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Abstrakt

Uvedena diplomova prace se zabyva vyuzitim systému fizeni facility managementu
ve stavebnictvi. V teoretick¢ Casti této prace je popsan vznik a historie facility
managementu, seznameni s normou CSN 15221 a popis podptirnych &innosti na
stavbach. V praktické casti prace je uveden pfiklad zpracovaného projektu na

zajisténi podplirnych sluzeb pro konkrétni stavbu.
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Abstract

This master thesis deals with using the system of facility management in the
construction industry. The theoretical part of this work describes the origin and
history of facility management, familiarization with the standard DIN 15221 and a
description of supporting processes in the construction industry. The practical part is

an example of the developed project to provide support services for a specific site.
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Uvod

V uvedené préci se autor zabyva Setfenim podpiirnych sluzeb na stavbach. V tivodu
diplomové prace je popsana historie facility managementu ve svété i v Ceské

republice.

V jednotlivych kapitolach se pies zaklady facility managementu a obecné pozadavky
na zafizeni staveni$t¢ dostaneme az ke konkrétnimu Setteni jednotlivych podptrnych

sluzeb.

Prostfednictvim grafii je zndzornéno, které podplrné sluzby jsou v praxi na stavbach
zajiStovany na pozadované Urovni a které nikoliv.

Cilem této prace je zjistit, se kterymi podpirnymi sluzbami se setkdvame na stavbe,
jak jsou skute¢né zajiStovany a popsat idealni fizeni vSech podpirnych sluzeb

vyskytujicich se na stavbach.



1 Facility management

Co je facility management? Kdo je facility manazer? VétSina lidi si pod témito
pojmy piedstavi néjakého spravece ¢i domovnika. Nejsou daleko od pravdy, ale pouze
o spravcovani nebo domovnictvi to neni. Facility management je ve svém principu
stary jak lidstvo samo. V poslednich desetiletich je vSak obvyklé hledat nové kabaty
pro zab¢hlé Ccinnosti. Na jednu stranu nam to muze pifipadat dctinské, ale
pohlédneme-li hloubé&ji do problematiky, nalezneme mnohé, co jsme dfive

,.,nevideli“, nebo ani vidét nechtéli.

1.1 Historie facility managementu

S pojmem facility management jsme se zacali setkdvat pied rokem 1980 ve
Spojenych statech americkych v souvislosti se spravci budov ¢i majetku. Pied
uzivanim terminu facility managementu (dale jen FM) existovaly také profese
zabyvajici se ¢innostmi, které ptipominaly vykon FM, ale jejich vykon nebyl fizeny

a zdaleka se mu nekladla dalezitost jako dnes.

Jedna se o pomérné¢ mlady obor s velkym potencidlem pro budoucnost. V kvétnu
roku 1980 doslo na setkani zajemct o oblast FM ve Spojenych statech americkych k
ustanoveni spolecnosti National Facility Management Association (NFMA). Ze 47
ucastniki se stalo Cleny 27 zGcastnénych. Na konci této akce méla NFMA svou
vlastni ustavu, pfedpisy, Ufedniky a plany pro rozsifeni v rdmci Spojenych stati

americkych.

O rok pozdéji se z této organizace stala International Facility Management
Association (IFMA), aby byl umoznén piistup Kanad¢. Diky tomuto kroku doslo k

dynamickému rlstu této asociace.

Evropa se s pojmem facility management setkala az na pocatku 90. let (EuroFM).
Mezi prvni zemé, které tento obor zaznamenaly, fadime Velkou Briténii,
Skandinavské zemé, Francii a Benelux. O pét let pozd¢ji se tento obor rozsifil i

Neémecka a Rakouska.
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Ceska republika byla prvnim post-komunistickym statem, ktery se zapojil do sité
Facility Manazerti IFMA (r. 2000). V soucasnosti ma IFMA 18 tisic ¢lent z 67 zemi,
kde mé na 133 pobocek [5]

1.2 Definice facility managementu

CSN EN 15221 definuje FM jako integrace cinnosti v ramci organizace k zajisténi a
rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivitu vlastni zdkladni
cinnosti.

