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Anotace:

Naplni této diplomové prace je propocet provoznich nakladli budovy. V prvni
teoretické casti je popsan facility management, jeho historie a vyvoj, princip
uplatiiovani, formy zabezpeceni podplrnych sluzeb a role facility managera. Déle je
popsana soucasna legislativa a standardy v oblasti FM. Ve druhé kapitole teoretické
Casti je popsan zivotni cyklus stavby a rozdéleni nakladd v pribéhu Zivotnosti stavby.
V zavéru je pak popsan pfinos zapojeni facility managera do pfipravnych fazi
projektu. Prakticka ¢ast se zabyva specifikaci predpokladanych potieb pro spravu

budovy Centra Paraple a naslednou kalkulaci provoznich naklada.
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Annotation:

The content of this diploma thesis is the calculation of the operating costs of the
building. The first theoretical part describes facility management, its history and
development, the principle of application, forms of securing support services and the
role of the facility manager. Furthermore, current legislation and standards in the
field of FM are described. The second chapter of the theoretical part describes the
life cycle of the building and the distribution of costs during the life of the building. In
the conclusion, the benefit of the facility manager's involvement in the preparatory
phases of the project is described. The practical part deals with the specification of
the expected needs for the management of the Paraple Center building and the

subsequent calculation of operating costs.
Keywords:

Facility management, facility manager, building maintenance, building operation,

operating costs, calculation, building life cycle



Seznam pozitych zkratek:

FM — Facility management

NFMA — National facility management association
IFMA — International facility management association
SL —Service level

SLA — Service level agreement

KPI — Key performance indicator

CAFM — Computer-aided facility management

CP — Centrum Paraple

PD — Projektova dokumentace

ASR — Architektonické a stavebni Feseni

ZT| — Zdravotné-technické instalace

VZT —Vzduchotechnika

CHL — Chlazeni

DA — Diesel agregat

EPS — Elektronickd pozarni signalizace

ER — Evakuacni rozhlas

PO — Pozarni ochrana

CSN — Ceské technické normy

EN — European norm (Evropska norma)

ISO — International organization for standardization
DPH — Dan z pfidané hodnoty

KCE — Konstrukce

NP — Nadzemni podlazi

PP — Podzemni podlazi

CR — Ceska Republik



Obsah:

1 VOO ottt 11
00 R O =0 = T < TP SRRPPRPN 12
1.2 MetodiKa PracCe ..oueeiiiiiiieiciiee et 12
2 Facility Management ... e e 13
2.1 Historie @ VZNIK FIM c..eoiiiieeee e 13
2.2 Definice, vYZNam @ PFiNOS......ccueeeiiiiiiei ittt e 14
2.2.1  Cila pfinos facility managementu........ccceeeeeciiiieiccieee e 17
2.3 Integrace FM do hierarchie spole€nosti........ccccceeeevciieeieciiiee e, 18
2.3.1  Strategickd UroVeN ....ccueeeieeiiie et e 18
2.3.2  TakEickd UrOVER ......ooiiiiiiieeeeeee et 19
2.3.3  Provozni UrOVER .....ccceeiiiiiiienieeiee ettt ettt s 20
2.4 PredmeEt FIMl ...t 21
2.5  Formy poskytoVANT FIM ......coociiiiiecieec ettt 21
2.5 1 IN-NOUSE...eiieiieeeeee e 22
S T A O LU | (o ] U o o V- 23
2.6 IFIMA Lo et ae e e neenaee 24
2.6.1  Historie @ vznik @SOCIaCe ........ccceveerieriieeriieee e 24
2.6.2  CIiNNOSti @ POSIANT IFIMIA ...ttt 25
2.7  Normy vV oblasti FIM ...t 25
2.7.1  CSN EN 15 221 ittt 26
2.7.2 1SO A1 000 ....ooiiiiiieeieenieeeiee ettt 27
2.7.3  Aktudlni platna soustava NOremM v CR ......coeveueeieeciceeeeeeeeeee e 29
2.8  FACHlitY MANAZET cooiiiiiicreeeeee et e e e e e e e s anrraneeas 44
2.9 CAFM e e e e 46

3 ZIVOLNT CYKIUS STAVED ...ttt 48

3.1  Naklady Zivotniho cyklu stavbhy .....ccueveeieiiiiiiiiieeee e, 50



4

PFinos vstupu facility managera do pfipravy projektu.......ccccoecveeiiviiieeiincneennn. 51

4.1  Naklady ZIVOtnNino CYKIU......coeieiiiiieecee e 51
4.2  Role facility managera pfi pfipraveé stavby.....ccccoccvevviiiiiinicieee e, 53
CeNtrUM Paraple et e e e s e e e e e e e annes 54
5.1  POSKYtOVANE@ SIUZDY oot e 55
5.2 PracoVvNiCi CP ...ooouiiiiiiii ittt 56
5.3  Prehled finanéniho hospodareni.........ccccuveeeeciiiieeciiiie e 57
5.3.1  FiNANCOVANT CP ..coueiiiieiieeeeee ettt e 59
5.4 Popis sou€asného stavu budoVvy........ccceeuiiiiieiiieeicciec e 59
5.4.1  Aktudlni zpUsob udriby budovy a implementace FM............ccuee..e. 61
5.5  Planovany stav — rekonstrukce a pfistavba........ccccoeuiiiiiiiiieeiccieec 62
5.6  Analyza hlavnich ¢innosti a podpurnych sluzeb.........ccccoeeeeveeecieecieeennen. 69
5.6.1  HIQVNi CGINNOST CP...coeiiiieeeeeeeeere e 69
5.6.2  PodPUINE SIUZDY ....oooieeieeeeee e e 69
5.6.3  Klasifikace podpUlrnych procest dle normy 15 221-4............cccuveeennne. 72
5.7  Stanoveni mnozstvi médii a podlahovych ploch.........ccccoiiiiiiiinn, 76
5.7.1 Stanoveniploch dle normy 15 221-6......ccoocccvrveeeeeeeeieiicinrreeeeeeeeeeeenns 76
5.7.2  Spotieby Médii @ Nergii......cccceciiiiieiiiiiiieiicieeeee e 82
5.7.3  Zaméstnanci podilejici se na spravé a udrzbé budovy........ccccceeeennnnns 83
Propocet predpokladanych provoznich naklad budovy CP ...........ccceeeeennnee.. 84
Lo R oo 11 =1 oL [PPSO 84
6.2  Naklady na vlastni pracovniky .......ccccceeveeiiiiccciiieee e, 84
6.3  Naklady na UdrZbu BUAOVY ......coooieiiiieeiee et 85
6.4  Provoz a UdrZba TZB .......ccccoeoiiiiiiiiereeeeesee e 86
6.5  Prvky poZarni 0Chrany ..o 92
6.6  Naklady na dodavky médii a svoz odpadli .........eeeevcuveeiiecnveeececireeeeeireene. 93
6.6.1  DOAVKY PIYNU.coiiiiiiiiiieiieiee ettt e e brare e e e e e e e e eeannes 93

6.6.2  Dodavky elektiiny.....ccccuviiiieeiie e 93



6.6.3  Dodavky vody a odvod splaskovych vod...........cccevvieiiiniiieiiiniiienees 93

6.6.4  Naklady na svOoz 0dpadu .........ceeeeiiiiiieiiiiee e 93

6.7  UdrZDa ZEIENE ........ueeeeeeeceeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeesee e asananas 94
.8 UK ..ottt e 94
6.9 REZEIVA ...iiiiiiiiiiiii 94
6.10 Celkova rekapitulace predpokladanych provoznich nakladd.................. 95
6.10.1 Analyza predpokladanych ndkladl ..........cccooeuveieieciiieece e, 97
6.10.2 CenoVe UKAZAtele .......covvieiiiiiieieee e 98

/A & V- PSPPI 99
8 REFEIENCE .. 101
8.1  SezNam OBrAZKU ....cc.eeviieiiiiieeeee e 106
8.2 Seznam tabulek ......co.eeiiiii e 107
8.3 SezZNaAM Brafll...cce e 108

B 1o o 1Y USSP 109



1 Uvod

Jednim ztémat, které je vposledni dobé pomérné akcentovdno je snizovani
energetické ndroc¢nosti budov a vyuZivani obnovitelnych a ekologickych zdrojl
energie. Dfive toto téma pohdanéla predevsim ekologickd myslenka, ale po tom,
co v unoru minulého roku (2022) zautocila Ruska federace na Ukrajinu doslo k dfive
nepredstavitelnému ndrlstu cen plynu a diky tomu i elektfiny. Tim se tato zaleZitost
stala také otazku ekonomickou a bezpecnostni. Diky tomu se do popredi dostal obor

facility managementu, ktery byval dfive podcenovan.

Pravé neefektivni provoz vlastni budovy byl pro Centrum Paraple motivaci k zahajeni
projektu rekonstrukce a pristavby budovy CP. Cilem tohoto projektu bylo sjednoceni
technologického zdzemi, sniZeni energetické narocnosti a celkové zefektivnéni
provozu. V pribéhu pfiprav tohoto projektu se zrodilo téma této diplomové prace.
Vznikla potreba ziskat uceleny prehled o budoucich pozadavcich a potifebach, které
souviseji s provozem nové budovy. Druhou potfebou bylo také ziskat predstavu

o nakladnosti provozu dokoncené budovy.

Diplomova prace je rozdélena na dvé Ccasti. Vteoretické c¢asti se zabyvam
predstavenim oboru facility managementu. Popisuji jeho vyvoj, definici a pfinosy.
Dale se zabyvam normami, které souvisi s uplatiovanim FM a naplni prace facility
managera. V zavéru teoretické ¢asti se pak zabyvam Zivotnim cyklem budov
a prinosy, které plynou ze zapojeni facility managera, jako odbornika na nasledny

provoz do pripravnych fazi celého projektu.

V praktické c¢asti provadim v souladu se strategii vyvoje facility managementu, kterd
je popsana vnormé& CSN EN ISO 41012, sezndmeni se s Centrem Paraple jako
organizaci a nasledné s pfipravovanym projektem. Na zdkladé sezndmeni se
s organizaci a pldnovanou budovou urcuji prfedpokladané potieby souvisejici
s budoucim provozem této budovy. Tyto potfeby nasledné klasifikuji a tfidim
v souladu s normou CSN EN 15221-4, ktera spada mezi normy zabyvajici se facilita
managementem a klasifikaci potfeb. Tato klasifikace slouzi jako podklad pro nasledny

propocet predpokladanych naklad( a jejich celkovou analyzu.

PAVLICEK, FILIP 11



1.1 Cile prace

Cilem této diplomové prace je seznamit se s pfipravovanym projektem a fungovanim
organizace CP a na zakladé toho provést analyzu predpokladanych budoucich potreb,
které souviseji s provozem budovy po jejim dokonceni. Zpracovat uceleny prehled
téchto potfeba a na zdkladé tohoto prehledu provést kalkulaci predpokladanych

provoznich nakladu.

1.2 Metodika prace

Diplomova prace je zpracovana na pudorysu realného projektu rekonstrukce budovy
Centra Paraple. Pro zakladni analyzu predpokladanych potfeb vyuzivdam metodiku
pro zavadéni facility managementu, ktera je popsana v normé CSN EN 1SO 41012:
Facility management — Navod na vyvoj smluv v souvislosti se strategickym
zasobovanim. Nasledné pro klasifikaci predpokladanych potfeb vyuzivam metodiku
popsanou v normé& CSN EN 15221-4: Facility management — Cést 4: Taxonomie,
klasifikace a struktury ve facility managementu. Na tomto zakladé je zpracovana

kalkulace predpokladanych provoznich nakladd.

PAVLICEK, FILIP 12



2 Facility management

Pro vyraz facility management neexistuje presny preklad z angli¢tiny, a proto se i u
nas v Ceské republice uchytil jeho plvodni anglicky nazev. P¥i pokusu o doslovny
preklad je mozné poodhalit co se pod timto pojmem skryva. Facility Ize preloZit jako
zafizeni nebo sluzba a management jako sprava nebo fizeni. Pfekladem tedy ziskdame
spojeni sprdva zaftizeni nebo fizeni sluzeb. Obé varianty jsou v zdsadé spravné
a do jisté miry vystihuji nékteré ¢innosti FM, ale ani jedna z nich neni stoprocentné

vystizna a vSeobjimajici. (1) (2)

Pro FM existuje i v anglické formé& mnoho rliznych definic. | kdyz Ize u vSech nalézt
urcité spolecné prvky, kazda je v nécem jina. To je zpUsobeno predevsim historickym
vyvojem a pfistupem k FM v rGznych zemich a spolecnostech. Proto bych rad pred

samotnym definovanim FM pfibliZil historii tohoto oboru.

2.1 Historie a vznik FM

FM je pomérné mlady obor. Velka ¢ast odborné literatury datuje pocatky FM do 70.
let minulého stoleti. Vté dobé doslo v USA kvyznamné zméné v usporadani
kancelarskych pracovist. Dochazi k nastupu velkoplosnych kancelafi rozdélenych
pomoci lehkych, prestavitelnych pficek. Ve stejné dobé probihal rozmach vypocetni
techniky a pracovisté zacala byt vybavena osobnimi pocitaci, faxy, kopirkami a dalsi
technikou. Tyto zmény pfinesli nové naroky na zajisténi technické infrastruktury
budov, organizaci vyuZiti prostor, bezpe€nost osob a véci, aby byly uspokojeny
aktudlni naroky uZivateltd budov. Redenim téchto problémd se vté dobé zabyvali

pracovnici, kteti nevédéli, ze vlastné vykonavaji praci facility managera. (1) (2) (3)

PFi pokusech o vystopovani pojmu facility nebo facilities management byli objeveny
zminky o tomto pojmu v literature z prelomu 60. a 70. let minulého stoleti. Konkrétné
tak byl oznacovan outsourcing IT sluzeb. Ve stejnou dobu také v USA zacinal nastup
kreditnich karet. Pro poskytovani této sluzby bylo nutné zajistit infrastrukturu
platebnich terminal(, které umozZnovali zpracovani veskerych dat souvisejicich
stouto novou formou platby u obchodnikl. Banky tak oznacovali outsourcing

poskytovani téchto sluzeb. (4)
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Nékteri vyzkumnici se domnivaji, Ze pocatky FM lze vystopovat aZ na konec 19. stoleti
v souvislosti s rozmachem Zelezni¢nich spolecnosti v USA. Tyto spolecnosti
zaméstnavaly velké mnoiZstvi pracovnik(, spravovaly mnoho budov a dalSich zatizeni
na rozhlehlém uGzemi. To vedlo ke vniku a rozvoji struktury celé organizace
a vedoucich pracovnikl. V rdmci této struktury vznikali také oddéleni jejichz napln

odpovidala dnesnimu pohledu na FM, i kdyZ se v té dobé jmenovali jinak. (4)

| pres nékteré vySe uvedené spekulace lze vznik soucasného, jasné popsaného
a definovaného facility managementu, datovat na pocatek 80. let 20. stoleti. Do té
doby byl pojem facility management témér neznamy a vétSina pracovniki
vykondvajicich tuto profesi byla oznacovana jinym ndzvem napftiklad jako sprdvce
budovy nebo majetku. Vyznamnym krokem k rozsiteni FM bylo zaloZeni organizace
NFMA - National facility management association (Ndrodni asociace facility
managmentu), kterd byla zaloZena v USA v kvétnu 1980 na setkani profesiondlnich
facility manageru a zajemcUl o tento obor. O dva roky pozdéji byla NFMA po pripojeni
Kanady prejmenovdna na International facility management association — IFMA
(mezindrodni asociace FM). Pocatkem 90. let se FM zacal prosazovat, jako efektivni
metoda sprdvy podpurnych Cinnosti a pronikal také do Evropy. Mezi prvni zemé
v Evropé, kde se FM posadil patfila Velka Britanie, Francie, Némecko a zemé Beneluxu
a Skandinavie. Diky tomu doslo ke vzajemnému ovlivnéni pohled( a pfistupl k FM.
Hlavni ucel, tedy komplexni podpora core business vytvorenim co nejlepsSiho
pracovniho prostredi vsak zlstal. Zménily se pouze zpUsoby jeho dosazZeni vzhledem

k mistnim podminkam a tradicim. (4) (1) (2) (3)

2.2 Definice, vyznam a pfinos

Jak se FM vyvijel vznikalo mnoho definic tohoto pojmu v zavislosti na kulturnich
odliSnostech jednotlivych zemi a spole¢nosti. Nékteré definice kladou vétsi dlraz
na pracovisté, jind na pracovniky, dalsi zd(raznuji ekonomicky aspekt procest a tak
dale. V ramci této prace poutziji pro definovani facility managementu dvé definice,

které jsou relevantni z ¢eského i mezindrodniho pohledu.
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Ceska pobocka IFMA uvadi ve slovniku pojmG na svém webu nasledujici definici:

,Facility management: metoda, jak nejlépe sladit pracovniky, pracovni
prostredi a procesy uvnitf organizace. Jeji aplikaci mohou firmy dosdhnout uspor
ploch a ndkladi ve vysi desitek procent.” (5)

Pavodni IFMA uvadi definici shodnou s mezinarodni normou 1SO 41011:2017, ktera
je do nas$i ceské soustavy norem zafazena jako CSN EN ISO 41011 Facility

management — Slovnik:

»Facility Management is an organizational function which integrates people,
place and process within the built environment with the purpose of improving the
quality of life of people and the productivity of the core business.” (6) (7)

Pro tuto definici zatim neexistuje oficidlni Cesky preklad, ale je mozné ji prelozit
nasledovné: Facility management je organizacni funkce, ktera integruje lidi, mista
a procesy vramci zastavéného prostiedi scilem zlepSovat kvalitu Zivota lidi

a produktivity hlavniho predmétu podnikani.

Obé definice obsahuji integraci principa FM, které se ilustruji pomoci diagramu, ktery

byva oznacovan také jako tzv. definice ,3P“.

— T

@ovnici / \ Procesy

( Lide Cinnosti

Provozni
efektivita

Strategie

—

Pracovisté
Prostor

Obradzek 1 — 3P definice FM — zdroj: (1)
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Ony 3P predstavuji slova procesy, pracovnici a prostory nebo pracovisté. Prvni dvé
oblasti jsou stejné ve vSech oborech fizeni. Pro FM je specificka treti oblast tykajici se
pracovisté, které propojuje s procesy a pracovniky. Nejedna se vSak pouze o spravu
pracovist, ale také o zajisténi veskerého komfortu pro pracovniky a optimalni vyuZiti
prostor. Vysledny efekt téchto vazeb vede k synergickému efektu a ke zlepSeni
procesu, pomoci kterych pracovnici na svych pracovistich podavaji optimalni vykony.
Diky tomu FM napomaha k celkovému ekonomickému rlistu organizace jako celku.

(1) (8) (2)

Postupnym vyvojem byla tato definice 3P dale rozvijena a rozsifena o dalsi dvé oblasti

planeta a prosperita. Tim vznikla rozsifena definice ,,5P“.

Procesy Prostory

Pracovnici
(Lidé)

SRSl e
DSDée

Obrdzek 2 — 5P definicie FM — zdroj: (9)

Tento novéjsi a rozsifeny pohled na FM stavi do stfedu zdjmu oblast pracovnik( (lidé)
a plvodni tfi oblasti rozsifuje o ohled na ekologii a zachazeni s planetou — planeta.
Pojem prosperita predstavuje celkovou ekonomickou efektivitu a tvorbu zisku.
Optimalnim provazanim vsech téchto slozek se vytvareji podminky pro kazidého

pracovnika a celkové vedou k zefektivnéni hlavniho pfedmétu podnikani. (9)
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2.2.1 Cil a pfinos facility managementu

Cilem facility managmentu je prevzit a zajistit podplrné ¢innosti pro celou organizaci.

