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Abstrakt

Diplomova prace fteSi problematiku zajiStovani podplrnych procesu.
Zakladem je popsani pojmu facility managament a osoby facility manazera. Dale
se zabyva modernimi tématy, jako je udrzitelny rozvoj budov, certifikace a rizné
druhy sluzeb a jejich propojenim s facility managementem. V souCasné éfe
Sirokého vyuziti elektronickych zafizeni je také potfeba se zabyvat softwarovou
podporou, ktera bude nutnosti pfi zavedeni facility managamentu do podniku. V
praktické ¢asti bude za pomoci vefejného prlizkumu zhodnocena aktualni situace
na Ceském trhu. Na zakladé vysledkd prizkumu budou dale aplikovany sluzby na
konkrétni administrativni budovu, které budou nasledné vycisleny a porovnany
jejich naklady. Vysledné porovnani bude zohledriovat jak finan¢ni hledisko, tak i

miru kontroly a ¢asovou naro¢nost.

Abstract

Thesis deals with providing support processes. The basis is to describe the
concept of Facility Management and Facility personal manager. It also deals with
modern issues such as sustainable development buildings, certification and
various kinds of services and linking them with facility management. In the current
era with extensive use of electronic equipment is also needed to deal with
software support, which will be a necessity when introducing the facility of
management in the company. In the practical part with the assistance of the public
survey assessed the current situation on the Czech market. Based on the survey
results will be applied to the concrete administrative services building, which will
then be calculated and compared the costs. The resulting comparison will take into
account both the financial perspective and the degree of control and time-

consuming.
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1 Uvod

Diplomova prace je zaméfena na oblast facilty managementu
administrativnich budov. Jedna se velice moderni a aktualni téma, které je vhodné
feSit u vSech budov tohoto druhu, potazmo i u ostatnich druhl nemovitosti.
Naklady na spravu nemovitosti tvofi velky podil z celkovych nakladu za Zivotni
cyklus stavby.

Cilem diplomové prace je vyhodnotit pofadi variant zajisténi podplrnych
procest administrativni budovy. V prvni kroku pouze zfinanéniho hlediska a
nasledné pomoci metody vazeného poradi, ve které bude zohlednéno vice kritérii,
jako napf. Casova naro¢nost a mira kontroly.

V teoretické €asti bude v ramci prace feSeno, co je facility management, jeho
zavedeni do fungovani spoleCnosti. Dale bude objasnéno velmi ozehavé téma
outsourcingu. Velmi dulezitou a nedilnou soucasti je osoba facility manazera, jeho
umisténi ve spolecnosti a ¢innosti, co musi idealni osoba na této pozici zvladat.
Historie a vyvoj facility managementu, kterym bude vénovana dalSi kapitola
v teoretické Casti, jsou uzce spjaty s organizaci IFMA. Pro spravné pochopeni
problematiky je nutné znat legislativu, které je zaméfena na téma facility
managementu a jde o normy CSN EN 15221-1 az CSN EN 15221-7. V sougasné
dobé je velmi moderni a asto vyZzadované posouzeni, zda je budova udrzitelna.
S udrzitelnosti téz souvisi certifikace budov pomoci systému BREEAM, LEED a
dalSich, ¢emuz bude vénovana dalSi Cast prace. Budova, ktera bude feSena
v praktické Casti, je certifikovana systétmem BREEAM na urovni Very Good. Pfi
certifikaci se fe8i inaklady na provoz budovy a jeji Setrnost. To s facility
managementem a jeho aplikaci na budovu uzce souvisi.

Jako posledni bude v teoretické Casti popsana softwarova podpora, ktera je
velmi potfebna pro spravné fungujici facility management nemovitosti. V pfipadé,
Ze majitel nemovitosti bude chtit vyuzit variantu, kdy podplrné procesy zajistuje
vlastnimi silami, mél by wvzit vuvahu koupi softwaru podporujici facility
management. Nasledné budou feSeny nejCastéjsi typy SW zamérené na podporu
facility managementu a sepsany nejéastgji vyuzivané produkty na uzemi Ceské

republiky.



Nasledovat bude prakticka C€ast. V prvni fadé bude feSen dotaznik, ktery
objasni aktualni situaci v Ceské republice. Budou osloveny spoleénosti, které se
zabyvaiji facility managementem pomoci struéného webového dotazniku. DalSi
¢ast bude vénovana moznym variantam fizeni podparnych procest od zpUsobu,
kdy spoleCnost feSi vSe sama az po komplexni zajiSténi jednou spolecnosti.
Nedilnou soucasti praktické Casti je popis administrativni budovy, na které se bude
vysledné zhodnoceni provadét. Nasledné budou v dalsi kapitole popsany
jednotlivé sluzby, které jsou uvedeny v prvni kapitole praktické ¢asti, a aplikovany
na danou administrativni budovu, poté bude zhodnocena jejich vhodnost pro
feSeni internimi zaméstnanci nebo externi spoleCnosti. S ohledem na vhodnost
feSeni sluzeb budou vymezeny varianty zajiSténi podplrnych procesu, které
budou nasledné porovnavany. Na zakladé aplikace na konkrétni budovu budou
dané sluzby financné vycisleny pro interni nebo externi zajisténi. Naklady budou
secCteny pro vhodné varianty a ty budou nasledné porovnany. Celkové porovnani
variant vSak bude brat v potaz vice aspekti a to ¢asovou naro¢nost a miru
kontroly nad provadénymi cinnostmi. Pro vyhodnoceni bude vyuzita metoda
vazeného poradi. Vysledkem celkového porovnani bude varianta, ktera je
nejvyhodnéjsi pro majitele nemovitosti pfi uvazeni vSech zvolenych kritérii. Kritéria

budou zvolena v ramci metody vazeného poradi.



2 Teoreticka cast

2.1 Facility management

Dle definice, ktera je uvedena vCSN EN 15221-1, je feSeno ,Facility
management pfedstavuje integraci ¢innosti v ramci organizace k zajisténi a rozvoji

sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost jeji zakladni ¢innosti. (1)
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Obrazek 1 Schéma facility managementu dle CSN EN 15221, zdroj: (1)

Pokud se volné vylozi tato definice, pak veSkeré Cinnosti, které spoleCnost
nepovazuje za svou hlavni ¢&innost, je mozné zabezpedit formou facility
managementu. V nynéjSi dobé jsou tyto €innosti fizeny riznymi naméstky, feditel
a useky. Po zavedeni facility managementu by mélo dojit ke sjednoceni postupu
pFi zajiStovani téchto Cinnosti, které se téz nazyvaji podpurné procesy (viz schéma

facility managementu).

2.1.1 Zavedeni facility managementu do podniku

V této Casti prace budou FeSeny podpurné procesy, které mohou byt
vyClenény ze zakladnich Cinnosti. VycClenéné cCinnosti jsou pojmenovany FM-
¢innosti. Existuji dva zpUsoby, jak Ize sluzby zajiStovat a to outsourcingem nebo
insourcingem. Zvoleni ¢innosti a zpusobu jejich zajisténi vychazi z vnitini analyzy
firmy a z velké €asti také z ekonomické vyhodnosti.

Velmi dualezitym a zakladnim pfredpokladem pro zavedeni facility

managementu do podniku je nutnost zpétné vazby, vyhodnoceni vystupu a
3



porovnani s pozadovanym stavem. Vstupem je znalost toho, co klient ocekava od
dodavatele podpurnych cinnosti, controlling vyhodnocuje pfipadné odchylky a
nutna je téz fidici slozka, ktera organizuje a koordinuje veskeré prislusné pracovni
sily a zdroje. (2)

pusobi na riznych stupnich Fizeni podpudrnych cinnosti. Musi umét aplikovat
v rozdilnych podminkach pozadované podpurné cinnosti. Oblasti ¢innosti facility

manazera jsou znazornény na obrazku nize.

Planovani a
Strategie firmy organizace Vedeni lidi
5 Komunikace
CSN EN 15221 — Facility / IS/IT
manazer
Podpurne Kvalita a
cinnost Znalosti, testovani sluzeb
charisma,
kompetence

Obrazek 2 Oblasti Cinnosti facility manazera, (27)

Velmi vyznamné aktivity, které jsou soucasti vSeobecného managementu,
jsou vyuzivany i v ramci facility managementu. Jsou to vykonnostni ukazatele KPI
a benchmarking — metoda srovnavani.

Zavedeni facility managementu do spolecnosti by se mélo dfive Ci pozdéji
projevit témito hlavnimi pfinosy (3):

e Uspora provoznich nakladti

Prvnim hlavnim pfinosem je Uspora provoznich nakladd. V kratkodobém
horizontu pfiblizné jednoho roku lze olekavat mezi 5 % az 15 % uspory

provoznich nakladu. V dlouhodobém horizontu Ize docilit dokonce kolem 30 %

uspory.



K usporam dojde diky odhaleni riznych zdvojenych nakladl nebo zjisténi, ze
nékteré sluzby dokonce chybi. Zavedenim kvalitni kontroly a dohledu se snizuje
poruchovost a chybovost. Velmi dllezita je také pravidelna a kvalitni udrzba, ktera
prodluzuje zZivotnost prvku.

e ZvySeni produktivity zaméstnancu

Prvnim krokem pro zvySeni kvality prace je snizeni ¢asu prostoju jednotlivych
pracovnikll. Toho lze docilit zavedenim jednotného pozadovaného systému,
zavedenim standardd nebo jednotnym systémem sluzeb. Zaméstnanci velice
Casto travi €as hledanim, volanim, ptanim se a prosbami o sluzby, produkty Ci
pomoc v nahlych pfipadech. Cas straveny té&mito &innostmi Ize eliminovat na
minimum pomocim zavedeni dispecinku sluzeb, helpdesku nebo jednotného SW
prostfedi. Cely pracovni proces zaméstnance se tak urychli, zkvalitni a bude
profesionalnéjsi. Diky tomu se uSetfi €as na nepotifebnych podruznych Cinnostech
a bude vénovan hlavnimu pfedmétu €innosti.

e Uvolnéni prostorovych kapacit

Velkd spousta spoleénosti neumi vyuzivat prostorové kapacity. Spatné
usporadani kancelarskych prostor nebo nevyuzivani riznych skladovych prostor
vede k vysokym provoznim nakladim, které Ize spravnym naplanovanim snizit.

Snizeni nakladu Ize docilit uvolnénim nepotiebnych prostor, jako jsou
nevyuzivana pracovisté, haly, sklady, mistnosti a dalSi. Velkym pfinosem bylo

zavedeni velkoplosnych kancelafi v USA v dobé osmdesatych a devadesatych let.

2.1.2 Outsourcing

Velké mnozstvi lidi si mysli, ze facility management se rovna outsourcing.
Autorka se o tomto faktu ujistila v pribéhu psani diplomové prace. V zadném
pfipadé tomu tak neni. Outsourcing je procesem reengeneeringu podpurnych
cinnosti, které podnik pfestane zajistovat vlastnimi silami, ale najima si na jejich
poskytovani externiho dodavatele. Externi dodavatel poté poskytuje tyto podpurné

procesy (jako FM-sluzby) na zakladé uzaviené dodavatelské smlouvy. (2)
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Obrazek 3 Outsourcing, Insourcing zdroj: (4)

Existuje nékolik hlavnich divodul pro vyuZiti outsourcingu, jsou jimi (2):

Soustifedéni se na core business — urychleni rastu a uspéchu v €innosti,
ktera je hlavni ¢innosti podniku

Nékteré z aktivit jsou nezvladatelné nebo velmi Spatné ovladatelné
Nedostupnost zdrojl interné ve spole€nosti

Uvolfiovani zdroju (hlavné lidskych) pro jiné ucely — soustfedéni na
hlavni ¢innost

Uvolnéni kapitalovych prostfedkl — soustfedéni na hlavni ¢innost

Pfisun penéz — outsourcované Cinnosti nevyzaduji drzeni aktiv

Ponizeni operativnich nakladd a redukovani kontrolnich &innosti — je
mozné vynalozit vétsi zdroje na vyvoj a vyzkum nebo na marketing
apod.

Vysoky pfistup ke schopnostem a moznostem - investicemi do
technologii, vzdélavani, pracovnikl a metodik jsou poskytovatelé sluzeb
schopni docilit velmi vysokého standardu poskytovanych podplrnych

éinnosti

Outsourcing je nabizen ve dvou podobach, ze kterych si mohou spole€nosti

vybirat. Maji na vybér z (2):

Casteény outsourcing

Komplexni outsourcing



Outsourcovani FM-sluzeb mize pfina8et mnoho vyhod a je mozné pro tento
zpusob zajisténi zvolit nepfeberné mnozstvi podpurnych procesu. Vybrané
specifické sluzby a jejich vyhody pfi FeSeni pomoci outsourcingu:

= Stravovaci sluzby

Zaskoleni pracovnikl na pozici kuchafe, servirky a pokladni, ktefi jsou
nezbytné potfeba pro fungujici stravovaci zafizeni, je velmi nakladné a proto
mnozstvi spole€nosti vyuziva nabidky velkych specializovanych firem.

» Pravni sluzby

Ne vSechny spolecnosti si mohou dovolit mit vlastni pravni oddéleni, nebot je
jeho provoz velmi finanéné naroCny a vétsinou neni potfeba pravniho oddélené pfi
kazdodennim chodu firmy. Byvaji potfeba narazové napfiklad pfi tvorb& novych
smluv nebo v pfipadé soudnich sporl. Vyhodnéjsi je tedy mit najatou externi
spolec¢nost, ktera je placena pouze podle odvedené prace.

= |T/IS sluzby

Odbornici voblasti IT a jejich specializovana ¢&innost jsou na financni
ohodnoceni pomérné drahym artiklem. Firmy z tohoto dlvodu rady uvitaji veSkeré
moznosti uSetfeni nakladu na IT/IS sluzby. Spole¢nosti si interné nechavaji pouze
potfebné minimum IT pracovnikd, udrzbu IT budou spiSe zabezpelovat externi
zaméstnanci.

PFi outsourcovani Cinnosti je potfeba ucinit nékolik zakladnich krokd, které
jsou bezpodmine€né nutné pro spravné fungovani (2):

1) Znat hlavni pfedmét podnikani spolecnosti

Je nezbytné nutné, aby poskytovatel FM-sluzeb védél, jaky pfesné predmét
hlavniho podnikani ma organizace, které jsou sluzby poskytovany. Jejich
poskytovanim totiz plné podporuje hlavni ¢innost organizace.

2) Znat financni plan spolecnosti

Financni plan je zakladem pro dohodu s poskytovatelem. Pfi sestavovani
rozpoCtu musi byt pfesné jasné, kolik penéz bude potfeba pro core business a
kolik prostfedkd bude vynaloZeno na podpurné procesy.

3) Mit pfesné stanovené portfolio a infrastrukturu

Je potieba znat veSkery dlouhodoby majetek, jeho aktualni hodnotu a

umisténi (lokalitu), dale veSkery inventar véetné jeho ocenéni, prehledl o prubéhu

oprav a udrzby.



4) Znat kvalitu a moznosti vlastnich zaméstnancu

Pracovniky je potfeba motivovat k minimalizaci jejich nakladl. Spole¢nost si
musi ujasnit, které oblasti umi svymi silami pokryt a které je potfeba zajistit externi
spolupraci se specializovanou firmou nebo pracovniky.
5) Definovat plan outsourcingu

Dfive nez je vybran poskytovatel a celkové vyhlaseno vybérové fizeni na
poskytovatele, je nutné definovat a podrobné popsat, co vSe bude od
poskytovatele oCekavano.
6) Vybrani poskytovatele FM-sluzeb

Nebot spoleCnosti vétSinou neumi pfesné ohodnotit nabizené sluzby, protoze
nejsou pfimo odborniky v danych oblastech, je vhodné si k vybéru pozvat
odborniky, ktefi budou nejlépe i v pribéhu poskytovani sluzeb v oblastech sami
fungovat.
7) Uzavieni smlouvy

Pro kvalitné zpracovanou smlouvu (SLA) je potfeba mit definované presné
pozadavky na podplrné c&innosti. Smlouva by meéla obsahovat povinnosti a
pravomoci obou smluvnich stran, zodpovédné osoby a popis veskerych Cinnosti
vCetné pozadavku na kvalitativni, kvantitativni a Casoveé reseni.
8) Implementace outsourcingu

Po vybéru poskytovatele je potieba ho pIné seznamit s chodem spolecnosti,
core businessem a zaméstnanci. Dale je potfeba zaméstnance presvédcit o faktu,
Ze poskytovatel FM-sluzeb je nepfiSel nahradit avSak pomoci jim usnadnit jejich
¢innost.
9) Zhodnoceni poskytovatele

Pomoci vyuziti metody benchmarkingu jsou porovnany hodnoty namérené
pfed zaCatkem spoluprace a aktualniho stavu v dobé pozorovani. V pfipadé
nedostatkl je potfeba je okamzité fesit.
10) Periodické vyhodnocovani

Spolupraci je nutné pribézné a pravidelné vyhodnocovat a zhodnotit, zda

prodluzovat spolupraci nebo uvazovat o nahrazeni poskytovatele.