Ptelozime-li si vyznam jednotlivych slov facility management, znamena facility —
snadnost, lehkost, obratnost, dovednost, poddajnost, ptistupnost, vyhodu, vhodné
zafizeni, prostfedek, plynulost, zru€nost, nadani, talent a vlohy a management —
vedeni, spréva, fizeni, obratné zachéazeni ¢i feditelstvi. Pielozit proto tato dvé slova k
pochopeni vyznamu oboru facility management nestaci. Jiz pti prvnich schiizkach
zdjemci o tento obor v CR se vedli dlouhé diskuse o tom, zda lze nalézt vhodny
Cesky ekvivalent? Nakonec bylo dohodnuto, Ze se ponechd mezinidrodné

respektovany a zazity termin facility management (n¢kdy téz facilities management).

Facility management ma po celém svété mnoho riznych definici. Lze fici, ze kazdy
stat ¢i region si vyklada definici podle svych piedstav, ale vSechny se vice ¢1 mén¢

podobaji pivodni definici asociace IFMA [5].

Facility management je metoda, jak v organizacich sladit pracovni prostiedi

(prostor), pracovniky (lidé) a pracovni ¢innosti (proces).

Tuto definici lze vyjadrit i graficky (viz Obrazek 1).
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Definice,,3P“

Pracovnici Procesy
Lidé Cinnosti
Provozni efektivita
Strategie
Pracovi§té
Prostor

Obrazek 1- Puvodni 3P definice faility managementu [1]

V tomto schématu je patrné, ze prvni dvé oblasti jsou identické ve vSech

managementech (oborech fizeni):

e Lidé¢ (People) tj. lidské zdroje
e Procesy (Processes) tj. Cinnosti

Vzdy se jedna o soubor Cinnosti, zajiStovany nebo urceny pro skupinu osob. Pro

facility management je vSak specificka pravé tieti oblast:
e Prostory (Places) tj. misto vykonu, pracovisté
Lze tedy definovat zékladni cil facility managementu:

Cilem je posilit ty procesy v organizaci, pomoci nichz pracovisté a pracovnici podaji
nejlepsi vykony a v konecném disledku pozitivné pfispéji k ekonomickému riistu a
celkovému uspéchu organizace [5].

Jak si tento cil ptelozit do bézné teci? Kazda spolecnost zcela pfirozenou cestou
zajistuje vSechny Cinnosti, které jsou pro jeji chod potfeba. U nové vzniklych ¢i
malych spolecnosti je vSe relativné jednoduché a prihledné. S rozristanim
spole€nosti, ¢i jejim vzrustajicim vlivem v komerénim prostfedi se stava efektivita
fungovani spole¢nosti stale vice prioritni zalezitosti. Casto jsme vsak svédky
piehlizeni efektivity podplrnych c¢innosti. Tyto c¢innosti zajiStuji zézemi, coz
prevazné znamena, ze zajiStuji prostfedi, ve kterém pracuji jednotlivi zaméstnanci,

at’ se jednd o generalniho feditele ¢i pomocného skladnika. Tito vSichni potiebuji pro
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zajisténi jejich prace mnozstvi zdsadnich ¢i nevyznamnych sluzeb a pomoci tak, aby

13

se mohli pln€¢ vénovat ,své“ cinnosti, kterou maji v popisu prace. Facility

management ma za ukol jim toto vSe zajistit a to v podob¢, kterd je:

e nakladove optimalni,

e pro pracovnika nejpiijemné;si,

e legislativné a formalné regulérni,

o ckologickd a energeticky efektivni,

e odpovidajici firemnim standardim.

Jednotlivé body tohoto vyCtu se navzajem velice ovliviuji. Bohuzel se jedna
vetsinou o nepfimou umeru, coZ v praxi znamena, ze facility manazer zodpoveédny za
proces facility managementu musi umét vyvazit jednotlivé slozky tak, aby vysledek
byl pro vSechny slozky optimalné pfijatelny. Pro zaméstnavatele je zadouci, aby
naklady na podplirné ¢innosti byly pokud mozno minimalni. V tomto sméru by bylo
optimalni pracovisté o n¢kolika malo metrech ¢tvere¢nich (jedno vedle druhého) v
jedné oteviené hale, s minimem spole¢nych prostor, vétrané pouze otviranymi okny
atd. Z pohledu pracovnika by se zase mohlo jednat o samostatnou prostornou plné
klimatizovanou mistnost, s pfilehlymi spoleCenskymi ¢i jednacimi mistnostmi a
plnym zabezpecenim kopirovacich sluzeb atd. Oba extrémy jsou Spatné. Vzdy je
tieba zvazit vSe a vysledkem musi byt takové feSeni, které je nejen nakladové, ale i
provozné optimalni. Do kone¢ného efektu je tfeba zakalkulovat i velice nesnadné
finan¢n¢ vyjadiitelnou polozku pfirozené¢ ptidané hodnoty zvySeného vykonu
pracovnika v piijemném a vykonnost podporujicim prostiedi. Toto je pak skutecné

nejvyssim cilem facility managementu.