Zaroven se snazi propojit vSechny vySe uvedené oblasti ,5P“ a zefektivnit jejich

vzajemné plsobeni. Tato snaha by méla vést k zajisténi ekonomicky efektivniho

provozu. (8) (9)

Pfinosy zavedeni FM do spolecnosti Ize shrnout do nasledujicich bod:

konkretizace zodpovédnych osob,

provozni efektivita propojenim ,, 5P,

jednotné vedeni a evidence sluzeb,

redukce konfliktd mezi internimi a externimi poskytovateli sluzeb,

integrace a koordinace podpurnych sluzeb,

prGhlednd sprava sluZeb vcetné jasného zobrazeni kvality poskytovanych,
sluZzeb a nakladd na tyto sluzby,

zavedeni analyzy Zivotnich cykl( prostfedku. (8) (9)

Vysledky FM lze zaznamenat az s jistym casovym odstupem, ale praxe ukdzala,

Ze zavedeni FM skutecné snizuje naklady celé organizace. Podil Uspor v jednotlivych

oblastech, které Ize o¢ekdvat je zobrazen na nasledujicim obrdazku. (9)

Snizeni nakladd

Lep3i zaméfeni na core business
Variabilni ndkladova struktura
Pristup k dovednostem podnikatele
Zvyseni rychlosti procesd, trzeb
Zlepseni kvality

Uspora kapitélu

Inovace

Obradzek 3 — Procentudlni vyjadreni dspor pri zavedeni FM — Zdroj: (9)
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2.3 Integrace FM do hierarchie spole¢nosti

Podle teorie managementu je fizeni organizace obvykle rozdéleno na tfi Urovné
fizeni. Strategické, taktické a operativni. Nevyhodou nezavislych oblasti Udrzby a
spravy budovy, organizace vyuZzivani prostor a podobné je, Ze se obvykle odehravaji
pouze na operativni nebo taktické uUrovni fizeni. To nasledné vede k rozporim mezi
strategii a vizi organizace a zajisStovanim podpurnych sluzeb, které nesméruji ke
stejnym cilim. Oproti tomu FM usiluje o pusobeni na vSech urovnich vedeni
organizace. Tim je zajisténo prolnuti vizi a cild s naslednym zajisténim podplrnych

sluzeb, které sméruji ke stejnym cilam. (9) (2)

FACILITY MANAGEMENT

Rozhodovani

Strategické TOP Managament Dlouhodoba

Casova plisobnost

Ekonomicky

Taktické a technicky Stfednédoba
management
Operativni e i Kratkodoba

spréavce

Obrdzek 4 — Urovné FM — zdroj: (9)
2.3.1 Strategicka uroven

Na této urovni dochazi k definovani strategie FM v souladu se strategii organizace
jako celku. Je zde vytvarena politika nakladdni s prostory a majetkem a politika
procesu a sluZzeb. Dochazi zde také k vyhodnocovani FM a pfipadné iniciaci zmén.
Nedilnou soucasti je udriovani vztahl s drady, pronajimateli a ndjemniky,
strategickymi partnery a podobné. Vybrané FM procesy na strategické uUrovni jsou

zobrazeny na nasledujicim obrazku. (8) (9)
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. Investice a
Hads & ﬂrfmnl Vyvoj firemni stratesické Hlaseni vedeni
Sty a FM strategie e firmy
zménami g projekty :
Strategické identifiksce potheh Konzultace
planovani e M s vedenim firmy
prostor sluzby
Vedeni a Vazby na externi
e o ¥ Komunikace a
SR kon't TOI. .FM ontakly zménova rizeni
izeni

Obrdzek 5 — Procesy FM na strategické trovni — zdroj: (9)

2.3.2 Takticka aroven

Na taktické urovni probiha pfiprava obchodnich a rozpoctovych plan(, rozpracovani

strategickych pland do

Urovné

provoznich pozadavkd,

definovani

SLA

a vyhodnocovani KPI, fizeni projektl, procest a dohod, fizeni FM tymu, zavadéni

zmén, komunikace s externimi nebo internimi dodavateli FM sluzeb. Dalsi pfiklady

jsou zobrazeny na obrazku nize. (8) (9)

e . Hodnoceni Navrh vyuziti
implementace a ’ ﬂodnocs,n ) v¥konnosti FM o e
:::::.::: vykonu zarizeni sabtxent Aedoviss
Nakup zarizeni a Diciat shakiy Rizeni
FM sluzeb poskytovatele
Kontrola zdravi, )

ochrany a Rizeni FM tymu 9 E i i(.lence . KoEnunl.k'a'c o ',

; zarizeni a stroju zménova rizeni
bezpecnosti

Obrdzek 6 — Procesy FM na taktické urovni — zdroj: (9)
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2.3.3 Provozni Uroven

Na provozni Urovni probihda samotné dorucovani FM sluzeb v souladu s SLA,
monitorovani a kontrola poskytovanych sluzeb, pfijem pozadavk( klienta, sbér dat

a predavani informaci na taktickou uUroven. Dalsi pfiklady jsou opét na obrazku. (8)

(9)

g Skedovial . y Sbhér dat a HE‘,‘"“, podie Koordinace

£ vyhodnocovani WA zarizeni a FM sluzeb

E vykonu FM sluzeb

g Provoz zarizeni Udrzba zarizeni Stéhovani Bezpecnost

£

= Komunikace

= Ochrana Uklid a éisténi s koncovymi

é. uzivateli

- - - Venkovni uklid, < Helpdesk,

™ Postovni sluzby oduiul:,; snéhu a Stravovani p ozlfda\k\
u

Obrdzek 7 — Procesy FM na provozni trovni — zdroj: (9)
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2.4 Predmét FM

DFive se ve spravé majetku a aktiv uplatfiovaly tfi oblasti spravy. Slo o ,Property
management” ktery se vénoval optimalizaci vyuzivani prostor, ,Asset management”
ktery se zabyval optimdlnim vyuzitim majetku a aktiv a , Facility management” ktery
oznacoval spravu majetku a provoz technologii. Sou¢asny FM vsak zahrnuje vSechny

tyto oblasti a sdruzuje je do jednoho celku. (9)

Facility management

Asset

Majetek, investice, zafizeni,
vybaveni

Facility

Zajisténi podpory
uzivatel(,zaméstnancd

Obrdzek 8 — Oblasti FM — zdroj: (9)
2.5 Formy poskytovani FM

Pro dodavku a poskytovani FM sluzeb se vyuzivaji dvé zakladni formy. Prvni moznosti
je tzv. doddavka ,in-house”. To znamena zajisténi podpurnych sluzeb uvnitf podniku
nebo organizace. Druhou moznosti je , Outsourcing”. Tedy zajiSténi pozadovanych
sluzeb externim dodavatelem. V praxi pak obvykle dochazi ke kombinaci obou forem.
Oba zpusoby maiji urcité vyhody a nevyhody a jsou vhodné pro jiny typ sluzeb. (8) (9)
(2)
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2.5.1 In-house

Tento pojem byva ¢asto zaménovan s vyrazem ,insourcing”, ktery byl dfive pro tuto
formu zajisténi dodavky podpUrnych sluzeb pouzivan. Vyraz , Insourcing” se vSak dnes
pouziva pro proces zaclefiovani outsourcované sluzby zpét do spolec¢nosti a pro

¢innosti zajistované uvnitf spolecnosti se vyuZiva pojem ,,In-house”.

Sluzby zajistovany timto zplsobem vyuZivaji jen vnitfni zdroje organizace nebo
spolecnosti jako jsou pracovnici, ¢as, financni prostfedky a tak ddle. Hlavni vyhodou
této formy je absolutni kontrola nad takto poskytovanymi sluzbami. Dalsi vyhodou je
zajisténi bezpecnosti a zamezeni Uniku dat, kterd zlstavaji po celou dobu uvnitf

organizace. (9) (2)
Vyhody zajisténi podpUrnych sluzeb ,In-house” je:

- vysokd operabilita,
- pfimé fizeni,

- sdileni know-how s ostatnimi pracovniky uvnitf spole¢nosti,
- snazsi fizeni rizik,

- mensi riziko Uniku internich informaci. (9)
Nevyhody naopak predstavuiji:

- nepruhledna nékladovost,
- nutnost investic do oblasti,
- obtizné udrzeni vysoké Urovné poskytovani nékterych sluzeb. Diky mensimu

rozsahu a dalSim omezenim dochazi k neefektivnimu vyuzivani zdroju. (9)
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2.5.2 Outsourcing

Outsourcing je naopak zpUsob zajisténi doddvek podplrnych sluzeb externim
dodavatelem. K tomuto kroku se pfistupuje zejména z dlivodu uvolnéni financ¢nich
prostredkl, lidskych zdroja, ¢asu a zafizeni pro zaméreni na hlavni predmét
podnikani. PodpUrné sluzby jsou prenechdny externimu dodavateli, ktery se na tyto
sluzby specializuje. Obc¢as byva mylné FM zaménovan s outsourcingem, ale FM se
zabyva celkovym zajisténim vSech podpUlrnych sluzeb, zatimco outsourcing je pouze

jeden z nastroju pro zajisténi nékterych téchto sluzeb. (9) (2)
Vyhody outsourcingu:

- dlkladnéjsi zaméreni na hlavni ¢innost,

- pfistup ke svétové urovni sluzeb a rychlejsi ndstup novych technologii bez
vedlejsich investic,

- snizeni pocCtu vlastnich pracovnikd,

- prehledné ndklady za poskytované sluzby. (9)
Nevyhody naopak jsou:

- ztrata kontroly na procesy,
- nekontrolovatelné toky informaci mimo podnik,
- obtizné&jsi fizeni rizik,

- vySSi ndroky na komunikaci (klient — poskytovatel). (9)
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2.6 IFMA

V kapitole vénované historii FM v Uvodu uvadim, Ze zaloZeni asociace IFMA bylo
zasadnim bodem v historii tohoto mladého oboru. IFMA — International facility
management association, neboli Mezinarodni asociace FM ma dnes vice nez 22000
¢lend ve vice ne# 100 zemich véetné Ceské Republiky. Hraje dlleZitou roli v definovéni
a roli FM, podili se na vytvareni mezindrodnich norem a zabyva se vzdélavanim v této

oblasti.

2.6.1 Historie a vznik asociace

IFMA byla zaloZena v kvétnu 1980 v USA na setkdni profesiondld a odbornik(
z univerzitni sféry, ktefi se zabyvali FM, nebo se o tento obor néjakym zplsobem
zajimali. Setkani, které mélo za cil vytvofit formdlni organizaci sdruzujici facility
managery, se Ucastnilo 47 Ucastnikl a 25 z nich se stalo prvnimi ¢leny této nové
vzniklé asociace. Tehdy jesté NFMA — ndrodni asociace FM. Tomuto setkani
pfedchazela konference “Facility Influence on Productivity.” (Vliv zafizeni na
produktivitu), ktera byla porddana v roce 1978 spolecnosti Herman Miller Research
Corp. Pravé zde se setkali George Graves ze spolecnosti Texas Eastern Transmission
Corp., Charles Hitch z Manufacturer’s Bank a David Armstrong z Michigan State

University, ktefi ndsledné iniciovali proces vedouci ke vzniku IFMA. (3)

V roce 1982 se k NFMA pfipojila Kanada a asociace se prfejmenovala na Mezinarodni
asociaci FM, tedy IFMA. V té dobé méla asociace jiz vice nez 400 ¢len(. Pocatkem
90. let minulého stoleti se zac¢al FM prosazovat také v Evropé. V roce 1992 oteviela
IFMA v Bruselu svou prvni evropskou partnerskou kancelar a zaroven usporadala
prvni konferenci v Evropé. Od roku 1994 jsou ¢leny vedeni IFMA také zastupci

z Evropy a Asie. (3) (2)

V roce 2000 se kIFMA pfipojila jako prvni postkomunistickd zemé také Ceskd
republika. Velkou zasluhu na této skutecnosti ma prvni prezident ceské pobocky
Ondrej Strup. Dnes ma IFMA v Cechach vice nez 100 ¢&lenl a aktivné se podili na
vzdélavani, osvété a propagaci FM. Zaroven slouzi jako komunikacni platforma pro

profesiondlni facility managery, kde je mozné sdilet zkusenosti. (10)

PAVLICEK, FILIP 24



2.6.2 Cinnosti a poslani IFMA

Jednim zpilitd IFMA je vzdélavani. Zajistuje nebo spolu zajistuje nékolik
certifikovanych kurzl. V roce 1996 IFMA vydala standardy pro profesiondlni studijni
programy. Porada také workshopy, seminare a konference nejen pro profesionaly.
(3) (10)

Dalsi oblasti, ve které se IFMA angaZuje, je snaha o definovani a ukotveni oboru FM
a profese facility managera. JiZz v roce 1986 ve svém prvnim oficidlnim prohlaseni
IFMA objasnuje vlastni pohled na FM s cilem pomoci tento obor definovat. | proto se
IFMA podilela na tvorbé mezindrodni normy ISO 41000, kterd byla vydadna v roce
2018. Tato norma je postupné implementovdna i do nasi ¢eské soustavy norem

a postupné nahrazuje a doplfiuje ptvodni normu CSN EN 15 221. (3)

Nedilnou soucasti je propojovani pracovniki v oboru a poskytovani prostoru
pro vzajemné sdileni zkuSenosti. Pfinos této aktivity se projevil napfiklad na jafe roku
2019 v pocatcich pandemie COVID19. Diky celosvétové sdilenym informacim méli
profesionalni facility managefi v Cechach pfistup k informacim z jinych zemi, které
stejny problém feSili dfive a mohli tak svym klientim nabidnout rychlejsi

a efektivnéjsi feSeni nastalé situace.

2.7 Normy v oblasti FM

FM je stale pomérné mlady obor, a proto je dulezité jasné definovat a stanovit napln
a standard poskytovanych sluzeb. Stejné tak je dllezité jasné definovat vSechny
pojmy, aby nedochazelo k nedorozuménim. Ktomu slouZi technické normy.
Pro oblast FM se u ndas v CR pouZivd kombinace evropské normy CSN EN 15 221

a mezinarodni normy ISO 41 000.
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2.7.1 CSNEN 15221

Tato evropska norma pro FM je v nasi soustavé norem od roku 2007, kdy byly vydany

prvni dvé €asti této normy. Konkrétné $lo o CSN EN 15221-1 - Facility management —

Cast 1: Terminy a definice a CSN EN 15221-2 - Facility management — Cast 2: Navod

na pripravu smluv o facility managementu. Dalsi 4 ¢asti této normy byly pridany

vroce 2012 a od roku 2013 je ucinna také 7. ¢ast. Prvnich 6 ¢asti proslo revizi v roce

2014. Posledni sedma ¢ast se dockala revize o rok pozdéji. Aktudlné jsou prvni dvé

Casti této normy neplatné a byly nahrazeny normou ISO 41 011 a 41 012. Prehled

vSech ¢asti evropské normy je zobrazen v ndsledujici tabulce. (9) (11)

Tabulka 1 — Prehled ¢dsti normy CSN EN 15221 — viastni zpracovdni na zdkladé (9) (11)

SN EM 15221-1

Facility management —Cast 1:
Terminy a definice

Meplatna

SN EM 15221-2

Facility management —Cast 2:
Mavod na pfipravu smluv o facility managementu

Meplatna

SN EM 15221-3

Facility management —Cast 3:
Mavod na kvalitu ve facility managementu

SN EM 15221-4

Facility management — Cast 4: Taxonomie,
klasifikace a struktury ve facility managementu

SN EM 15221-5

Facility management —Cast 5: Navod na procesy
ve facility managementu

SN EM 15221-6

Facility management — Cast 6: Mé&reni ploch a
prostorl ve facility managementu

UEinné od
0472014

SN EM 15221-7

Facility management —Cast 7: Smérnice pro
benchmarking vykonnosti

Uginné od
02/2015
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2.7.2 1SO 41 000

Od roku 2018 je v CR v platnosti také mezindrodni norma tykajici se FM, a to ISO Fady
41000. Konkrétné se jedna o ¢ast ISO 41011: Facility management — Slovnik. Tato ¢ast
byla v nasledujicim roce doplnéna dalSimi dvéma dily I1SO 41012: Facility
management — Pokyny pro strategické ziskdvani a vypracovani dohod a ISO 41001:
Facility management — Systémy fizeni — PoZzadavky s navodem k pouziti. Tyto tfi ¢asti
nové ISO normy spolecné nahradily prvni dvé casti nasi plvodni normy 15221-1 a 2.
Obsahové neslo o zdsadni zménu, spiSe o kosmetické Upravy a doplnéni plvodni
normy. V soucasné dobé vsak neni dostupny cesky preklad téchto norem. Dalsi
platnou normou pro FM je norma ISO/TR 41013, ktera poskytuje navod, jak aplikovat
pojmy z normy ISO 41011. V roce 2021 byla pfidana dalsi ¢ast I1ISO 41014: Facility
management — Vyvoj strategie facility managementu. V Unoru v roce 2023 vstoupi
v CR v platnost nejnovéjsi norma CSN EN 1SO 41018: Facility management — Vyvoj
politiky facility managementu. (12) (9) (13)

1SO 9000

PRODUKT

Obrdzek 9 — Provdzanost ISO norem pro FM a kvalitu — zdroj: (12)

Hlavnim dlivodem pfijeti této normy byla ndvaznost na jiz déle zavedenou normu ISO
9000: Systémy managementu kvality. ISO 9000 se tyka zejména hlavnich procesu ve
spolecnostech a cili na core business, avsak podplrné cinnosti byly obvykle
upozadovany. Norma ISO 41000 se tyka téchto podpUlrnych ¢innosti a spolu s normou
ISO 9000 vytvari silny nastroj pro fizeni kvality uvnitf podniku. Diky tomu je mozné

ziskat certifikaci a deklarovat fizeni kvality také u podpUrnych sluzeb. (12)
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Aktudlné je v pripravé 5 novych dila této normy a oprava a doplnéni jedné platné

normy. (13)

Tabulka 2 — Prehled pripravovanych ISO norem — viastni zpracovdni na zdkladeé (13)

CSN EN 1SO Facility management — Slovnik
41011 Doplnéni a oprava

ISO/FDIS 41015 | Vliv zafizeni na uZivatele objektu

ISO/CD TR 41016 | Technologie v FM
ISO/DIS 41017 | Rizeni rizik a pFiprava na epidemie

ISO/AWI TR Udrzitelnost a odolnost v FM
41019

ISO/AWI TR Vykon, méreni a zlepseniv FM
41030

S

@ kopirovac technologlie

R{] sluby [ﬁ]ﬁ budovy @
S = GlINNOST |
© ™ o W 5
D

interni @
dooreve bezpeénost
o catering .:::::: @

@@@ Tty O -

Obradzek 10 — Ndvaznost ISO 41000 na ISO 9000 — zdroj: (12)
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2.7.3 Aktudlni platna soustava norem v CR

Celkovy ptehled aktualné platné soustavy norem v CR tedy vypada nasledovné.

Tabulka 3 — Prehled platnych norem FM v CR — viastni zpracovdni na zékladé (9) (11) (13)

. Facility management — Systémy fizeni — U¢inné od
CSN EN IS0 41001 Pozadavky s ndavodem k uzivani 10/2019
. Facility management — Slovnik Uéinné od
CSN EN ISO 41011 12/2018
. Facility management — Navod na vyvoj smluv Ué&inné od
CSN ENISO 41012 v souvislosti se strategickym zasobovanim 03/2019
Facility management — Rozsah, kli¢ové pojmy

ISO/TR 41013 a vyhody
. Facility management — Cast 3:
CSN EN 15221-3 Navod na kvalitu ve facility managementu
. Facility management — Cast 4: Taxonomie, -
CSNEN 15221-4 | jasifikace a struktury ve facility managementu S g

~ c
L Facility management — Cast 5: Navod na procesy ;g g
CSN EN 15221-5 ve facility managementu =
. Facility management — Cast 6: Mé&feni ploch
CSN EN 15221-6 a prostort ve facility managementu
. Facility management — Cast 7: Smérnice pro U¢inné od
CSN EN 15221-7 benchmarking vykonnosti 02/2015
N Facility management — Vyvoj strategie facility U¢inné od
CSN EN ISO 41014 managementu 06/2021
N Facility management — Vyvoj politiky facility Uéinné od
CSN EN IS0 41018 managementu 02/2023

CSN EN ISO 41011: Facility management — slovnik

Cilem této ¢asti normy je jasné a presné definovat dulezité pojmy, véetné samotné

definice FM. Doslo zde ke sjednoceni chapani jednotlivych pojmu napfic spole¢nostmi

a staty. Ddle tato ¢ast napomaha pfi tvorbé smluv, ve kterych jiz nemusi byt kazdy

termin definovan zvlast, ale je moiné se odkazat pravé na tuto normu. Tato ¢ast

normy se zatim nedockala oficidlniho ceského prekladu a je dostupnd pouze

v angli¢tiné. Z toho dlivodu je stale vyuZivana jiz neplatnd plvodni norma 15 221-1,

ktera je obsahové velmi podobna. (7)
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Norma rozdéluje terminy do nékolika oblasti:

- pojmy tykajici se facility managementu,

- pojmy tykajici se majetku,

- pojmy tykajici se lidi,

- pojmy tykajici se sourcingu,

- pojmy tykajici se procesu,

- pojmy tykajici se financi nebo financovani,

- pojmy tykajici se hlavniho predmétu podnikani,

- pojmy tykajici se méreni. (7)

V rdmci této prdce pouzivdm mnoho pojmu, které jsou zde definovany, proto zde
uvedu definice vybranych pojmu, aby bylo jasné, co tyto pojmy znamenaji. Protoze je

norma v anglickém jazyce bude zde uveden m{j neoficialni preklad.
Pojmy tykajici se facility managementu:

- Facility management — organizacni funkce, kterd integruje lidi, misto
a procesy v ramci zastavéného prostiedi s cilem zlepSovat kvalitu Zivota lidi
a produktivity hlavniho predmétu podnikani.

- Podptirna sluzba — nepfima c¢innost poskytovana na podporu hlavni ¢innosti.

- Facility sluzba — poskytovani podpory primarnim cinnostem organizace,
poskytované internim nebo externim poskytovatelem.

- Facility proces — proces, ktery je integrovan a fizen organizaci spravy zatizeni.

- Uroveii sluzby (service level — SL) — GpIny popis pozadavk( na produkt, proces
nebo systém véetné jejich charakteristik.

- Dohodnuta uroven sluzby (service level agreement — SLA) — dokument, ktery
byl dohodnut mezi poptavkovou organizaci a poskytovatelem sluzeb
o vykonu, méfeni a podminkach dodani sluzby.

- Pracovisté — fyzické misto, na kterém se provadi prace.

- Core business — entita, od které se odvozuji potreby. (7)
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Pojmy tykajici se majetku:

- Aktivum — poloZka, véc nebo entita, kterd ma pro organizaci potencialni nebo
skute¢nou hodnotu.

- Sprava aktiv — koordinovana ¢innost organizace k realizaci hodnoty z aktiv.

- Zarizeni (Facility) — soubor aktiv, ktery je postaven, instalovan nebo zfizena,

aby slouzila potfebam ucetni jednotky. (7)

Pojmy tykajici se sourcingu:

- Sourcing — praxe, kterd identifikuje, hodnoti a zapojuje interni a externi
poskytovatele sluZeb, aby dodali sluzbu nebo produkty, ktery splfiuje
specifikace.

- Subdodavatel — organizace povérend poskytovatelem sluzeb k provadéni
konkrétni ¢asti FM.

- Outsource — uzavieni dohody, na jejimz zakladé externi organizace vykonava
¢ast funkce nebo procesu organizace.

- Insource — uzavieni dohody o presunuti poskytovani externich sluzeb

do internich sluzeb. (7)

Pojmy tykajici se procesu

- Proces — soubor vzajemné souvisejicich nebo interagujicich ¢innosti, ktery
preménuje vstupy na vystupy.

- Produkt — vysledek procesu.

- Sluzba — casové omezena, nehmotnd cinnost vykondvana pro ucetni
jednotku. (7)
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Pojmy tykajici se financi nebo financovani:

- Naklady Zivotniho cyklu (Life-cycle cost — LCC) — celkové naklady (vyjadrené
v soucasné hodnoté), které jsou o¢ekavané, Zze budou vynaloZzeny na aktivum
béhem jeho provozni existence.

- Openbook —transparentni vyména relevantnich informaci (zejména ndkladu)

mezi sprdvcem zafizeni poskytovatelem sluzeb a poptavkovou organizaci. (7)

Pojmy tykajici se hlavniho pfedmétu podnikani:

- Kvalita — mira, do jaké soubor inherentnich charakteristik pfedmétu spliuje
pozadavky.

- Primarni ¢innosti — Cinnosti, které tvofi charakteristické a nepostradatelné
kompetence organizace v jejim hodnotovém fetézci.

- Efektivita, ucinnost — do jaké miry jsou realizovany planované cinnosti
a dosahovany planované vysledky.

- Strategicka uroven — uroven, na které organizace definuje své cile a politiky
a planuje a hodnoti, jak svych cild dosahnout.

- Taktickd urovenn — uUroven, na které organizace planuje a fidi specifické
mechanismy a zdroje pro operativni dodavani produkta.