2.2 Facility manazer

Facility manazer je vedouci pracovnik, které se nachazi v ¢ele jednotlivych
utvard spolecnosti, které maji na starosti spravu budov, majetku, objektd nebo
fizeni podplrnych Cinnosti. Zakladnim ukolem facility manaZera je ideélné sladit
pracovni prostfedi (budova, administrativni prostory, okoli), procesni vybaveni
(kancelarské potreby, pocitatové systémy) a pracovniky, ktefi podplirné procesy
vykonavaji. Facility manazer musi dokonale chapat, jaky je chod spoleCnosti,
rozumeét potfebam jednotlivych procesu (vyrobnich i obchodnich) a umét je
spravné doplriovat podpurnymi €innostmi. (2)

2.2.1 Umisteéni facility manazera ve struktuie podniku

Facility manazefi se déli dle jejich umisténi v organizaci spoleCnosti na
operativni, taktické a TOP manazery. (5)

Liniovy facility manaZer (operativni)

Mohou se téz nazyvat mistry v pracovni jednotce. Z pohledu hierarchie se
nachazeji na urovni stfedisek, provozi nebo objektl. Jejich ukolem je vedeni
zameéstnancl pfi jejich kazdodenni €innosti. Zaroven kontroluji, napravuji chyby
nebo feSi problémy, které se pfi provozu vyskytuji. Takovymi manaZzery jsou
napftiklad dispecefi riznych ¢innosti, jako je udrzba, ostraha, uklid apod.

Stredni facility manazer (takticky)

Zodpovidaji za Fizeni liniovych manazertu a v nékterych spole¢nostech i za
nékteré fadové pracovniky facility firmy. Maji rizné nazvy funkci — objektovy
manazer, vedouci provozu, vedouci stfediska nebo i vedouci utvaru. Jejich naplni
prace je uskutecnovani plant a strategickych cild vedeni organizace. Dosahuji
toho koordinaci vykonavanych ukoll se zamérem dosazeni organizacnich cilu.

Vrcholovy facility manazer (TOP)

TOP facility manazefi zodpovidaji za celkovou vykonnost FM-firmy. Jedna se
o generalni feditele, feditele, obchodni feditele, feditele divizi nebo naméstky
fediteld. ObcCas jde i o samotné majitele spole€nosti. Jejich hlavni Cinnosti je
formulace organizacni strategie. Zaroveni v8ak musi vést a organizovat lidi a
kontrolovat pInéni zadanych ukoll a cilu.

Facility manazer se zabyva velkou spoustou podpurnych €innosti, jsou jimi:

strategické a taktické planovani zafizeni a vybaveni, financovani zafizeni a
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vybaveni, vybér, najem a sprava nemovitosti, vybér nabytku, zafizeni a externich
sluzeb, vystavba, rekonstrukce, stéhovani, zdravi, bezpecCnost, ochrana,

prostorové planovani a fizeni, telekomunikace a mnoho dal$iho. (2)

2.2.2 Pohled na osobnost facility manazera

Facility manazZer musi byt velmi silna osobnost, ktera umi nastolit rovhovahu
mezi mnoha aspekty jako je koordinace lidi, pracovni prostfedi, procesy a
technologie. Je proto nutné, aby rozumél nékolika nasledujicim faktim a umél je
aplikovat do své prace. (2)
e Naslouchani
Velmi dulezitd a Casto Spatné fungujici je komunikace. Je potfeba si
soucasti komunikace je naslouchani.

e Umét prodat svUj uspéch

Je potfeba, aby spoleCnost uméla prezentovat uspéch, kterého bylo
dosazeno zavedenim facility managementu. Jiz nestaCi véci pouze délit, ale je
potfeba dokazat jejich splnéni. Je potfeba vést evidenci o dosazenych uspésich a
prezentovat je nasledné vy$Simu managementu. Kazdy kvalitni manazer by mél
umét lobovat za svoje uspéchy.

e Navratnost investic

Vg wvivs

navratnost. Zména v navratu investic indikuje, jak jednotlivy projekt ovliviuje
ziskovost. Zda jde o koupi SW, pocitacCe, strojniho vybaveni, vzdy je to investice
spolecnosti a musel pro ni byt divod. Je potifeba tento divod vysvétlit i Ciselné a
k tomu slouzi ziskovost.
e Spokojenost zakaznik

Je potfeba mit pfehled o tom, jak poskytované sluzby facility managementu
vnima jejich odbératel. Nutnosti je védét o nevyslovenych pozadavcich a mit
vyvinuty nastroje na méreni spokojenosti klienta. Jakmile budete tyto vysledky mit,

bude pak jednodussi ziskat podporu vedeni.
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2.3Vybrané ¢innosti facility managementu

2.3.1 Zdroje ,,3P“

Synergie 3P je nékdy vykladana jako vSeobecna definice principu facility
managementu. Sklada se ze tfi Casti:

Pracovnici — lidské zdroje — People

Procesy — €innosti — Processes

Pracovisté — prostor vykonu prace — Place

Spravnym propojenim téchto tfi slozek je zvySuje provozni efektivita Cinnosti
spole¢nosti. Vhodnym uspofadanim pracovniho prostfedi a dobrou polohou je
mozné dosahnout lepSi nalady zaméstnanci na pracovisti. Spokojeny
zaméstnanec, ktery se citi pfijemné, pohodiné a neni unaven dlouhym
cestovanim, vydava lepsi vykony. Déle vhodnym vybérem pracovniki a jejich
motivaci, utuzovanim kolektivu riznymi spole¢nymi akcemi se také muze zvysSit
jeho pracovni nasazeni. (5)

Pracovnici

Velmi dulezZitou soucasti fetézce jsou lidé. Lidé také znamenaji komunikaci,
ktera je klicovou kompetenci facility manazer(. Je mozné definovat zakladni cil
facility managementu dle normy CSN EN 15221-1 ,Cilem je posilit ty procesy
Vv organizaci, pomoci nichz pracovisté a pracovnici podaji nejlepSi vykony a
v kone¢ném dusledku pozitivné pfisp€ji k ekonomickému ristu a celkovému
uspéchu organizace®. (1)

Procesy

Procesy poskytovani podpurnych cinnosti v ramci facility managementu
predstavuji tempo, které vyvolava primarni Cinnost. Umoznuje vnimat, co se
odehrava v podniku a je to tim padem ten nejlepsi nastroj pfechodu a zmény —

lepSi nez vlastni motivace nebo nez podnikova kultura.
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Pracovisté (prostory)

Hlavnim ucCelem prostoru je: bezpecné fungujici spravovany majetek pfi
optimalni ekonomické efektivnosti, maximalni obsazenost pronajimatelnych
prostor, minimalizace pohledavek za najemné a sluzby po Ihuté splatnosti,

pribézna kontrola provozné technického stavu spravovaného majetku.

Definice,3P”

Pramwmﬁ Procesy
Lidé Cinnosti
Provozni efektivita
Strategie
Pracovi§té
Prostor

Obrazek 4 Definice 3P, zdroj: (1)

Z obrazku je patrné, Ze kazdou Cast je mozné feSit nezavisle na sobé, ale
spravnym propojenim 3P bude zvySena efektivita prace a to by méla byt vhodna
strategie kazdé spolecnosti.

2.3.2 Kancelarské sluzby

Diky velkému poctu nové vystavénych administrativnich center se zvysila
také potieba kancelarskych sluzeb a ty se staly nedilnou soucasti facility sluzeb.
Jsou zajiStovany bud pomoci pfimého fizeni facility managementu, nebo
najmutim externi spoleCnosti.

Existuji zakladni druhy kancelafskych sluzeb, které jsou potfeba ve vSech

druzich podniku, organizaci a ufadu, jedna se o:

e Postu
e Telefony
e Fax
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e Kancelarské potfeby
e Kuryrni sluzby
o Tisk
e Nabytek
e Zaznamy
e Skladovani a distribuci
Kancelarské sluzby byvaji ¢€asto podcenovany zddvodu jejich
samoziejmosti. Kvalitni zvladnuti téchto sluzeb zvySuje pohodu ve spoleCnosti.
Zaroven utvafi prvni vizitku pfi setkani s potencionalnim zakaznikem nebo
klientem. Dobré zvladnuti téchto sluzeb neni na prvni pohled vidét, avSak
nezvladnuti ma okamzity Spatny dopad na hodnoceni spoleénosti. Cast
kancelarskych sluzeb napomahaji spolecnosti komunikovat se svymi zakazniky a
zameéstnanci. V pfipadé Spatného fungovani to mize mit katastroficky dopad.
VétSina kancelarskych sluzeb je vykonavana v kratkodobém useku (denné,
hodinové, praibézné), avSak musi vychazet z dlouhodobého strategického planu
spole¢nosti. ManaZefi odpovédni za tuto oblast musi byt dokonale informovani o
cilech spolec¢nosti, nebot s vétSim poctem C&innosti, zamé&stnancl a skupin je

potfeba také navySeni objemu kancelafskych sluzeb.

2.3.3 Prostorovy management

Prostorovy management neboli Space management vznikl diky novym
trend0m uspofadani kancelafi a neustale se ménicim pozZzadavkim na
zameéstnance. Diky témto pozadavkum vznikl tento obor, ktery vynechava vsechny
ostatni faktory a soustfedi se pouze na uspofradani pracovniho prostoru.

Prostor je potfeba planovat, protoze pracovni prostfedi se neustale méni.
Prostorové planovani ma za ukol pochopeni sméru téchto zmén a vyhledani
idealnich zplsobu, jak podpofit zadouci a eliminovat nezadouci dopady téchto
zmén. (2)

Hlavnim ucfelem prostorového managementu je poskytnuti vhodného
pracovniho prostoru. Nejedna se o lehky ukol, obsahuje totiz poZadavky na
design, stavby, vybaveni, uspofadani pfichodl a odchodu osob a mnoho dal$iho.
Organizovany pracovni prostor dava velmi dulezitou zpravu zakaznikim,

stavajicim nebo potencionalnim zaméstnancum pfi navstéveé pracovisté. (2)
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Sprava prostoru je fidici slozkou, ktera ma ve své kompetenci optimalizaci
vyuzivani jednotlivych prostor, sledovani nakladovosti v pfepoCtu na jednotku
plochy, na osobu nebo na organizacni jednotku, dale potfeby rozsSifovani nebo
zmenSovani prostor dle potfeb spoleCnosti, prondjem a fizeni obsazenosti,
renovace nebo prestavby.

Touto specifickou €asti facility managementu se zabyva specialista, kterému
se fika ,space manager®. Naplni jeho prace je optimalizace vyuziti, vyhledavani
nerentabilnich a nevyuzivanych prostor, stanovovani nakladovosti a nachazeni

zpusobU, jak nakladovost snizovat. (2)

2.3.4 Energeticky management

Energeticky management je jednou z vyznamnych soucasti oblasti fizeni
podplrnych ¢&innosti. VSechny provozované objekty nebo aredly maji nemalé
naklady na zajisténi provozu a to predevsim z pohledu zabezpeceni energetickych
potfeb. Velkym problémem je rlst cen energii a dopad vyroby energie na zivotni
prostfedi. TéméF polovina celkové svétové spotfeby energie je spotfebovana
pravé na zajisténi provozu budov. (2)

Energeticky management by mél pfedstavovat soubor nastroji a opatieni,

e Legislativni nastroj — vSechny legislativni predpisy tykajici se
energetického hospodarstvi

e Planovaci nastroje — uzemni planovani, uzemni energeticka koncepce

e Statistické nastroje — bilanéni srovnani, Casové fady, statistické
zpracovani nameérenych udaja

e Technické nastroje — regulaéni systémy, vlastni monitorovani spotfeby
a provozu

e Analytické nastroje — energetické audity, prdkaz energetické
naro¢nosti, analytické zpravy

Energeticky management ma za ukol dva zakladni cile: optimalizace
spotfeby energie a optimalizace vyroby a dodavky energie. (2)

Pro dosazeni cill energetického managementu je potfeba zajistit.

e Optimalni stav vSech provozovanych energetickych zafizeni

e Hospodarné vyuziti vSech vyuzivanych forem energii (paliv)
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Garanci vSech forem energii v potfebném mnozstvi a Case

Rozvoj energetického hospodarstvi organizace jako celku

Spolehlivost dodavek energie a paliv

Optimalizaci lidskych zdroju pro provoz celého energetického

hospodafrstvi

V pfipadé, Ze bude ve spoleCnosti zaveden systém energetického

managementu, jsou jeho zakladnimi procesy, resp. manazerskymi rolemi:

Monitorovani — sbér primarnich dat, ode¢ty méfeni, kontroly faktur,
energetické chovani pracovniku

Vyhodnocovani — analyza udajli, analyza ¢asovych fad, provadéni
simulaci, vyhodnocovani navratnosti, nakladovosti

Planovani — stanoveni cilovych hodnot spotfeby, realizace opatfeni,
jejich pribéhu, moznych odstavek, oprav, kontrol

Rozhodovani — o kontrolach, personalnim zajisténi, spolurozhodovani
o realizaci opatreni

Rizeni — operativni Fizeni energetického hospodafstvi

Prikazovani — oprav, kontrol

Kontrola — systém monitoringu odbérnych mist, energetickych

zafizeni, vykonavanych ¢innosti, dopadd uspornych opatfeni
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Neustalé zlepSovani

>  Energeticka politika

Prezkoumani systému Planovani
managementu
Implementace a provoz
\ "
Interniaudit Kontrola Monitorovani a méreni J

y

Preventivni opatreni j

Napravna opatreni

Obrazek 5 Energeticky management zdroj: ISO 50001 (6)

V ramci procesl bude systém energetické managementu provadét zakladni
¢innosti, mezi které patfi (2):
e Tvorba a pribézna aktualizace energetické statistiky
e Sledovani a analyza legislativy, smluvnich vztahu v oblasti energetiky
e Zajisténi smluvnich vztahu s poskytovateli energii, paliv, vody apod.
¢ Monitorovani a analyza spotfeb energii a nakladu na né vazanych
e Analyza vystupll a doporu€eni energetickych auditt a dalSich
podobnych dokument
e Prfiprava a hodnoceni projektu z oblasti energetiky
e Zajisténi a kontrola provedeni doporu€enych nizkonakladovych
opatfeni z energetickych audit(
Energeticky management je mozné rozdélit do tfi oblasti podle povahy cill a
aktivit (2):
e Vnitini energeticky management
e VnéjSi energeticky management

e Krizovy energeticky management
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Vnitini energeticky management

Jeho orientace je na vlastni budovy, arealy nebo i dcefiné spole€nosti.

Vigvivs

strukturu.

VnéjSi energeticky management

Pohlizi na energetické hospodarstvi jako na celek a bere v uvahu vnéjSi
vlivy. Reflektuje zavéry a analyzy.

Krizovy energeticky management

Zabyva se prevenci krizovych situaci a problému v oblasti energetiky.
Odhaluje slaba mista v systému, feSi krizové situace v pfipadé, ze nastanou,

minimalizuje dopady nahlych stavli na dany subjekt.

2.4 Historie a vyvoj facility managemetu, IFMA

2.4.1 Historie a vyvoj facility managementu

Zasadni obrat ve vnimani kancelafskych prostor se udal kolem roku 1960 a
byl zplUsoben pFemistitelnymi pfickami, zasténami apod. Poté nastoupily do
kancelafi poCitaCe a celkové elektronicka zafizeni a bylo potfeba se zabyvat
dal§imi a dalSimi oblastmi jako je uspofadani prostorll, spravy majetku atd.
Z pocatku si lidé neuvédomovali, ze jsou vlastné facility manazefi. Historie facility
managementu je Uzce spjata takeé s historii IFMA, které je popsana v nasledujici
kapitole. (7)

Facility management se rok od roku vyviji a zahrnuje ¢im dal tim vice sluzeb.
Z pocCatku se zaméroval hlavné na uklid, ostrahu atd., avSak aktualné muze reSit
telekomunikace, Skoleni a dalSi. Vyvoj od roku 1970 je znazornén na obrazku

nize.
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Obrazek 6 Vyvoj facility managementu, zdroj: (8)

Z obrazku je patrné, Ze facility management muze feSit v podstaté kompletné

vSe pro fungovani nemovitosti.

24.2 IFMA

IFMA je mezinarodni profesni organizace (International Facility Management
Association), ktera byla v roce 1980 zaloZena v USA pod nazvem NFMA (National
Facility Management Association). O rok pozdéji v roce 1981 byl nazev zménén,
aby mohlo dojit k pfipojeni kanadskych ¢lenl. Nazev byl zménén na aktualni
IFMA.

Vroce 1980 se na zasedani setkalo 47 ucCastniku, z Cehoz pouze 25
zuCastnénych bylo cleny IFMA. O rok pozdéji se konference ucastnilo 87
posluchacl a prednaselo 27 prednasejicich. Aktualné ma IFMA vic jak 18 000
¢lenl v 67 zemich svéta. (9)

Ceska pobotka IFMA byla do mezinarodni pfijata v roce 2000. Zasluhu na
tom ma hlavné pan Ing. Ondfej Strup, ktery se stal prvnim prezidentem IFMA CZ.

Velmi ddlezité je vzd&lavani voboru facility managementu. V Ceské
Republice se rozSifuje pocet moznosti a mist, kde se poskytuje vyuka v tomto
oboru. Nabizeny jsou zde rekvalifikacni kurzy, jednotlivé odborné kurzy a
v neposledni fadé v ramci vyuky vysokych Skol, vysSi odborné Skoly a universit.
Prozatim vSak zadna Skola nema zalozenou katedru se zaméfenim pouze na

facility management.
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PFehled nabizeného vzdélani v CR:
< Rekvalifikadni kurzy (profesni osvédéeni statné akreditované MSMT)
= Rekvalifikace facility manazer( — 15ti denni kurz — pofada FM Institute
» Rekvalifikace Sprava majetku a provoz budov — 15ti denni kurz —
pofada DT Ostrava
% Ostatni odborné kurzy
= Jednotlivé odborné kurzy pofadané FM Institutem
» Kurzy poradané serverem TZB Info
= Kurzy poradané spolecnosti IR
= Kurzy poradané spole¢nosti Studio W
% Vyuka pofadana vysokymi Skolami a universitami — denni studium
= CVUT Fakulta stavebni — Katedra provadéni staveb

CVUT Fakulta stavebni — Katedra ekonomie

Vysoka Skola barnska - Technicka univerzita Ostrava

Moravska vysoka Skola Olomouc, 0.p.s.