13



Z vyse uvedené definice pak pochazi novéjsi, mnohem piesnéjSi definice, ktera
vznikla v zemich severni Evropy a v EU je jiz zcela akceptovana a byla zavedena do

vyuky piednich evropskych univerzit. Tato definice rozsituje ,,3P* na ,,5P*.

FM zajigfuje sluzbyp

PRIDANA HODNOTA

DYNAMICKE POTREBY

¥ /" MENTALITA
=
GLOBALIZACE

Obrazek 2- 5P definice facility managementu [6]

Definice ,,5P“ (viz Obrazek 2) umistuje Clovéka do stfedu pozornosti facility

manazera a rozSifuje diagram o oblasti:

e Planeta (anglicky Planet) tj. ekologickou Setrnost k ptirod¢ a okoli

e Prosperita (anglicky Prosperity) tj. ekonomickou efektivitu a profitabilitu

zakladni ¢innosti klienta.
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1.3 Urovné rizeni facility managementu

Spolec¢nost planuje a fidi své aktivity a procesy celkem na tfech trovnich. Témto
urovnim fikdme strategicka, taktickd a provozni. Kazda troven je urCena casovym

horizontem, ve kterém se plni jednotlivé cile a vize spole¢nosti.

FACILITY MANAGEMENT

Rozhodovani Casova plisobnost
Strategické Dlouhodoba
Taktické Stfedné&doba

management
Operativni Udrzba, servis, \ e atkodoba

spravce

Obrizek 3 - Urovné rozhodovani a jejich casova piisobnost [4]

1.3.1 Strategicka uroven

Tato urovei chce dosahnout dlouhodobych cilt organizace prostrednictvim:

e definovani FM-strategie v souladu se strategii organizace;

e vytvoreni politiky, vypracovani ptiruc¢ek pro prostor, majetek, procesy a sluzby;
e Groven aktivniho vstupu a odezvy;

e inicializace analyzy rizika a poskytnutim instrukci k zavedeni zmén v organizaci;

e inicializace smluv o urovni sluzeb (SLA) a monitorovani kli¢ovych vykonnostnich

ukazatelt (KPI);
e fizeni dopadu zafizeni na zakladni Cinnosti, vnéjsi prostiedi a spolecnost;

e udrzovani vztahti s ufady, pronajimateli a nijemniky, strategickymi partnery,

asociacemi atd.;

¢ dohledem nad FM-organizacemi
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1.3.2 Takticka uroven

Z pohledu taktické irovné chceme ve stfednédobém horizontu zavést strategické cile

organizace prostfednictvim:

e zavedeni a monitorovani strategickych vnitropodnikovych smérnic;

e piipravy obchodnich a rozpoc¢tovych plant;

e rozpracovani cili Facility managementu do Grovné provoznich pozadavki;
e definovani SLA a interpretace KPI (vykon, kvalita, riziko a hodnota);

e sledovani dodrzovani zakonu a smérnic;

e fizeni projektli, procesti a dohod;

e fizeni FM-tymu;

e optimalizace pouzivani zdroji;

e zavedeni a zaznamenavani zmén;

e komunikace s internimi ¢i externimi poskytovateli sluzeb na taktické arovni

1.3.3 Provozni uroven

Provozni uroven ma za cil koncovym uzivatelim kazdodenné vytvoftit pozadované

prostiedi prostfednictvim:
¢ dodavky sluzeb v souladu se smlouvou o urovni sluzeb (SLA);
e monitorovani a kontrolovani procest dodavani sluzeb;
e monitorovani poskytovatela sluzeb;
e piijimani pozadavka na sluzby, napt. prostiednictvim Help desku nebo servisni
linky;
e sbéru dat pro hodnoceni vykonu, zpétné vazby a poptavky koncovych uzivatelt;
e hlaseni na taktickou uroven;

¢ komunikace s internimi a externimi poskytovateli sluzeb na provozni trovni.
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1.4 CSN EN 15221

Evropskd norma, ktera popisuje fizeni systému facility managementu je norma
oznadovana v CR jako CSN EN 15221. Tato norma je pouze navodem, nezavazuje
strany pouzit kteroukoliv ¢ast jejiho obsahu, nevymezuje prava a povinnosti mezi

smluvnimi stranami ani nefe$i detailné zalezitosti, tykajici se spravy prostiedi.