- Operativni (provozni) Uroven — Uroven, na které jsou Cinnosti provadény
rutinnim zpUdsobem na podporu funkci organizace.

- Udrzitelnost — stav globalniho systému, véetné environmentalnich, socialnich
a ekonomickych aspekt(, ve kterém jsou uspokojovany potieby soucasnosti,
aniz by byla ohrozena schopnost budoucich generaci uspokojovat své vlastni
potreby.

- Best practice — zdokumentovany proces nebo produkt vyvinuty komunitou
uzivatelll, skladajici se z dodavatell a koncovych uZivatell, spolupracujici

za Ucelem ustanoveni prlimyslovych smérnic. (7)

Pojmy tykajici se méreni:

- Kli¢ovy ukazatel vykonosti (Key performace indicator — KPI) — opatieni, které

poskytuje zakladni informace o vykonu. (7)
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CSN EN ISO 41012: Facility management — Ndvod na vyvoj smluv v souvislosti se

strategickym zdsobovdnim

Tato norma poskytuje komplexni navod na implementaci FM do podniku. Nejde jen
o navod na sestaveni smlouvy, jako dokumentu, ale o komplexni strategii
od navaznosti na strategii a kontext spolec¢nosti az po vyhodnocovani poskytovanych
sluZzeb v ramci managementu kvality. Celkovy proces popsany v této normé se sklada
z nasledujicich bodu. (14)

- Analyza soucasnych a budoucich potfeb — prvnim krokem je pochopeni
soucasného stavu spolecnosti. Analyza musi respektovat firemni kontext,
primarni ¢innosti a strategii spole¢nosti.

- Prevedeni stanovenych potfeb na pozadavky — na zdkladé pochopeni
a stanoveni potieb spolecnosti je dllezité formulovat jasné pozadavky. Jde
o nastaveni kritérii a objem sluzeb, které tyto potreby uspokoiji. V tomto kroku
probiha stanoveni strategickych cild, kterych ma byt dosazeno.

- Stanoveni pozadovaného Urovné sluzeb — pro jednotlivé pozadavky se stanovi
identifikatory vykonnosti a zplsob méreni.

- Identifikace moznych zpUsobl pro dodavky sluzeb — prizkum trhu a odhad
predpokladanych nakladd a moznych rizik.

- Obchodni analyza — zde dochazi ke stanoveni investi¢ni a cenové strategie.
Dale zde probiha analyza rizik a nastaveni celkové strategie projektu.

- Vybér preferovaného zplsobu zajisténi sluzeb — v tomto kroku se rozhoduje
o zpUsobu dorucovani pozadovanych sluzeb. Sluzby mohou poskytovat interni
nebo externi dodavatelé, a to jako celek nebo jako mensi ¢asti i balicky.

- Pofizovani FM sluzeb — uzavieni smluv a spusténi dodavek — v tomto kroku je
tvorfena FM smlouva a dokument SLA, ktery obsahuje dohodnutou Uroven
poskytovanych sluzeb. Po podpisu smlouvy zacina tzv. iniciacni faze dodavek
FM sluzeb, ve které se provéruje funkénost nastavenych kritérii a vzadjemné
pochopeni pozadavkd.

- Méreni poskytovanych sluzeb a ustanoveni vykonnosti— sledovani, sbirani dat
a provadéni kontroly a analyzy, zda dochazi k naplfiovani vSech pozadavku
v dohodnutém rozsahu a v poZadované kvalité. Spada sem také zavadéni

napravnych opatreni v pfipadé odchylek. (14)
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CSN EN ISO 41001: Facility management — Systémy fizeni — PoZadavky s ndvodem k
uzivani

Tato norma specifikuje poZadavky na systém FM. PoZadavky v této normé nejsou
specifické pro vybrany sektor a jsou uréeny k pouziti pro vSechny organizace nebo

jejich ¢asti napfi¢ sektory, a bez ohledu na typ, velikost a povahu organizace nebo

geografické umisténi. Norma se dotyka nasledujicich bod(: (15)

- kontext organizace,

- vedeni organizace,

- planovani,

- podpora,

- provoz,

- hodnoceni vykonosti,

- zlepSovani. (15)

ISO/TR 41013 - Rozsah, klicové pojmy a vyhody

Tato nastifluje rozsah, klicové koncepty a vyhody facility managementu (FM)

a poskytuje kontext pro pouZiti a aplikaci pojmU definovanych v 1ISO 41011. (16)

CSN EN 15221-3: Facility management — Cdst 3: Ndvod na kvalitu ve facility

managementu

Cilem této normy je poskytnout ndvod na zajisténi, zlepSovani a méreni kvality FM.
Tato norma poskytuje dopliujici smérnice kI1SO 9000, ale nenahrazuje systém
managementu kvality v organizaci klienta. Kvalita podplrnych procesd znacné
ovliviiuje primarni ¢innosti a cile organizace klienta, proto je dllezité spravné stanovit
pozadované sluzby, jejich pozadovanou kvalitu, ukazatele a zplsob méreni kvality

a nasledna opatreni v pripadé nesrovnalosti. (17)

Vrdmci FM a méreni kvality se mGzeme setkat se sluzbami jejichz hodnoceni lze
provadét na zakladé objektivnich tzv. hard charakteristik nebo subjektivnich tzv. soft
charakteristik. Objektivni charakteristiky je mozné posuzovat na zakladé objektivniho
méreni. Lze je jednoznacné zméfit a jasné stanovit méfitko a miru naplnéni takto
posuzované sluzby. Pro soft charakteristiky neni mozné tento zplsob pouZit. Vnimani
a hodnoceni koncového uzivatele je subjektivni. Pro hodnoceni takovychto ¢innosti

se obvykle vyuzivad dotazovani na hodnoceni uzivatelu. (17)
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Obrdzek 11 — Prvky a vlivy na kvalitu ve FM — zdroj: (17)

Tato norma dale popisuje proces managementu kvality, ktery se sklada

z nasledujicich krok:

- Analyza potfeb a poptavky — ndvod, jak postupovat v tomto kroku poskytuje
CSN EN IS 41012: Facility management — Ndvod na vyvoj smluv v souvislosti
se strategickym zasobovanim.

- Specifikace pozadavkll — na zakladé analyzy potfeb probéhne specifikace
pozadavkll pro poptavku FM sluzeb. Jako u prechoziho bodu navod, jak
postupovat je soucasti normy CSN EN IS 41012: Facility management — Navod
na vyvoj smluv v souvislosti se strategickym zdsobovanim.

- Vypracovani Urovné sluzeb — pro pozadavky, které byly stanoveny
v pfedchozim kroku je nutné stanovit pozadovanou Uroven jednotlivych
sluzeb (SL). SL je mozné stanovit s ohledem na vstupy nebo vystupy. SL
orientovany na vystupy je definovan pomoci poZadavku na vysledek.
U tohoto typu je odpovédnost za vysledek na bedrech poskytovatel sluzeb.
U nékterych typu dodavek vsak neni mozné toto riziko nést, nebo klient ma
presné pozadavky na zplsob provadéni poZzadované sluzby. V tomto pripadé
je vhodnéjsi pouzit SL orientovany na vstupy, u kterych je stanoven presny

postup dodavky sluzby.
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- Vypracovani metrik méfeni —v tomto kroku jsou nastavovana méritka vykonu
doddvanych FM sluZeb. Tato méfitka by méla byt nastavena s ohledem
na charakteristiky vnimani, které byly popsany vyse.

- Méreni —méreni poskytovanych sluzeb mlze probihat po celou dobu procesu
nebo na jeho konci. Cilem mérfeni je ziskat data pro ndslednou analyzu
a zjisténi odchylek a nedostatk.

- Analyza a odchylky — vtomto kroku dochazi k analyze naméfenych dat
a porovnani s ocekavanymivysledky. Nalezené odchylky jsou ddle posuzovany
s ohledem na pficiny vzniklé odchylky. Zda je pfi¢inou Spatné provedeni
sjednané sluzby nebo jde o Spatné nastaveny proces celkové.

- Opatfeni na zakladé odchylek — na zakladé zavérl z predchozi analyzy dojde
k ndpravnym opatienim. Bud' k penalizaci za Spatnou dodavku sluzby, nebo
ke zméné procesu doddvané sluzby.

- Cyklus kontroly kvality — jako v obecném managementu kvality i zde
se uplatniuje princip PDCA vedouci k neustalému zlepSovani. Proto je jednim

z ukoll vrcholového vedeni zajistit neustalé opakovani tohoto procesu. (17)

potreby pozadavky aroven sluzeb
a poptavky

KONTROLUJ

Obradzek 12 — Cyklus kvality PDCA — zdroj: (17)
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CSN EN 15221-4: Facility management — Cdst 4: Taxonomie, klasifikace a struktury ve

facility managementu

Tato norma zavadi prvek FM produkt nebo sluzba. Tyto sluzby nasledné klasifikuje
a tridi do jasné struktury. V prvni ¢asti je popsan model vztahl ve FM, do kterého je

zasazena také celkovd mapa FM produkt(. (18)

Majetek/zafizeni

Rrostora  JLidea
infrastiuksSkorg

wra

FM-model FM procesy/ matice ¢innosti Mapa produktii ) Prijem
3 urovné Facility produkt = Kontrakt
(nabidka - >Dl6mll> > délei) >honiw> >lednc> vystup Facility procesu Smiouva
poptavka) Cena
- g - . m
Strategicka Facility procesy/cinnosti Yraagihd Wingrace FM-smlouva
A A A A
v 17 v v Sk
Takticka Facility procesy/Cinnosti
A A A A jako najemné
v v v v nebo podle
Provozni Facility sluzby, procesy/Cinnosti objemu nebo
jako sluzba
kapital I €
personal | €
material ' €
odpisy €
Ciselnik nakladi/zdroje

Obrdzek 13 — Model vztaht ve FM — zdroj: (18)

FM sluzby jsou v ramci této normy rozdélené do tfi hlavnich kategorii. Jedna se
o kategorii fady 1000 s nazvem ,Prostor a infrastruktura“, kategorii fady 2000
s nazvem ,Lidé a organizace” a treti kategorii rady 9000, ve které jsou zarazeny
sdilené procesy na strategické Urovni. Kategorii ,Prostor a infrastruktura®, je mozné
oznacit také jako tzv. tvrdé sluzby a zahrnuje zejména sluzby tykajici se spravy
majetku a budov. Druhou kategorii ,Lidé a organizace”, miZeme oznacit jako tzv.
mékké sluzby. Ta zahrnuje predevsim sluzby spojené s chodem organizace a lidi, ktefi

v ni pracuji. (18)
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Celkovy prehled kategorizace a usporadani FM sluzeb v ramci této normy je zobrazen

na nasledujicim obrdzku. (18)

Zaflzen/majetek Prostor & Infrastruktura

E

Linnosti r >
Integrace na strategické Grown | {PDCA)
Integrace na takctické dnownl {POCA])

Plén, névrh
Cinnost!

OMid
Pracoriith
Spacifika

prim. dnnostd
BoZP
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O8etnicod
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Koniralu] [Controlliing
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Jaddna) wikonnostl
Cinnostl

Obrdzek 14 — Produktova mapa FM — zdroj: (18)

Hlavni strategické funkce jsou reprezentovany kategoriemi, které se tykaji
udrzitelnosti, managementu kvality v podniku nebo organizaci, rizik a identity

spolec¢nosti. (18)

Tabulka 4 — Hlavni strategické funkce FM — viastni zpracovdni na zdkladé (18)

5000 Hlawvni (horizontalni) strategické fce

9100 Udriitelnost

5200 Kvalita - systém managementu kvality (150:5000)
9300 Rizika

9400 Identita
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Tvrdé sluzby v kategorii ,,Prostor a infrastruktura” se zaméruji na spravu majetku.
Hlavni oblasti zde predstavuje sprava majetku a zajisténi prostor, sprava venkovnich
prostor, uklid, sprava pracovist a dalsi specifické sluzby. Spadaji sem naklady
na planovani a fizeni vystavby novych objektl a jejich naslednou udrzbu a provoz.
Provadeéni téchto sluzeb ovliviiuje hodnotu a Zivotnost spravovanych nemovitosti.
Spravné nastaveni poskytovani téchto sluzeb mUze pfinést znac¢nou Usporu nakladu,
ale pokud dojde k jejich zanedbdani dochazi ke snizovani hodnoty spravovaného
majetku. Nasledné vznika potfeba vysokych investic na rekonstrukce a opravy. Je zde
také zahrnuta analyza vyuZiti prostor a snaha o jejich efektivni vyuZivani. Dale jde
0 zajisténi optimalnich podminek na pracovisti, aby pracovnici mohli podavat
efektivni vykon. (18)

Tabulka 5 — Podptrné sluzby FM v kategorii , Prostor a infrastruktura“ — vlastni zpracovdni na zdkladé (18)

1000 Prostor a infrastruktura
1100 Prostor - zajisténi prostoru
1110 Potatedni naklady budowy
1120 Obnova aktiv a rekonstrukce
1130 Zlepiovani potatednich vlastnosti
1140 Sprava majetku
1150 Rozvoj portfolia
1160 UdrZba a provoz
1170 Media a odpad
1200 Venkovni prostiedi
1210 Pozemek, staveniitd, parkovisté
1220 Dodatefné prostory stavby
1230 Parkovaci plochy a zafizeni
1300 Uklid
1310 Pravidelny uklid
1320 Specialni dklid
1400 Pracovisté
1410 Stavbeni apravy s Upravy najemce (Fit-Out)
1420 Management prostord
1430 Nébytek
1440 Umélecka dila
1500 SluZby specifické pro primarni Cinnosti
1910 Média vstupujici do primdrnich proces(
1920 Externi pracovisté
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Mékké sluzby v kategorii ,Lidé a organizace” zahrnuji sluzby, které pfispivaji
ke zvySeni produktivity pracovnik(l a zajiSténi jejich podpory a bezpeci. Hlavni oblasti
zde zahrnuté jsou zajisténi bezpecnosti a ochrana zdravi pracovnikd, IT sluzby pro
uzivatele, zajisténi pracovnich pomlicek a zabezpeceni pracovisté. Dale zde jsou
zahrnuty podplrné sluzby pro podnikani jako napfiklad administrativa, ucetnictuvi,

marketing, pravni poradenstvi a podobné. (18)

Tabulka 6 — Podptrné sluzby FM v kategorii , Lidé a organizace”— vlastni zpracovdni na zdklade (18)

2000 Lidé a organizace - Takticka Urovef - ochrana zdravi
2100 Zdravi, bezpetfnost, ochrana a Zivotni prostiedi
2110 Zdravi a bezpetnost
2120 Ochrana osob a majetku
2130 Ochrana ZP
2200 Sluiby pro ufivatele objekti
2210 Recepce a kontaktni centrum
2220 Stravovani a prodejni automaty
2230 Konferenéni mistnost a spol. udalosti
2240 Pracovni odéy a dalii textil
2300 ICT
2310 Kontaktni misto IT
2320 Sluiby IT pro koncové uZivatele
2330 Centralni a distribuované sluiby
2340 sluiby propojeni informaénich a komunikaénich technologii
2350 Skoleni ICT
2400 Logistika
2410 Kancelarske potieby
2420 Sprava dokumenta
2430 Stéhovani - lidé a nabytek
2440 Mobilita
2500 Podpora podnikani (managementu)
2510 Finance a uéetnictwi
2520 Rizeni lidskych zdrojd
2530 Pravni kontrakty a poradenstwi
2540 Marketing a komunikace
2550 Zajistovani
2560 Administrativni sluZby, preklady
2500 Specifické sluiby pro organizaci
2910 Poskytovani podnikowvych aplikaci
2550 Specifické pro odvétvi
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CSN EN 15221-5: Facility management — Cdst 5: Ndvod na procesy ve facility

managementu

Tato norma mad poskytovat navod na zlepsSovani procestd FM. Cili jak na spolecnosti
poskytujici FM sluzby, tak i na jejich klienty. Rozvoj a zlepSovani procest FM
pro podporu primdarnich ¢innosti ma umozZnit dalSi organizacni rozvoj, inovace
a zdokonalovani. Jsou zde popsany zakladni principy a procesy FM vcetné priklad(
na strategické, taktické i provozni Urovni fizeni. Je zde také uveden péti krokovy

navod na posuzovani FM procesu: (19)

- ovérenisouladu FM procesl se strategii organizace,
- kontrola vazeb mezi FM procesy,

- kontrola vyuzivani dat a informaci,

- kontrola pracovnich postupu,

- ovéreni kontroly FM procesu. (19)
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CSN EN 15221-6: Facility management — Cdst 6: MéFeni ploch a prostort ve facility

managementu

Tato norma zavadi jednotnd pravidla pro méfeni podlahovych ploch a prostor
v budovéch. V rdmci Evropy byl pfistup k tomuto méfeni velmi odlisSny a dochdazelo
k vyznamnym odliSnostem. U jediné budovy mohl rozdil v méfeni podle jednotlivych
narodnich norem tvofit az 30 %. Tato norma vsechny rozdily odstranuje a poskytuje

jednotny zaklad pro méreni podlahovych ploch a prostor v budovach. (20)

Pfiklad zavedenych kategorii podlahovych ploch vbudové podle hierarchie

je zobrazen na nasledujicim obrazku.
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Obrdzek 15 - Prehled kategorii podlahovych ploch v CSN EN 15221-6 — zdroj: (20)
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CSN EN 15221-7: Facility management — Cdst 7: Smérnice pro benchmarking

vykonnosti

Tato norma zavadi jednotnou metodiku a ndvod pro méreni Ucinnosti a vykonnosti
ve FM. Efektivni poskytovani podpory primarnich proces ma vyznamny vliv
na celkové fungovani celé organizace. Doposud nebylo moZzné v oblasti poskytovani
podplirnych sluzeb provadét vykonové porovnani s konkurenci, protoze neexistoval
jednotny nastroj pro jeho méreni. ZlepSovani v poskytovani téchto sluzeb probihalo
pouze na zdkladé vnitiniho zlepSovani pomoci managementu kvality. Benchmarking
poskytuje vedeni spoleCnosti ndstroj pro stanoveni ptinosd a potencionalni
zlepsovani podpurnych cinnosti prostfednictvim systematického porovnavani

s obdobnymi organizacemi. (21)

Benchmarking je proces, ve kterém dochazi k hledani nejlepsich postup( tzv. ,best
practice” pomoci porovndvani se. V této normé jsou popsany typy benchmarkingu a

jednotné metody pro relevantni porovnani vzdjemnych vysledk(. (21)

CSN EN ISO 41014: Facility management — Viyvoj strategie facility managementu

Tato norma je v celé soustavé nejmladsi. V Ceské republice je v platnosti teprve od
Cervna roku 2021. Obsahem této normy je navod a pokyny pro rozvoj strategie FM

pro spoleénosti které:

- usiluji o soulad mezi pozadavky FM a cili, potfebami a omezenimi hlavni
¢innosti poptavkové organizace.

- chtéji zlepsit uziteCnost a vyhody poskytované zafizenimi pro zlepseni
poptdvkové organizace a jeji hlavni ¢innosti.

- usiluji o konzistentni pInéni potreb zicéastnénych stran a platnych ustanoveni.

- usiluji o udrzitelnost v globalné konkurenénim prostredi. (22)
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2.8 Facility manager

V praxi rozliSujeme dva tipy facility managera podle toho, na jaké strané kontraktu
stoji. Facility manager spolecnosti, ktery tvofi koncepci, strategii a ma na starosti
pldnovdni a controlling. Zna detailné vnitfni prostredi spolecnosti a jeji celkovou
strategii a cile. Vystupuje za spolecnost, sjedndva externi dodavky a vystupuje jako
partner pro tyto externi dodavatele. Stejnym nazvem jsou oznacovani také vedouci
pracovnici dodavatelskych firem, ktefi ve své funkci vystupuji jako garanti
bezchybného doruceni sjednanych sluzeb. Tito pracovnici koordinuji sjednané
dodavky a zastupuji poskytovatele sluzeb. V této ¢asti se vSak budu vénovat zejména

facility managerim na strané spolecnosti. (1) (9)

V ramci fizeni podniku ¢asto délime vedouci pracovniky do tfi kategorii podle urovné,
na které vykonavaji svou praci. Strategickou, taktickou a provozni. Stejné tak mizeme

rozdélit facility managery podle Urovné fizeni, na které pusobi. (1)

Liniovy facility managefi — jedna se o vykonné pracovniky na operativni Grovni fizeni.
Jejich hlavni €innosti je koordinovani a fizeni pracovnik(. Casto vystupuji v roli mistrd.

Vykonavaji také kontrolu a fesi problémy v terénu. (1)

Facility managefi na taktické rovni — odpovidaji za fizeni liniovych pracovnik( a jsou
zodpovédni za uskuteéiovani plant a plnéni firemnich strategii. Casto pQsobi
na pozicich jako jsou napfiklad objektovy manager, vedouci provozu, vedouci

stfediska a podobné. (1)

Facility manager na strategické Urovni — propojeni FM s touto Urovni hraje klicovou
roli. Na této Urovni dochazi ke stanovovani cil(i a strategii. Diky pochopeni téchto cild
celkové organizace dokaze facility manager na této Urovni prizplsobit strategii

podplrnych ¢innosti, tak aby odpovidala strategii celé spole¢nosti. (1)
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Interni facility manager je zodpovédny za:

- stanoveni politiky FM a jeho strategické vedeni,

- nastaveni standard( a taktickych pokynl pro uzivani staveb,
- definici jednotlivych procesu a jejich forem méreni (KPI),

- vybér externich dodavatell (ve spolupraci s Usekem nakupu),
- presné vyjedndni FM smluv a SLA smluv,

- finanéni pldanovani,

- kontrolu vykonu a kvalit dodavek externich poskytovateld,

- zdravy, bezpecnost a ochranu pracovnik( na pracovisti,

- Tizeni kvality a benchmarking,

- spravu, udrzbu a provoz budov,

- prostorové planovani a fizeni. (1) (9)

Obrdzek 16 — Role a odpovédnosti facility managera — zdroj: (9)
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Z vyse uvedeného jasné vyplyva, Ze tato profese klade znacné naroky na pracovniky,
ktefi ji vykonavaji. Facility manager musi ovlddat koncepéni mysleni, strategické
planovani, finanéni planovani, a pfitom musi rozumét spravované technice a také
chapat nékteré aspekty z humanitnich obor(, aby byl schopen zajistit odpovidajici
pracovni prostfedi. Dale musi byt vybaven tzv. mékkymi dovednostmi, aby dokazal
efektivné jednat s lidmi a vyjedndvat o smlouvach. Najit takto Siroce vybaveného
kompetentniho pracovnika je velmi obtizné, ale spoleCnosti, kterym se to povede

mohou z jeho prace tézit. (9) (1)

2.9 CAFM

CAFM je zkratka anglického nazvu ,Computer-Aided Facility Management”
to miZeme do Cestiny prelozit jako ,Pocitaem podporovana sprava majetku”. Jedna
se o elektronicky nastroj, ktery facility managerdm poskytuje podporu pro planovani,
provadéni a sledovani aktivit spojenych s fizenim pracovniho prostoru, spravu aktiv,

planovani preventivni udrzby, zajisténi provoznich sluzeb a mnoho dalSich oblasti. (8)
Cile pro nasazeni CAFM mohou byt nasledujici:

- sniZovani provoznich naklada,

- zvySovani kvality prostfedi a poskytovanych sluzeb,

- optimalizace vztahu mezi pracovnikem, pracovnim prostiedim a procesy,
- prodlouZeni Zivotnosti sledovanych objektd,

- sprava a udrzba dokumentace,

- pfiprava na nenadalé udalosti.