Vysoké uceni technické v Brné

STU Bratislava, Slovenska republika
% Vyuka pofadani vy$Si odbornou Skolou
= Vys8i odborna skola Chotébof (10)

2.5 Legislativa tykajici se facility managementu

Na oblast facility managementu jsou zaméfeny technické normy CSN EN
15221 Facility management. Jedna se o sedm norem:

CSN EN 15221-1 — Terminy a definice

CSN EN 15221-2 — Navod na pfipravu smluv o facility managementu

CSN EN 15221-3 — Navod na kvalitu ve facility managementu

CSN EN 15221-4 — Taxonometrie, klasifikace a struktury ve facility
managementu

CSN EN 15221-5 — Navod na procesy ve facility managementu

CSN EN 15221-6 — Mé&feni ploch a prostord ve facility managementu

CSN EN 15221-7 — Smérnice pro benchmarking vykonnosti

Obsah jednotlivych Casti je stru¢né popsan nize.
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CSN EN 15221-1 — Terminy a definice
Prvni ¢ast normy se zabyva jak terminy a definicemi, tak jeho rozsahem.

Podle normy facility management neni pouze uklid, udrzba apod., ale propojeni tfi
typu fFizeni. A to propperty managementu, asset managementu a facility
managementu. (1)

Dale popisuje urovné ¢Cinnosti — strategicka, takticka a provozni.

FACILITY MANAGEMENT

Rozhodovani
Strategické TOP Nanagiment Dlouhodoba

Casova plisobnost

konomicky

Taktické a technicky Stfednédoba
management
Operativni VERERN, DV Kratkodoba

spravce

Obrazek 7 urovné rozhodovani a jejich casova plusobnost, zdroj: (1)

V ramci strategického rozhodovani se fesi, jak dosahnout dlouhodobych cilu.
FM procesy na strategické urovni jsou:

» Shoda s firemni strategii a zménami

= Vyvoj firemni FM strategie

» Investice a strategické projekty

= Hlaseni vedeni firmy

= Strategické planovani prostor

» |dentifikace potfeb pro zafizeni a FM sluzby

» Konzultace s vedenim firmy

» Analyza rizikova

= Vedeni a kontrola FM fizeni

» Vazby na externi kontakty

» Komunikace a zménova fizeni (1)
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Prostfednictvim stfednédobych cill je realizovano rozhodovani na taktické
arovni.
FM procesy na taktické urovni jsou:
= FM planovani, implementace a monitoring standardu
» Hodnoceni vykonu zafizeni
» Hodnoceni vykonnosti FM zafizeni
= Navrh vyuziti prostor a jeho sledovani
= Nakup zafizeni a FM sluzeb
= Rizeni smluv
= Rizeni poskytovatele
= Kontrola zdravi, ochrany a bezpecnosti
= Rizeni FM tymu
» Evidence zafizeni a stroju

» Komunikace a zménova fizeni (1)

V neposledni fadé je potfeba FeSit vytvofeni idealniho kazdodenniho
prostfedi za pomoci rozhodovani na provozni urovni.

FM procesy na provozni urovni jsou:

» Sledovani a vyhodnocovani vykonu FM

= Sbér dat a administrace

= Hlaseni podle zafizeni a FM sluzeb

» Provoz zafizeni

= Udrzba zafizeni

=  Stéhovani

= Bezpecnost

= Ochrana

= UKlid a ¢isténi

= Komunikace s koncovymi uzivateli

» Postovni sluzby

= Venkovni uklid, odklizeni snéhu a ledu

= Stravovani

» Helpdesk, pozadavky (1)
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CSN EN 15221-2 — Navod na pfipravu smluv o facility managementu

Tato evropska norma popisuje navod, jak vytvofit spravnou facility

management smlouvu. V podstaté se zabyva vztahem mezi poskytovatelem

facility management sluzeb a na druhé strané organizaci (klientem), ktera sluzby

ziskava. Je velmi dulezité, aby pfistup ke smlouvam byl velmi pozorny a

strukturovany. (11)

Zamérem normy je:

Pozvednout mezinarodni vztahy Kklient/poskytovatel FM sluzeb
z pohledu evropského spoleéného trhu a utvofit jasny vztah
klient/poskytovatel FM sluzeb.

Vylepsit kvalitu FM smluv aby vznikalo minimum uUprav a rozpor(.
Pomahat pfi vybéru a definovani rozsahu FM sluzeb a zpusobu jejich
zajisténi.

Pomahat a radit pfi navrhovani a projednavani FM smluv a specifikovani
postupu v pfipadé rozpord.

Rozeznavat druhy FM smluv a doporucovat pfiznani prav a povinnosti
smluvnim stranam.

Zjednodusit porovnavani FM smluv. (11)

CSN EN 15221-3 — Navod na kvalitu ve facility managementu

Cilem této normy je navod k dosazeni, vylepSeni a méreni kvality ve facility

managementu. Je urCena pro vyuziti managementem, konzultanty a odborniky jak

na strané poskytovatele, tak v organizaci klienta. (12)

Ugelem normy je poskytnuti obecného postupu (pokyn(), jak:

Objasnit a pochopit otazky ohledné kvality

Definovat kritéria a ukazatele kvality

Vypracovat a provadét méfeni vykonu a kvality facility managementu
Popsat subjektivni faktory

Vysvétlit oCekavani a dojem

Napomahat pfi tvorbé metod méfeni a vybéru ukazatell

VylepSit procesy pro dosazeni kvality na vSech urovnich rozhodovani
(strategické, taktické a provozni)

VylepsSit procesy managementu kvality a zajistit pribézné vylepSovani
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» VylepSit komunikaci mezi obéma smluvnimi stranami

= Zlepsit u€innosti FM procesu (12)

CSN EN 15221-4 — Taxonometrie, klasifikace a struktury ve facility

managementu

Jako taxonometrie je chapan systém tfidéni pro kvalitnéjSi spravu/fizeni
informaci, ktery napomaha ke zlepSovani schopnosti uzivateli vylepSovat a
udrzovat provozni €innosti jejich podnikani. Struktura taxonometrie musi byt Uzce
spjata s obchodnimi procesy a to z davodu, aby byl idedlni pfistup uZivatele
k informacim. (13)

Ugelem této normy je poskytnout taxonometrii pro FM, ktera obsahuije:

» Relevantni vzajemné vztahy prvku a jejich struktur ve FM

» Definovani vyrazi a obsahl pro standardizaci FM produktu, které
predkladaji zaklady pro mezinarodni obchod, fizeni dat, rozmisténi
nakladl a benchmarking

= Vysokou uroven klasifikace a hierarchické kddovaci struktury pro
standardizované FM produkty

» RozSifeni zakladi FM modelu dopInénim €asového horizontu ve formé
cyklu kvality PDCA (Planuj, délej, kontroluj, jednej)

» Navaznost na existujici naklady a struktury majetku/zafizeni

» Soulad s pozadavky primarnich ¢innosti (13)

CSN EN 15221-5 — Navod na procesy ve facility managementu

Tato norma ma poskytnout pokyny vSem dotéenym stranam, které jsou
zapojeny do FM. Zejména pak poskytovatelim a jejich klientdm pro rozvoj a
ZlepSovani svych procesu pro podporu hlavniho pfedmétu podnikani. Umozni to
rozvoj organizace, inovace, zdokonalovani a zformuje zaklady pro dalSi odborny
rozvoj FM a vylepSeni pozice v ramci Evropy. (14)

V normé je obsazen privodce, ktery uvadi, Zze je potfeba zacit analyzou a
vytvofenim jasné vize klienta a jeho zakladnich Cinnosti jako podklad pro rozvoj
FM strategie. Nasledné z téchto podkladli plynou veSkera hlavni rozhodnuti na
cesté ke konecné specifikaci urovné a kvality poskytnutych sluzeb, zvoleni

dodavatelského modelu nebo pfFipravé podoby objednavek a dohod. (14)
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CSN EN 15221-6 — Méreni ploch a prostort ve facility managementu

Pro podpofeni jednotného pfistupu v ramci Evropy poskytuje tato norma
jasné terminy, definice a principy méfeni ploch a prostor staveb. Didvodem pro
nastaveni jednotného pfistupu k této problematice je fakt, Ze v sou€asné dobé
jsou napfi¢ Evropou vyuzivany rlizné metody, pravidla a definice pro hodnoceni
podlahovych ploch staveb. Je pak velmi obtizné porovnavat data z riznych zemi.
Jsou pfipady, kdy se zméfené plochy u stejné budovy budou liSit az o 30% jen
diky vyuziti jiné narodni normy. To je jasnym dukazem pro potfebu zavedené

jednotného pfistupu k této problematice. (15)

CSN EN 15221-7 — Smérnice pro benchmarking vykonnosti

Hlavnim smyslem benchmarkingu je zjiSténi pozice spole€nosti na trhu a jeji
vylepSeni za pomoci porovnavani s konkurenénimi spole¢nostmi a s dirazem na
vyuziti svych prednosti a potlaceni vlastnich nedostatku. (16)

Jako vychozi bod ma tato norma myslenku, Zze benchmarking mize mit
nejruznéjSi podoby v zavislosti na téchto Ctyfech aspektech:

% Perspektiva iniciatora
» zakaznik nebo uzivatel sluzeb FM
» interni nebo externi poskytovatel sluzeb FM
% Cile procesu benchmarkingu
» najit nové napady
» ziskat data pro pfipravu klic¢ovych rozhodnuti nebo feSeni sport
» snizit naklady pfi zachovani stejné urovné pfijimanych nebo poskytovanych
sluzeb
» zlepsSit uroven sluzeb pfijimanych nebo poskytovanych pfi zachovani
podobnych nakladd
» zlepsit vyuzivani zdroju
% Bod v Case
%+ Srovnavaci vzorek
» podobny sektor primarnich €innosti, kde je srovnani jednodussi

» odlidné sektory primarnich €innosti, kde je zajem hlavné o mozna zlepSeni
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2.6 Udrzitelny rozvoj, udrzitelna vystavba a certifikace budov

Celosvétové se zhorSujici ekonomické podminky, zdraZovani energii a
nerostnych surovin maji za nasledek natlak na sniZzovani provoznich nakladi
budovy. Pfipadna hrozba vy€erpani zakladnich zdroji a naroky na ekonomickou
stranku ovlivnily i stavebni sektor natolik, Zze se zacalo uvazovat nad alternativnimi
zdroji energie, zaCaly se vyuzivat modernéjSi a efektivngjSi technologie a
architektonické prvky, které nesou charakteristiky udrzitelného rozvoje.

Podle obecné definice je udrzitelny rozvoj takovy, ktery souCasnym i
budoucim generacim zachovava moznost uspokojeni jejich zakladnich zivotnich
potfeb a pfitom nesniZuje rozmanitost pfirody a zachovava pfirozené funkce
ekosystému. Nemovitosti realizované s ohledem na udrzitelny rozvoj jsou i lépe
obchodovatelné na trhu. (5)

Snizovani dopadu produktl lidské ¢innosti ma za cil i posuzovani zivotniho
cyklu stavby — Life Cycle Assesment (LCA). Posuzovani Zivotniho cyklu dle
metody LCA probihd ve 4 fazich: cil a rozsah, invertizaéni analyza (LCI),
posuzovani dopadu a interpretace. Dopady na Zivotni prostfedi jsou pfedevsim od
téchto puavodcu: spotfeba primarnich surovin — materialy a energie, potencialni
globalni oteplovani, acidifikace — kyselé latky (SO2, NxOy), naruSeni ozénové

vrstvy, emise vybranych organickych latek, spotfeba vody a produkce odpadu. (5)

2.6.1 Certifikace a precertifikace budovy

Existuji tfi zakladni pFistupy k certifikaci budov:

* Vyhodnoceni stavby ve fazi navrhu a po dokonceni stavby aktualizovani
na zakladé skutecného provedeni stavby, dokumentace skute¢ného
provedeni stavby a na podkladu realnych dat, které jsou ziskany béhem
provozu budovy (€asovy usek — 3 roky)

= Vyhodnoceni pouze ve fazi navrhu stavby

= Vyhodnoceni stavby bez pFfedchazejiciho precertifikatu, kdy je
provedeno hodnoceni jiz v minulosti postavené budovy, nebo
prestavéné Ci zrekonstruované, dle skuteCného provedeni stavby,
dokumentace skute¢ného provedeni stavby a dat, ktera jsou ziskana pfi

provozu budovy
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Precertifikace budovy:
» Jedna se o hodnoceni projektové dokumentace ve fazi navrhu budovy
= Je velmi vyhodné hodnotit stavby jiz ve fazi navrhu, je pak mozné
ovlivnit fadu FeSeni i navrhnout Setrnéjsi materialy pro vyuziti
= \Vydany certifikat nereprezentuje finalni kvalitu budouci postavené
stavby, ale kvalitu vydané projektové dokumentace
Certifikace budovy:
= Jednd se o hodnoceni jiz zkolaudované budovy dle skutecného
provedeni stavby
» Podklady pro zpracovani jsou dokumentace skuteCného provedeni

stavby a data ziskana béhem provozu (5)

2.6.2 Pouzivané certifika¢ni systémy

Celkové ve svété existuje velké mnozstvi certifikaCnich systému, které
hodnoti udrzitelnost staveb. Uvedeny jsou zde jen nékteré z nich.

BREEAM

BREEAM je pfedni svétova metoda pro hodnoceni udrzitelnosti projektu,
infrastruktury a budov. Zabyva se fadou fazi zivotniho cyklu, jako je nova
vystavba, rekonstrukce nebo vyuzivani staveb. Aktualné je na celém svété
certifikovano vice jak 533 700 budov a pres 2 214 800 staveb je zaregistrovano
k certifikaci. Mezi budovy, které ziskaly certifikaci BREEAM patfi také stavba, na
kterou budou v praktické ¢asti aplikovany podparné procesy. (17)

Metoda BREEAM - Building Research Establishment’'s Environmental
Method byla zaloZena ve Velké Britanii a nyni je rozSifena po celém svété.

Leed

Hodnotici systém Leed, neboli Leadership on Energy and Environmental
Design v prekladu Rizeni projektu s ohledem na energie a Zivotni prostiedi, byl
vytvofen americkou spole¢nosti US Green Buildings Council. Aktualné je touto
metodou certifikovano vice jak 84 500 staveb po celém svété, z ¢ehoz 63 je na
uzemi Ceské republiky. (18)
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Vramci metody se hodnoti udrzitelna vystavba, hospodafeni s vodou,
energeticka narocnost, stavebni materialy vyuzité pfi vystavbé a kvalita vnitfniho
prostiedi.

SBToolCZ

SBToolCZ je narodni certifikaCni nastroj, ktery sleduje a hodnoti kvalitu
budov v souladu s principy udrzitelné vystavby. Jeho oficialni uvedeni do provozu
probéhlo vroce 2010. Oproti ostatnim systémim ma vyhodu v tom, Ze je
lokalizovanym nastrojem piimo pro Ceskou republiku. Respektuje stavebni,
klimatické a legislativni poméry, nespornou vyhodou je, Zze je veden v eském
jazyce. (19)

V souéasné dobé je touto metodou certifikovano 20 budov v na tzemi Ceské
republiky a to pfevazné rodinnych domu, nékolik bytovych domu a administrativni

budova Palmovka Park II.

2.6.3 Facility management a certifikace budov

Podle definice CSN EN 15221 znamena ,Facility management (FM) integraci
¢innosti v ramci organizace k zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji
a zvysuji efektivnost jeji zakladni €innosti.”

Certifikace je ve velmi uzkém vztahu s facility managementem, protoze by
jeho podpurné cinnosti mély byt soustfedény do smérl, které jsou pro zelené
budovy klicové a to jsou: energeticka Setrnost, uspornost ve spotifebé vody, kvalita
vnitini pohody, pouzivané materialy pfi obnové a udrzbé, optimalizace spravy a
udrzby budovy, optimalizace vyuzivanych sluzeb, nakladani s odpady a dalsi.

FM se zabyva vyuZivanim energii, vody a dal8imi faktory zelené budovy, coz

jsou zaroven predméty hodnoceni pfi certifikaci budov.

2.7 SW podpora facility managementu

Celd fada SW a HW prvki v€etné prvkd komunikacnich predstavuji
pocitacovou podporu facility managementu. Tato kapitola bude zaméfena na dva
z nejvyznamnéjSich typu informacénich systéml a to na CAFM (IS pro facility

management) a CMMS (IS pro fizeni budovy). Druhy IS je ur€en vyhradné pro
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procesy udrzby a to jak na oblast vyrobnich zafizeni a technologii, tak i na oblasti
stavebnich objektu. (5)

2.7.1 CAFM systémy

CAFM systémy jsou velmi vyznamnou soucasti vsadé ICT nastroju
(informaénich a komunikativnich technologii). Na Ceském trhu je dostupnych hned
nékolik CAFM systému a systémuU na podporu vybranych FM sluzeb. Jedna se jak
o zahraniéni SW, které jsou upravené pro mistni podminky, tak o Cisté Ceské
produkty.

CAFM jsou takoveé systémy, které poskytuji nastroje pro vSechny vSeobecné
znameé procesy a sluzby facility managementu a to i v€etné grafické podpory a
hlavné poskytuji nastroje pro komplexni fizeni FM sluzeb.

Rozsahem a obsahem se od sebe produkty liSi, maji vSak nékolik spoleCnych
Casti a to jsou data:

» Statického charakteru — zafazeni do Ciselnikll, katalogizace,
pasportizacni data stavebnich objektl. TZB, technologie vyroby a
ostatni technologické vybaveni, parcely a pozemky, ostatni vybaveni a
zafizeni budov a dalSi

*» Dynamického charakteru — data, ktera jsou proménliva v Case, hlavné
data o jednotlivych ¢innostech, procesech a sluzbach FM uzivatel(
systéml CAFM, avSak i napfiklad data o spotfebé energii, stéhovani
apod.