Norma CSN EN 15221 ma sedm &asti. Prvnich $est ¢asti jiz bylo vydano v &esting,
sedma Cast, ktera nabyla uc¢innosti 1. 5. 2013 je zatim dostupnd pouze v anglickém

jazyce.

1.4.1 CSN 15221-1 Definice a terminologie

Prvni ¢ast normy definuje terminologii tykajici se facility managementu a dale
poskytuje piehled o jeho rozsahu. Je zde feCeno, Ze smyslem facility managementu
neni pouze o udrzbé, uklidu a outsourcingu podplrnych procesti, ale Zze facility

management je propojeni celkem tfi fizeni (viz Obrazek 1).

1.4.2 CSN 15221-2 Priivodce pFipravou smluv o facility

managementu

Druhd cast normy poskytuje navod na ptipravu efektivni facility management
smlouvy. Smluvnimi stranami je organizace, kterd FM sluzby ziskava (klient) na
stran¢ jedné a organizace, kterd FM sluzby poskytuje (poskytovatel) na stran¢ druhé.
Norma je vytvoiena piednostné pro organizace poskytujici integrované facility
management sluzby a/nebo funkéni hledisko. Ulelem je zejména povysit
pfeshranic¢ni vztahy klient — poskytovatel FM sluzeb v ramci evropského trhu, zlepsit
kvalitu FM smluv a minimalizovat tak mnozstvi rozport a Uprav, napomahat pii
vybéru a rozsahu facility sluzeb, rozpoznat druhy FM smluv a doporucovat ptiznani
prav a povinnosti jednotlivym smluvnim strandm a také usnadnit porovnavani FM
smluv. Facility management smlouva by vzdy méla byt v souladu s evropskymi,
narodnimi a lokdlnimi legislativnimi a rozpoc¢tovymi pravidly v misté, kde nabyde

ucinnosti.
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1.4.3 CSN 15221-3 Navod pro kvalitu ve facility managementu

Cilem této Casti normy je poskytnout navod, jak zlepSit a méfit kvalitu facility
managementu sluzeb. Primarné je urCena pro organizace piijimajici postupy pro
zlepseni kvality spolu s definici Grovné sluzeb (SL) a vyuziti metrik. Kromé& norem
CSN EN 15221-1 a CSN EN 15221-2 je tato norma zaloZena i na normach kvality
CSN EN ISO 9000. U¢elem této normy je zejména poskytnout obecny postup, jak
definovat kritéria a ukazatele kvality a jak nasledn¢ kvalitu a vykon méfit, jak zlepSit
procesy managementu kvality na strategické, taktické i provozni Grovni a zajistit
jejich prubézné zdokonalovani. Dale jak zlepSit komunikaci mezi zGcastnénymi
stranami, zlepSit u¢innost FM procest a dalsi aspekty, tykajici se kvality ve facility

managementu.

1.4.4 CSN 15221-4 Taxonomie, klasifikace a struktury ve facility

managementu

Taxonomie je systém tfidéni pro lepsi fizeni ¢i spravu informaci, ktery ptispiva ke
zlepSovani schopnosti uzivateli udrzovat a zlepSovat provozni cinnost jejich
podnikani. Taxonomii chceme vyuzit ke zlepSeni provozovani podnikani, struktura
taxonomie tedy musi byt uzce spjata s obchodnimi procesy, aby byl pfistup uzivatele
k informacim fizen intuitivné. CSN EN 15221-4 definuje taxonomii zahrnujici model
vztahl, strukturu sluzeb a produkti a systém klasifikace. To vSe pak pfinasi
odstranéni bariér pii harmonizaci a mezinarodnim obchodu. Piedmétem této Casti
normy je poskytnout taxonomii pro facility management, kterd zahrnuje relativni
vzajemné vztahy prvkd a jejich struktur ve FM, definice vyrazii a obsahli pro
standardizaci FM produktl, klasifikaci a hierarchické kodovaci struktury pro
standardizované FM produkty. Dale rozsifuje zdkladni FM model uvedeny v prvni
¢asti normy doplnénim casového horizontu ve formé cyklu kvality, nazvaného