CAFM systém je obvykle robustni software a aby bylo mozné jej variabilné pfizplsobit

potfebdam organizace byva obvykle roz¢lenén na moduly:

- modul pro fizeni a spravu ploch,

- modul pro fizeni a spravu ndjemnich vztahd,

- modul pro fizeni a spravu infrastruktury, zejména IT infrastruktury,
- modul pro tizeni a spravu budov a vybaveni,

- modul pro fizeni, spravu a inventarizaci movitého majetku,

- modul pro spravu a vazby s CAD a GIS systémy. (8)
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Ddle jsou u jednotlivych CAFM systém( sledovdany vlastnosti jako vhodnost systému
pro implementaci, pfipravenost k integraci, licence, uzivatelské rozhrani, otevienost

systému (pfipravenost na zmeény, pfizpisobeni apod.), lokalizace aj.

Pro maximalni mozné vyuziti CAFM systému je nutné do systému zadat maximalni
mozné mnozstvi dat. Diky tomu je implementace takového systému pomérné
narocna a spolecnost by méla vénovat vybéru vhodného CAFM systému dostatek

pozornosti. Jako zdroje dat obvykle slouZi: (8)

- stavebni dokumentace a jiné grafické informace (vykresy CAD, GIS, BIM),
bitmapové vykresy, fotografie, video atd.,

- legislativné pozadovana data — Ucetni zaznamy,

- inventurni podklady a databaze,

- dokumentace dalSich prvk(i budovy — napt. vytahy, klimatizace, osvétleni,
pfistup o budovy apod.,

- starsi databdze informacnich systémd,

- podnikové standardy a fizeni pracovnich procesu,

- systém spravy elektronickych dokumentl (EDS), procesni databdze s

navaznosti na firemni IS. (8)

Ohledné konkrétnich produktd, je mozné na trhu nalézt mnoho feSeni od malych po
velké robustni systémy, Ceské i zahrani¢ni produkce. Konkrétni nabidka a vlastnosti
jednotlivych CAFM systém( se méni a vyviji v ¢ase, proto zde uvedu jen vycet

vybranych rozsitenych systéma:

- Archibus

- Planon

- FMX

- MRI NETfacilities

- Fama+

- pit—FM

- AFM — Alstanet Facility Management Software
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3 Zivotni cyklus staveb

Stejné jako kazdy projekt i stavba prochazi svym Zivotnim cyklem, ktery je velmi
podobny Zivotnimu cyklu projektu z teorie manaZerské praxe. Jde o cyklus, ktery
popisuje stavbu od prvotni myslenky az po jeji demolici. Tento cyklus lze rozdélit
na Ctyfi zakladni faze. Jde o fazi predinvesticni, investi¢ni, provozni a likvidacni. (2) (9)
(23)

Stavebni projekt

Faze pfedinvesticni Faze investi¢ni Faze provozni |Faze likvidacni

Iniciovani |Definovani | Navrhovani |Realizace |Provoz Likvidace
Zivotni cyklus stavby

Faze stavebniho projektu Faze provozni  Faze likvidagni

Zivotni cyklus uZiti stavbeniho dila

Obrdzek 17 — Fdze projektu — zdroj: (23)

Pfedinvesticni faze

Pfedinvesticni faze obndsi predevsim definovani a stanoveni zdkladnich pozadavk
stavby. Jde o obdobi od prvni myslenky po zahajeni vystavby. Charakteristické pro
tuto fazi je zejména sbirani informaci, jejich analyza a vyhodnocovani, aby bylo mozné
rozhodnout o Zivotaschopnosti daného projektu. Probiha zde zakladni definovani cil(i
a pozadavkd. Stanovuji se predpokladané naklady, harmonogram a podobné.
Rozhodnuti u¢inéna v této fazi zasadnim zptisobem ovliviiuji nasledujici faze. Je zde

mozné provadét mnoho zmén a Uprav s malymi finanénimi naklady. (2) (9) (24)

Investicni faze

V této fazi probiha samotna realizace stavby. Cilem je Uspésné dokonceni projektu a
splnéni vsech pozadavk( investora. Tato faze probiha od predani stavenisté realiza¢ni
spolec¢nosti do prevzeti hotové stavby bez vad a nedodélku. V této fazi je stale moiné
provadét urcité zmény v projektu, ale s postupem vystavby také rostou ndklady na

tyto zmény. (2) (24)
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Provozni faze

Z ¢asového hlediska se jedna o nejdelsi fazi, ve které dochazi k uzivani postaveného
objektu. Provadéni zmén je jiz velmi obtiZné a limitované moznostmi stavby a obvykle
také velmi ndkladné. Veskeré nedostatky z predchozich fazi se zde obtizné napravuiji.
Pravé vtéto fazi dochazi k uplatnéni FM pro zajisténi bezchybného provozu a
prodlouZeni Zivotnosti. Jedna se také o nejnakladnéjsi fazi. Provozni naklady spolu

s naklady na udrzbu budovy mohou cinit az 75 % celkovych nakladu. (2) (24)
Likvidacni faze
Tato faze je posledni v cyklu Zivota stavby. Nastava po skonceni Zivotnosti objektu.

V této fazi je nutné pocitat s ndklady na demolici a ukladani materialt na skladku. (2)
(24)

Zivotnost

U stavebnich objektd se rozeznava nékolik typl Zivotnosti:

- Technicka Zivotnost — doba trvajici od vzniku stavby do jejiho zchatrani a
technického zaniku pfi provadéni béziné udriby. Obvykle je delsi nez
ekonomicka Zivotnost.

- Ekonomicka Zivotnost — pocina vznikem stavby aZz do okamziku ztraty
ekonomické uzZitecnosti. Kon¢i okamzikem trvalé ztraty vynosl nebo ztratou
vyuZitelnosti.

- Moralni Zivotnost — po uplynuti této Zivotnosti je stavba nebo vyrobek jesté
spolehlivé funguijici, ale uz neni potfebny nebo neni v maédé.

- Pravni Zivotnost — trva od kolaudacniho souhlasu do okamZiku odstranéni
stavby. (9)
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3.1 Naklady Zivotniho cyklu stavby

Kazda z vySe uvedenych fazi Zivotniho cyklu stavby s sebou nese i své naklady. Suma

téchto nakladl predstavuje naklady Zivotniho cyklu stavby.

Celkové ndklady na pofizeni stavby jsou vytvareny v predinvesti¢ni a investi¢ni fazi.

Do této kategorie spadaji naklady na:

- pofizeni pozemku,

- stavebni a technologickou ¢ast stavby,

- projektové a prizkumné prace,

- souvisejici s dodavkou a umisténim stavby,

- vybaveni a zafizeni budovy,

- ostatni ndklady nutné pro dokonéeni daného projektu,

- ve fazi pripravy se zde uvazuje také s rezervou pro kryti rizik. (24)

Druha a nejvétsi ¢ast naklad( vznikd v pribéhu provozu budovy. To je dlvod, proc
ma smysl zabyvat se FM, ktery plsobi pravé v této fazi. Diky spravnému uplatnéni

principi FM je mozné dosdahnout maximalni efektivnosti a sniZit tyto naklady

evvs

Pfi kalkulaci celkové ¢astky se nesmi zapominat ani na naklady souvisejici
s odstranénim stavby. Prlmérny podil jednotlivych ndkladi je zobrazen

na nasledujicim obrazku.

naklady na provoz

W4 213%
v naklady na Gdrzbu
aopravy

Obradzek 18 — Rozdéleni ndkladt na stavbu dle fazi— zdroj: (9)

PAVLICEK, FILIP 50



4 Prinos vstupu facility = managera
do pripravy projektu

Facility manager plni svoji hlavni Glohu v pribéhu provozni faze budovy, kde zajistuje
provoz a stara se o Udrzbu svéfeného portfolia budov. Pfi vykonu své prace ziskava
zkuSenosti, které se tykaji provozu budov a setkava se s problémy, které jsou
zpUsobeny rozhodnutimi, kterd byla ucinéna pfi planovani a ndvrhu budovy. V této
uvodni fazi pIni svoji roli objednatel stavby, ktery definuje své poZzadavky. Na zakladé
téchto poZadavk(l zpracovdva architekt a nasledné projektant variantni resSeni
zadaného projektu. Ucastnici tohoto procesu viak na rozdil od facility managera
nedisponuji zkusenostmi z nasledného provozu jimi navrzené budovy. Proto se v této
kapitole budu vénovat pfinostim, které plynou ze zapojeni facility managera

do pfipravné faze projektu. (2)

4.1 Naklady Zivotniho cyklu

evvs

naklady. Jednim z nejviditelné&jsich typ nakladd jsou porizovaci naklady. Stavby jsou
viak objekty s dlouhou Zivotnosti a jak bylo zminéno vySe celkovou sumu ndakladu
netvori pouze pofizovaci naklady. A tak v pfipadé, Ze hlavnim kritériem pfi vybéru
jednotlivych vyrobk( a technologii bude nizka porizovaci cena, mlze nastat situace,
Ze porizené vyrobky budou mit mensi Zivotnost, nakladnéjsi udribu, vyssi
poruchovost a celkové naklady mohou byt vyssi nez pfi vybéru alternativy, ktera ma
vyssi potizovaci cenu. Z toho divodu je vhodné vybér materialQ, zafizeni a dalSich
vyrobk( posuzovat s ohledem na ndklady v celé délce jejich Zivotnosti. Z toho dlivodu
existuje metoda posuzovdni ndkladl celého Zivotniho cyklu. Tato metoda je

definovana napfiklad vzakoné ¢. 137/2016 sb. o zadavani vefejnych zakdzek

v paragrafu ¢. 117:

,Ndklady Zivotniho cyklu musi zahrnovat nabidkovou cenu a mohou zahrnovat
a) ndklady zadavatele nebo jinych uZivatel( v prubéhu Zivotniho cyklu predmétu

verejné zakdzky, kterymi mohou byt zejména:

- ostatni pofizovaci ndklady,
- ndklady souvisejici s uZivanim predmétu verejné zakdzky,

- ndklady na udrzbu, nebo
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- ndklady spojené s koncem Zivotnosti, nebo

b) ndklady zptisobené dopady na Zivotni prostredi, které jsou spojeny s pfedmétem
plnéni verejné zakdzky kdykoli v pribéhu jeho Zivotniho cyklu, a to v pripadé, Ze Ize
vycislit jejich penéZni hodnotu; mohou jimi byt zejména ndklady na emise sklenikovych
plyni nebo jinych znecistujicich Iatek nebo jiné ndklady na zmirnéni zmény klimatu. “
(25)

Moznost ovlivnit vysi nakladu v prabéhu priprav projektu

Vyse jsem popisoval pribéh a Zivotni cyklus stavby. V priibéhu tohoto cyklu se v ¢ase
méni vySe vynaloZzenych nakladl na danou stavbu, a stejné tak se méni i moznost
ovlivnit vysi budoucich ndkladl. Jak je ilustrovdano na ndsledujicim obrazku.
V Uvodnich fazich projektu je nejvétsi moznost ovlivnit vysi budoucich nakladd. V této
fazi je také nejlevnéjsi provadét zmény. Z toho jasné vyplyva, Ze je velmi dlleZité
vénovat pozornost této prvotni fazi. Pro zajisténi maximalné efektivniho provozu
budovy je klicovy jeji kvalitni ndvrh. Pfipadné nedostatky, které vznikly zanedbanim
v pfipravné fazi se zpétné napravuji velmi obtizné a ndklady na jejich odstranéni
byvaji vysoké. (2) (9) (1)

Faze
Investiéni
i & Provommi
Predinvesti¢ni Ve
investiéni realizaéni cealiza (usivani)
fiprav . ealizace
s St pfiprava e
[ naklady
o ><

Obradzek 19 — MoZnost vndseni zmeén do projektu v jeho pribéhu a ndkladd na tyto zmeény— zdroj: (24)
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4.2 Role facility managera pfti pripravé stavby

Z vyse uvedeného lze odvodit, Ze zapojeni facility managera jiz do pfipravné faze
muZe prinést vyznamné uspory v budoucnu. Ve fazi definovani prvotnich pozadavku
mUze facility manager diky svym zkuSenost ovlivnit nékteré specifikace s ohledem na
budouci provozni naklady. Dalsi ze specializaci facility managera je také optimalni
vyuZziti prostor, mlize pomoci minimalizovat nevyuZité plochy a docilit maximalni
mozné miry variability pro budouci pfizplsobeni se budovy budoucim potfebam. Ve
fazi zpracovani projektu je partnerem a oponentem architektim a projektantim pfi
vybéru povrchovych Uprav podlah a stén, specifikaci vyplni otvor(, feseni fasady atd.
V oblasti technologii mZe pomoci pfi vybéru nejvhodnéjsiho technologického reseni.
M(iZe upozornit na budouci ndro¢nost udrzby nebo vymény nékterych prvkd a dalsi
technické problémy. Facility manager mize velkou mérou pfispét ke zpracovani

kvalitnéjSiho ndvrhu a ovlivnit vysi provoznich nakladd jiz ve fazi ndvrhu. (2) (1)
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5 Centrum Paraple

V praktické casti této prace se budu vénovat odhadu pfedpokladanych provoznich
naklad( rekonstruované budovy CP. Pro spravny odhad a uréeni predpokladanych
potieb je dlleZité znat soucasny stav, proto v Uvodu této ¢asti uvadim zakladni popis
Centra Paraple a analyzu soucasného stavu. Predstavim Centrum Paraple jako
organizaci, dale uvedu, v jakych prostorech CP funguje a jakym zplsobem probiha
jejich udrzba. Dale uvadim rozbor a popis planované rekonstrukce. Na zakladé téchto
podkladl provedu odhad a analyzu predpokladanych nakladd na budouci provoz

nové budovy.

V uplynulych letech probihala v CP pfiprava a plany na celkovou rekonstrukci budovy,
ve které CP provozuje svoji ¢innost. V rdmci této rekonstrukce je planované navyseni
prostor a implementace vétsiho poctu technologii, které v soucasné budové nejsou
nainstalovany. Zaroven by celkovd budova méla byt uUspornéjsi a efektivnéjsi
na provoz. Pro budouci planovani naklad(i vsak vzesla potieba znat celkovou vysi

téchto nakladd.

Centrum Paraple (dale jen CP) je obecné prospésna spolecnost, ktera byla zaloZena
v roce 1994 Zdefikem Svérakem a Svazem paraplegik(, o. s. (dnes Ceska asociace
paraplegikl — CZEPA, z. s.) a zaméruje se na pomoc lidem s poskozenim michy. Cilem
této pomoci je fyzické i psychické vyrovnani se se znevyhodnénim a narovnani
prilezitosti vici lidem bez znevyhodnéni véetné podpory pfi dalsi seberealizaci. (26)
(27)

Hlavnim prostfedkem a naplni ¢innosti CP jsou tfitydenni pobytové socidlni
rehabilitace, v jejichz pribéhu se klientim CP dostane co nejvice individualizované
péce multidisciplinarniho tymu odbornik(. Mezi odbornosti vyuzivané pfi terapii patfi
socialni prace, psychologie, ergoterapie, fyzioterapie, pohybova terapie, zdravotni

péce a osobni asistence. (26) (27)
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5.1 Poskytované sluzby

Socialni prace — socidlni pracovnici navazuji prvotni kontakt s potencionalnimi klienty
centra. Vyjednavaji predbézny navrh obsahu poskytnutych sluzeb. V priibéhu terapie
poskytuji odborné socidlni poradenstvi a zdroven plsobi jako case managefi

a koordinatofi individualizované terapie. (26) (27)

Psychologie — vramci terapie lze wvyuZit sluzby psychologa, psychoterapeuta

a psychiatra.

Pohybova terapie — pohybovy a nutri¢ni terapeut pomahaji klientdm najit cestu
k aktivnimu a zdravému Zivotnimu stylu. Poskytuji podporu pfi osvojovani si novych

pohybovych dovednosti a vybéru vhodnych cvi¢ebnich pomacek.

Fyzioterapie — fyzioterapeut pomaha od bolestivych syndrom(, probléma
a komplikaci. Poskytuje podporu pro zlepseni pohybovych stereotypl a drzeni téla
v€etné poradenstvi pfi ndsledné auto-terapii a vybéru a nastaveni kompenzacnich

pomtcek.

Osetfovatelstvi — soucdsti terapie je vstupni |ékarska prohlidka a nasledna potrebna

zdravotni péce.

Osobni asistence — osobni asistenti podporuji klienta v priibéhu celé terapie.
Od béznych kazdodennich ¢innosti, presunll na vozik, pfi jidle, ale i béhem terapie.

Klientidm poskytuji podporu k maximalni mozné nezavislosti.

Ergoterapie — Ergoterapeut spolu s instruktorem nacviku sobéstacnosti pomadhaji
a motivuji klienty v rozvoji schopnosti a dovednosti, které slouzi k zajisténi maximalni
mozné sobéstaCnosti vramci kazdodenniho Zivota véetné pracovnich
a volnocasovych aktivit. Instruktor nacviku sobéstacnosti je zkuSeny vozickar,
a kromé pomoci s vybérem a nastavenim vhodnych kompenzacénich pomuicek m{ze
byt pro klienta blizkym ¢Elovékem, ktery je schopny vnimat jeho problémy optikou

vlastnich zkusenosti.
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Kromé terapeutickych pobytld CP poskytuje mnoho dalSich sluzeb a organizuje
tematické programy. Konkrétné se jedna o ambulantni fyzioterapii a odborné socialni
poradenstvi. Mezi tematické programy lze uvést tyden pohybovych aktivit, vytvarny
vikend, splouvani vody a dalsi sporty v pfirodé. Je zde mozné navstévovat posilovnu
vybavenou speciadlnimi stroji, které umoznuji cvicit bez nutnosti presedani z voziku,
vyuzit masaz nebo posedét v Kavarné Pod Parapletem. Soucasti sluzeb CP je

i plijcovna a servis terapeutickych a sportovnich pomucek. (26) (27)

5.2 Pracovnici CP

Celkové se na chodu centra podili 94 pracovnik(i podle vyro¢ni zpravy za rok 2021. 69
pracovniku je v centru zaméstnano v pracovnim poméru a dalSich 25 lidi zde pracuje

v ramci dohody o provedeni prace nebo pracovni Cinnosti. (27)
Rozdéleni pracovnik( podle jednotlivych oddéleni je nasleduijici:

- socidlni prace — 3 pracovnici,

- psychologie — 2 pracovnici,

- pohybova terapie — 3 pracovnici,
- fyzioterapie — 7 pracovnikd,

- oSetfovatelstvi — 5 pracovnikd,

- osobni asistence — 13 pracovnikd,

- ergoterapie — 6 pracovniku. (27)

Dalsi pracovnici maji na starosti udrzbu budovy, provoz servisu kompenzacnich
pomtcek a uklid budovy. Dale jsou zde pracovnici, ktefi maji na starosti marketing,
crowdfunding, poradani benefi¢nich akci a dalsi Cinnosti nutné pro zajisténi
celkového chodu CP. (26) (27)
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5.3 Prehled finan¢niho hospodareni

CP hospodafilo v roce 2021 s rozpoctem lehce nad 50 mil. K¢.