» Vstupniho charakteru — data reportli, sestav a analyz, vyuctovani a
zuctovani sestav a vSechna ostatni informacni data, ktera se objevuji u
jednotlivych statickych dat, prvkd a objektd procesu

Systémy CAFM uzivaji dvé skupiny uzivateld:

» Poskytovatele FM sluzeb a facility managementu jako takového —
spole¢nosti a firmy, jejichz core business jsou sluzby FM nebo jejich
fizeni

= Objednatel FM sluzeb nebo facility managementu nebo organizace,
spoleCnosti a instituce, které si podpurné ¢innosti zabezpecuji vlastnimi

silami (insourcing)
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2.7.2 CMMS/EAM systémy

Svét informacnich systému je velmi rozsahly a bézné jsou v ném vyuzivany
dal$i dva IS, které je mozné zahrnout do podpulrnych procesu a tim padem i mezi
FM sluzby.

CMMS systémy jsou systémy pro planovani a Fizeni procest udrzby Cili se
zabyvaiji oblasti podnikové udrzby (udrzba strojniho a technologického vybavent).
Tento druh informacniho systému muze byt v praxi vyuzit i pro technickou spravu
budov, nebot vedle objektld udrzby zahrnuji i planovani a realizaci udrzbovych
¢innosti. Tyto systémy pokryvaji v plném rozsahu jednu z oblasti podpurnych
Cinnosti, av8ak nelze je nazyvat CAFM systémem. Postradaji oproti nému dalSi
FM sluzby.

Systémy EAM se zabyvaji spravou podnikovych aktiv. Mezi podnikova aktiva
se fadi jak hmotny tak nehmotny majetek, financni prostfedky a néktera ucetné
oznacovana aktiva. Mezi hmotny majetek patfi stavebni objekty a ostatni
nemovitosti, z tohoto divodu mohou byt tyto systémy vyuzity u spravy nemovitosti.
AvSak stejné jako predchozi systémy CMMS se zabyvaji pouze jednou z Casti

facility managementu a tak nemohou byt nazyvany CAFM systémem.

2.7.3 Priklady CAFM systému

Na zavér kapitoly je uveden seznam CAFM systému, které jsou vyuzivany na
uzemi Ceské republiky.
 AMI
Asset — Management — Information je komplexni modularni systém, ktery
poskytuje podporu spravy majetku a provozovanych sluzeb. Systém ma mozné
konfigurace, které upravi produkt implementovanim modull dle potfeb klienta.
Dostupné verze jsou AMI — Pasport, AMI — Sprava, AMI — Rizeni a AMI — Udrzba.
e ARCHIBUS
ur€en pro cinnosti v oblastech facility managementu. Jedna se o software pro
komplexni spravu nemovitosti, infrastruktury a podporu procest facility
managementu. ARCHIBUS Inc. ma sidlo v Bostonu v USA.
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e FaMa+
FaMa+ je moderni systém pro realizaci feSeni majetkové problematiky
v nejruznéjSich oblastech podnikatelského prostfedi i v oblastech vefejné spravy.
o Systém pit-FM
Systém pit ma velmi obsahlou rodinu produktd. Mezi né patfi pit-FM, pit-
CAD, pit-WEB, pit-PM, pit-UKLID a pit-CAD-Viewer.

e Chastia

Chastia je prvnim puvodem slovensky systém pro evidenci, spravu, provoz,
udrzbu majetku a sledovani nakladi na provoz hmotného a nehmotného majetku.
Jedna se o pIné modularni systém, kde si mize spolecnost vybirat jen ty moduly,
které potiebuje.
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3 Prakticka cast

3.1VsSeobecny prizkum situace

V ramci praktické €asti diplomové prace byl proveden vyzkum zaméfeny na
prizkum situace. Vyzkum byl realizovan dotaznikovou formou prostfednictvim
dotazniku, ktery byl autorkou vytvofen na strankach http://www.click4survey.cz.
Tvofrily jej uzaviené otazky s moznosti vybéru vice odpovédi.

Forma dotazniku byla zvolena z dlivodu jednoduchosti vytvofeni a moznosti
rozeslat dotazovanym spole¢nostem pouze odkaz, ve kterém nebudou muset
zadat své identifikacni udaje, Cili bude zcela anonymni. Zaroven u dotazniku Ize
pfimo sledovat pocCet otevieni, vyplnéni, nedokonCeni dotazniku a odpovédi

samotné.

3.1.1 Otazky a odpovédi vSeobecného priizkumu

Za pomoci poloZzenych otazek bylo v planu zjistit struéné situaci u firem
poskytujicich sluzby spravy nemovitosti. Z tohoto divodu jim byly polozeny ftfi
jednouché otazky a k nim pfilozeny moznosti odpovédi.

Prvni otdzka byla ,Pro jaky typ budov poskytujete sluzby?“. Byly nabidnuty
moznosti odpovédi: bytové domy, administrativni budovy, obchodni domy a jiné.
Tato otazka byla poloZzena, aby bylo zjiSténo, kolik procent spolecnosti je
zaméfeno na administrativni budovy v poméru k ostatnim druhdm budov, nebot
zkoumana stavba je administrativni budovou.

Druha otazka byla ,Jaké sluzby poskytujete?“. Na vybér bylo ze 13 moznosti:
zabezpeceni objektu, technicka sprava objektu, uklid, hygienicky program, udrzba
zelené, sprava majetku, energeticka sprava objektu, ekonomické sluzby,
zastupovani klienta, realitni cinnost, reklamni C€innost, administrativni sprava,
recepéni sluzby. Vybér opovédi byl zvolen dle nabizenych sluzeb v CR. Na
zakladé odpovédi bude zanalyzovano, které ze sluzeb jsou nejCastéji nabizené.

Posledni otazka byla ,Poskytujete sluzby komplexné nebo i jednotlivé?”
Moznosti odpovédi byly nabidnuty komplexné nebo jednotlivé. Otazka byla
poloZena, aby se zjistilo, zda je mozné poptavat i jednotlivé sluzby samostatné
nebo musi byt feSeno vse.

Dotaznik je pfilohou €. 2, ktera je soucasti diplomové prace.
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3.1.2 Vybér oslovenych spole€¢nosti

V Ceské republice pasobi mnoho desitek firem v oboru spravy nemovitosti.
Velka ¢ast spolec¢nosti ma sidlo v hlavnim mésté, v okamziku pribéhu dotazniku
jich bylo nalezeno 45. Pfi vyhledavani se jich sice na prvni pokus objevi vice, ale
po podrobné&jSim prozkoumani se zjisti, Ze velkou ¢ast z poctu tvori pobocky jedné
a té samé spolecCnosti, kterd ma pak pobocky napfiklad i v Brné a dalSich krajich.
Druhy kraj s nejvétS§im poctem spoleCnosti byl Jihomoravsky, ktery vSak po
odecteni pravé pobocCek prazskych spoleCnosti Cital pfiblizné 12 spolecnosti.
Ostatni kraje se pohybovaly kolem poctu 4 spoleCnosti a nékteré dokonce nemély
Zadnou adekvatni spoleCnost na osloveni. Jejich pocCet se ¢asto méni, nebot’ se
jedna o velmi atraktivni a moderni druh podnikani, ktery zajima ¢im dal tim vice
majiteld nemovitosti a tim padem i pfipadnych poskytovatell téchto sluzeb.
Z tohoto dlvodu byly osloveny pouze spolecnosti se sidlem v Praze. DalSim
divodem pro osloveni pouze prazskych firem byl fakt, Ze feSena stavba se
nachazi v hlavnim mésté, proto je vhodné zvolit spole¢nosti, které v dané lokalité
maji sidlo a tim padem i zkuSenosti s touto lokalitou.

Vyhledani spoleCnosti provedla autorka za pomoci internetu na strankach
www.firmy.cz, www.google.com a dalSi. Nasledné byl utvofen seznam spolecCnosti
s jejich internetovymi strankami a kontaktnim e-mailem. Tento seznam Cita celkem
45 spoleCnosti (viz pfiloha €. 5 diplomové prace). VSechny spoleCnosti ze
seznamu byly osloveny na kontaktni e-mail. Text emailu je pfilohou Cislo 3
diplomové prace.

3.1.3 Vyhodnoceni prazkumu

Na zaslany dotaznik odpovédélo celkem 20 spoleCnosti z oslovenych 45
spolecnosti. Kazda otazka byla vyhodnocena samostatné.

Vyhodnoceni prvni otazky

Prvni otazka znéla ,Pro jaky typ budov poskytujete sluzby?“. NejvySSi pocCet
zvoleni byl zaznamenan u administrativni budovy a to celymi 16 z 20, coz Cini
celych 80 %. Spravu pro bytové domy zajisStuje dle prizkumu 70 % spolecnosti,
pro obchodni domy 60 % a ostatni druhy nemovitosti 35 % dotazovanych

respondentu.
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Pro jaky typ budovy poskytujete sluzby?
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Obrazek 8 Graf vyhodnoceni prvni otazky vSeobecného dotazniku, zdroj: autor

Z prizkumu vyplyva, Ze nejcastéjSim druhem budovy, pro které jsou
spoleCnostmi  zajistovany sluzby facility managementu, jsou budovy
administrativni. Tato informace je pro maijitele administrativni budovy velmi
pozitivni. Majitelé budovy budou mit vybér mezi potencionalnimi poskytovatel
sluzeb s dostateCnymi zkuSenostmi se zajiStovanim podpurnych procesu

u administrativnich budov.

Vyhodnoceni druhé otazky
~Jaké sluzby poskytujete?“ byla druha otazka, na kterou oslovené spolecnosti
odpovidaly. Bylo nabidnuto celkem 13 moznych odpovédi a vSechny byly alespon

nékym oznaceny jako poskytované.
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Jaké sluzby poskytujete?
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Obrazek 9 Vyhodnoceni druhé otazky vSeobecného dotazniku, zdroj: autor

Jako nejdulezitéjSi pro prlzkum jsou nejCastéji poskytované sluzby. Na
prvnim misté se umistila technicka sprava objektu s 20 kladnymi odpovédmi, coz
je celych 100 %. Tuto sluzbu tedy poskytuji naprosto v8echny z oslovenych
spolecnosti. Na druhém misté skoncila sprava majetku s 90 %. O tfeti misto s 85
% se déli uklid a administrativni sprava a na patém misté skoncil uklid se 75 %.
Toto je pét nejCastéji nabizenych sluzeb, které poskytuji oslovené spolecnosti,
které poskytly odpovédi.

Vyhodnoceni treti otazky
Jako posledni byla poloZena otazka ,Poskytujete sluzby komplexné nebo i
jednotlivé?“. Respondenti méli na vybér ze dvou moznosti, vysledek je zhodnocen

v grafu.
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Vyhodnoceni treti otazky

10%

® jednotlivé
® jednitlivé i komplexné

komplexné

Obrazek 10 Vyhodnoceni tieti otazky, zdroj: autor

Z vysledku je patrné Ze obé varianty jsou Casté, avSak vice nabizenou je
varianta komplexniho feSeni sluzeb, kterou nabizi celych 90 % oslovenych

spole¢nosti. Jednotlivé je nabizi 75 % spole¢nosti.

3.2Varianty reSeni spravy nemovitosti

V kapitole bude popsano, jakymi variantami Ize feSit spravu nemovitosti. Lze

ji Fesit ji fesit interné, externé nebo kombinaci.

3.2.1 Varianta ,,vSechno reSim sam*

V minulosti hojné vyuzivana varianta, kdy zajiStovani podplrnych sluzeb u
objektd bylo zabezpeovano vilastnimi silami majitele, v posledni dobé ustupuje
varianté externiho zajisténi.

Na kazdou sluzbu je vyClenén interni zaméstnanec, ktery je na danou Cinnost
specializovan. Je v8ak u nékterych sluzeb pravdépodobné, Ze nebude vyuzivan
na 100 % nebo bude jeho sluzeb potfeba pouze narazové. Pro kazdého
zameéstnance bude potifeba zajistit veSkeré pracovni pomucky, potfebné k vykonu
prace, at' se jedna o elektronické zafizeni, uklidové potfeby nebo i sekacku na

travu. Pro tyto prostfedky bude také potfeba zajistit skladovani, bude nutné je
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objednavat, vybirat, provadét fakturaci, kontrolovat jejich spotfebu apod. VSichni
pracovnici budou téz potfebovat pracovni misto.

S kazdym internim zaméstnancem je také spojena personalni politika.
Nejprve je potfeba potencionalniho pracovnika sehnat za pomoci inzerati apod.,
dale zadat vybérové fizeni. V prabéhu pracovniho poméru je nutné kontrolovat,
zda svou praci odvadi kvalitné, feSit s nim pfipadny profesni postup, platové
podminky atd.

Nespornou vyhodou interniho zaméstnavani je velkd kontrola nad
jednotlivymi pracovniky. Dale pak je moznost kdykoliv kontrolovat pfedkladana
data, nebot o nich mame v prabéhu pfehled. Vybrani zaméstnanci nam budou
vyhovovat nejen profesné, ale diky osobnim pohovorim je mozné je zvolit i dle
osobnostnich charakteristik.
pravdépodobné i na naklady, ma vsSak velkou vyhodu nad kontrolou a pfimym

vedenim vSech zaméstnancu.

3.2.2 Varianta ,,kazdou jednotlivou sluzbu zajist'uje jina

spole¢nost”

Dalsi moznosti feSeni spravy nemovitosti je najmuti specializovanych
spole¢nosti na jednotlivé sluzby.

Kazdou sluzbu bude zajiStovat jina spoleCnost, ktera nejprve musela projit
vybérovym fizenim a nasledni s ni byla podepsana smlouva. Diky tomuto vSak
neni potfeba fesit nasazeni pracovniku, jejich pocet, pracovni pomulcky a dalsi.
Vse je zahrnuto jiz v cené od dodavatele.

Pfi této varianté bude menSi potfeba administrativy, avSak jesté néjaka bude.
Ale nebude potieba objednavat jednotlivé materialy, zajistovat napfiklad
uklize¢kam pracovni pomucky (kosté, mop apod.) nebo s kazdym pracovnikem
fesit smlouvu, pracovni dobu a provadét kontroly.

Vyhodou této varianty je idealni vyuziti pracovnika na dané pozici. Bude
zaplacena pouze odvedena prace spolecnosti. Dale mensi Casova narocnost, i
kdyZ neni uplné Casové nenaro¢na tato varianta. Kontrola nad naklady na

jednotlivé sluzby je také nespornou vyhodou.

36



3.2.3 Varianta ,,spravu resi komplexné jedna spole¢nost*

Aktualné velmi popularni a vyuzivana varianta spravy nemovitosti je
komplexni sprava. Toto prokazal prizkum, protoze celkem 90 % odpovidajicich
poskytuje svoje sluzby komplexné.

Tato varianta je Casové nejméné naroc¢na. Nejprve se vyhlasi jedno vybérové
fizeni na jediného dodavatele, ktery bude poskytovat vSechny potfebné sluzby.
Vitézna spole€nost pak zajistuje kompletni chod administrativni budovy a maijitel
se feSi pouze potfebné minimum, jako je platba faktur, kontrola provedenych
¢innosti, feSeni nakladu na renovace apod.

Varianta komplexni spravy je Casové nejméné narocna, z administrativniho
pohledu také nenaroéna, avS§ak majitel ztraci kontrolu nad jednotlivymi podpUrnymi
procesy a celkové nad chodem budovy. Komplexni sprava také bude

v s

pravdépodobné nejvyhodnéjsi i zfinancniho hlediska. Pro majitele je dullezité

vvvvvv

budovy, popfipadé v jakém poméru.

3.2.4 Varianta ,,kombinace interni x externi*

Posledni alternativou pro feSeni €innosti potfebnych pro chod administrativni
budovy je kombinovat jak interni zaméstnavani, tak externi spole¢nosti.

Pfi vybéru je moznost se rozhodnout, Ze nékteré sluzby budou FeSeny interné
vlastnim zaméstnancem napfiklad z divodu uniku dat, jako pfiklad muzeme vzit
tfeba finance. Néktefi majitelé nebudou chtit, aby se o jejich finance staral externi
zaméstnanec a méla k nim pfistup jina spole¢nost.

Varianta je Casové naro¢néjsi, je ¢asovou narocnosti mezi prvni a druhou
variantou. Bude totiz potfeba délat vybérova fizeni jak na interni zaméstnance, tak
na spolecnosti jako takové. Nasledna administrativa se bude jednotlivé varianté
blizit podle poméru internich x externich zaméstnancu. Z pohledu finanéni

naroc¢nosti bude také mezi témito dvéma variantami.
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3.3 Udaje o stavbé

3.3.1 Popis stavby (20)

Stavba je novostavbou administrativni budovy a ma 7 nadzemnich a 2
podzemni podlazi. V INP jsou planovany obchodni plochy, v 2 podzemnich
patrech parkovaci stani, sklady a technické zazemi, vyuziti 2 az 7 NP je pro
kancelarské plochy. Soucasti stavby je 8 venkovnich parkovacich stani, sadové

upravy, chodniky atd.
I ————
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Obrazek 11 Vizualizace feSeného objektu, autor:

Nosna konstrukce je Zelezobetonovy skelet se stropnimi deskami pnutymi ve
dvou smérech, podepfeno sloupy a ztuzujicim jadrem budovy. Objekt je zalozen
na pilotech. Nenosné pficky Porotherm nebo Liapor.

Fasada objektu je tvofena lehkym obvodovym plastém. Zaskleni je
provedeno izolacnim trojsklem. Na jizni a jihozapadni fasadé jsou predsazeny
venkovni slunolamy.

V objektu jsou 3 vytahy obsluhujici 2PP az 7NP.

