétsim
vykyvem je budova v Liberci, ktera ma nejvyssi naklady ze vSech budov a to je z nich

nejmensi.

3.7. FM ve spolecnosti a budouci plany spolecnosti

FM tym v ramci organizacni struktury spole¢nosti spada pod finan¢ni oddéleni Generali
Ceska pojistovna. Kazdy kraj ma svého facility manazera. Vsem budovam, které
nevlastni spole¢nost, kon¢i najemni smlouva v roce 2023, a proto mozna probéhnou
néjaké zmény. Provoz budov je drahy, a tudiZ je v planu spole¢nosti tpIné opustit nékteré
budovy nebo snizit jeji obsazeni. O tomto rozhoduji zpravidla regiondlni feditelé

Z obchodniho oddéleni pro kazdy kraj v rdmci jejich strategickych planti.

Je v planu zcela opustit budovu 7 v Plzni jelikoz je v Spatném stavu a pfesunout se vice
do centra mésta. Dal§im cilem bude snizit obsazenost budovy 8 v Liberci z péti pater na
dvé kvili jejim nadprimérné vysokym nékladlim a netiplnému vyuziti. V Praze prob¢hne
prestéhovani budovy 1 do budovy 2, tedy Na Pankraci bude jen 1 budova, kterad je
v Praze, v Brné¢ a v Pardubicich, nebot’ se tam nachdzeji callcentra, jenZ se staraji

0 komunikaci s klienty, ktefi se na né obraci prostfednictvim telefonu, e-mailu ¢i chatu.

Diive firma vyuZivala jen vlastni zaméstnance pro vSechny podpirné ¢innosti (in-house),
ale ¢im dal tim vic se snazi vyuzivat vyhod outsourcingu, které jim snizi pocet
zaméstnanctl a usetii dal$i penize. Udrzbu i uklid si spoleénost ve viech budovach
outsourcuje stejnou spolecnosti. V roce 2021 skupina Generali a Accenture vytvaii novy
spole¢ny podnik GOSP (Group Operations Service Platform), ktery poskytuje pro
Generali IT sluzby a poradenstvi a ktery pomoci pfijeti pfistupu zalozeného na cloudu
bude spolecnost Generali schopna se rychle a masivné inovovat. Provoz jidelen je také

outsourcovan v Praze a Brné.

Cilem je stahnout podet poboc¢ek ze 198 na 180 v celé Ceské republice. V budovach

Vv Praze, Brn¢ a Pardubicich je v procesu novy projekt Smartworking, jehoz soucasti je

45



zména usporadani kanceldiskych prostori — spole¢né oteviené pracovni prostory a
doplnéni odhlu¢nénych telefonnich budek (silent box, silent office). Vytvofenim open
space kancelafi pro vSechny se vyrazné¢ snizi podlahova plocha, ¢imz se uSetti na najmu.

Pro manazerské pozice ztistanou individualni kancelaie.
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4. 74vér

Vzhledem k tomu, ze facility management mize vyrazné ovlivnit provozni naklady,
vcetn¢ nakladl na opravy a udrzbu, které tvoii pres dvé tietiny celkovych ndklada
zivotniho cyklu stavby, se tento obor stiva vyznamnou soucasti stavebniho odvétvi jak
V soukromém, tak i vefejném sektoru. Facility manazer muze jiz ve fazi projektovani
spolupracovat s investorem a architektem a napomoci svymi znalostmi a zkuSenostmi, a
tim vyznamné ovlivnit budouci provozni naklady. Jejich sniZeni neni ale jedinou
vyhodou. Dale naptiklad mtze byt prostor v administrativnich a komer¢nich budovach
Iépe a efektivnéji vyuzit, a tim podpofit zaméstnance. Je zadouci vytvofit zdravé,
bezpecné, komfortni misto k vykonavani jejich hlavni ¢innosti, ¢imz dojde ke zvyseni
jejich produktivity. Facility management sluzby mohou byt zajistény externimi

dodavateli (outsourcing) nebo vlastnimi zaméstnanci spolec¢nosti (in-house).

Na zakladé stanovenych cila se provedl interni benchmarking, jehoz principem je
srovnani vybranych dat v ramci jedné spole¢nosti, konkrétné provoznich naklada z roku
2019 a 2020 osmi administrativnich budov spole¢nosti Generali Ceska pojistovna.
Analyzovaly se celkové provozni ndklady, konkrétné naklady na vodné a stocné,
elektrickou energii, vytapéni, udrzbu a uklid. Slozeni celkovych nékladt pro jednotlivé
budovy ukazal vydajovou dominanci budov v Praze a Brnég, nejvétsich budov, které jsou

pro ni strategicky nejdulezitéjsi. Vzhledem k tomu, ze jsou tyto budovy v majetku

spolecnosti, jedna se o nejpiesnéjsi data.

V roce 2020 zasahla vSechny spolecnosti na svété neocekavana koronavirova situace, kdy
zameéstnanci pracovali pfevazné z domova. Avsak to ve vétsiné ptipadi neznamenalo
usporu nakladt. Kvili zvysenému dodrzovani hygienickych opatfeni naklady na tklid
mirné vzrostly. Zaméstnavatel byl totiz nucen provést mimotadny Uklid budovy po
kazdém nahlaSeni pozitivniho testu zaméstnance provedla mimotfadny uklid budovy.
Také se lehce zvysily naklady na vytapéni, nebot’ jejich vyse je nepiimo umérna ku vysi
poctu zaméstnanct v prostorach. Nejvice klesly vydaje za elektrickou energii, vodné a
stocné, kde se jejich Uspora nejlépe reguluje, coz u vytdpeni v starSich budovach nebylo
mozné. Celkové vSak mezirocné klesly o 7 %, tedy necelych 6 milionti, coz bylo jednim

z cili FM tymu v této dob¢.
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Byla ptedpokladand zavislost mezi ro¢nimi naklady a po¢tem zaméstnancti nebo plochou
budovy. V obou piipadech byla zavislost potvrzena velmi vysokym korelacnim
soucinitelem a zamitnutim hypotézy nulového korela¢niho koeficientu. Dalsi testované
charakteristiky byly plocha budovy a naklady na m?, kdy se pfedpovidala jejich nepiima
uméra. Test nulové hodnoty korelacniho koeficientu zavislost nepotvrdil a korela¢ni

soucCinitel vysel slaby.

Analyza provoznich néklada spole¢nosti mize napomoci k odhaleni potencialnich uspor
¢i naopak nékterych vysokych FM charakteristik. Spolecnost bere ve strategickém planu

Vv potaz nejen vysi jejich provoznich nakladd, ale i lokaci budovy a jeji vzhled.
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