Tabulka 7 — Prehled vynost CP — vlastni zpracovdni na zaklade (27) (28) (29) (30) (31)

Vynosy [tis. K¢] 2017 2018 2019 2020 2021

Sponzorské dary 21032 | 20250 | 24 241 | 22162 | 19 546

Statni a krajské dotace a granty 8419 | 11859 | 12538 | 16522 | 19618

PFijmy ze zdravotnich pojistoven | 6074 | 6519 | 6301 | 5070 | 6155

PFijmy z vlastni Cinnosti 4537 | 5384 | 5580 | 4121 | 6169
Ostatni vynosy 826 47 1224 473 294
Celkem: 40888 | 44059 | 49884 | 48348 | 51782

Tabulka 8 — Prehled vynost CP v procentech — vlastni zpracovdni na zdkladé (27) (28) (29) (30) (31)

Vynosy 2017| 2018 | 2019| 2020| 2021|Primér

Sponzorské dary 51% | 46% | 49% | 46% | 38% 46 %

Statni a krajské dotace a granty 21% | 27% | 25% | 34% | 38% 29 %

PFijmy ze zdravotnich pojistoven | 15% | 15% | 13% | 10% | 12% 13%

PFijmy z vlastni ¢innosti 11% | 12% | 11% | 9% | 12% 11%

Ostatni vynosy 2% 0% 2% 1% 1% 1%

O financovani provozu CP lze f¥ici, Ze stoji na tfech nohdach. Jedna se o vynosy
z provozovani vlastni cinnosti, které jsou ziskavany jednak naptimo, ale také
prostfednictvim zdravotnich pojistoven za poskytovani sluzeb hrazenych z verejného
zdravotniho pojisténi a spolec¢né tvofi zhruba 25 % vynosu. O zbytek zdroja se déli

vynosy ze sponzorskych dar( a statnich a krajskych dotaci.
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Tabulka 9 — prehled ndkladd CP — vlastni zpracovdni na zdkladé (27) (28) (29) (30) (31)

Naklady [tis. K¢] 2017 2018 2019 2020 2021

Mzdové naklad
26 377 29 080 33101 33564 35651

(véetné zakonného pojisténi)

Ostatni sluZby 7 867 6 694 9290 7190 8 468
Materidlové naklady 2281 2481 2798 2 456 2 665
Energie 813 1008 682 835 720
Opravy a udrzba 511 1568 615 560 266

Odpisy investi¢niho majetku 2 655 2770 2961 3133 3396

Finanéni ndklady, dané
278 304 237 345 214

a poplatky
Celkem: 40782 43 905 49 684 48 083 51380

Tabulka 10 — Prehled ndkladi CP v procentech — vlastni zpracovdni na zdkladé (27) (28) (29) (30) (31)

Naklady 2017 2018 2019 2020 2021 | Primér
x;s;véézékonného poj?izlsi(;y 65% | 66% | 67% | 70% | 69% | 67%
Ostatni sluzby 19% 15% 19% 15% 16 % 17 %
Materiadlové naklady 6 % 6 % 6 % 5% 5% 5%
Energie 2% 2% 1% 2% 1% 2%
Opravy a Udrzba 1% 4% 1% 1% 1% 2%

Odpisy investi¢niho majetku 7 % 6 % 6 % 7 % 7% 6 %

Financni naklady, dané 1% 1% 0% 1% 0% 1%
a poplatky

Pti analyze nakladl v tabulce vyse vidime, Ze jednoznacné nejvétsi a nejzasadnéjsi
naklad pro CP tvofi ndklady na mzdy. DalSim balikem néklad( jsou ndklady na ostatni
sluzby a material, ktery je nutny pro chod centra. Naklady na energie, opravy a udrzbu
budovy, tvofi v celkovém objemu nékladl relativné maly podil do 5 % z celku. Presto
se po mzdach a ostatnich sluzbach jedna o dalsi nejvétsi vydaj a v absolutnich
Castkach se jedna o nezanedbatelné castky. Znat predpokladany objem téchto

nakladd je dalezité pro spravné napldanovani rozpoctu na budouci obdobi.
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5.3.1 Financovani CP

Jak uvadim vyse, financovani provozu CP je zajisténo ze tfi zdrojl. Vytézek
z provozovani vlastni ¢innosti, dotace a granty od statnich instituci a sponzorské dary.
Sponzorské dary zajistuji podstatnou Cast potfebnych prostfedkd aktudlné kolem
40%. CP pro zajisténi téchto pfijmG pofddd v pribéhu kazdého roku nékolik
spolecenskych udalosti. Mezi nejzndméjsi patti napriklad benefi¢ni vecer poradu
STARDANCE aneb kdyz hvézdy tanci, Béh pro paraple, Golf pro paraple, aukci pivnich
lahvi ve spolupraci se spole¢nosti Plzensky prazdroj. Financni pomoc poskytuji také
nadace, nadacni fondy, ale také nékteré spolecnosti a jednotlivci. Kazdy ma také

moznost pfispét na provoz Centra Paraple pfimo na ucet verejné sbirky. (26) (27)

5.4 Popis sou¢asného stavu budovy

Centrum Paraple pro sv{j provoz vyuziva budovu, ktera se nachdzi v Praze MaleSicich.

Objekt je tvoren ze dvou budov, které jsou propojeny spojovacim krékem.

Obrdzek 20 — Soucasny stav budovy CP — zdroj: (26)
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Starsi puvodni budova, kterad prosla rekonstrukci mezi lety 1998 a 2000 ma jedno
podzemni podlazi a tfi nadzemni podlazi. Plvodné se jednalo o dvoupodlazni
podsklepeny objekt jeslicek postaveny pravdépodobné v pribéhu 60. let minulého
stoleti. Soucasti rekonstrukce vroce 1998 byla pfistavba mansardové nastavby
sttechy ve které vzniklo dalsi podlazi. Nosny systém budovy je zdény sténovy.
Pfistavéné podlazi ma nosnou konstrukci tvorenou ocelovou konstrukci mansardové
stfechy a stény jsou vyzdény z pdrobetonovych tvarnic. Tropy jsou tvofeny PLM
vlozkami, které jsou uloZeny na ZB prefabrikovanych | nosnicich s rozte¢i 60 cm.
V suterénu budovy jsou umistény technické mistnosti a cvi¢ebny. Jsou zde také
umistény prostory aquaterapie a to bazén, vifivka a sauna. V prvnim podlazi je
prostor kavarny a jidelny a dalsi cvicebny. Vyssi podlazi slouZi pro ubytovani klientQ
CP a také jako kancelare. (32)

Druhé ktidlo objektu tvofi tzv. novd budova. Tato ¢ast budovy byla ptistavéna v roce
2009. Budova je tvofena dvéma nadzemnima a jednim podzemnim podlazim. Nosny
systém je sténovy zdény z cihel 300 P+D P15 na maltu M10. Vodorovné kce jsou
monolitické ZB. V Suterénu se nachdzeji technické mistnosti a prostor servisu
kompenzacnich pomlcek. V 1. nadzemnim podlazi se nachdzi vstup do budovy
s recepci a télocvicna. Ve druhém podlazi se nachazeji dalsi ubytovaci kapacity a

kancelare. (32)

Viytdapéni a ohfev TV

Vytapéni a ohrev teplé vody v soucasné dobé zajistuji dvé samostatné kotelny. Ve
staré budové se nachazi kotelna osazend plynovym kondenzacnim kotlem De Ditrich
C210-270 ECO o vykonu 16-160 kW (80/60) a dvéma nepfimotopnymi zasobniky TV
0 objemu 500 a 400 |. Kotelna v pfistavbé vyuziva dva plynové kondenzacni kotle De
Ditrich DTG 130-35 ECO NOX PLUS o jednotlivém vykonu 35 kW (80/60), celkovy
vykon je 70 kW. Kotle vSak nejsou provazany v ramci kaskady. Je zde zapojen dalsi

nepfimotopny zasobnik TV. (33) (32)
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Chlazeni

Klienti centra paraple obvykle trpi poruchou termoregulace. Z toho ddvodu je nutné
v zimné vytapét vnitini prostory minimalné na 24 °C a zaroven v |été udrZovat teplotu
do 26 °C. Vsoucasném stavu objekt nevyhovuje tomuto pozZadavku. Nékteré
mistnosti jsou vybaveny klimatizaci, ale problematika chlazeni neni na rozdil od

pldnované upravy feSena komplexné a centralné. (33) (32)

EPS

Soucasny objekt neni vybaven systémem EPS.

Bazénovd technologie

Bazén je vybaven bazénovou technologii. Bazén projde kompletni prestavbou véetné

technologie Upravy vody.

Vytah

Budova je vybavena dvéma vytahy. Prvni je umistén ve spojovacim kréku a druhy u

hlavniho schodisté ve staré budové. (32) (34)

5.4.1 Aktudlni zplsob udrzby budovy a implementace FM

V soucasné dobé probihd sprdva a udriba budovy v maximalni moziné mire tzv.
in-house. To znamen3d, Ze kromé specializovaného servisu technologickych zatizeni
provadi vétSinu praci souvisejicich s provozem a udrzbou budovy zaméstnanci CP.
Celkovy chod budovy ma na starosti provozni manazer. O udrzbu budovy a
venkovnich prostor pecuji 3 pracovnici Gdriby. Uklid a vyménu $pinavého pradla
zajistuje jedna pracovnice uklidu, kterd k préci vyuziva pradelnu, susarnu a uklidové

vybaveni vlastnéné CP.
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5.5 Planovany stav — rekonstrukce a pfistavba

Obrdzek 21 — Vizualizace pldnovaného stavu budovy CP — zdroj: (32)

Stavebni upravy 1. etapy

Planované Upravy objektu jsou rozdéleny do dvou etap. Prvni etapa zahrnuje Upravy
nové budovy, spojovaciho kréku a vystavbu parkovaciho domu, ktery navazuje na jizni
stranu objektu. Parkovaci diim je navrien jako dvoupodlazni objekt zapustény
ve svahu. Spodni podlazi bude v Grovni pfilehlé ulice V Uzlabing, ze které bude také
provedeno dopravni napojeni. Druhé podlazi tvofi pojizdénou stfechu v Grovni 1PP
nové budovy. Konstrukéné se bude jednat o ZB monolitickou konstrukei s kombinaci
obvodovych stén a vnitinich sloupl. Novy objekt parkovaciho domu poskytne dalSich

27 parkovacich mist. (32)

3 Y

Soucdsti uprav nové budovy bude rekonstrukce stavajicich prostor, nastavba dvou
podlazi, nové vnéjsi Unikové schodisté na jizni strané objektu, rozsifeni spojovaciho
krcku a pristavba rozsitujici vstupni prostory. Soucasti rekonstrukce bude vyména
vSech vnéjsich vyplini otvord, doplnéni izolace KZS fasady a nova silikonova omitka,
doplnéni tepelné izolace soklové casti budovy a nova hydroizolace. Dale dojde
k vyméné vétSiny vnitfnich vyplni otvord a provedeni novych naslapnych vrstev
podlahy, obklad(i a maleb. Do vSech pokojli a koupelen bude nové instalovan zvedaci
zavésny systém pro osoby ZTP. Na stfeSe budou demontovany fotovoltaické panely

a kompletni skladba stfechy véetné klempirskych prvk( a svétlik(. Nosna kce stfechy
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bude zachovédna, ale z dlvodu nedostate¢né Unosnosti bude slouZit pouze jako
podhled 2.NP. Na stfeSe bude provedena ndstavba 3. a 4.NP, ktera je feSena jako
montovana ocelova konstrukce oplasténd pomoci izolac¢nich sendvi¢ovych paneld.
Stfecha bude plochd, jednovrstva s klasickym pofadim vrstev. Na novou stfechu
budou vraceny fotovoltaické panely a nainstalovdany nové jednotky VZT a VRV
chlazeni. Nosnd kce podlahy bude fe$ena jako ZB monoliticka na trapézovém plechu.
Podlaha 3NP bude uloZena na nosné kci z ocelovych ramd, diky tomuto navyseni
celkové skladby dojde k vyrovndani vyskového rozdilu mezi starou a novou budovou.
V 1PP nové budovy budou zachovany technické mistnosti a servisni dilna invalidnich
vozickll. Nové zde budou zfizeny Satny pro zaméstnance. V 1INP bude zachovano
vstupni loby s recepci a také multifunkéni sal vyuZivany jako télocviéna. Ve 2-4 NP

budou umistény pokoje pro klienty a kancelare. (32)

Pti jizni strané nové budovy bude na celou vysku objektu provedeno nové vnéjsi
Unikové schodisté a vytah. Konstrukce schodisté bude ocelova montovana. Vytahova
Sachta bude tvorena vlastni vlozenou ocelovou kci, ktera bude protazena az do 2PP
navazujictho parkovaciho domu. Stény vytahové Sachty budou oplastény
sendvicovymi panely. Fasdda bude tvorena popinavou zeleni rostouci po treldzi

z ocelovych lanek. (32)

Pfistavba v severni ¢asti objektu a rozsiteni spojovaciho kréku bude provedeno tak,
aby hmotové budova navazovala na novy stav staré budovy. Nosnd konstrukce
pristavby bude ocelovd, oplasténa kombinaci pfedsazeného LOP a fasadnich
izolaénich paneld, jako nastavba 3 a 4NP. Vodorovné kce budou také ZB monolitické
na trapézovém plechu. Diky pfistavbé dojde ke zvétSeni prostoru vstupniho loby a
recepce v INP. Ve 2NP vznikne nova cviénd bezbariérova kuchynka. V rozsifeném
spojovacim kréku bude nahrazen plvodni vytah mezi 1PP a 4NP a bude zde pridan
druhy vytah mezi 1 a 4NP. Nové mistnosti ve vysSich podlaZich, které vzniknou diky
zvétSeni objemu spojovaciho kréku budou vyuzZivany jako, sklad lozniho pradla,

kuchynka a kancelare. (32)
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Stavebni upravy 2. etapy

Ve druhé etapé ndsleduji Upravy staré budovy. Stejné jako nova budova v prvni etapé
projde tato ¢ast feSeného objektu celkovou rekonstrukci. Soucasti Uprav bude
zbourani plvodni jednopodlazni pristavby podél severni stény, kterd bude nahrazena
novu dvoupodlaZni pfistavbou. Dalsi zasadni Upravou bude odstranéni mansardové

konstrukce stfechy spolu s tfetim NP a jeji nahrazeni novou ocelovou konstrukci. (32)

Nova pristavba bude tvorfena sténovym konstrukénim systémem z betonovych
prolévanych tvéarnic. Vodorovné kce budou ze 7B predpjatych paneli tl. 200 a 250
mm. Fasadu tvofi KZS s izolaci z minerdlni vaty tl. 160 se silikonovou omitkou. Stfecha

bude plocha extenzivni zelena s klasickym poradim vrstev. (32)

Namisto pGvodni nastavby 3NP bude provedena nova, kterd bude tvorena ocelovou
kci. Oplasténi bude provedeno ze sendvi¢ovych izolacnich panelll jako nastavba
na nové budové v prvni etapé. Vodorovné kce nastavby budou ZB monolitické
na trapézovém plechu. Stfecha bude plocha jednovrstva s klasickym poradim vrstev.
(32)

Ve stavajicim objektu dojde k rozsahlym stavebnim Upravam. Dojde k vybourani
stavajiciho schodisté a instalaci novych ZB prefabrikovanych schodist. V 1PP bude
kompletné vybourana konstrukce stdvajiciho bazénu. Bazén bude prohlouben
a nahrazena novou ZB konstrukci a nerezovou vanou. Ve zbylé ¢asti staré budovy
budou zachovany nosné konstrukce, ale vétsina pfi¢ek bude vybourana a nahrazena
novymi vramci nové dispozice. Budou nahrazeny vsSechny vnéjsi vyplné otvord
i vétSina vnitrnich. V celém objektu budou provedeny nové podlahy, omitky, obklady
i malby. (32)

V 1PP staré budovy budou umistény technické mistnosti a aquaterapie s bazénem
a saunou. V 1INP bude gastro provoz a prostor kavarny, ktera bude zaroven slouzit
jako jidelna. Dale zde budou umistény cvi¢ebny, terapeutické mistnosti a kancelare.
Ve 2NP budou dalsi cvicebny pro ergoterapii, posilovna, multifunkéni sal a dalsi
kanceldre. Ve tretim podlazi budou predevsim kanceldfe a konzultaéni mistnosti

socialniho useku. (32)
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Vytdapéni a ohrev TV

Specifikem provozu CP je pobyt klientl s poskozenim michy, které s sebou obvykle
nese také poruchu termoregulace. Z toho dlivodu je nutné prostory pro tyto osoby
vytapét na teplotu alespon 24°C. Projektovd dokumentace uvazuje s kombinaci
tepelnych cerpadel a plynovych kotld. Vytdpéni objektu, ohfev TV a pfipojeni
ohfivacl VZT jednotek bude feSeno kaskadou dvou plynovych kotll Viessmann
Vitodens 200-W o jednotkovém vykonu 110,9 kW (80/60) a kaskady ctyr tepelnych
Cerpadel NIBE 2120 o jednotkovém vykonu 16 kW. Celkovy instalovany vykon bude
2x110,9+4x16 = 221,8 + 64 = 285,8 kW. Plynové kotle budou osazeny v nové kotelné.
V pavodni kotelné staré budovy bude instalovana akumulaéni nddoba o objemu 1000
| a stacionarni nepfimotopny zdsobnik teplé vody o objemu 500 I. V pGvodni kotelné
pfistavby bude staciondrni nepfimotopny zdsobnik TV o objemu 750 |. V rdmci letniho
provozu bude dochdzet pouze k ohifevu zdsobnikli TV pomoci tepelnych cerpadel.
(33)

Chlazeni

Ze stejného dlvodu jako u vytapéni je nutné v letnich mésicich udrzovat v prostorech
CP teplotu do 26 °C. Nové bude chlazeni zajisténo pomoci centralniho VRV systému
s podstropnimi kazetovymi jednotkami. Kromé jedné jednotky budou vSechny ostatni
instalovany na stfechu budovy. Konkrétné se bude jednat o 3 jednotky zajistujici
chlazeni prostor staré budovy, 2 jednotky pro chlazeni pfistavby, jedna jednotka pro
chlazeni serverovny. Dvé jednotky budou napojeny na VZT pro chlazeni pfivadéného

vzduchu v letnich mésicich. (33)

Plyn

Stejné jako dosud bude plyn vyuZivan jen pro vytapéni a ohfev TV a na rozvody plynu
bude napojena kotelna v 1PP staré budovy. V rdmci Uprav prvni etapy bude stavajici
vedeni plynu ponechano bez Upravy. Soucasti druhé etapy bude demontaz soucasné
skiiné fakturacniho méreni a ¢asti vnéjsiho vedeni. Nova skfifn s plynomérem bude
osazena ve fasadé nové pfristavby na severozapadnim rohu budovy. Dale bude
plynovod veden v zdpadni fasddé a nasledné v zemi kolem objektu a bude zjizni

strany priveden pfimo do kotelny a napojen na soustavu kotld. (33)
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Projekt vybaveni stravovaciho provozu uvazuje s plynovym spordkem, ale v ramci
dokumentace plynu neni feSeno napojeni tohoto sporaku. Pravdépodobné se jedna
o chybu v koordinaci a bude nutné nahradit plynovy sporak za jinou technologii nebo

doplnit vedeni plynu pro napojeni gastro provozu.

ZT1

Pfipojka vodovodu vcetné vodomeérné Sachty byla v nedavné dobé rekonstruovana
z dvodu havarie a v rdmci planované rekonstrukce nejsou uvazovany dalsi zmény.
Ptipojka kanalizace pro objekt CP je jednotna z potrubi DN 200. Z diivodu Spatného
stavu bude tato pripojka rekonstruovana. Vramci aredlu je vsSak kanalizace

uvazovana jako oddélena. (33)

Destova kanalizace bude svedena do nové retenc¢ni nadrze s akumulaénim prostorem
o kapacité 13,9 m?3 a retenéni kapacitou 36,1 m3, ktera bude umisténa v zahradé na
jizni strané objektu. Destova voda bude vyuZivana pro zalivku zelené v rdmci arealu a
do kanalizace bude odvadéna pomoci regulovaného odtoku. Z diivodu nevhodnych

geologickych podminek neni mozné uvazovat se zasakovanim srazkovych vod. (33)

Gastro provoz bude napojen na tukovou kanalizaci, kterda bude napojena na novy
lapak tuk( o objemu 200 I. Lapdk tukl bude umistén vné budovy pfi severni fasadé.
(33)

Odvod splaskovych vod je feSen gravitatnim zplsobem. Splaskové vody budou
svedeny do nové revizni Sachty DN 1000 a nasledné odvedeny pomoci pfipojky
jednotné kanalizace. Vyjimku tvofi odvodnéni hygienického zdzemi v 1PP nové
budovy, kde budou splaskové vody svedeny do precerpavaciho zafizeni a nasledné

¢erpany do gravitacni ¢asti splaskové kanalizace. (33)

Silnoproud

Soucasti rozvodU elektroinstalace bude na stfechu parkovaciho domu nainstalovan
novy zalozni zdroj v podobé diesel agregatu s vlastni palivovou ndadrzi na 350 I.
Pod palivovou nadrzi a DA bude instalovana zachytna jimka o objemu 110 % vsech
provoznich kapalin. Vykon DA bude 110kVA / 88kW ve Stand By rezimu a pfi 75 %

zatizeni pokryje 17 hodin autonomniho provozu. (35)
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V soucasné dobé je na streSe instalovana fotovoltaicka elektrarna. Tuto FVE tvori
56 ks panelu s orientaci na JV a vykonem 13,44 kWp. Elektfina vyrobend touto FVE je
doddvana do sité za vykupni ceny. Vramci PD planovaného stavu je uvazovano
s demontdzZi a zpétnou montazi této FVE, ale jiZ neni Zadnym zpUsobem feseno vyuziti

této FVE. V ramci propoctu uvaZuji se zachovanim soucasného vyuziti FVE. (35) (32)

Slaboproud

Vramci rekonstrukce je uvaiovano s novymi rozvody slaboproudu. Jedna se
o poplachovy zabezpecovaci a tisfovy systém (PZTS), systém kontroly vstupu
a dochdzkovy systém (ACS, DS), dohledovy video systém (VSS), univerzalni kabeldzni

systém (UKS) a komunikacni zatizeni sestra — pacient. (33)

EPS

Budova bude nové vybavena systémem EPS a evakuacnim rozhlasem. Minimalni
pozadovany standard je stanoven EPS SCHRACK SECONET s ustfednou Integral IP
umisténou v mistnosti EPS. V zadvefi objektu bude instalovan externi ovladaci panel
a v pfrilehlé recepci bude umisténa vizualizace systému EPS (grafickd ndstavba).
Pro detekci pozaru bude pouzita kombinace automatickych kombinovanych hlasica
(teplotni + opticko-koufové) a manudlnich hlasic¢i (tlacditka). V kuchynkach budou
hlasi¢e nastaveny jako termodiferencialni. V prostorach 2PP parkovaciho domu
a mistnosti bazénu bude vyuzZit linedrni detektor pozaru — detekéni tepelné citlivy
kabel. Ustfedna EPS a ER budou vybaveny vlastnim AKU zaloinim zdrojem,
ktery zajisti napajeni po dobu min 24 hodin z toho alespon 15 minut pfi signalizaci
pozarniho poplachu EPS a alespori 30 minut signalizace ER. Ustifedny a zélozni zdroje
budou napdjené ze sité 230 V AC/50 Hz se samostatnym jisténym okruhem. Tento
okruh nebude vypinan pomoci vypinace Central STOP. Veskeré rozvody pro EPS a ER

budou z kabell s tfidou reakce na ohen alespon B2ca-s1, d1. (33)

Poplach bude v objektu signalizovan pomoci:

evakuacniho rozhlasu,

- majaku umisténého u vchodu,

- grafické nastavbé v recepci,

- externiho ovladaciho tabla v zadveri,

- IP dalkové na mobilnich zafizenich a PC zodpovédnych pracovnika. (33)
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Vytahy

Nova budova bude v prvni etapé vybavena tfemi vytahy. Dva vytahy budou umistény
ve spojovacim krcku. Jeden bude obsluhovat viechna podlazi od 1PP do 4 NP. Druhy
vytah v nové vytahové Sachté bude obsluhovat podlazi od 1-4 NP. Treti vytah bude
soucdsti vnéjSiho unikového schodisté a navazuje na objekt parkovaciho domu
s rozsahem 2PP — 4NP. Stara budova je vybavena ctvrtym vytahem, ktery bude
umistén ve stavajici vytahové Sachté pti spojovacim schodisti staré budovy. VSechny

vytahy jsou navrZzeny od firmy Schindler v produktové fadé S3000. (32)

VZT

V objektu bude zajiSténo nucené vétrani pokojl, kanceldfi a spolecnych prostor.
Budova bude za timto Ucelem vybavena VZT jednotkami se zpétnou rekuperaci tepla.
Odvétrani socidlniho zdzemi bude zajisténo pomoci odvodnich diagondlnich
ventilator(l. Specificky bude zajisténo nouzové odvétrani kotelny, vétrani prostoru
bazénu a kuchyné. Nové bude v budové zajisténo vétrani CHUC pomoci axidlnich
ventildtor(. Potrubi bude na rozhrani pozarnich usek( vybaveno pozarnimi klapkami.
Rekuperacni jednotky pro vétrani pokoju budou osazeny v podhledu pokoja.