38



Soucasti vybaveni budovy je stabilni hasici zafizeni, které slouzi k
protipoZzarnimu zabezpeceni objektu. Sestava se z vodniho zdroje, Cerpaciho
agregatu, potrubniho rozvodu, ventilové stanice, poplachového a monitorovaciho
zarizeni a rozvadéciho potrubi se sprinklerovymi hlavicemi pevné pfipevnéného
ke stavebni konstrukci.

Likvidace odpadnich vod z jednotlivych pater administrativni budovy bude
realizovana pomoci stoupaCek umisténych v jadrech. Jadry budou prochazet
taktéz stoupacky destovych vod, které budou na stfeSe ukonleny stfesSni vpusti
s vyhfivanim.

Dale je budova vybavena vnitfnim vodovodem. Pfiprava TUV bude feSena
lokalné v elektrickych prutokovych ohfivacich.

Kancelarské prostory budou v celém objektu pIné klimatizovany. Odpadni
vzduch ze vSech kancelafi bude stahovan nad podhled, kde bude odvadén zpét
do klima jednotky. Ovladani a fizeni téchto systému je feSeno prostfednictvim
centralniho fidiciho systému.

Budova je vybavena silnoproudem, ktery obsahuje kompletni silnoproudé
instalace, rozvadéce, osvétleni, zasuvkové rozvody, kabelové soubory a ostatni
cinnosti potfebné k napojeni zafizeni na rozvod elektrické energie.

Budova je chranéna hromosvodem a uzemnéna.

Slaboproudé rozvody jsou rozvedeny po celé budové. VesSkeré prostory jsou
opatfeny strukturovanou kabelazi pro datové a telefonni rozvody. V objektu je
provedena instalace elektrické zabezpeCovaci signalizace. V objektu budou
instalovany venkovni kamery ve vyhfivanych krytech na plasti objektu a dale
vnitini kamery, sledujici vstupy do objektu a parkovaci stani. Budou instalovany IP
kamery s automatickym pfepinanim den/noc. Budou pouzity kamery s rozliSenim

Full HD, v pfipadé venkovnich kamer s reakci na protisvétlo.

3.3.2 Popis uzemi

Stavba se nachazi na uzemi hlavniho mésta Prahy 7 — HoleSovice. Objekt
lezi v zaplavovém uzemi, jehoz ochranu zajistuje mésto. Stavba se dale nachazi
v pasmu Pamatkové rezervace Hlavniho mésta Prahy a ochranné zéné

nadregionalniho biokoridoru.
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Na uzemi HoleSovic se nachazi nékolik vyznamnych a navstévovanych mist.
Jednim z nich je Vystavisté HoleSovice, cely areal sice patfi do katastralniho
uzemi Bubenec, avSak kvili velmi silné vazbé k ¢asti HoleSovice neni soucasti
Prahy 6, ale Prahy 7. V tésné blizkosti se nachazi dalSi vyznamna stavba a to
multifunkéni hala Tipsport Arena.

Jedna se o velice atraktivni a dopravné dostupnou lokalitu. Jiz v roce 1984
byla uvedena do provozu linka metra C se svymi stanicemi Nadrazi HoleSovice a
Vitavska. Tyto stanice dodnes tvofi dulezité prestupni misto mezi tramvajemi,
autobusy a v pfipadé HoleSovického Nadrazi i vlakovou dopravou. Bé&hem
poslednich desetileti doznalo uzemi HoleSovic velkych zmén diky mnozstvi
novych administrativnich a bytovych domua. Mezi nové stavby patfi napfiklad
soubor Prague Marina, Budovy Art a Gen nebo projekt revitalizace byvalého

Prvniho prazského méstanského pivovaru.

3.3.3 Kapacity stavby

Pro aplikaci nékterych sluzeb na budovu a jejich finanéni ohodnoceni je
potfeba znat kapacity stavby. A téZ pro celkovy pfehled o jak velkou nemovitost se

jedna. Mezi zakladni udaje patfi (21):

Zastavéna plocha: 1114 m?
HPP -hruba podlazni plocha domu (NP): 7 154 m?
HPP (PP): 4 286 m?
HPP celkem: 11 440 m?
Obestavény prostor (NP): 25 755 m3
Obestavény prostor (PP): 13 930 m?3
Obestavény prostor celkem: 39685 m?
Prodejni plochy: 241 m?, 248 m?
Pocet parkovacich stani: 92 mist
Spole¢né prostory 763,9 m?
Kancelare 2.NP 886,2 m?
Kancelare 3.NP 886,2 m?
Kancelare 4.NP 886,2 m?
Kancelare 5.NP 886,2 m?
Kancelare 6.NP 658 m?
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Kancelare 7.NP 527,5 m?

3.4 Popis sluzeb a jejich aplikace na budovu

Pro nemovitost jsou feSeny sluzby z 13 oblasti facility managementu, které
jsou soucasti dotazniku, ktery je soucasti praktické €asti diplomové prace. Jedna
se o tyto podplrné procesy: recepCni sluzby, administrativni sprava, reklamni
Cinnost, realitni Cinnost, zastupovani klienta, ekonomické sluzby, energeticka
sprava objektu, sprava majetku, udrzba zelené, hygienicky program, uklid,
technicka sprava majetku a zabezpeceni objektu. Z popisu sluzeb bude jasné, Ze
nékteré sluzby se navzajem velmi prolinaji a jsou spolu nedilné propojené. Dale
bude feSena jejich vhodnost pro jednotlivé varianty (moznost feSit interné a

externé).

3.4.1 Recepcni sluzby

Pro spravny chod administrativni je potfeba zajistit recep&ni sluzby idealné
formou hlavni recepce. Pfedpoklada se a je zvykem, Zze kazda kancelaf ma ve
svych pronajatych prostorech vlastni recepci. Hlavni recepce bude zajiStovat
zapisovani navstév, kliCové hospodarstvi, vydej a prfijem karet (v budové je
kartovy systém), pfijem, tfidéni a naslednou distribuci posty adresatum, zajisténi
informacniho servisu.

Pro budovu, na kterou jsou podplrné procesy aplikovany, je idealni jedna
hlavni recepce u hlavniho vstupu do budovy v lobby v pfizemi. Pfedpoklada se, ze
kancelafe nebudou mit jednotnou pracovni dobu. Ktomuto pfedpokladu se
autorka dostala diky komunikaci se zaméstnanymi osobami a se zaméstnanci na
pozici recepcni. Z tohoto divodu budou sluzby hlavni recepce zajistény od 6.00
hodin do 20.00 hodin v pracovnich dnech. O vikendu hlavni recepce fungovat
nebude. Pro zajisténi nepretrzité receplni sluzby trvajici 14 hodin kazdy vSedni
den je idealni zajistit dvé recepéni na plny uvazek. Recepcni sluzby jsou
kazdodenni nedilnou soucasti chodu budovy, proto je tato sluzba vhodna i pro

zajisténi vlastnimi silami.
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3.4.2 Administrativni sprava

Veskeré provadéné cinnosti, mezi které se mohou Ffadit vSechny ostatni
podpurné procesy feSené vramci kapitoly, jsou spojeny s velkym mnozstvim
administrativy, pokud se ji spoleCnost detailné nezabyva, dochazi pak k velkym
nesrovnalostem, dezinformaci a velkym cCasovym ztratam pfi feSeni nahlych
situaci. Administrativa také mize obsahovat nékteré ¢asti ucetnictvi.

Pfi chodu administrativni budovy bude tato sluzba zajiStovat napfiklad
evidenci vSech najemcu, pomahat pfi vypracovani smluvnich vztahd, kontrolovat
jejich dodrzovani, dale i sledovat |haty, které jsou ve smlouvach napsany. Dale
muze evidovat opravy a predkladat plan oprav na pfisti rok. Nedilnou soucasti by
mélo byt zpracovani veskerych podkladu pro danové pfiznani o dani z nemovitosti
apod.

Takto feSena sluzba muzZe byt zajiStovana jakymkoliv zplisobem, jak interné
tak externé. PFi internim zajisténi by bylo vhodnéj$i nemit zaméstnance na upliny
pracovni pomér ale pouze na CasteCny. Vhodnym druhem uvazku by byl 0,8

uvazek kvalifikovaného pracovnika se zkuSenostmi z podobné pozice.

3.4.3 Reklamni ¢innost

V moderni dobé&, kdo neni vidét vefejné, jako by neexistovat. Proto ¢im dal
vice spoleCnosti vyuziva reklam, mezi nimi i spole€nosti vlastnici administrativni
budovy.

Mezi reklamni Cinnosti patfi napfiklad poradani akci, jako je slavnostni
otevieni objektu nebo vanoc&nich vecirkli, dale spoluprace na tvorbé vsech
moznych druhu reklamy, jako jsou letaky, billboardy, plakaty, reklamni cedule,
bannery atd.

Pro reklamni ¢€innost neni nejvhodnéjsi zaméstnat Clovéka na néjaky druh

uvazku pfimo spole€nosti, vhodnéjsi je najmout reklamni spole€nost nebo tuto

Cinnost fesit v ramci komplexni spravy nemovitosti.

3.4.4 Realitni ¢innost

Mezi realitni sluzby patfi koup& nemovitosti, pozemku, pronajem nebo jejich
prodej. Administrativni budovy jsou z vétSiny pofizovany k pronajimani, na pocatku

je v8ak potfeba koupit pozemky pro né urCené nebo nemovitost samotnou.
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Realitni kancelare zajiStuji inzerci, nafoceni nemovitosti, vyhledani vhodnych
klientd, prezentaci prostor zajemcim, vytvofeni najemni smlouvy, finan¢ni ukony
s ni spojené, vpfipadé koupé& nemovitosti vklad do katastru nemovitosti
a podobné.

Pro vybranou budovu a zkoumanou oblast nas bude zajimat pouze zajisténi
pronajmu nemovitosti a to z divodu, Ze se jedna o spravu fungujici administrativni
budovy. Jelikoz se jedna o jednu administrativni budovu, nebylo by vhodné mit
vlastniho zaméstnance na pozici realitniho makléfe, protoze by pro néj nebylo
permanentni vyuziti. Jeho potfeba bude zalezet na situaci, zda se uvolni pronajaté
prostory, coz se nemusi nékolik mésicli vibec stat. Z téchto divodu neni vhodné
fesit realitni sluzby internim zaméstnancem, ale je vhodné si na ni najmout
specializovanou spolec¢nost nebo ji FeSit v ramci komplexni spravy. Zajisti se tim
takeé, ze realitni makléf bude vic orientovany v aktualnim trhu s nemovitostmi,
specializované spolecnosti také budou mit klientelu, ktera naopak muize takovéto

prostory vyhledavat.

3.4.5 Zastupovani klienta

Jednou z mnoha soucasti spravy nemovitosti je i zastupovani majitele vici
tretim stranam. Jedna se napfiklad o komunikaci s dotCenymi organy statni
spravy, pojistovnami, dodavateli médii, ¢innosti a material potfebnych pro chod
budovy, pfi garanCnich opravach budovy nebo technickych jednanich s najemci.
Jedna se v podstaté o pravni sluzby.

U této sluzby zalezi na majiteli, zda bude chtit tuto sluzbu fesit externé nebo
interné. Sice pfi internim zaméstnani nebude nejspiS tento zaméstnanec piné
vytizen, avSak veskeré informace zlstanou uvnitf firmy a bude nad nimi idealni
kontrola. Proto tuto sluzbu budeme fesSit jak externim zajiSténim tak i internim. Pfi

internim bude stacit jedna kvalifikovana osoba na piny uvazek.

3.4.6 Ekonomické sluzby

S podnikatelskou ¢innosti rdzného zaméfeni je spojeno mnozZstvi
ekonomickych ukond. V pfipadé administrativni budovy, ktera své prostory

pronajima, téchto ukonu bude nespocetna rada.
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Hlavnim pfijmem majitele takovéto nemovitosti je pronajem prostor a s tim je
spojena evidence plateb najemcu, jejich kontrola, vystavovani faktur za jednotlivé
najmy nebo napfiklad zalohy na pronajem prostor apod. Dale je potfeba sledovat
skute¢né naklady za jednotlivé sluzby a pfipadné nedoplatky a pfeplatky za né.
Potfeba je také kontrola veSkerych provoznich nakladd, které pfi chodu
nemovitosti vznikaji. Evidence doslych faktur a platebnich dokladd a jejich platby,
spravovani firemniho uctu, napfiklad i u€etni audity, rozuctovani a finanéni plany a
jeho kontrola jsou také nedilnou soucasti ekonomickych sluzeb.

Pro zajisténi téchto v8ech Cinnosti je potfeba kvalifikovaného a zkuSeného
zaméstnance, ktery mlze byt zaméstnan i interné. Pokud bude volena tato
varianta, mél by to byt plny uvazek a dostate¢né zkuSeny a proSkoleny pracovnik.
Samoziejmé tuto sluzbu je mozné fesit i externé, kdy si jednotlivé jeji soucasti

mezi sebe rozdéli pfimo specializovani pracovnici.

3.4.7 Energeticka sprava objektu

Ve v8ech nemovitostech jsou vyuzivana média. V modernich kancelafich je
potfeba se jimi velmi podrobné zabyvat a fesit jejich dodavku.

U administrativni budovy s vét§im poctem najemcu bude za potiebi
pracovnika, ktery bude kontrolovat odbérové diagramy, kontrolovat jejich
dodrzovani, sledovat odecty energii, provadét pravidelné odecty, zpracovavat
vykazy pro kazdou dotéenou stranu. Dale také bude provadét mésicni vykazy
o spotiebé energii, porovnavat skuteCné a nasmlouvané hodnoty apod.

Pracovnik, ktery vSechno toto bude zabezpecovat je nedilnou soucasti kazdé
budovy a bude ho zapotfebi. Je mozné ho zaméstnat i interné, pracovisté musi
mit vdak pfimo v budové, aby mél nepretrzity pfistup k potfebnym informacim. Na

plny uvazek by nejspiS tento zaméstnanec nebyl pIné vytizen, proto byl zvolen

v v,

3.4.8 Sprava majetku

Spravovat se muze nejen budova, ale i ostatni druhy majetku. V pfipadé, ze
vlastnite jakoukoliv véc, at uZz movitou nebo nemovitou, je potfeba je fadné

spravovat.
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V pfipadé spravy majetku u takovéto nemovitosti se také jedna o pocet
internich zaméstnancu, ktefi napfiklad budou vyuzivat sluzebni automobil. Mezi
spravu a majetku totiz patfi napfiklad sprava vozového parku. Dale bude mit
pravdépodobné zaméstnanec sluzebni telefon a pocitaC, takze bude potfeba
spravovat i elektroniku. Pro vSechen tento majetek je potfeba zajiStovat opravy,
vymény, aktualizace softwaru a dalSi Cinnosti.

Na spravu majetku je vhodné najmout pfimo spoleCnost, protoze velice
pravdépodobné nebude potfeba spravovat tak rozsahly majetek, aby jim

zaméstnal jednu osobu.

3.4.9 Udrzba zelené

V nynéjsi dobé se velmi dba na fakt, aby sou€asti novych budov byly i zelené
plochy. Jeden z dlivodu je, Zze zelen je také jednou z Casti certifikace budov, kdy
jsou stanoveny urcité parametry, které je pro ziskani téchto bodl nutné spinit.
Dale se dba i na vzhledovou stranku a na pocitovou, protoze o polednich pauzach
zaméstnanci radi vyjdou ven a sednou si na lavi¢ku v parku. Pod pojmem udrzba
zelené je velmi ¢asto nabizen i uklid venkovnich ploch na podzim a v zimé.

Soucasti objektu jsou i zelené plochy. Patfi mezi né travnik, stromy jak
v zemi, tak ve velkych kvétinacich, rizné okrasné kefe, travy a kvétiny. VSechna
tato zelen potfebuje udrzbu a vhodné oSetfovani. Pro stromy a kefe je vhodné
dvakrat roCné zastfiZzeni a postfik, u trav a kvétin jednou za &trnact dni vytrhani
plevele a kontrola, zda nékteré neodumiraji a jejich pfipadna nahrada, sekani
travniku jednou za tyden. Tyto Cinnosti vSak nebudou probihat celoro¢né, ale
priblizné od bfezna do Fijna, dle aktualnich klimatickych podminek.
Pravdépodobné v pribéhu mésicu fijen a listopad bude zajistén Uklid spadaného
listi, ktery bude vhodné provadét alespor jednou tydné dle situace. Zimni udrzba
je velice zavisla na pocasi, odhadem uklid snéhu a posyp chodnikt bude probihat
jednou tydné.

Tuto sluzbu neni vhodné zajistovat vliastnim zaméstnancem, protoze pro négj
nebudeme mit uplatnéni kazdy den, ale pouze narazové. Zaroven by se nam
nevyplatilo nakupovat vSechny potfebné pracovni pomucky a skladovat je. Tuto

sluzbu tedy nebudeme hodnotit ve varianté interniho feSeni sluzeb.
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3.4.10 Hygienicky program

Nedilnou soucasti fungujicich budov jsou toalety a na nich je potfeba vyreSit
hygienicky program. Jedna se o ubrousky, utérky, mydla, susaky, toaletni papir,
sacky na hygienické potieby apod.