Centrdlni VZT jednotky budou pak umistény na stfese budovy. (33)

Bazénovd technologie

Bazén a bazénova technologie projdou kompletni rekonstrukci. Bude instalovan novy
prohloubeny bazén. Bazén bude tvofen nerezovou vanou s pohyblivym dnem
o objemu 20 m3 a bude vybaven pfelivovymi Zlabky. Voda z pfelivovych Zlabkd bude
svedena do akumulacéni nadrze. Obéh vody bude zajistén pomoci dvojice ¢erpadel.
Pred piskovymi filtry bude osazen davkovac koagulantu. Za filtraci nasleduje napojeni
na ohfev vody, ozonizace, UV lampa a Uprava PH. Nasledné je voda vracena zpét
do bazénu. Bazénova technologie bude napojena na vodovod pro dopousténi vody.
Cisténi filtrd a prepad akumulaéni nddrze budou napojeny na kanalizaci. Bazén bude

dale vybaven protiproudem. (36)

Gastro provoz

Stdvajici vybaveni gastro provozu nevyhovuje hygienickym normam. Z toho dlvodu
bude cely gastro provoz kompletné rekonstruovan a vybaven novym vybavenim.
UvaZovana kapacita je 100 jidel denné. (37)

PAVLICEK, FILIP 68



5.6 Analyza hlavnich ¢innosti a podpurnych sluzeb
5.6.1 Hlavni ¢innost CP

Centrum Paraple definuje na svych webovych strankach své hlavni poslani

nasledovné:

Iyys

»Pomdhat lidem po ndhle vzniklém poskozeni michy ve véku od 15 let Zijicim
na uzemi Ceské republiky uskutecnit zménu ve svém dosavadnim fungovdni
a nastaveni tak, aby se v jejich Zivoté vyrovnaly prileZitosti béZné pro jejich vrstevniky
bez znevyhodnéni. Klienty podporovat v jejich seberealizaci krdtce po urazu ¢i nemoci

i v pribéhu dalsiho Zivota.” (26)

Hlavni sluzba, kterou CP k dosaZeni svého poslani vyuZivd je pobytova socidlni
rehabilitace. Jedna se o komplexné propracovany systém péce, pomoci a podpory
pod vedenim multidisciplindrniho tymu. Poskytované kurzy trvaji tfi tydny a jejich
kapacita je 20 osob. (26)

5.6.2 Podpurné sluzby

Pro napliovani hlavniho poslani CP je nutné zajistit velké mnozstvi podplrnych
sluzeb. Od zajisténi financovani, vyhovéni vSem legislativnim poZadavkim, vedeni
Ucetnictvi az po fizeni celé organizace. Provoz hlavni ¢innosti by také nebyl mozny bez
budovy, kterd vyzaduje spravu a udrzbu. V rdmci této prace se zabyvam kalkulaci
provoznich naklad(i spojenych s budovou, proto nasledujici vycet podpurnych sluzeb
bude souviset s budovou a bude je mozZné nasledné zatfidit a klasifikovat podle
normy CSN EN 15221-4 do kategorie ,Prostor a infrastruktura“. Nebudu zde uvadét
podplirné sluzby souvisejici s organizaci, které spadaji do kategorie ,Lidé

a organizace”.
Zakladni sprava majetku:

- pojisténi majetku,

- provozni manudl véetné planu revizi a servisnich prohlidek,

- helpdesk a systém pro spravu pozadavk( a evidenci provedenych oprav,
- zajisténi podpuarnych sluzeb vykonavanych externimi dodavateli,

- sprava a provoz CAFM systému,

- vyhodnocovani rizik souvisejicich s provozem budovy.
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Zabezpeceni pracovnikl zajistujici provoz budovy:

- provozni manager,
- pracovnici udrzby,
- pracovnici uklidu,

- pracovnici recepce.
Provoz a udrzba technologickych celk(:

- zajisténi vytdpéni objektu a servisu pfislusnych zafizeni,
- zajisténi chlazeni objektu a servisu pfislusnych zafizeni,

- zajisténi vétrani objektu a servisu pfislusnych zafizeni,

- zajisténi revizi silnoproudych zafizeni,

- zajisténi revizi plynovych zafizeni,

- zajisténi servisu vytahq,

- kontrola a revize FVE,

- kontrola funkénosti slaboproudych systémi,

- kontrola funkénosti a pravidelné zkousky systému EPS a poZarni ochrany,
- kontrola funkénosti a servis pozarnich klapek,

- kontrola a servis bazénové technologie,

- kontrola a servis pfecerpavacich stanic destové a splaskové kanalizace,

- provadéni udrzby lapaku tukd,

- servis a revize vstupnich zatizeni (vrata a brany),

- servis vybaveni gastro provozu.
Zajisténi médii a sprava odpadu

- zajisténi dodavek vody,

- zajisténi dodavek plynu,

- zajisténi dodavek elektfiny,

- zajisténi odvodu splaskovych vod,

- zajisténi naklddani s odpadem a jeho odvoz a likvidaci,

- sprava smluv a dodavatelskych faktur,

- kontrola pravidelnych odect,

- audit a kontrola mnoistvi odebiranych médii a pfipadny ndvrh

optimalizacnich a Uspornych feseni.
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Venkovni prostredi:

- udrZba venkovni zelené (sekdni travy, udriba stromf, zalivka kvétin, ...),
- uklid komunikace a parkovacich ploch,

- odklizeni snéhu a zajisténi bezpecného pristupu v zimnim obdobi,

- kontrola a udrzba oploceni objektu,

- sprava a udrzba venkovniho mobiliare.
Zajisténi bezpecnosti:

- zajisténi chodu recepce,

- kontrola bezpeénostnich slaboproudych systém (PZTS, ACS a VSS),

- sprava kli¢d a pfistupovych karet,

- zajisténi provozu a pravidelnych zkousek systém( pozarni bezpecnosti (EPS,
odvétrani CHUC, revize hasicich pfistrojd),

- zajisténi vzdélavani a skoleni pracovnikl v oblasti bezpecnosti,

- provadéni bezpecnostniho auditu.
Zajisténi uklidu

- zpracovani planu pravidelného,

- zajisténi pravidelného uklidu vnitfnich prostor,

- zpracovani planu a zajisténi narazového uklidu (myti oken, fasady, ...),
- vyména lozniho pradla,

- zajisténi chodu pradelny a susarny,

- dopliovani zasobnikl a davkovacl hygienického zazemi,

- péce o zelen v interiéru (zalivka, presazeni, zastfihavani, ...).
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5.6.3 Klasifikace podpurnych procest dle normy 15 221-4

Vyse uvedeny vycet podplrnych sluzeb pro spravu budovy CP je moZné klasifikovat a
zatfidit. Ktomu vyuZiji klasifikaéni systém uvedeny v normé& CSN EN 15221-4:
Taxonomie, klasifikace a struktury ve facility managementu. Jak bylo zminéno vyse
pro nacenéni provoznich nakladd budovy bude uvaZovano jen s kategorii ,,Prostor a

infrastruktura“.

Soucdsti ndsledujiciho prfehledu bude také forma doruceni dané sluzby. Zda bude
dana sluzba provadéna tzv. in-house nebo bude outsourcovana. Tento pfehled bude

nasledné slouzit jako zdkladni podklad pro propocet provoznich nakladd.

Tabulka 11 — Klasifikace podptrnych procesu a sluZeb pro budovu CP — viastni zpracovadni na zakladé (32) (33) (36)
(34) (18)

) ZpUsob dodavky
Popis .
In-house Outsourcing
1000 | Prostor a infrastruktura
1100 | Prostor — zajisténi prostoru
1140 | Sprava majetku
Pojisténi majetku a nemovitosti Externi dodavka
Vedeni provozniho deniku a kontrola provedenych Provozni
revizi manager
Kontrola provadeéni sjednanych sluzeb Provozni
manager
Rizeni a kontrola externich dodavatell Provozni
manager
1160| Provoza udrzba
p -
Zajisténi chodu recepce racovnicl
recepce
Pravidelné zkousky poZéarni bezpecnosti (EPS, ER) Provozni Ext.er.nl .
manager specialisté
Revize hasicich pfistroja Externi dodavka
1161 Helpdesk, spravce
Vlastni
. & L
Sprdvce a dalsi pracovnici spravy budovy pracovnici
. o , Pracovnici
Sprava kli¢d a ptistupovych karet recepce
1162 Provoz budovy
1163 | Udrzba budovy
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1164

Provoz a Udrzba TZB

vZT
Kontrola a revize vétrani CHUC Béznd kontrola Revize
. - Pravidelné . , .
Revize a servis jednotek Yivay s Pravidelny servis
Cisténi
vy x S o Pracovnici
Kontrola a ¢iSténi ventildtord -
udrzby
Y s el Pracovnici
Kontrola funkénosti pozarnich klapek .
udrzby
Chlazeni
. . L Pravidelné . , .
Revize a servis venkovnich jednotek viviy s Pravidelny servis
Cisténi
. S . Pravidelné . , .
Revize a servis vnitfnich VRF jednotek voveyv s Pravidelny servis
Cisténi
UT a plynova zafizeni
. . Ly Pravidelné . , .
Servis a revize tepelnych Cerpadel vy s Pravidelny servis
cisteni
. . , . Pravidelna . .
Servis a revize plynovych kotll Revize a servis
kontrola
Revize ostatnich plynovych zafizeni Externi
Plynovy dodavatel
Revize kominu Externi
dodavatel
. — Pracovnici
Kontrola expanznich zatizeni .
udrzby
Kontrola akumulaénich a stacionarnich zasobnikd Pracovnici
teplé vody udrzby
. _ Pracovnici
Kontrola obéhovych cerpadel .
udrzby
Kontrola spravné funkce prepinacich ventill a Pracovnici
regulacnich prvka udrzby
ZTI
Kontrola funkcénosti cerpadel pfecerpavacich stanic Pracovnici
kanalizace udrzby
. B . . Pracovnici
Sprdva a udrzba lapaku tuka L
udrzby
Silnoproud
. . . Pracovnici
Kontrola a zkousky dieselagregatu -
udrzby
. i Externi
Revize elektrozafizeni
dodavatel
. L Pracovnici
Kontrola funkénosti svitidel Ly
udrzby
. - Externi
Revize hromosvodu a uzemnéni
dodavatel
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Slaboproud

Kontrola a revize PZTS+ACS+VSS Kontroly Revize
Kontrola funkénosti systému EPS a ER Pr:acovvnlu Revize
udrzby
Kontrola funkénosti systému komunikace sestra- Pracovnici
pacient udrzby
Pracovnici
Kontrola funkénosti zaloznich zdroja , COVV 'l
udrzby
Vytahy
. e Externi
Kontrola a revize vytahi dodavatel
Bazénova technologie
Pracovnici
Méreni hygienickych hodnot .
éreni hygienickych hodno ddriby
Kontrola funkénosti bazénové technologie a Pracovnici Pravidelny
doplnovani médii udrzby servis
B P T
Cigteni filtra racovnic
udrzby
Gastro provoz
Pracovnici
Bézna udrzba a drobné .
éZna UdrZba a drobné opravy ddriby
Revize a servisni opravy zafizeni Externi
pravy dodavatel
1170 Média a odpad:
Kontrola pravidelnych odectll a sprava Provozni
dodavatelskych faktur manager
1171 Energie
Externi
Dodavky pl
odavky plynu dodavatel
Dodévky elektin Externi
¥ ¥ dodavatel
1172 | Voda
Externi
Dodavk
odavka vody dodavatel
Externi
laskovych $tovych
Odvod splaskovych a destovych vod dodavatel
1173| Odpad
Externi
Poplatk
oplatky za svoz odpadu dodavatel
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1200 | Venkovni prostredi
1210 Pozemek, stavenisté, parkovisté
Zahradnické prace — sekani, stromy, zalévani, ... BéZzna udrzba Obca,sn)/
odborny zdsah
Uklid snéhu Pr?covvmcn
udrzby
Venkovni tklid Pracovnici
udrzby
Sprdva a udrzba mobilidre Pr?covvmcn
udrzby
1230 Parkovaci plochy
. Pracovnici
kli
Uklid driby
Uklid snéhu Pracovnici
udrzby
Servis vstupnich zafizeni (vrata a brany) BéZna kontrola | Servisni zasahy
1300 | Uklid
1310| Pravidelny uklid
P ;
Stanoveni planu pravidelného uklidu rovozn
manager
Provadéni pravidelného uklidu Prri\co.vma
uklidu
Kontrola provedeni uklidu Provozni
manager
_ - . Pracovnici
Vyména lozniho pradla aklidu
Prani a suSeni pradla Pracovnici
P (klidu
Doplriovani zasobnikl a davkovacdl hygienického Pracovnici
zazemi uklidu
1320| Specialni uklid
, . sy L Pracovnici Externi
Myti oken a nepravidelny uklid interiéru aklidu dodavatel
Myti fasady
N Pracovnici
i€t8ni plochvch strech tovvch ,
Cisténi plochych strech a destovych vpusti ddriby
1400 | Pracovisté
1431 Rostliny kvétiny
- . Y oy P ici
Udrzba a zalivka zelené ve vnitfnich prostorech , vracovr'uc!
udrzby a uklidu
Udrzba zelenych stiech Pr?covvnlu
udrzby
1900 | Rezerva
Rezerva kompenzujici nepresnosti propoctu
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5.7 Stanoveni mnozstvi médii a podlahovych ploch

V této kapitole stanovim mnoistvi pro jednotlivé oblasti nasledného propoctu
nakladd. Konkrétné jde o stanoveni podlahovych ploch v souladu s normou €SN EN
15 221-6: Méreni ploch a prostoru ve facility managementu. VSechny plochy budou
stanoveny na zakladé projektové dokumentace. Ddle na zdkladé udajd z PD urcim

predpoklddanou spotfebu jednotlivych médii.

5.7.1 Stanoveni ploch dle normy 15 221-6

Na zakladé normy CSN EN 15 221-6: Méteni ploch a prostor( ve facility managementu
stanovym stanovim z PD plochu podlaZi (LA) a Cistou podlahovou plochu mistnosti
(NRA). Déle stanovim objem budovy, plochu stfech, plochu aredlovych komunikaci
a parkovacich ploch a plochu fasady. Tyto hodnoty budou dale vyuzity pro kalkulaci
nékterych nakladd a pro stanoveni cenovych ukazatell. Veskeré hodnoty budou

odecteny z projektové dokumentace.

Plocha podlazi (LA):

Tabulka 12 — Plocha podlaZi budovy CP — viastni zpracovdni na zdakladé (32)

[m?] bi?xa btlggia Gardze [ Celkem

2PP 693,0 693,0
1PP 276,1 408,6 658,4 1343,0
INP 580,7 515,7 1096,4
2NP 580,7 507,2 1087,9
3NP 369,6 487,2 856,7
ANP 477,1 477,1
Celkem 1807,0 2 395,8 1351,4 5554,2
Celkem | 1807,0 2395,8 4202,8

Plocha podlazi je celkova plocha podlazi méfena k vnéjsSimu trvale dokoncenému
povrchu v Urovni podlahy. V této ploSe jsou zahrnuty vSechny konstrukce, prostupy
i dutiny. Celkovd podlahova plocha budovy CP bez pfistavby gardzi bude
po dokonéeni pFestavby 4202,8 m2. P¥i zapocteni pFistavby gardzi pak 5554,2 m2. (20)
(32)
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Cistd podlahovd plocha mistnosti (NRA):

Tabulka 13 — Cistd podlahovad plocha mistnosti budovy CP — vlastni zpracovdni na zdkladé (32)

Stard Nova

[m?] budova budova Celkem

1PP 194,5 319,4 513,9
INP 491,4 4144 905,8
2NP 460,7 398,1 858,8
3NP 2944 371,5 665,9
4NP 376,5 376,5
Celkem 1440,9 1879,9 3320,8

Cista podlahovd plocha mistnosti je soucet vnitinich ploch viech mistnosti.
Neobsahuje 7zadné délici konstrukce, prostupy, dutiny a podobné. Celkova plocha
vdech mistnosti je 3320,8 m?. Tuto Cistou plochu je mozné dale délit podle zpUsobu
pouzivani jednotlivych mistnosti. Ja jsem si v pfipadé této budovy zvolil kategorie,

které jsou uvedeny v nasledujici tabulce. (20) (32)

Cistd plocha dle vyuZiti mistnosti:

Tabulka 14 — ¢ista podlahovad plocha budovy CP dle vyuZiti mistnosti: (32)

[m?] 1PP 1INP 2NP 3NP 4NP Celkem
Komunikace 94,9 186,7 184,2 150,8 71,9 688,4
Technické mistnosti 247,8 32,1 56,5 27,5 21,0 384,9
Socialni zazemi 23,4 25,5 14,6 17,7 9,3 90,5
Ubytovani 0,0 0,0 176,6 186,2 89,3 452,1
Kancelare 0,0 40,9 109,1 96,8 153,0 399,8
Primarni plochy 80,1 165,1 203,9 84,0 0,0 533,1
Zazemi personalu 67,7 76,5 22,3 82,3 11,6 260,4
Spolecenské prostory 0,0 299,4 70,9 0,0 0,0 370,3
Gastro provoz 0,0 60,1 0,0 0,0 0,0 60,1
Vnéjsi komunikace 0,0 19,5 20,7 20,6 20,4 81,2
Celkem 513,9 905,8 858,8 665,9 376,5 3320,8

Komunikace zahrnuji vSechny chodby a schodisté. Technické mistnosti obsahuji
sklady, technické zdzemi, mistnosti s technologiemi a podobné. Socidlni zazemi
zahrnuje obecné dostupné WC. V kategorii ubytovani jsou zahrnuty mistnosti,
ve kterych je poskytovano ubytovani pro klienty CP vcéetné pfrilehlé koupelny

a toalety. Kancelare sdruzuji mistnosti kancelafi a zasedacich mistnosti.
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Do kategorie primarni plochy jsem zahrnul vSechny mistnosti, ve kterych je
poskytovana terapie a dalsi sluzby CP. Zazemi persondlu zahrnuje denni mistnosti
persondlu, Satny a podobné. Spolecenské prostory reprezentuje zejména jidelna
a multifunkéni sal. Dalsi samostatnou kategorii uvazuji pro plochu, kterou zabira
gastro provoz. Posledni kategorii jsou vnéjsi komunikace. V této kategorii je zahrnuto

vnéjsi unikové schodisté u jizni fasady budovy. (32)

Podlahové plochy dle kategorii

B Komunikace

m Technické mistnosti

B Socialni zazemi
Ubytovani

W Kancelare

m Primarni plochy

B Zaremi personalu

m Spolefenské prostory

B Gastro provoz

m Vnéjii komunikace

Graf 1 — Procentudlni zastoupeni kategorii podlahovych ploch v budové CP — vlastni na zdkladé (32)

Pfi analyze rozloZeni jednotlivych ploch miizeme vidét, Ze témér 25 % plochy tvofri
komunikacni prostory. Zazemi budovy tvofi dalSich cca 20 %. Prostory pro vykonavani
hlavnich cinnosti zabiraji 30 % plochy. Zhruba 10 % plochy je vyclenéno
pro spolecenské prostory a dalSich 10 % pro kancelare. Zbytek plochy vyuziva gastro

provoz.
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Objem budovy:

Tabulka 15 — Objem budovy CP — vlastni zpracovadni na zdkladé (32)

Stara budova Nova budova Garaze Celkem
Plocha | Vyska Plocha | Vyska Plocha | Vyska 3
md | m | ) | | my | | ™
2PP 44,8 2,1 693,0 2,0 1510,3
1PP 276,1 2,7 408,6 3,7 658,4 2,2 3690,3
1INP 580,7 4,0 515,7 3,8 42334
2NP 580,7 3,0 507,2 3,3 3404,9
Rimsa 617,6 1,2 487,2 1,2 1358,9
3NP 360,7 3,4 477,1 2,9 2597,0
4ANP 477,1 3,8 1808,3
Celkem 18 603,1
Celkem 15 747,3

Je uvazovano s hrubym objemem budovy, tedy s vnéjSimi rozméry. Celkovy objem

budovy véetné pfistavby garaZi je 18603,1 m3. Bez garazi pak 15747,3m3. (32)

Plocha strechy:

V ndsledujici tabulce je uvedena hruba plocha stfech véetné atik v rozdéleni podle

vy$kovych drovni. Celkova plocha stfech je 1106,2 m?. (32)

Tabulka 16 — Plochy stfech budovy CP — vlastni zpracovdni na zdkladé (32)

(m’] bil?c:\e;a bl:gg?/a Celkem

3NP 250,6 250,6
4NP 362,0 362,0
Strecha 493,6 493,6
Celkem 612,6 493,6 1106,2

Dalsi tabulka zobrazuje Cistou plochu stfech bez zahrnuti atik a otvor(. Jednotlivé
plochy jsou také rozdéleny podle typl povrchl jednotlivych stfech. V ramci
rekonstrukce budovy CP je uvazovano se stfechou s hydroizolaci z mPVC félie. Nad

nizsi ¢asti pristavby staré budovy je pak uvazovano se zelenou stfechou.
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Tabulka 17 — Plochy strech budovy CP podle typu povrchu — vlastni zpracovdni na zdkladé (32)

Zpevnéné plochy a komunikace:

(m’] bi?(;sa bltjggia Celkem

mPVC 333,3 455,3 788,6
Zelena strecha 172,4 172,4
Kacirek 49,6 49,6
Celkem 555,3 455,3 1010,7

Objekt CP je pristupny ze severni strany, kde je umisténo parkovisté s kapacitou 15

parkovacich stani a zjizni strany, kde nové vznikne parkovaci dim s dalSimi 27

parkovacimi stani. Z obou stran je také zajistén pfristup pro pési. Dal$i nepojizdéné

komunikace jsou umistény v zahradé a podél vychodni strany objektu. V nasledujici

tabulce je prehled jednotlivych typl komunikaci a jejich celkové mnozstvi. (32)

Tabulka 18 — Prehled venkovnich ploch objektu CP — vlastni zpracovani na zdkladé (32)

[m?] Pojizdéné |Nepojizdéné| Celkem

Asfalt 11,8 199,9 211,7
Beton. Dlazba 619,6 605,0 1224,5
Zatravnovaci tvarovky 47,1 47,1
Beton 270,9 270,9
Parkovaci dlim — nekryta c¢ast 475,5 475,5
Parkovaci dlim — krytd ¢ast 391,9 391,9
Celkem 1498,8 11229 2621,6
Zelen 1 800,6 1 800,6
Celkem 1498,8 29234 4422,2

Celkova plocha komunikaci v aredlu je 2621,6 m2. Aredlovd rozloha zelené je

1800,6 m2.
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Plocha fasddy:

Novy projekt CP pocitd se dvéma typy fasady. Spodni patra aZ po 2NP jsou opatfeny
silikonovou omitkou na KZS. Horni patra nastaveb budou oplasténa pomoci
sendvicovych, tepelné izolacnich panelll. Fasada v ¢asti vstupniho loby bude ze
severniijizni strany doplnéna LOP. Celkovy pfehled typ( fasad je uveden v nasledujici

tabulce.