V feSené budové jsou toalety spolec¢né pro kancelafe vSech najemcl na
jednom patfe, proto se predpoklada, Ze hygienicky program téchto toalet bude v
reZii majitele budovy. Toalety budou velmi frekventované a bude proto potfeba se
hygienickym programem velmi zabyvat. Vhodné by bylo jeho propojeni s
uklidovymi sluzbami. AvSak kdyz mame zaméstnanou uklizeCku, jeji praci nebude
objednavani materialu, ale pouze jeho doplfhovani. Pro objednavani tedy bude
potfeba pracovnika a také bude potfeba, aby tento Clovék kontroloval, zda je
opravdu Vvéci potieba. Proto je varianta interniho feSeni zvolena za nevhodnou.
Idealné&jSi variantou je feSeni externi sluzbou, ktera tento program specializované

zajisti.
3.4.11 Uklid

U kazdé budovy je potieba zajistit jeji uklizeni, obzvlast u denné fungujicich
administrativnich budov. Prfedpoklada se, ze jak je zvykem u administrativnich
budov, bude majitel zajistovat pouze uklid spoleCnych prostor, myti oken a fasady.
Do uklidu spole¢nych prostor patfi vytahové lobby, prostory hlavni recepce,
chodby, schodisté a garaze. Mezi uklid se pocita i generalni uklid budovy.

V feSené nemovitosti bude uklid probihat v pozdnich odpolednich az
veCernich hodinach, kdy v kancelafich prakticky nikdo jiZ nebude pfFitomen.
Pfedpoklada se, Zze dvé uklizeCky na poloviéni pracovni uvazek, které budou
pracovat zaroven, spole¢né prostory uklidi. Uklid garazi nebude potfeba denné,
jejich uklid se odhaduje na jednou za dva tydny na osm hodin prace. Dvakrat do
roka bude provadén generalni uklid budovy, taktéz dvakrat do roka umyti oken a
fasady.

Uklid spoleénych prostor je kazdodenni zaleZitosti budovy, proto je tato
sluzba vhodna i pro zajisténi vlastnimi zaméstnanci. Je vSak potfeba pocitat
s nakupem potfebnych pracovnich pomtcek a chemii. Uklid garazi je spise
vhodnéjsi zajiStovat externi spole€nosti, ale je mozné je pfipocitat jako 0,1 Uvazek

uklizeCkam. Provadéni generalniho uklidu, myti oken a fasady je ojedinélou
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Cinnosti a v pfipadé myti fasady i velmi specializovanou, pro tyto sluzby je tedy

vhodnéjsi najmuti specializované firmy.

3.4.12 Technicka sprava objektu

Technicka sprava majetku je asi nejobsahlejSi a nejslozitéjsi Cinnosti, kterou
facility management obsahuje. Je potfeba pfi ni mit znalosti o vSech druzich
nainstalovanych zafizeni, umét je ovladat, opravovat a udrzovat.

Mezi Cinnosti, které technicka sprava bude zajistovat, patfi: obsluha, provoz,
kontrola a udrzba vSech technickych zafizeni v budové, coz jsou strojovny, kotelny
apod., udrzba veskerych drobnych soucasti budovy, zamecnickych a truhlarskych
vyrobkl, mensi malifské prace, obsluha vytahu a napfiklad pomoc pfi
vyprodtovani osob uvizlych ve vytahu, pomoc pfi opravovani a udrzovani
vybaveni budovy, Cisténi zafizeni a mnoho dalSiho.

Veskeré tyto CcCinnosti vyzaduji jistou znalost problematiky a zaroven
pracovnik, ktery je bude zajistovat, musi byt pfitomen v budové, aby v§e mohl bez
prodlevy feSit. Technicka sprava je vhodna pro feSeni jak najmutim spolecnosti,
tak i zaméstnanim vlastniho pracovnika. Idealni bude najmout pracovniky dva,
ktefi budou mit obdobné smény jako recepce. Vhodnym zplasobem interniho

zajisténi byly tedy zvoleny dva plné uvazky.

3.4.13 Zabezpeceni objektu

VesSkery majetek je potfeba zabezpecit, aby nedoSlo kjeho naruSeni,
posSkozeni nebo jakékoliv ztraté. Obzvlasté je potfeba toto fesit, pokud se jedna o
velkou administrativni budovu s vétS§im poctem najemcd, tim padem i velkym
poctem prichozich osob. Dal§im duvodem pro¢ zabezpeceni fesit je moznost
uniku citlivych dat nebo i novych technologii apod.

Idealni je vytvofit kombinaci jak fyzické ostrahy, tak kamerového systému,
ktery bude téz prohlizet a kontrolovat v idealnim pfipadé béhem sluzby osoba
zajistujici fyzickou ostrahu. Kamerovy systém je jiz sou€asti projektu a je vhodny
pro vSechny druhy budov, protoze nepfetrzité zaznamenava jakykoliv pohyb
v okoli a zaznamenana data uchovava po nékolik dni. Nékolikadenni smycka

uchovavani zaznamU je vhodna, nebot na Skodné udalosti se nemusi pfijit hned
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nasledujici den. Také je kamerovy systém vhodny proto, ze Clovék nemulze byt
fyzicky na vSech mistech v budové.

Fyzicka ostraha bude zajiStovat nepfetrZzitou 24 hodinovou ochranu
nemovitosti, bude provadét pochizky po celé budové a po venkovnich plochach,
které k ni nalezi. Bude fesSit jakékoliv nahlé situace. Bude kontrolovat, kdo do
budovy pfichazi a odchazi a s jakymi vécmi, mimo recep¢&ni vchod.

Kamerovy systém je jiz soucasti projektu, tim padem bude nainstalovan jiz
pfi vystavbé budovy. Nebude proto potfeba jej poptavat. 24 hodinova ostraha je
sluzbou vhodnou pro jak externi tak interni zajisténi, protoZe pro takoveéhoto
Clovéka budeme mit permanentni vyuziti. Pro tento projekt bude feSena varianta 3

osob ha hlavni pracovni pomér.

3.5Vyhodnoceni variant

3.5.1 Zvoleni vhodnych variant k porovnani

Pfi aplikaci jednotlivych sluzeb na budovu v pfedchozi kapitole prace bylo
zjisténo, ze nejsou vSechny sluzby vhodné pro variantu, kdy vSe bude fesSit majitel
sam svymi zaméstnanci. Pro nazornost byla vytvofena tabulka sluzeb a jejich

vhodnosti pro feSeni interné Ci externé a do néj byly vysledky aplikace zaneseny.
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. vyjimka: interni +
Cinnost Interné | Externé externi

Zabezpeceni objektu X X

Technicka sprava objektu X
Uklid
Hygienicky program

Udrzba zelené
Sprava majetku

X X | X | X | X

Energeticka sprava

objektu X X
Ekonomické sluzby X X
Zastupovani klienta X X
Realitni &innost E
Reklamni &innost X
Administrativni sprava X X
Recepéni sluzby X X

Tabulka 1 Vhodné varianty zajisténi, zdroj: autor

Z tabulky je patrné, Zze pét z feSenych sluzeb neni vhodnych pro feSeni
interné. Z tohoto duvodu nebude feSena varianta, kdy spoleCnost vSe zajistuje
sama vlastnimi silami. VSechny tfi ostatni budou navzajem porovnavany, budou to
varianty, kdy kazdou jednotlivou sluzbu FeSi jind spole¢nost, dale komplexni
sprava nemovitosti jednou spole€nosti a jako posledni kombinace internich
zameéstnancl na pro to vhodné sluzby a najmuti specializovanych spole¢nosti na

ostatni.

3.5.2 Vydisleni jednotlivych sluzeb

V prvni fadé bylo potifeba vycislit jednotlivé sluzby z finan¢niho hlediska, aby
bylo mozné je nasledné porovnavat. Pfi zhodnoceni vlastnich zaméstnanci bylo
vyuzito webového portalu www.platy.cz, na kterém je mozné naleznout pramérny
mésicni plat dané profese v urcitém kraji. (22) Naklady na externi spole¢nosti byly
zjistény u jednotlivych spoleCnosti, které sluzby poskytuji. Varianta komplexni

spravy bude feSena samostatné.
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Recepcni sluzby

Sluzby hlavni recepce byly shledany vhodnymi jak pro feSeni externim
zajisténim tak internim.

Interni zaméstnanec

Pro zajisténi adekvatniho fungovani hlavni recepce je potieba 2 recepcénich
na hlavni pracovni pomér. V Praze se primérny plat na této pozici pohybuje okolo
20 000 K¢ hrubého mésicné pfi dosazeném stiredoSkolském vzdélani s maturitou.
Mésicni naklady na zajisténi receplnich sluzeb vlastnimi zaméstnanci budou
40 000 K¢ hrubého.

Externi spoleénost

Primérna cena nabizena spole¢nostmi za zajisténi fungovani hlavni recepce
se pohybuje kolem 110 K& za hodinu prace pracovnika. Pfi pfedpokladu stejného
nasazeni pracovnikl jako pfi internim zaméstnani, bude potfeba zaplatit dva

pracovniky na 168 hodin mési¢né. Celkova cena bude 36 960 KE mésicné.

Administrativni sprava

Administrativni sprava budovy byla vyhodnocena jako vhodna pro oba
zpusoby zajisténi.

Interni zaméstnanec

Pfi internim zajisténi bylo vycisleno, Zze bude za potfebi jednoho pracovnika
na 0,8 uvazek. Dale bude takovy pracovnik potfebovat kvalitni stolni pocitac.
Naklady jsou vycisleny v tabulce nize.

Popis Pocet | Koef. | Jedn. ndklady Naklad

Plat pracovnika 0,8| 1,00 23 000,00 K¢ 18 400,00 K¢
Stolni poditac 1| 0,03 30 000,00 K¢ 833,33 K¢
Naklady celkem 19 233,33 K¢

Tabulka 2 Administrativni sprava interné, zdroj: autor

Celkem byly naklady na administrativni sluzby pfi internim zajisténi vycisleny
na 19 233,33 KC¢.
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Externi spoleénost

Primérna cena za zajisténi administrativni spravy v Praze se pohybuje
kolem &astky 120 K&/hodinu. Pfi stejném hodinovém vyuZiti pracovnika jako pfi

internim zaméstnani, Cili na 0,8 uvazek, budou naklady €init 16 128 K& mési¢né.

Reklamni ¢innost

Jako vhodny zpusob zajisténi reklamy bylo zvoleno pouze externi zajisténi
specializovanou spolecnosti.

Externi spoleénost

Sluzby reklamnich spolecnosti jsou velmi drahé a cenové rozmezi je Siroké.
V hlavnim mésté existuji spoleCnosti, které nabizi své kompletni sluzby na
zajisténi reklamni Cinnosti za 400 K&/hodinu avsak i takove, které je nabizeji za
1500 K&/hodinu. Dle prizkumu tydeniku MarketingSalesMedia se primérna cena
za hodinu prace u reklamnich spole¢nosti pohybuje kolem 1 100 korun Ceskych.
(23)

Administrativni budova nema za potfebi velkych reklamnich akci apod., proto
bude dostacujici 20 hodin prace dané agentury za mésic. Celkem budou naklady
na reklamni Cinnost Citat 22 000 K& mésicné.

Realitni ¢innost

S ohledem na nizké vyuziti pracovnika, ktery by zajiStoval realitni Cinnost, je
jako jedina vhodna varianta zvoleno externi zajisténi.

Externi spoleénost

Realitnich kancelafi, které mohou zajistit inzerci, shanéni potencionalnich
najemcu, prohlidky a napfiklad i vzor najemni smlouvy, je nepreberné mnozstvi.
Cena za realitni sluzby je ve vétsiné pfipadu feSena provizi a to ve vySi jednoho
mésicniho najmu pronajatého prostoru. Tuto ¢astku plati majitel nemovitosti.

Z pocatku budou naklady na realitni sluzby vyznamné vyssi, nebot veskeré
prostory budou neobsazené. V pribéhu let se vSak naklady na tyto sluzby rapidné
snizi. Je tedy velmi tézké stanovit pevnou mésicni sazbu za tyto sluzby. Vychazi
se z predpokladu, Ze kazdy najemni prostor zméni najemce jednou za deset let.

Cena pronajmu obdobnych kancelafskych prostor v naprosté blizkosti zkoumané
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budovy je 330 K&m? mésiné. Inzerat je prilohou Cislo 4 diplomové prace.

Vypocet je znazornén v tabulce nize.

Plocha kanceldfi m? 5219,30
Prondjem za m?/mésic 330,00 K¢
Cena za 10 let 1722 369,00 K¢
Cena za 1 rok 172 236,90 K¢
Cena za 1 mésic 14 353,08 K¢

Tabulka 3 Vypocet nakladl na realitni sluzby, zdroj: autor

Z tabulky je patrné, Ze predpokladané mésicni naklady na realitni sluzby
budou ¢init 14 353,08 K.

Zastupovani klienta

Zatupovani klienta bylo vyhodnoceno jako vhodné jak pro externi tak pro
interni zajisténi.

Interni zaméstnanec

Zastupovani klienta interné zabezpecCi jeden kvalifikovany pracovnik na
hlavni pracovni pomér, bude dale potfebovat kvalitni notebook, ktery jednou za ftfi

roky dostane novy a mobilni telefon, ktery bude ménén jednou za dva roky.

Popis Pocet | Koeficient | Jedn. naklad Naklad
Mzda zaméstnance 1 1,00| 35000,00 K¢| 35000,00 K¢
Pocitac (NTB) 1 0,03 | 30000,00 K¢ 833,33 K¢
Mobilni telefon 1 0,04| 10000,00 K¢ 416,67 K¢
| Naklady celkem 36 250,00 K¢

Tabulka 4 Zastupovani klienta, zdroj: autor

Naklady na zajisténi interniho zastupovani budou celych 36 250 KE mésicné.
Externi spole€nost

Pfi vyuziti externi spoleCnosti na zajisténi této sluzby na stejny pracovni

uvazek a predpokladané cené 200 K&/hodinu, budou mési¢ni naklady 33 600 KE.
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Ekonomické sluzby

Jako vhodné pro oba zplsoby zajisténi byly zhodnoceny i sluzby
ekonomickeé.

Interni zaméstnanec

Pro zajisténi ekonomickych sluzeb je za potfebi jak jednoho pracovnika na
hlavni pracovni pomeér, tak pro néj kvalitni stolni pocitac, ktery bude jednou za ffi

roky vymeéneén. Vypocet nakladu v tabulce nize.

Popis Pocet | Koef. | Jedn. ndklad Naklad

Mzda pracovnika 1| 1,00| 25000,00K¢| 25000,00 K¢
Stolni pocitac 1| 0,03| 30000,00 K¢ 833,33 K¢
Naklady celkem 25 833,33 K¢

Tabulka 5 Ekonomické sluzby interné, zdroj: autor

ZvypoCtu vyplyva, Ze celkové naklady na ekonomické sluzby se
predpokladaji v ¢astce 25 833,33 KE mésicné.

Externi spoleénost

Pfi najmuti externi spoleCnosti se stejnym nasazenim jednoho pracovnika
HPP a primérné ceny za sluzby 130 K&/hodinu, budou mési¢ni naklady cinit
21 840 K¢.

Energeticka sprava objektu

Vzhledem ke kazdodenni potfebé pracovnika zajistujiciho energetickou
spravu objektu je tato sluzba vhodna pro oba zpUsoby zajisténi.

Interni zaméstnanec

V kapitole zabyvajici se aplikaci sluzeb na budovu bylo navrhnuto
zaméstnani jednoho pracovnika na hlavni pracovni pomér. Bude vSak za potfebi
aby byl vybaven stolnim pocitaem, ktery bude jednou za tfi roky vyménén a

mobilnim telefonem, ktery bude ménén jednou za dva roky.
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Popis Pocet | Koeficient | Jedn. naklad Naklad

Mzda zaméstnance 1 1,00| 27 000,00 K¢| 27 000,00 K¢
Stolni pocitac 1 0,03 | 30 000,00 K¢ 833,33 K¢
Mobilni telefon 1 0,04| 6000,00 K¢ 250,00 K¢
Naklady celkem 28 083,33 K¢

Tabulka 6 Energeticka sprava objektu interné, zdroj: autor

PFfi zajiSténi energetické spravy budovy internim zplsobem budou
predpokladané naklady 28 083,33 K& mésicné.

Externi spoleénost

Cinnost je také mozno fesit najmutim externi spoleénosti. Pfi predpokladu
stejného nasazeni zaméstnance a prumeérného platu 150 Ké&/hodinu budou
naklady 25 200 K& mésicné.

Sprava majetku

Z aplikace na budovy vyplyva, Ze sprava majetku je vhodna pro feSeni
externi spolupraci.

Externi spoleénost

Pro zajisténi spravy majetku bude postacujici najmout spole¢nost na 8 hodin
tydné&, coz je kolem 32 hodin mési¢né. Primérna cena za tuto sluzbu se pohybuje
kolem 130 Ké&/hodinu prace. Naklady na spravu majetku budou Cinit 4 160 K¢&

mésicéné.

Udrzba zelené

Vzhledem k tomu, Zze se jedna pouze o narazovou cCinnost, jako vhodna
varianta bylo zvoleno pouze zajisténi externi spolecnosti.

Externi spoleénost

Pro vycisleni nakladd na udrzbu zelené bylo nutné sestavit tabulku, ktera
vyjadfila, kolikrat rocné dana sluzba bude provadéna.
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Popis Obdobi Cetnost Roéné
Sekani travniku bfezen - fijen 4x mésicné 32
Stromy a kere rok 2x ro€né 2
Vypleti a ndhrady chybéjicich rostlin [ bfezen - fijen 2x mésicné 16
Uklid spadaného listi fijen - listopad |4x mésicné 8
Zimni aklid prosinec - Unor | 4x mésicné 12

Tabulka 7 Cetnost Udrzby zelené, zdroj: autor

V popisu aplikace cCinnosti na budovy byla stanovena obdobi a &etnost.
V tabulce vyse bylo dopocitano, kolikrat celkové za rok bude €innost vykonavana.

Pro vypocet celkovych mési¢nich nakladi na udrzbu zelené byla sestavena
druha tabulka. Sloupecek ro¢né byl pfejat z pfedchozi tabulky, sloupecek pocet
znamena u sekani travniku pocet m? (plochu), u ostatnich ¢innosti pocet hodin

prace. Jednotkova cena u sekani travniku je K&/m? a u ostatnich Ké/hod.