Tabulka 19 — Plochy fasddy a jeji clenéni — vlastni zpracovdni na zdkladé (32)

(] Stard budova Nova budova Celkem
Sever Jih | Zapad | Sever | lih Vychod |Zapad
KZS 180,2| 235,4| 115,3| 86,1| 133,3 245,1| 127,9| 1123,2
Tl panely 87,7 83,7 27,5| 87,9 211,6 164,0| 169,7 832,0
Okna a dvere 128,8| 142,5 33,1 42,4 22,4 139,1 71,2 579,5
LOP 50,8| 21,8 72,6
Celkem 396,7| 461,6| 175,9| 267,2| 389,1 548,1| 368,88 2607,3

Celkova plocha fasady je 2607,3 m2. Z toho cca 650 m? tvofi vyplné otvor( a LOP.
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5.7.2 Spotfeby médii a energii

Pro nasledny propocet provoznich nakladld je potfeba stanovit mnoistvi
spotifebovanych médii. Konkrétné se jednd o mnozstvi vody, mnozZstvi odvadéné

splaskové vody, elektfiny a plynu.

Voda a odvod splaskové vody

Mnozstvi spotfebované vody uvazuji na zakladé vypoctu prlimérné potieby vody
podle prilohy ¢.12 vyhlasky 428/2001 sb., ktery je uvedeny v technické zpravé PD

v &&sti ZTI. Celkova ro&ni potfeba vody je zde stanovena na 3000 m3 za rok. (33)

Objekt je napojen na jednotnou kanalizacni sit a méreni odpadnich vod neprobiha
zvlast, proto je pro odvod splaskovych vod uvaZovéno také s hodnotou 3000 m3
za rok. (33)

Plyn

Mnozstvi potfebného plynu je uvaZovano na zakladé posudku PENB. Posudek PENB
byl zpracovany v fijnu v roce 2021 na zakladé projektové dokumentace a byl vydan
podle zdkona €. 406/2000 Sb., o hospodareni energii, a vyhlasky ¢. 264/2020 Sb.,
o energetické ndrocnosti budov. Pro Ucely propoctu jsou hodnoty stanovené v tomto
propoc¢tu dostatec¢né presné. Posudek uvaZuje s potfebou dodané energie z plynu
112,5 MWh za rok. (38)

Elektrina

Stejné tak spotreba elektrické energie je vramci posudku PENB uvaZovéna
207,8 MWh za rok. (38)
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5.7.3 Zaméstnanci podilejici se na spraveé a udrzbé budovy

Jednou z politik CP v oblasti spravy budovy je zajisténi maximdlniho mozného
mnoZstvi podpurnych sluzeb tzv. in-house. V souéasné dobé CP zaméstnava
Provozniho managera, udrzbare, uklizeCku a pracovniky recepce. Se stejnym slozenim
persondlu pro zabezpeleni sluZzeb je uvaZovano i vbudoucnu po provedeni
rekonstrukce a prestavbé soucasné budovy. Celkovy prehled vlastnich pracovniki je

uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 20 — Prehled pracovniki sprdavy budovy CP — viastni zpracovdni

Zarazeni Pocet
Provozni manager 1
Pracovnici udrzby 3
Uklid 1
Recepce 2

Ndplri ¢innosti In-house pracovniki

Provozni manager — v ramci sprdvy budovy CP je tento post pomérné novy. Tato
pozice odpovida pozici facility managera. Je soucdsti vedeni CP a jeho ukolem je
zajistit bezchybny provoz budovy CP. Jeho ulohou je koncepéni vedeni spravy objektu,

koordinovani pracovnik( udrzby, kontrola provadénych praci a podobné.

Pracovnici Udrzby — pro zajisténi drobnych oprav a udrzbu budovy jsou aktudlné v CP
zaméstnani tfi pracovnici. V soucasné dobé nejsou plné vytiZeni spravou budovy, ale
pusobi také v oddéleni servisu invalidnich voziki a kompenzaénich pomfcek.
SrozSifenim budovy a vétSim mnoistvim instalovanych technologii se da
predpokladat vétsi objem prace v této oblasti. Hlavni naplni pracovnikl udrzby jsou
drobné opravy a zajisténi kazdodenniho chodu CP. Dale provadéji pravidelnou

kontrolu funkénosti vybaveni a drobné servisni ikony na technologickych celcich.

Uklid — uklid v soucasné dobé zajistuje jeden pracovnik. NaplIni prace tohoto
pracovnika je provadéni pravidelného uklidu, doplfovani zasobnik( a ddvkovac

hygienického zazemi a vyména lozniho pradla véetné obsluhy pradelny.

Recepce — provoz recepce je v soucasné dobé zajistuji dvé pracovnice. Hlavni naplni
prace téchto pracovnikl je zajiSténi chodu recepce, vitani a ohlaSovani osob, které
vstupujici do objektu. Vedou evidenci navstév a hostl a poskytuji hostim potrebné

informace.
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6 Propocet predpokladanych provoznich
nakladd budovy CP

Propocet predpokladanych provoznich nakladi bude zpracovan v cenové urovni
z prosince roku 2022. VSechny uvadéné ceny jsou véetné DPH. Zplsob ocenéni

jednotlivych kapitol bude popsan dale v textu.

6.1 Pojisténi

Cena pojisténi pro obdobny objekt se mlze velmi rlznit v zavislosti na rozsahu
pojisténi a presna Castka podléha konkrétni nabidce od pojistovny. Pro potreby
tohoto propoctu stanovim naklady na pojisténi na zakladé odhadu z uvazované ceny

budovy.

Budova CP projde kompletni rekonstrukci a bude splfiovat veskeré standardy, jako
nova budova. Proto pro stanoveni ceny objektu CP pouziji ndkladovou metodu,
zalozenou na cenovych ukazatelich. Tato metoda vyjadfuje hodnotu ocerované
nemovitosti na zakladé nakladd potiebnych pro dosazeni aktualniho stavu. Samotnou
kalkulaci jsem provedl pomoci webové kalkulacky na webu cenyzaprojekty.cz.
Na zakladé tohoto propoctu budu uvazovat cenu objektu CP ve vysi 260 000 000,- K¢.
(39)

Roc¢ni naklady na pojisténi odhaduji ve vysi 0,05 % z predpokladané ceny pojisténé
nemovitosti. To znamena, Ze pro propocet nakladl uvazuji scastkou ve vysi
130 000,- K¢ za rok.

6.2 Naklady na vlastni pracovniky

Prehled internich pracovnikd CP podilejicich se na zajisténi chodu CP je uveden vyse.
V této Casti provedu kalkulaci mzdovych naklad(l na zakladé primérné hrubé mzdy.
Naklady na mzdy kalkuluji z pohledu zaméstnavatele, proto musim k predpokladané
hrubé mzdé pfripocitat naklady na zakonné pojisténi. Tyto naklady se vypocitavaji
z hrubé mzdy a jejich vyse ¢ini 24,8 % za socialni pojisténi a 9 % za zdravotni pojisténi.
(40)
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Tabulka 21 — Kalkulace ndkladd na mzdy — vilastni zpracovdni na zdkladé (40)

Zarazeni Pocet Hrubd Zdravotni | Socialni Celkem
pracovnik mzda pojisténi | pojisténi
[KE/mésic] | [KE/mésic] | [KE/mésic]

Provozni manager 1 70 000 K¢ 6 300 K¢ | 17 360 K¢ 93 660 K¢
Pracovnici udrzby 3 40 000 K¢ 3600KE| 9920K¢ 53 520 K¢
Uklid 1 28 000 K¢ 2520KE¢| 6944 K¢ 37 464 K¢
Recepce 2 35 000 K¢ 3150K¢| 8680K¢ 46 830 K¢
Celkem za mésic 231 500 K¢
Celkem za rok 2 778 000 K¢

Celkové predpokladané naklady na pracovniky jsou 2 788 000,- K¢ za rok.

6.3 Naklady na udrzbu budovy

Stanoveni naklad( na udrzbu budovy je komplikované a rozsahlé téma, které
by vystacilo na samostatnou praci. Proto vramci tohoto propoctu stanovim
predpoklddané naklady pouze na zakladé odhadu. Odhadnuta ¢astka zahrnuje pouze
naklady na béZnou udrzbu a neuvazuje s vyznamnymi rekonstrukcemi a vyménami
technologickych celkdl. Obdobné rozsahlejsi prestavby jsou obvykle soucdsti vétsi

investi¢ni akce, jako je napfiklad v souc€asnosti planovana rekonstrukce a prestavba.

Pti analyze naklad( na zakladé vyrocnich zprav CP, kterd je uvedena vysSe v této praci
je vidét, Zze v poslednich letech se ro¢ni naklady na béznou udribu CP pohybovaly
v rozptylu od 260 tisic K¢ az do 1,5 mil K¢&. Planovany projekt pocita s rozsifenim
budovy. Tim dojde také k navyseni rozsahu provadéné udrzby. Zaroven bude celd
budova kompletné rekonstruovana a tim padem lze predpokladat snizeni naklad
na udrzbu, protoze u novych zafizeni lze predpokladat nizsi poruchovost. V prvnich
letech bude také mozné uplatfiovat reklamacni servis a opravy a tim padem budou

tyto naklady nizsi.

Pro tento propocet uvazuji s ¢astkou ve vysi 0,2 % z predpokladané ceny budovy CP,
kterou jsem stanovil vyse v ¢asti stanoveni naklad(i na pojisténi. V propoctu uvazuji
s ¢astkou 520 000,- K¢ ro€né. S ohledem na vySe uvedené skuteénosti by tato ¢astka

méla byt odpovidajici.
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6.4 Provoz a udrzba TZB

VZT — vétrani objektu CP bude zajisténo pomoci jednotek se zpétnou rekuperaci
tepla. Pro vétrani multifunkéniho salu v INP nové budovy bude zachovana stavajici
jednotka od spolecnosti DEIMOS. Pro vétrani Saten, kuchyné a prostor staré budovy
budou pouzity jednotky REMAK. Vétrani v prostorach pokojl a kanceldfi v nové
budové pak zajisti jednotky BRINK, které budou umistény prevaziné v podhledech.
Vétrani socialnich zazemi je zajisténo pomoci odtahu znecisténého vzduchu pomoci

odvodnich diagondlnich ventilatoru. Prehled jednotek uvadim v nasledujici tabulce.

Tabulka 22 — Prehled jednotek VZT — vlastni zpracovani na zdkladeé (33)

Jednotky: MnoZstvi
VZT jednotka REMAK s U¢. rekuperace 83 % 1
pratok 1530 m3/h pro 1.NP stara budova

VZT jednotka REMAK s U¢. rekuperace 81 % 1
pratok 1250 m3/h pro 2.NP stara budova

VZT jednotka REMAK s U¢. rekuperace 82 % 1
pritok 1020 m3/h pro 3.NP stard budova

VZT jednotka REMAK s Uc. rekuperace 82 % 1
pratok 3750 m3/h pro 1.NP stara budova kuchyné

Podstropni VZT jednotka REMAK s U¢. rekuperace 86 % 1
pratok 1000 m3/h

Nasténnd VZT jednotka BRINK Renovent Excellent 400 )
Plus s U¢. rekuperace 85 % pratok 325 m3/h

Nasténnd VZT jednotka BRINK Renovent Excellent 400 5
Plus s U¢. rekuperace 85 % pritok 325 m3/h

Podstropni VZT jednotka BRINK Renovent Sky 150 s Uc¢. 14
rekuperace 83 % pritok 110 m3/h

podstropni VZT jednotka DEIMOS 1/X-133C/1-1, 1
rekuperace 50 %, pratok 2000 m3/h

Odvlhcovac vzduchu Microwell Dry 300 1

Kontrolu funkénosti a jednoduché servisni Ukony, jako jsou vnéjsi Cisténi jednotek,
cisténi filtrG a obdobné cCinnosti, které mohou vykonavat pouceni pracovnici budou
zajiStény pracovniky udrzby v CP. Kontrola odvodnich diagonalnich ventilator(
nevyzaduje specificky odborny servis, proto bude také =zajistovana vlastnimi
pracovniky. Servisni naroky byly stanoveny na zakladé manual( jednotlivych typl
jednotek a na zakladé konzultace se servisnim oddélenim spolecnosti REMAK a.s.

Stejné tak naklady na servis byly konzultovany s pracovniky tohoto servisu.
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Servisni prohlidky pro vSechny jednotky jsou doporuceny v intervalu 2x za rok. Naroky
na servis jedné jednotky se pohybuji mezi 2 az 6 ¢lovékohodinami v zdvislosti
na velikosti jednotky a jejim umisténi. Naklady na hodinu prace servisniho technika
jsou 800,- K¢. Naklady na vyménu filtrd neni mozné v soucasné dobé stanovit, proto
se jednd o odborny odhad. Prfehled ndaklad( na servis VZT jednotek je uveden

v tabulce pod timto textem.

Tabulka 23 — Rocni ndklady na servis VZT jednotek — vlastni zpracovani

Jednotky: Mnoistvi | Roéni naklady
. - N
VZ:I';ednotka REMAK s u€. rekup,erace 83 % 1 9 600 K&
pritok 1530 m3/h pro 1.NP stard budova
. ~ S
VZ:I'Jednotka REMAK s uc. rekup,erace 81% 1 9 600 K&
pritok 1250 m3/h pro 2.NP stard budova
. . o
VZ:I'Jednotka REMAK s uc. rekup,erace 82% 1 9 600 K&
pritok 1020 m3/h pro 3.NP stard budova
VZT jednotka REMAK s Uc. rekuperace 82 % 1 9 600 K&
pratok 3750 m3/h pro 1.NP stara budova kuchyné
Podstropni VZT jednotka REMAK s U¢. rekuperace 86 % N
o 1 9600 K
pritok 1000 m3/h ¢
Nasténna VZT jednotka BRINK Renovent Excellent 400 ) 6 400 K&
Plus s U¢. rekuperace 85 % pratok 325 m3/h
Nasténna VZT jednotka BRINK Renovent Excellent 400 5 6 400 K&
Plus s G¢. rekuperace 85 % pratok 325 m3/h
Podstropni VZT jednotka BRINK Renovent Sky 150 Y
- o 14 44 800 K
s U¢. rekuperace 83 % pratok 110 m3/h ¢
podstropni VZT jednotka DEIMOS 1/X-133C/1-1, 1 6 400 K&
rekuperace 50 %, pratok 2000 m3/h
Odvlhcovac vzduchu Microwell Dry 300 1 3200 K¢
Mezisoucet 115 200 K¢
Doprava 10 000 K¢
Filtry 15 000 K¢
Celkem 140 200 K¢

Celkové roé¢ni naklady na servis VZT jednotek Ize pfedpokladat ve vysi 140 200,- K¢.
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Chlazeni — chlazeni bude v ramci objektu CP zajisténo pomoci jednotek Samsung.
Jednd se o kombinaci vnéjSich jednotek a vnitfnich, podstropnich VRF jednotek.

Pfehled uvaZovanych zafizeni je nasledujici tabulce.

Tabulka 24 — Prehled jednotek chlazeni — vlastni zpracovdni na zdkladeé (33)

Jednotky: MnoiZstvi
Venkovni kondenzacni jednotka 1
Split Comfort ARO9TXFCAWKXEU 2,5 kW

Venkovni kondenzaéni jednotka 1
MiniVRF AM140KXMDGH/EU 40 kW

Venkovni kondenzaéni jednotka 1
MiniVRF AMO50NXMDGR/EU 14,0 kW

Venkovni kondenzacni jednotka 3
MiniVRF AMOS8OFXMDGH/EU 22,4 kW

Venkovni kondenzacni jednotka )
AC100KXADEH/EU k VZT jednotce 10,0 kW

Vnitfni podstropni jednotka — WindFree 9
AMO22NNNDEH/EU 2,5kW

Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ 44
AMO15NNNDEH/EU 1,5kW

Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ 19
AMO22NNNDEH/EU 2,2kW

Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ 1
AMO28NNNDEH/EU 2,8kW

Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ 1
AMO15NNNDEH/EU 4,5kW

UZivatelsky manudl stanovuje pravidelné kontroly funkénosti, pravidelné c¢isténi
jednotek a cisténi filtr(. Tyto drobné Cinnosti budou provadény pracovniky udrzby.
Dale je pro jednotky predepsan interval servisnich prohlidek, ktery je pro vnitini
i vnéjsi jednotky 1x za rok. V pfipadé, Ze je jednotka pouZivana i k vytapéni pak
2x ro¢né. Vyména filtrd je doporucena v intervalu 1x za 3 roky. Tento servis musi byt
provadén specializovanymi techniky. Ocenéni servisu jednotek chlazeni jsem
zpracoval na zdkladé predbéiné cenové kalkulaci, kterou vypracoval technik

autorizované servisni spole¢nosti ait-Cesko s.r.o. (41)

Nékteré jednotky mohou byt obcéasné vyuzivany i pro vytapéni, proto je v kalkulaci
naklad( uvazovdno se servisnim ndjezdem 2x rocné. Filtry je doporu¢eno meénit
vintervalu 1x za 3 roky, uvadéné ndklady na vyménu filtri jsou odhadnuty
a prepocteny na ro¢ni naklady.
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Tabulka 25 — Rocni ndklady na servis jednotek chlazeni — vlastni zpracovdni na zdkladé (41)

Jednotky: MnoiZstvi | Ro&ni naklady
Venkovni kondenzacni jednotka 1 750 K&
Split Comfort ARO9TXFCAWKXEU 2,5 kW

Venkovni kondenzacni jednotka .
MiniVRF AM140KXMDGH/EU 40 kW 1 2800 Ke
Venkovni kondenzacni jednotka .
MiniVRF AMO50NXMDGR/EU 14,0 kW 1 2800 Ke
Venkovni kondenzacni jednotka .
MiniVRF AMO8OFXMDGH/EU 22,4 kW 3 4 200Ke
Venkovni kondenzacni Je(':lnotka 5 5 800 K&
AC100KXADEH/EU k VZT jednotce 10,0 kW

Vnitfni podstropni jednotka — WindFree .
AMO22NNNDEH/EU 2,5kW 9 6750 Ke
Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ N
AMO15NNNDEH/EU 1,5kW a4 33 000 Ke
Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ .
AMO22NNNDEH/EU 2,2kW 19 14250 ke
Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ 1 750 K&
AMO28NNNDEH/EU 2,8kW

Vnitfni podstropni jednotka — VRF jednotka WindFree™ 1 750 K&
AMO15NNNDEH/EU 4,5kW

Mezisoucet 68 850 K¢
Doprava 7 000 K¢
Filtry 14 000 K¢
Celkem 89 850 K¢

Celkové roc¢ni naklady na servis chladicich jednotek ¢ini 89 850,- K¢.

Vytdpéni, ohfev TV a plynova zafizeni — vytapéni objektu a ohfev teplé vody je zajistén
kombinaci 4 tepelnych cerpadel a dvojice plynovych kotld. Pfesna specifikace je
uvedena vyse v ¢asti vénované popisu planovaného projektu rekonstrukce CP.

Pro obsluhu tepelného Cerpala plati obdobnad pravidla, jako pro VZT jednotky. BéZnou
Uudrzbu a kontrolu funkénosti budou vykondvat pracovnici CP. Pro zajisténi
bezproblémového chodu budou probihat servisni prohlidky v intervalu 1x za rok.

Pro plynové kotle a jina plynova zafizeni plati poZadavek na provedeni provoznirevize
vintervalu 1x za 3 roky. Zaroven je doporucena pravidelnda kontrola zafizeni
odbornym technikem v intervalu 1x za rok. Tato povinnost vychazi z Nafizeni vlady
¢.191/2022 Sb. (42) (43)

Pro komin plynovych zafizeni nejsou stanoveny pozadavky na pravidelné revize,
pokud nedochdzi k manipulaci se zdrojem vytapéni. Provadi se pouze vychozi revize
komina pfi pfipojeni a spusténi nového zdroje vytapéni. Je vSak doporuceno provadét
pravidelnou kontrolu odbornym pracovnikem v intervalu 1x za rok. (44)
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Pro obéhova Cerpadla, automatické armatury a regulacni prvky nejsou predepsany
zadné povinné servisni ukony. BéZznou kontrolu a udrzbu zastanou pracovnici CP.
Pti pravidelné prohlidce plynovych kotll bude odbornym pracovnim zkontrolovana
také spravna funkce kotelny a otopné soustavy jako celku. Naklady na vymény
poskozenych armatur a Cidel jsou zapocitany v nadkladech na celkovou udrzbu budovy
v €asti propoctu 1162.

Celkovy prehled servisovanych zafizeni spolu s cenou pravidelnych kontrol a revizi je
uveden v nasledujici tabulce.

Tabulka 26 — Rocni ndklady na servis plynovych zarizeni a zarizeni pro vytdpéni — vlastni zpracovdni na zdkladé
(43) (44) (45)

Zatizeni: Mnozstvi Kontrola Revize Roc¢ni naklady
1x za rok 1x za 3 roky
Tepelné cerpadlo NIBE F2120-16 4 19 200 K¢
\'jize;:::gggz\i/cn' plynovy Viessmann 2 1500 K& 2 400 K¢ 4600 K&
Vnitfni nerezovy komin 1 1 000 K¢ 1000 K¢
Plynovy sporak Sesti hordkovy 2 1500 K¢ 2 400 K¢ 4 600 K¢
Kontrola kotelny 1 1 500 K¢ 1 500 K¢
Mezisoucet 29 400 K¢
Doprava 2 000 K¢
Celkem 31 400 K¢

Celkové roéni naklady na servis a revize v oblasti UT, ohfevu TV a plynovych zafizeni
je 31 400,- K¢.