Jedn. Naklady za

Popis Rocné | Pocet | naklad Ro¢ni ndklad | mésic

Sekani travniku 32| 420 2,50 K¢ | 33 600,00 K¢ 2 800,00 K¢
Stromy a kere 2 8| 170,00 K¢| 2 720,00 K¢ 226,67 K¢
Vypleti a ndhrady chybéjicich rostlin 16 8| 170,00 K¢ | 21 760,00 K& 1813,33 K¢
Uklid spadaného listi 8 8| 200,00 K¢ | 12 800,00 K¢ 1 066,67 K¢
Zimni aklid 12 6| 250,00 K¢ | 18 000,00 K¢ 1 500,00 K¢
Naklady celkem 7 406,67 KC

Tabulka 8 Udrzba zelené, zdroj: autor

Z tabulky vyplyva, ze pramérné mésicni naklady na udrzbu zelené obsahujici
sekani travniku, oSetfeni strom(O a kefli, oSetfovani a nahrady chybgjicich

okrasnych rostlin, podzimni a zimni uklid, €ini 7 406,67 KC.

Hygienicky program

Sluzby hygienického programu byly vyhodnoceny jako nevhodné pro
zaméstnani interniho pracovnika, ale vhodné pro externi spole¢nost.

Externi spoleénost

Spole¢nost smluvné zajisténa na tuto Cinnost bude zabezpelovat vesSkery
hygienicky program pro administrativni budovu. Pfi osobnim rozhovoru v jedné
nejmenované dotazované spoleCnosti byly odhadnuty naklady pro maijitele na
2 000 K¢ za pracovni den. V pfepoctu budou mésicné naklady Cinit 42 000 K¢.

95



Uklid

Uklidové sluzby jsou specidlni variantou, nebot je nelze fesit pouze interng,

na nékteré Cinnosti je potfeba najmout specializované spole¢nosti. Proto budou
feSeny varianty interni + externi a Cisté externi spole¢nost. Oba zpusoby feSeni se
navzajem prolinaji, ztohoto ddvodu budou nékteré Castky u obou variant
identické.

Interni + externi

Cisté interni feSeni Uklidu je nemozné a to z ddvodu vyskovych naroénych
praci pfi venkovnim ¢isténi fasady. V tabulce je znazornéno, co vie za pomucky je
zapocitano do nakladl na tento zpUsob zajisténi uklidu.

Ceny za jednotlivé pracovni pomucky a pfipravky byly zjiS§tény na internetu a
ve specializovanych prodejnach. Pro vypocCet byl také vyuzit poCet danych
pomucek. Dale byl vytvofen koeficient, ktery znazorfiuje Cetnost koupé& daného
produktu. Koeficient Cislo 1 znamenda, Ze je vtomto mnozstvi placen jednou
mésicné, 0,17 jednou za pul roku (0,17=1/6), 0,08 jednou za rok (0,08=1/12) a
0,04 jednou za dva roky (0,04=1/24).
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Naklady za Naklady
Popis Pocet | Koeficient jednotku mésicné
Uklizecka 2,2 1,00 13 500 K¢ 29 700 K¢
Uklidovy vozik 2 0,08 3500 K¢ 583 K¢
Mop 2 0,17 800 K¢ 267 K¢
Kosté 4 0,17 350 K¢ 233 K¢
Vysavac 2 0,04 4 500 K¢ 375 K¢
Lopatka a smetak 4 0,17 350 K¢ 233 K¢
Prostredek na
vytirani podlah 1l 10 1,00 100 K¢ 1 000 K¢
Prosttedek na Cisténi
koupelen 0,5l 5 1,00 80 K¢ 400 K¢
Prosttedek na Cisténi
zrcadel 0,5l 5 1,00 95 K¢ 475 K¢
Prosttedek na Cisténi
WC 0,75 9 1,00 75 K¢ 675 K¢
Osveézovac vzduchu 10 1,00 30 K¢ 300 K¢
Utérky papirové 5tis. 1 1,00 280 K¢ 280 K¢
Utérky z mikrovlakna 5 1,00 45 K¢ 225 K¢
Houbicka 10ks 2 1,00 20 K¢ 40 K¢
Rukavice 6 1,00 20 K¢ 120 K¢
Myti fasady 2657,28 0,17 25 K& 11 072 K¢
Celkem 45 979 K¢

Tabulka 9 Uklid interni + externi, zdroj: autor

interné

externé

V tabulce je znazornéno barevné, které Casti jsou feSeny interné a které

externé. U myti fasady znamena Cislo ve sloupci poc€et plochu myté fasady.

Z vypoctu vyplyva, ze predpokladané naklady na uklidové sluzby pfi zplsobu

zajisténi interné v kombinaci s externi spole€nosti na myti fasady jsou 45 979 K¢.

Externi spoleénost

Pro vypocCet nakladl pfi zajisSténi externi spole€nosti byly vypocitany

spolecné plochy objektu a z pfedchoziho zplsobu feSeni prevzat vypocet pro myti

fasady. Koeficient Cislo 21 u kazdodenniho uklidu znamena pocet pracovnich dni

VvV mésici.

57



Naklady za Naklady
Popis Pocet | Koeficient jednotku mésicné
Uklid kazdodenni 763,9 21,00 1,70 K| 27271,23 K&
Generalni uklid 763,9 0,17 15,00 K¢ 1 909,75 K¢
Myti fasady 2657,28 0,17 25 K¢ 11 072 K¢
Celkem 38 343 K¢

Tabulka 10 Uklid externi spoleénosti, zdroj: autor

Vypoctem byly stanoveny naklady na uklid formou externi najaté spoleCnosti

na celych 38 343 K& za mésic.

Technicka sprava objektu

Bylo vyhodnoceno pfi aplikaci sluzeb na budovu, ze technickou spravu
objektu je mozné zaijistit jak internim tak externim zptisobem.

Interni zaméstnanec

Pro interni zajisténi je potfeba pocitat nejen s platem pracovnika, ale i jeho
vybavenim. Pro komunikaci kdekoliv po budové bude potfebovat mobilni telefon,
Pro prohlizeni veSkerych potfebnych informaci o projektu a pfistrojovém vybaveni
kvalitni stolni pocitaC a v neposledni dobé naradi. Koeficient 1 znamena platbu

jednou mésicné, 0,08 jednou za rok, 0,04 jednou za dva roky a 0,03 jednou za tfi

roky.
Popis Pocet koeficient |Jedn. naklady | Naklady
Mzda zameéstnance 1,00 | 27 000,00 K¢| 54 000,00 K¢
Mobilni telefon 0,04 8 000,00 K¢ 333,33 K¢
Stolni pocitac 0,03 | 30000,00 K¢ 833,33 K¢
Naradi kpl 0,08 | 11 000,00 K¢ 916,67 K¢
Naklady celkem 56 083,33 K¢

Tabulka 11 Technicka sprava objektu interné, zdroj: autor

Celkové mésicni naklady na technickou spravu objektu pfi internim zajisténi
¢ini 56 083,33 K¢.
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Externi spoleénost

Primérna cena za technickou spravu objektu se pohybuje v Hlavnim mésté
Praha kolem 150 Ké&/hodinu. PFi stejném nasazeni, tj. dva pracovnici na HPP,

budou mésicni naklady &init 50 400 K&.

Zabezpeceni objektu

Ostraha objektu byla vyhodnocena jako vhodna c&innost pro feSeni jak
internim zaméstnancem, tak najmutim externi spole¢nosti.

Interni zaméstnanec

Pro zabezpeceni objektu je potfeba najmout tfi osoby na hlavni pracovni
pomér a k tomu je vybavit potfebnym materidlem. Jedna se o pracovni obleceni,
obuv, mobilni telefon a vysilacku. V tabulce nize je znazornéno jaky pocet a

kolikrat rocné bude potfeba zakoupit.

Naklady za
Popis Pocet | Rocné | Jedn. naklady | Naklady za rok mésic

Mzda hlidace 3 12 25 000,00 K¢ | 900 000,00 K¢ | 75 000,00 K¢
Obleceni 2 2 3 500,00 K¢ 14 000,00 K¢ 1 166,67 K¢

Pracovni obuv 2 2 2 500,00 K¢ 10 000,00 K¢ 833,33 K¢

Mobilni telefon 2 0,5 7 000,00 K¢ 7 000,00 K¢ 583,33 K¢
Vysilacka 4 1 4 000,00 K¢ 16 000,00 K¢ 1333,33 K¢
Naklady celkem 78 916,67 KC

Tabulka 12 Zabezpeceni objektu interné, zdroj: autor

Naklady na zabezpeceni objektu pfi internim FeSeni Cinnosti byly stanoveny
na 78 916,67 KE mésicné.

Externi spoleénost

Pfi najmuti externi spoleCnosti na zabezpecCeni objektu bylo pocitano se
stejnym nasazenim pracovnikl a to tfi na HPP. Primérna nabizena cena za
ostrahu se v Hlavnim mésté pohybuje kolem 150 K¢ za hodinu. Pfedpokladané

mésicni naklady pfi zvoleni této varianty by byly 75 600 K¢.
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Tabulka sluzeb

Pro pfehlednost kapitoly a z davodu nasledujicich vypoétd byla vytvofena

tabulka shrnujici vSechny vypocitané hodnoty.

Cinnost Interné Externé
Zabezpeceni objektu 78 916,67 K¢ 75 600,00 K¢
Technicka sprava objektu 56 083,33 K¢ 50 400,00 K¢
Uklid 45 978,67 K¢ 38 343,23 K¢
Hygienicky program 42 000,00 K¢
Udrzba zelené 7 406,67 K¢
Sprava majetku 4 160,00 K¢
Energeticka sprava

objektu 28 083,33 K¢ 25 200,00 K¢
Ekonomické sluzby 25 833,33 K¢ 21 840,00 K¢
Zastupovani klienta 36 250,00 K¢ 33 600,00 K¢
Realitni &innost - 14 353,08 K¢
Reklamni ¢innost 22 000,00 K¢
Administrativni sprava 19 233,33 K¢ 16 128,00 K¢
Recepéni sluzby 40 000,00 K¢ 36 960,00 K¢

vyjimka: interni + externi

Tabulka 13 Nacenéni interni a externi, zdroj: autor

Z tabulky je patrné, ze forma interniho zajisténi sluzeb je draz§i nez zplisob

externi spoluprace.

3.5.3 Finanéni porovnani jednotlivych variant

V pfedchozi kapitole byly vy€isleny jednotlivé mésicni naklady na sluzby, tyto
ceny byly pfeneseny do porovnavaci tabulky. Cena za komplexni spravu budovy
byla konzultovana autorkou ve specializované spolecnosti, kde byla sdélena cena
od 320 do 380 tis. KE mésicné. Pro uc€el porovnani byla vioZzena primérna
hodnota ceny komplexnich sluzeb.
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Varianta zajisténi sluzeb

Cinnost Kombinace int. + ext. | Jednotlivé spolecnosti | Komplexni sprava
Zabezpeceni objektu 78 916,67 K¢ 75 600,00 K¢
Technicka sprava objektu 56 083,33 K¢ 50 400,00 K¢
Uklid 45 978,67 K¢ 38 343,23 K¢
Hygienicky program 42 000,00 K¢ 42 000,00 K¢
Udrzba zelené 7 406,67 K& 7 406,67 K&
Sprava majetku 4 160,00 K¢ 4 160,00 K¢
Energeticka sprava
objektu 28 083,33 K¢ 25200,00KE| 350 000,00 K&
Ekonomické sluzby 25 833,33 K¢ 21 840,00 K¢
Zastupovani klienta 36 250,00 K¢ 33 600,00 K¢
Realitni ¢innost 14 353,08 K¢ 14 353,08 K¢
Reklamni ¢innost 22 000,00 K¢ 22 000,00 K¢
Administrativni sprava 19 233,33 K¢ 16 128,00 K¢
Recepéni sluzby 40 000,00 K¢ 36 960,00 K¢
Ostatni naklady 12 000,00 K¢ X
Cena celkem 432 298,41 K¢ 387 990,97 K¢ 350 000,00 K¢

Tabulka 14 Finanéni porovnani variant, zdroj: autor

Do tabulky byly zahrnuty také ostatni naklady, do kterych patfi drobny

kancelarsky material, tarify mobilnich operatorll a ostatni pomucky. Tyto naklady
byly pfipoc€itany pouze k varianté interniho zajisténi a to pro vdechny zaméstnance
dohromady.

Jako finan¢né nejvyhodnéjSi varianta byla vyhodnocena komplexni sprava
budovy s cenou 350 000 K& mésicné, druha byla varianta najmuti jednotlivych
naklady 387 990,97 K&

mésicné a nejdrazsi varianta byla kombinace internich zaméstnancu a najmuti

externich spoleCnosti s celkovymi predpokladanymi

externich spolecnosti s cenou 432 298,41 KC mésicné. V cené interniho zajisténi
nejsou zapodCitany naklady na pofizeni CAFM softwaru, ktery se mize pohybovat
v desitkach tisic, dle vybéru dodavatele a dohodnutych cen. Vysledné pofadi
variant by zapocitani téchto nakladi nezménilo, varianta interniho zajisténi by byla

stale financné nejméné vyhodnou.

3.5.4 Celkové porovnani variant a doporuéeni

Aby hodnoceni bylo komplexnéjSi a nezahrnovalo pouze finanéni stranku,
byla pro vyhodnoceni vyuZzita metoda vazeného poradi. Zvolena metoda stanovuje
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celkovou hodnotu varianty jako vazeny soucet dilCich ohodnoceni variant
stanovenych na zakladé jejich poradi v jednotlivych kritériich. (24)

n

Hj=Zvi*h{

i=1
Rovnice 1 Celkové porovnani variant, zdroj: (24)
kde
Hi celkova hodnota j-té varianty pro j=1, 2, ..., m
Vi vaha i-tého kritéria
K dil¢i poradi j-té varianty v j-tém Kritériu
n pocet kritérii rozhodovani

m pocCet variant

Na zakladé poradi variant v jednotlivych kritériich se dil¢i ohodnoceni h{

varianty urci takto:

J . j
hy=m+i-p
Rovnice 2 Diléi pofadi variant, zdroj: (24)

kde

m pocCet variant

pij pofadi j-té varianty v i-tém kritériu

V hodnoceni se neprojevi rozdily mezi hodnotami kritérii (je pouzita ordinalni
stupnice). Na zakladé celkové hodnoty variant se stanovi jejich pofadi, nejlépe
hodnocena varianta (prvni ve vysledném pofadi) je variantou nejvhodnéjsi. (24)

Pro ucel celkové vyhodnoceni byla zvolena tfi kritéria, prvnim je financni
narocnost, druhym Casova narocnost a posledni mira kontroly nad jednotlivymi
¢innostmi. VSem kritériim byly autorkou pfifazeny vahy, které dohromady davaji
100 %. Jednd se o subjektivni hodnoceni, kdy autorka na zakladé svych
pracovnich zkusenosti ziskanych se spolupraci se spole¢nosti zajistujici podpurné

procesy.
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Kritérium %

Celkové mésicni naklady 70
Casova naro¢nost 10
Mira kontroly 20
Celkem 100

Tabulka 15 Kritéria celkového vyhodnoceni, zdroj: autor

Mg viv s

celych 70%. Casové narognost byla vyhodnocena jako sice dulezita, ale nejméné
ze tfi zvolenych kritérii, proto ji bylo pfidéleno 10% pro vyhodnoceni. Nebot
kontrola nad provedenou praci je velice dulezitda a je s ni propojena i kvalita
provedené prace, bylo ji pfidéleno 20% z celkovych 100% pro vyhodnoceni. Mira
kontroly znamena jaky je rozsah moznosti kontrolovat provadéné Cinnosti.
Nasledné byla vytvofena tabulka, ktera znazorhuje pofadi jednotlivych
variant u kritérii. Varianty mohou obsadit pouze prvni, druhé nebo tfeti misto.
Prvni misto obsadi nejvyhodnéjSi varianta, tfeti nejméné vyhodna varianta pro
dané kritérium. Varianta 1 (V1) je kombinace interniho a externiho zajiSténi
sluzeb, varianta 2 (V2) je zajiSténi jednotlivymi spoleCnostmi a varianta 3 (V3) je

feSeni komplexné jednou najatou spolecnosti.

Kritérium Vi V2 V3
Celkové mésicni naklady 3 2 1
Casova naroénost 3 2

Mira kontroly 1 2 3

Tabulka 16 Poradi variant, zdroj: autor

Z tabulky vyplyva, Ze jako nejvyhodnéjSi varianta z finanéniho hlediska
vychazi varianta V3. Porfadi bylo zvoleno dle tabulky Finan&ni porovnani variant
v pfedchozi kapitole prace. Nejméné Casové naroCna je varianta V3, protoze
vybérové fizeni bude provadéno pouze pro jednu spolecnost, kontrolovana bude
jenom jedna fakturu mési¢né a vSe vyfeSi jedna najata spoleCnost. Naopak
Casové nejnaroCnéjsi je varianta V1, kdy podnik vyuziva jak interni zaméstnance,
tak najaté spoleCnosti. Naopak u varianty V1 je nejvy$Si mira kontroly nad
provadénymi ¢innostmi, proto je na prvnim misté u tohoto kritéria.