ZTl — voblasti rozvodd ZTl neni uvazovdno se specializovanymi prohlidkami
arevizemi. Béznou udrzbu jako napf. kontrolu funkénosti armatur zastanou
pracovnici CP. Naklady na vyménu poskozenych armatur a zafizeni je zahrnuta v ¢asti
propoctu 1162.

Soucasti zafizeni ZTI je lapak tuk(. Jeho Cisténi a vyvoz uvazuji v intervalu 4x za rok.
Naklady na jeden vyvoz €ini 6 000,- K¢. Celkové predpokladané ro¢ni nadklady na vyvoz
lapaku tukd jsou 24 000,- K¢. (46)
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Silnoproud — nové bude soucasti elektroinstalace také zalozni zdroj. Diesel agregat
bude umistén na stifeSe parkovaciho domu. Vramci bézné udrzby je uvazovano
se servisni prohlidkou sintervalem 1x za rok. Ddle budou provadény pravidelné
zkousky funkénosti DA, které zajisti pracovnici CP. Ndklady na servis a doplfiovani

pohonnych hmot uvazuji ve vysi 5 000,- K¢ ro¢né.

Revize drobnych elektro zafizeni jsou zahrnuty v nakladech na udrzbu CP v kapitole
propoctu 1162. Naklady na revize vétSich zafizeni jsou zahrnuty v cené béZného

servisu.

Vytahy — pro vytahy urcené k prepravé osob jsou predepsané pravidelné funkéni
zkousky v intervalu 1x za 3 roky. Dale jsou stanoveny inspekéni prohlidky. Prvni
prohlidka je predepsdna po 9 letech od uvedeni vytahu do provozu. Kazda dalsi
inspekéni prohlidka se pak kona v intervalu 1x za 6 let. Pro vytah slouZici k evakuaci

osob je predepsana prohlidka 1x ro¢né. (47)

Navrhovany stav uvaZuje s instalaci 4 vytah( od spolecnosti Schindler CZ, a.s.
Na zakladé konzultace se servisnim oddélenim této spolecnosti Ize predpokladat
ro¢ni ndklady na servis jednoho vytahu 2 000,- KE. Po pfipocteni dopravy je mozné

uvazovat s ro¢nimi naklady na servis vytah( 10 000,- K¢.

Bazénova technologie — pro zajiSténi sprdvného chodu bazénové technologie uvazuji
pravidelné mési¢ni servisni kontroly. Pravidelny odecet a méreni hygienickych
hodnot zajisti pracovnici CP. Dalsi naklady na chod bazénu jsou na dodavku

spotrebovavanych médii a méticich zafizeni.

Naklady na servisni prohlidku predpokldadam 2000, K& Na dodavku
spotfebovavanych médii 5 000,- K¢ roc¢né a naklady na méfici pomUcky a zajisténi

hygienickych hodnot vody v bazénu predpokladam ve vysi 5 000,- K¢ rocné.

Celkové naklady na provoz bazénové technologie predpokladam 34 000,- K¢ za rok
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6.5 Prvky pozarni ochrany

Prvky poZarni bezpecnosti jsou tvoreny systémem EPS, evakuacnim rozhlasem,
pozarnim vodovodem spolu s hydrantovymi skfinémi, hasicimi pfistroji, dvermi
s pozarni odolnosti na pomezi pozarnich Usek(, systémem odvétrani CHUC
a pozarnimi klapkami na vedeni VZT. U vSech vySe vyjmenovanych prvk( je nutné
provadét pravidelné zkousky a kontroly funkénosti.

Systém EPS musi projit pravidelnou revizi v intervalu 1x za rok. Dale jsou 1x mésicné
provadény pravidelné zkousky za provozu a kontrola samocinnych hlasi¢d 1x za pul
roku. Naklady na tyto zkousky jsou odhadnuty na 30 000,- K¢ za rok. (48)

Zatizeni pro vétrani CHUC, pozarni dvefe, pozarni klapky, pozarni vodovod, hasici
pfistroje, evakuacni vytahy, nouzové osvétleni a nouzové sdélovaci zafizeni vyzaduji
pravidelné zkousky a revize v intervalu 1x za rok. (48)

Celkovy prehled kalkulovanych ndakladd na prvky poZarni ochrany jsou uvedeny
v nasledujici tabulce.

Tabulka 27 — Rocni ndklady na prvky poZarni ochrany — vlastni zpracovdni na zaklade (48) (49)

Zaftizeni: MnoZstvi | Ro¢ni naklady
Zkousky a revize EPS a ER 1 30 000 K¢
Revize pozarniho vodovodu (pocet vyvod) 10 2 500 K¢
Kontrola hasicich pfistrojd 64 3200 K¢
Revize poZarnich dvefi 72 4 680 K¢
Kontrola pozarnich klapek 36 1 800 K¢
Revize a kontrola vétrani CHUC 1 5000 K¢
Mezisoucet 47 180 K¢
Doprava 2 500 K¢
Celkem 49 680 K¢

Celkové naklady na revize a zkousky prvkd pozdrni ochrany predpokldadam ve vysi
49 680,- K¢.
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6.6 Naklady na dodavky médii a svoz odpadl
6.6.1 Dodavky plynu

Pfedpoklddané mnoiZstvi potiebné energie z plynu je 112,5 MWh. Pro stanoveni
predpokladanych nakladd jsem pouzil nezavisly srovnavac a kalkuldtor cen energii,
ktery provozuje portal TZB info.cz. V soucasné situaci pfedpokladam rocni naklady
na dodavky plynu ve vysi 410 000,- K¢. (50)

6.6.2 Dodavky elektfiny

Pfedpokladané mnoizstvi odebrané elektfiny je 207,8 MWh za rok. Pro stanoveni
nakladd jsem pouzivam stejnou kalkulacku jako pro stanoveni ceny za dodavky plynu.
Vzhledem k predpoklddanému zplsobu vytapéni pomoci tepelnych cerpadel uvazuiji
tarif C56d. Minimdlni hodnota jistice je v PD stanovena na 315 A.
Na zakladé téchto uUdaju jsou predpoklddané ndaklady na doddavky elektfiny
1 700 000,- K¢ za rok. Tato cena uvazuje s dodavkou od renomovanych dodavatelq,

jako jsou spole&nosti E.ON, Innogy nebo CEZ. (50)

6.6.3 Dodavky vody a odvod splaskovych vod

Pro objekt je uvaZovano s potfebou 3000 m3® vody za rok. Stejné mnoistvi je
uvazovano i pro odvod splaskovych vod. PraZské vodovody a kanalizace, a.s. uvadéji
v ceniku na rok 2023 cenu 65,42 K&/m3 pro vodné a 62,76 K&/m3 pro stoéné.
Dohromady ¢ini ¢astka za vodné a stocné 128,18 K&/m3. Pfedpokladané ro¢ni naklady
na vodné a stocné jsou 3000 x 128,18 = 384 540,- K¢. (51)

6.6.4 Naklady na svoz odpadu

Pro propocet nakladd na svoz odpadu budu uvaZovat s pravidelnym vyvozem
v intervalu 1x za tyden. V ramci objektu bude zajisténo tfidéni odpadu. Pro ukladani
odpadl uvazuji nddobu na smésny odpad o objemu 1100 |, dvé nadoby na plasty
o objemu 240 | a po jedné nadobé o objemu 240 | na sklo a papir. Dale pro zajisténi
likvidace odpadu z gastro provozu uvazuji s nddobou o objemu 120 . Celkovy prehled
véetné predpokladanych nakladd na vyvoz dle ceniku spole¢nosti AVE CZ odpadové

hospodarstvi s.r.o. na rok 2023 uvadim v nasledujici tabulce.
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Tabulka 28 — Rocni ndklady na svoz odpadu — viastni zpracovdni na zdkladé (52)

Typ odpadu || Nadoba | Pocet | Interval svozu | Ro¢ni naklady Celkem

Smésny 11001 1 1x tydné 25671 K¢ 25 671 K¢
Plast 240 | 2 1x tydné 7 351 K¢ 14 702 K¢
Papir 2401 1 1x tydné 5357 K¢ 5357 K¢
Sklo 2401 1 1x tydné 3 851 K¢ 3 851 K¢
Gastro 1201 1 1x tydné 22 344 K¢ 22 344 K¢
Celkem 72 000 K¢

Pfedpoklddané naklady na svoz odpadu jsou 72 000,- K¢ za rok.

6.7 Udrzba zelen&

BéZnou udrzbu zelené zajisti pracovnici CP. Vétsi odborné zdsah, jako napftiklad
profez stromU a podobné bude sjednavdno ndrazové v pripadé potieby. Hlavni rozdil
oproti sou¢asnému stavu bude péce a udriba zelené stfechy nad pristavbou staré

budovy. Ndklady na tyto obcasné Ukony jsou zapocteny v ¢asti propoctu 1162.

6.8 Uklid

Mezi ndklady na uklid Ize zahrnout naklady na myti oken LOP. Vzhledem k rozsahu po
dokoncéeni prestavby nebude mozné, aby toto zastali pracovnici CP. Plocha oken
a LOP je 652 m2. Pro stanoveni nakladi na myti oken uvaZuji cenu 40 K& za m2.
Po pfipocteni nakladl na dopravu predpokladdm naklady na myti oken 31 500,- K¢

za jedno umyti. Pfedpokladany interval myti oken je 1x ro¢né.

BéZny pravidelny uklid bude zajistén pracovniky CP. Naklady na distici prostredky,
toaletni papir a média pro hygienické davkovace je zahrnut v provoznich nakladech
v ¢asti 1162.

6.9 Rezerva

ProtoZze se jednd o propocet a nékteré naklady jsou pouze odhadovany je
pro celkovou sumu predpokladanych nakladl ponechana rezerva. Tuto rezervu

uvazuji ve vysi 5 % z celkovych odhadovanych naklada.
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6.10Celkova rekapitulace predpokladanych provoznich nakladu

Celkovy prehled predpokladanych provoznich naklad budovy CP po dokonceni

planované prestavby a rekonstrukce. Uvedené ceny jsou uvedeny véetné DPH.

Tabulka 29 — Celkovy prehled predpoklddanych ro¢nich nékladi na provoz budovy CP — vlastni zpracovdni

Popis Naklady
1000 | Prostor a infrastruktura
1100 |Prostor — zajisténi prostoru 6 379 130 K¢
1140 |Sprava majetku 130 000 K¢
Pojisténi majetku a nemovitosti 130 000 K¢
1160 |Provoz a udriba 2 827 680 K¢
Spravce a dalsi pracovnici spravy budovy 2 778 000 K¢
Pravidelné zkousky prvkl pozarni bezpeénosti 49 680 K¢
1162 |Provoz a udrzba budovy 520 000 K¢
1164 |Provoz a udrzba TZB 334 450 K¢
vVZT 140 200 K&
Chlazeni 89 850 K¢
UT a plynova zatizeni 31 400 K¢
ZTI 24000 K¢
Silnoproud 5 000 K¢
Vytahy 10 000 K¢
Bazénova technologie 34 000 K¢
1170 | Média a odpad: 2 567 000 K¢
Dodavky plynu 410 000 K¢
Dodavky elekttiny 1700 000 K¢
Vodné + stocné 385 000 K¢
Poplatky za svoz odpadu 72 000 K¢
1200 |Venkovni prostiedi—v cené 1162
1300 | Uklid 38 000 K&
1310 |Pravidelny uklid —v cené 1162
1320 | Specidlni uklid 38 000 K¢
1400 |Pracovisté —v cené 1162
1900 |Rezerva 321 000 K¢
Rezerva kompenzujici nepfesnosti propoctu 321 000 K¢
Celkem: 6 738 130 K¢
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VSechny kalkulované ceny jsou vcenové hladiné platné k prosinci roku 2022.
V soucasné dobé je planovany projekt celé rekonstrukce a prestavby CP pozastaven
zdlvodu navaznosti na zajisténi financovani. Prvni etapa méla byt castecné
financovdna pomoci dotace jejiz jednou z podminek bylo dokonceni této etapy
do konce roku 2023. Kvdli zdrZeni ptiprav projektu byl tento termin nerealny proto
nebylo moZné ziskat tuto dotaci. Pro pokracovani celého projektu je tedy nutné

zajistit nové financovani.

Pfedpoklddand doba vystavby je 16 mésicl pro prvni etapu a 18 mésicli pro druhou
etapu. Po pripocteni 6 mésici pro vybér dodavatele je celkovd odhadovana doba
vystavby 40 meésicl za predpokladu, Ze na sebe budou jednotlivé faze pfimo
navazovat. Z toho je jasné patrné, Ze projekt nebude dokoncen dfive nez ve druhé

poloviné roku 2026.

Vzhledem k soucasnym vykyviim v cendch energii, materidld a nedostatku
pracovnikd se vSak nebudu pokouset o prepocet ndkladl do budoucich let. Diky
turbulentnim zméndm na geopolitické scéné by byl takovy odhad budouciho vyvoje
obdobou vésténi z kfistalové koule. Pfinos této prace a zpracovani tohoto propoctu
spociva i vsamotném souhrnu a vytvofeni uceleného prehledu o pfipadnych
budoucich potifebach a narocich na realizovany projekt. Zaroven bude propocet
slouzit jako podklad pro pfipadné Upravy v projektu a dal$i rozhodovani ohledné
pfipadného vyvoje planovaného projektu. Jednim z ndstrojid maze byt také porovnani
se soucasnymi naklady na provoz v uplynulém roce a pfipadné dalsi odloZeni nebo
naopak urychleni celého projektu. Z toho divodu neni nutné zpracovavat prepocet

do budoucnosti a vnaset do celého vypoctu dalsi nejistoty a nepresnosti.
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6.10.1Analyza predpokladanych nakladd

Pro zakladni analyzu vysledkd je mozné naklady rozdélit do Sesti zakladnich kategorii.
Mzdy, média a odpady, provoz a udrzba budovy, provoz a udriba systémU TZB,

pojisténi a rezerva.

Prehled provoznich nakladi

m Pojisténi

m Mazdy

m Provoe a UdrZba budovy
Provoz a udrzba TZB

m Média a odpady

m Rezerva

Graf 2 — prehled rocnich ndkladu v procentudlnim vyjddieni — vlastni zpracovdni

Ve vySe zobrazeném grafu mlzeme vidét procentudlni zastoupeni jednotlivych
kategorii. Z grafu je jasné patrné, Ze jednoznacné nejvétsi ¢ast nakladu tvori naklady
na mzdy a na energie. Tyto dvé kategorie dohromady tvofi cca 80 % celkovych
pfedpokladanych ndkladl. Samotné ndklady na udrzbu a pojisténi Cini jen 16 %

nakladd.

Z toho je jasné patrné, kde je mozné hledat pripadné uUspory. Naklady na tyto dvé
oblasti doznaly v uplynulém roce vyznamnych zmén. Zejména ceny v oblasti energii
vykazuji velké vykyvy a budouci vyvoj je velmi nejisty vzhledem k provazanosti
s dénim na mezinarodni scéné. CP je vtéto oblasti dale limitovano provoznimi
pozadavky na vlastni budovu, ve které je nutné udrzovat optimalni podminky v lété i
v zimné a kv(li klientim s poruchou termoregulace udrzovat stalou vnitini teplotu
v rozmezi 24-26°C. Diky tomu neni feSenim docasné snizeni komfortu v budové, ale
pfipadné Uspory je nutné dosahnout maximalné uspornou obalkou budovy a pomoci

efektivnich technologii.
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Jednou z oblasti, kde by bylo mozné dosahnout uspor je fotovoltaicka elektrarna o
vykonu 13,44 kWp, kterou CP disponuje, a kterd bude po dokonceni prvni etapy
zpétné nainstalovana na stfechu nové budovy. V soucasné dobé je veskerd vyrobena
elektfina dodavédna do sité za vykupni ceny. Tento zpUsob provozu je znacné
neefektivni. Tato elektrarna ro¢né vyrobi cca 12,5 MWh energie. To je zhruba 6 %
celkové rocni spotieby CP. Pfi vyuZiti pro vlastni spotfebu by doslo k Uspore cca
100 000,- K¢ ro¢né pri pfredpokladané cené za elektfinu. Pfipadnym dalSim navysenim
vykonu této elektrarny by doslo k navySeni této Uspory, pfesto, Zze by bylo nutné
vynalozit dalsi naklady na pofizeni baterie a vybaveni pro tento zplsob provozu. (53)
(54)

6.10.2Cenové ukazatele

Pro pfipadné snazsi porovnani se sou¢asnym provozem CP nebo jinymi obdobnymi
budovami predkladam na zavér své prace cenové ukazatele, které jsou vypocitany

na zakladé informaci uvedenych v predchozich kapitoldch této prace.

Tabulka 30 — Cenové ukazatele provoznich ndkladi — vlastni zpracovani

Popis Ukazatel jednotka
Ukazatel na zakladé objemu budovy 428 K¢ Ké/m3
Ukazatel na zakladé celkové podlahové plochy 1603 K¢ K&/m?2
Ukazatel na zékladé Cisté podlahové plochy 2 029 K¢ Ké/m2
Ukazatel na zakladé ubytovaci kapacity 198 180 K¢ Ké/lbzko

Vsechny ukazatele vychazeji z ploch a objemu samotné budovy CP bez venkovniho
parkovaciho domu. Ukazatel vychazejici z ubytovaci kapacity je vypocitan na zakladé

ubytovaci kapacity klient a nebere v potaz lGzka pro odpocinek persondlu.
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7 Zaver

Cilem této prace bylo zpracovat propocet predpokladanych provoznich nakladi
budovy CP po dokonceni pripravovaného projektu rekonstrukce a prestavby. Dale
pak vytvofit uceleny prehled potreb, které ssebou ponese budova po svém
dokonceni. Jako podklad pro zpracovani této prace a dosazeni stanovenych cila byla

vyuzita metodika facility managementu, kterému se vénuji v Uvodni ¢asti této prace.

V teoretické casti se zabyvam facility managmentem, jeho vyvojem, definici
a zakladnimi principy. Dale popisuji obsah normativni zakladny pro oblast facility
managementu, ktera je tvofena kombinaci norem CSN EN 15221 a ISO 41000.
Soucasti teoretické ¢asti je také popis naplné prace facility managera. Ve druhé
kapitole teoretické ¢asti se zabyvam Zivotnim cyklem budovy a rozdélenim nakladd
v pribéhu tohoto cyklu. Na zavér popisuji prinosy, které plynou ze zapojeni facility
managera, jako odbornika na nasledny provoz budovy jiz ve fazi priprav celého

projektu.

V praktické casti se pak vénuji pfipravovanému projektu rekonstrukce a prestavby
budovy Centra Paraple. Hlavni ¢3asti je analyza budoucich potieb, které souviseji
s provozem a udrzbou této budovy po jejim dokonceni a propocet predpokladanych
nakladd na tento provoz. V Uvodu predstavuji Centrum Paraple, jeho ¢innost, zplsob
fungovani a financovani. Uvadim, jakym zpUsobem probiha sprava a udrzba soucasné
budovy. Ddle popisuji predpokladany stav budovy po provedeni planované prestavby.
Analyza soucasného stavu a fungovani organizace mi slouzi jako podklad pro
nasledné identifikovani predpokladanych potfeb a jejich ocenéni. Pfi zpracovani jsem
postupoval v souladu s metodikou uvedenou v normé& CSN EN 1SO 41012: Facility
management — Navod na vyvoj smluv v souvislosti se strategickym zasobovanim a
nasledné tridéni predpokladani podplrnych sluzeb jsem zpracoval v souladu
s normou CSN EN 15221-4: Facility management — Cast 4: Taxonomie, klasifikace a
struktury ve facility managementu. Soucasti praktické ¢asti je také stanoveni celkové
a Cisté podlahové plochy, objemu budovy a plochy venkovnich prostor( v souladu
s normou CSN EN 15221-6: Facility management — Cést 6: Méfeni ploch a prostor ve

facility managementu.
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Vystupem praktické ¢astitéto prace je uceleny prehled predpokladanych podpurnych
sluZzeb pro spravu a udrzbu budovy, ktery je popsan v kapitole 5.6.2 a 5.6.3. Hlavni
oblasti podpurnych sluZzeb jsou sprava majetku, provoz a udriba budovy, provoz a
udrzba systémuU TZB, udrzba venkovnich prostor(i, a uklid. Na zakladé tohoto
prehledu byl zpracovan propocet predpokladanych provoznich ndkladud. Tyto naklady
jsem stanovil ve vysi 6 738 130,- K¢ za rok. Nejvétsi nakladovou polozkou jsou mzdy
ve vysi 2,8 mil. KE. Dale pak naklady na energie, spotfebovand média a odpad 2,6 mil.
KE. Tyto dvé polozky tvori 80 % celkovych nakladd. Naklady na samotnou udrzbu
budovy a systému TZB tvofi zhruba 15 % z celkovych ndkladd v objemu cca 1 mil. K¢.

Propocet uvazuje také s rezervou 5 % z celkovych nakladd, to je necelych 350 tis. KC.

Diplomovou préci by bylo moZné dale rozsitit a zpresnit celkovy propocet provoznich
naklad( predevsim v oblasti predpokladanych nakladd na udrzbu a opravy budovy.
Podrobné rozpracovani této oblasti by vS8ak samo o sobé dokazalo vyplnit obsah jiné
prace. Ddle by bylo mozné zpresnit pfedpokladdané mnoiZstvi spotfebovanych médii
a energii, ale hlubsi znalosti v této oblasti nespadaji do naplné mého studia. Urcitd
rezerva je také v presnosti ocenéni nékterych kapitol. Navzdory témto nepfesnostem

je i vzhledem k aktudlnimu vyvoji celkového projektu propocet dostatecné presny.

Tato prace pfinasi celkovy prehled predpokladanych potieb, které souvisi s provozem
a udrzbou planované budovy. Predklada také propocet predpokladanych nakladd.
Diky tomu poskytuje predstavitelim Centra Paraple dalsi informace o planovaném

projektu a muize byt vyuzita jako podklad pti rozhodovani o dalsim vyvoji v projektu.
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