Pro urCeni poradi je potfeba vynasobit kritéria a jednotlivé varianty a zjistit
poradi variant. Pro vypoCet byla vytvofena tabulka, ktera jednoduSe ukaze
vysledek.
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Kritérium k |V1|V2|V3|k*V1|k*V2[k*V3
Celkové meésicni ndklady |0,7| 3 |2 | 1 2,1| 1,4 0,7

Casova naroénost 01(3|2|1| 03| 02| 01
Mira kontroly 02123 0,2| 04| 0,6
Celkem 2,6 |2 1,4

Tabulka 17 Celkové porovnani, zdroj: autor

Poradi kritérii u jednotlivych variant bylo vynasobeno vahou kritéria.
Nasledné byly tyto nasobky secteny u kazdé varianty. Varianta s nejnizSim Cislem
je ta nejvyhodnéjsi. Jako nejméné vyhodna se jevi varianta kombinace interniho a
externiho feSeni, jako druha varianta, kdy kazdou sluzbu feSi jina spole€nost a
jako nejvyhodnéjsi s ohledem na vSechna tfi kritéria vychazi varianta komplexni
spravy budovy zajisténa externi spoleCnosti.

Doporuceni, ke kterym se v pribéhu prace autorka dopracovala, jsou
nasledujici. V prvni fadé spole€nosti, které vlastni nemovitost, maji mit pfehled o
moznostech zajisténi podpurnych procesl. DalSi dilezité je brat v potaz vSechny
moznosti a neorientovat se pouze na jednu variantu, kterou maji spolecnosti
z minulosti zazitou a maji s ni zkuSenosti. Je idealni, aby byla spole¢nost
pFistupna zavadéni novym metod, jinak bude brzdit svij budouci rast.

Mozné varianty zajisténi podplrnych procesu je vprvni fadé potieba
aplikovat na nemovitost, pro kterou je bude chtit feSit. Aplikace na konkrétni
budovu je uvedena v kapitole 3.4. Popis sluzeb a aplikace na budovu. U variant
nasledné zvazit jejich vhodnost pro jednotlivé sluzby, jako jsou napf. uklidové
sluzby, administrativni sluzby apod. Diky tomuto postupu dojde k selekci variant,
nebot u nékterych sluzeb bude zjisténo, Zze jsou pro nékteré zplsoby zajisténi
nevhodné. Muze dojit i ke zjisténi, ze doposud vyuzivané zajisténi nékterych
sluzeb je mozné nahradit o mnoho vyhodnégjsimi.

V neposledni fadé je potfeba varianty mezi sebou porovnat a to jak
z finan¢niho hlediska, ale je vhodné vyuzit i napf. vicekriterialni metodu. V ramci
diplomové prace je vyuzita metoda vazeného poradi, u které si spoleénost sama
zvoli dle svého uvazeni kritéria, ktera povazuje za po sebe dulezitd a vahy ke
kritériim. Metoda vazeného poradi je uvedena v kapitole 3.5.4. Celkové porovnani
variant a doporuceni. Pomoci téchto doporuceni by mohlo byt docileno snizeni

nakladl na jednotlivé podplrné procesy.
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4 Zaveér

Hlavnim cilem prace bylo stanovit nejvyhodnéjSi variantu zajisténi
podpurnych procesu administrativni budovy. Nejprve byl v ramci diplomové prace
utvofen dotaznik, ktery obsahoval tfi otazky. Prvni otazka byla ,Pro jaky typ
budovy poskytujete sluzby?“. NejCastéji zvolenou odpovédi byly administrativni
budovy, pro které sluzby poskytuje celych 80 % dotazovanych spole¢nosti. Dalsi
otazka se tykala poskytovani jednotlivych sluzeb, kdy jako nej¢astéji poskytované
sluzby byly vyhodnoceny technicka sprava, sprava majetku a administrativni
sprava. Posledni otazka se tykala zpUsobu poskytovani sluzeb a to zda poskytuji
své sluzby jednotlivé nebo i komplexné. Komplexné i jednotlivé sluzby poskytuje
65% dotazovanych spolec¢nosti, jednotlivé 10 % a 25 % komplexné.

Soucasti prace byl popis a aplikace jednotlivych sluzeb na budovu. Diky
aplikovani vyslo najevo, Zze nékteré sluzby nejsou vhodné pro feSeni internimi
zameéstnanci. Duvody byly napfiklad nevyuziti pracovniklli nebo potfebného
vybaveni. Mezi sluzby, které nebyly shledany jako vhodné pro interni feseni, patfi
realitni sluzby, reklamni sluzby, hygienicky program, udrzba zelené&, sprava
majetku a hygienicky program. Jako sluzbu vhodnou pro kombinaci interniho
zaméstnance a externi spoluprace byly zhodnoceny uklidové sluzby. Vzhledem
k témto vysledkim byla z porovnani variant vyfazena varianta, kdy spole¢nost fesi
vSechny sluzby internimi zaméstnanci.

VSechny sluzby byly nasledné financné ohodnoceny pro variantu externiho
zajisténi a v pfipadech, kde bylo shledano interni zajisténi jako vhodné, byla
zkalkulovana i tato varianta. Nasledné byly sec¢teny ¢astky pro jednotlivé varianty a
navzajem byly porovnany. Jako financné nejvyhodnéjSi vySla varianta
komplexniho zajisténi vSech sluzeb jednou spole€nosti, kdy se primérna Castka
pohybuje kolem 350 000 K& mési¢né. Jako stfedné draha vysla varianta zajisténi
sluzeb jednotlivymi spole€nostmi. Jako finanéné nejméné vyhodna byla
vyhodnocena varianta kombinace internich zaméstnanct a jednotlivych externich
spolecnosti.

Spolecnosti by vSak nemély pohlizet pouze na finan¢ni stranku, ale zajimat
se i o dalSi aspekty. Z tohoto divodu bylo vytvoreno je$té porovnani variant, kde
bylo brano v potaz nejen finanéni hledisko, ale i mira kontroly nad provadénymi

cinnostmi a Casova narocnost jednotlivych variant. Pro vysledné vyhodnoceni byla
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vyuzita metoda vazeného poradi. VSem tfem kritériim byly pfifazeny vahy a
variantam byla u kritérii pfifazena pofadi od 1 do 3, kde jedna bylo nejlepSi a tfi
nejméné vhodné. Naslednym vypoc¢tem bylo zhodnoceno, Ze pofadi je i pfi vyuziti
dalSich kritérii identické jako u pouze finan¢niho porovnani.

Pro dosazeni cile bylo potfeba vyfesit tyto dilCi ¢asti. Diky nim bylo mozné
stanovit nejvyhodnéjsi variantou pro feSeni spravy administrativni budovy, Tou
byla vyhodnocena varianta, kdy vSechny podplrné procesy poskytuje komplexné
jedna spoleCnost. Coz je vyhodné i sohledem na to, Ze vétSina spoleCnosti
poskytuje sluzby pro administrativni budovy a také v komplexni mife.

Jako doporuceni by autorka v prvni fadé uvedla, aby spolecnosti podrobné
sledovaly naklady na podpurné procesy. Dale aby braly v Gvahu rizné moznosti
zajisténi podpurnych ¢&innosti, ohodnotily nakladovost jednotlivych variant a
porovnaly. Pfi porovnani by mély vyuzivat nejen financ¢ni narocnost variant, ale

i jina hlediska, ktera sami shledaji jako duilezita.
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Priloha 1

Slovni¢ek pojmu

Asset management — profesionalni sprava aktiv (nemovitosti) a cennych
papir (akcie, dluhopisy) za ucelem pfivést investorlim pozadované uzitky (25)
Area management — neboli fizeni ploch je sprava urceni, zatfidéni a vyuziti

jednotlivych ploch v nemovitosti (2)

Benchmarking — jedna se o srovnavani vlastni spolecnosti s konkurenci za
ucelem zjisténi pozice spolecnosti na trhu a jeji zlepSeni. Muze byt interni (probiha
uvnitf firmy), konkurenéni (srovnani s konkurenéni firmou) nebo funkcionalni
(komparace s nejlepsi firmou na trhu) (26)

BIM (Building Information modeling) — proces tvorby a spravy dat o
nemovitosti v priibéhu celého jejiho zivotniho cyklu. Informaéni model budovy je
vlastné digitalni model, ktery reprezentuje objekt s jeho fyzickymi a funk&nimi
charakteristikami (26)

BOZP - bezpec€nost a ochrana zdravi pfi praci (25)

Building line technology — liniové technologické vybaveni staveb (2)

Building technology — technologické vybaveni staveb (2)

Cable management (sprava kabelaze) — prfehled a sprava vSech elektrickych
vodicd, jejich Fidicich uzll a koncovek (2)

CAD (computer aided design) — systém grafického prostfedi a vykonné
databazové jednotky (2)

CAFM (computer-aided facility management) — programovy systém pro
spravu podpurnych procesu, zalozeny na grafickém znazornéni spravy prostor
(CAD), vybaveny databazovou informacni podporou (2)

CFM (Certificated facility manager) — titul udélovany IFMA (2)

Cleaning management (uklidové sluzby) — fizeni a koordinace v Case a
prostoru, zatfidéni ploch podle typu uklidu, jeho naro¢nosti, Cetnosti a Casové
dostupnosti (26)

Cleaning service (sprava uklidu) — €innosti, které zajistuji Cistotu prostor (26)

Cloud computing — mrak programovani (2)

1



Copy service (kopirovaci sluzby) — pfehled kopirovacich stroji, jejich kapacit,
moznosti a jejich obsluha

Core business — hlavni pfedmét podnikani

Cost accounting (ucetni evidence) — evidence nakladl na vSechny ¢innosti,
odpisy, najmy, poplatky atd. (2)

Customer data (udaje o zakaznikovi) — pfehled informaci, které jsou zjistény
v priibéhu vSech ¢innosti (2)

Customer Needs (pozadavky zakaznika) — zakladni stavebni kamen cinnosti

facility manazera (2)

EDM (Electronic document management) — sprava dokumentu (26)

Energeticky management — zajisténi energetickych potreb

Event management— medialni komunikace s vefejnosti, pofadani
spoleCenskych akci (26)

Exluzivita — vyhradni poskytovani sluzeb

Facilty management — metoda pro sladéni pracovnik(, prosect a
pracovniho prostfedi. Jejim vyuzitim muze organizace uSetfit az 30% nakladu a
ploch (2)

Facility manager — profesional, ktery zabezpecCuje ekonomické a optimalni
vyuziti majetku, ploch a sluzeb v organizaci (2)

Facility Services (podplrné procesy) — procesy v organizaci, které podporuiji
hlavni €innosti (26)

FM dodavatel — organizace, ktera je smluvné zavazana dodavat FM sluzby

FM kontrakt — pravné zavazna smlouva mezi dvéma pravnickymi subjekty

FM sluzby — podpUrné procesy zajiStovani internim nebo externim

dodavatelem

IT (Informaéni technologie) — soubor hardwarovych a softwarovych
prostfedku, které slouzi k zajisténi informacniho procesu (2)

IFM (Integrated Facility Management) — spojeni riznych podpuarnych &innosti
do jednoho celku (26)

IFMA (International Facility Management Association)— mezinarodni

neziskova organizace



Insourcing (vlastni zdroje — pracovnici organizace) — realizace cinnosti
pomoci vlastnich sil (25)

Integrated planning (integrované planovani) — planovani procesti se
zohlednénim vSech obor(, které se dotykaji predmétu planu po celou dobu
zZivotnosti, to znamena od jeho prvotni idee az ke konci zivotniho cyklu (2)

Integrované FM-sluzby — soubor FM-sluzeb, které jsou navzajem provazany

Key administration — sprava kli¢a

Knowledge management (fizeni znalosti) — fizeny informacni proces, ktery
pfirozenou cestou rozviji informacni systém a samovzdélani organizace (2)

Kompetence FM — pracovni &innosti facility manazer( jsou ¢lenény do 8
kompetenci, jednotlivé kompetence popisuji predméty tajmu facility manazera (2)

Koncovy uzivatel (end user) — osoba pfijimajici FM-sluzby (26)

KPI (Key Performance Indicator) — kliCové vykonnostni ukazatele (2)

Logistika — poskytovani transportu, skladovani, informace a zlepSovani

téchto procesu

Maintenance (udrzba) — fizeny proces zajisténi optimalniho stavu budov a
jejich vybaveni (25)

Majetek (facility) — hmotny majetek, ktery podporuje organizaci

Management budov (building management) — odborné fizeni vSech Cinnosti

souvisejicich s provozem budov (26)

Office space (kancelafska plocha) — hruba plocha, Cista plocha, kancelarska
plocha (25)

Optimising of processes (optimalizace procesu) — stanoveni nejefektivnéjsiho
zpusobu provedeni procesu (2)

Outsourcing services (externi sluzby)— sluzby, které jsou zajisténé

objednanou specializovanou organizaci nebo pracovniky (2)

Project Manager — projektovy manazer

Property management — vykon spravy nemovitosti (2)



Provozni uroven — chce se diky ni koncovym uzivatelim kazdodenné vytvofit

pozadované prostiedi

SL (Servis Level) — pfesna oCekavani, ktera definuje odbératel (26)
SLA (Servis level agreement) — dohoda o poskytovani sluzeb (2)
Strategicka uroven — chce se diky ni dosahnout dlouhodobych cill

organizace

Takticka urovern — chce ve stfednédobém horizontu zaveést strategické cile

organizace

Workflow — schéma provadéni nékteré konkrétni €innosti (procesu) (26)

Zakladni Cinnosti— Cinnosti, které predstavuji charakteristické a

nepostradatelné zplsobilosti organizace
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Dotaznik
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Priloha 3

E-mail pro osloveni dotazovanych spoleénosti

Dobry den,

chtéla bych Vas pozadat o vyplnéni kratkého dotazniku - pouze tfi otazky.
Jednd se o anonymni dotaznik pro Ugely diplomové prace na CVUT.
http://www.click4survey.cz/s/5878/841e808a

Pfedem dékuji za Vasi ochotu a pomoc
S pozdravem
Bc. Michaela Ticha
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Inzerat na pronajem kancelafi
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Priloha 5

Seznam oslovenych spolecnosti

S.B.S. Services s.r.o.

D.l. SEVEN FACILITY s.r.o.
Green Lions a.s.

OKIN FACILITY

Pro-Ark, s.r.o.

ERBES, s.r.o.

ABAS IPS Management s.r.o.
CENTRA a.s.

ROSSY service, a.s.
FAMEDQ, a.s.

ISS Facility Services, s.r.o.
CENTRA a.s.

SOLID FACILITY a.s.
SAXANA GROUP k.s.

Sim property

REFLECTA Facility, s.r.o.

STRABAG Property and Facility
Services a.s.

Rilancio, s.r.o.
JOHNSON CONTROLS
INTERNATIONAL, spol. sr.o.
SCF SERVIS, s.r.o.
Skanska Facility s.r.o.
Czech facility, a.s.
PROCUSYS, a.s.
Parkers, s.r.o.
SUTAs.r.o.

AUSTIS, a.s.

SAXANA GROUP k.s.

VINCI Facilities Ceskd republika,
s.r.o.

RADO Invest, spol. s r.o.

ERAK.O.P.

Sprava nemovitosti 24, s.r.o.
Sprava majetkového portfolia Praha
3, a.s.

ELAT s.r.o.

RUSTLER Property Services CZ, s.r.o.
Sprdva majetku Praha 14, a.s.

3 L studio, s.r.o.

LEVEN, s.r.o.

AWIGO s.r.o.

BarHill Real, s.r.o.

www.sbs-security.eu
www.disevenfacility.cz
www.greenlions.cz
www.okinfacility.cz
www.proark.cz
www.erbes.cz
www.abasco.cz
www.centra.eu
WWW.rossyservice.cz
www.fameo.cz
www.cz.issworld.com
www.centra.eu
www.solidfacility.cz
WWW.Ssaxanagroup.cz
www.simproperty.cz
www.reflecta.cz/cz

www.strabag-pfs.cz
www.rilancio.cz

www.johnsoncontrols.cz
www.scfservis.cz
www.skanska.cz/facility
www.czechfacility.cz
WWW.Procusys.cz
www.svjonline.cz
www.suta.cz
www.austis-real.cz
WWW.saxanagroup.cz

www.vinci-fm.cz
www.radoinvest.cz

www.era-reality.cz/era-kop/o-

kancelari.aspx

Www.spravanemovitosti24.cz

www.smppraha3.cz
www.elat.cz
www.rustler-cz.cz
www.smpl4.cz
www.3lstudio.cz
www.leven.cz
WWW.awigo.cz
www.barhillreal.cz

info@sbs-security.eu
praha@diseven.cz
info@greenlions.cz
info@okin.eu
info@proark.cz
erbes@erbes.cz
reditelstvi@abasco.cz
info@centra.eu
info@rossyservice.cz
fameo@fameo.cz
iss@cz.issworld.com
ssn420@centra.eu
info@solidfacility.cz
info@saxanagroup.cz
info@simproperty.cz
info@reflecta.cz

info@strabag-pfs.cz
info@rilancio.cz

prague.office@jci.com
praha@scfservis.cz
skanska.sfm@skanska.cz
info@cfcz.cz
info@procusys.cz
info@svjonline.cz
kancelar@suta.cz
sn@austis.cz
info@saxanagroup.cz

info@vinci-facilities.com
info@radoinvest.cz

erakop@era-reality.cz
info@sprava24.cz

info@smppraha3.cz
info@elat.cz
office@rustler-cz.cz
sprava@spravamajlé.cz
info@3lstudio.cz
leven@leven.cz
info@awigo.cz
recepce@barhill.cz



Vesely domecek - sprava
nemovitosti
TESPRANET SERVICES, s.r.o.

Cofely - facility services
FMM Consulting, s.r.o.
FACILITYMAX, s.r.o.

ROYAL DEVELOPMENT, s.r.o.

www.veselydomecek.cz

WWW.tsp-servis.cz
www.cofely.cz/facility-
management

www.fmmconsulting.cz
www.facilitymax.cz
www.royaldevelopment.cz

info@veselydomecek.cz
info@tsp-servis.cz

cofely@cofely.cz
info@fmmconsulting.cz
info@facilitymax.cz
info@royaldevelopment.cz