PDCA (Planuj, d€lej, kontroluj, jedne;j).
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1.4.5 CSN 15221-5 Navod na procesy ve facility managementu

Cilem této casti normy je poskytnout obecny navod vSem zucastnénym stranam
zabyvajicim se facility managementem, zejména pak poskytovatelim a jejich
klientim. Podporuje tak rozvoj a zlepSovani FM procesii pro podporu primarni
¢innosti klienta. Uplatnéni normy pfinese organizacni rozvoj, inovaci a zdokonaleni
FM procestit a umozni dal§i odborny rozvoj FM a zlepSeni naSi pozice v ramci
Evropy. Organizace by pfi zavadéni normy mély byt schopny pochopit dalezitost a
pfinos facility management procesti pro efektivitu jejich podnikani a mély by byt
schopné zhodnoceni vyspélosti jejich stavajicich ¢innosti. Toto poskytne zaklady pro
dalsi rozvoj a zlepSovani FM procestt pomoci disledného, procesné zalozeného
manazerského piistupu. V normé jsou uvedeny i vSeobecné priklady a navody s

cilem pomoci organizacim.

1.4.6 CSN 15221-6 Méfeni ploch a prostori ve facility

managementu

Tato ¢ast normy poskytuje konstruktivni ramec s jasnymi terminy a definicemi a
principy meéfeni podlahovych ploch a obestavénych prostor staveb napiic¢
zuCastnénych stran ve stavebnictvi. Mnoho evropskych zemi v soucasné dobé
pouzivd rtizné definice a pravidla pro méfeni ploch a prostorii. To pak ztéZuje
zméfend data z riznych zemi srovnavat a interpretovat. Pfitom srovnatelnost a
piesnost téchto informaci je pro celou fadu subjektt, jako jsou architekti, projektanti,
ekonomové, investofi, vlastnici, ndjemci, spravci atd. nesmirn¢ dilezitd. Méfeni
konkrétni podlahové plochy téZze budovy se muze liSit az o 30% dle jednotlivych
narodnich norem, coz jasn¢ ukazuje na potiebu jednotného evropského ptistupu k

oblasti méfeni ploch a prostort.

1.4.7 CSN 15221-7 Smérnice pro benchmarking vykonnosti

Tato posledni ¢ast normy, kterd nabyla G¢innosti 1. 5. 2013 je zatim dostupna pouze
v anglickém jazyce. Ceska verze normy je teprve v piipravé. Pojem benchmarking
muzeme definovat jako nepfetrzity a systematicky proces porovndvani a méfeni
produktii, procestt a metod vlastni organizace. Cilem je zjiSténi pozice vlastni
spolecnosti na trhu a nasledné jeji zlepSeni na zéklad¢ srovnani s konkurenci. Diiraz

je kladen na vyuziti vlastnich pfednosti a potlaceni vlastnich nedostatk.
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1.5 Hlavni ¢innost podniku (Core business)

Core business by se dalo pfelozit jako hlavni vyrobni €innost, kterd uruje know —

how podniku.

Hlavni ¢innosti nékdy téz kliCové procesy jsou ty procesy organizace, jejichz
predmétem je vyroba zbozi nebo poskytovani sluzeb zdkaznikiim. Jsou to vSechny
¢innosti a procesy vztazené smérem k zakaznikovi organizace. Za jejich vysledek

ziskéava firma od zakaznikd penize (trzby).

V ruznych sektorech a odvétvich jsou hlavni procesy zcela odlisné. Pro banku je to
poskytovani financ¢nich sluzeb, pro automobilku je to vyroba aut, pro I¢kare je to
poskytovani zdravotni péce. V nasem piipad¢ ma stavebni firma jako hlavni vyrobni
¢innost vystavbu obcanskych, dopravnich ¢i primyslovych staveb apod. Téz
¢innosti, které jsou s timto cilem piimo souvisejici a vedou k ,,produktu spolecnosti,

muzeme zatradit mezi tyto hlavni procesy.

Vsechny ostatni procesy jsou podpirné - jejich jedinym cilem je zajistit fungovani

hlavnich procest.

Pokud chce firma zlepsit své fungovani a efektivnost, musi vzdy zacit od hlavnich

procesu a identifikovat tak spravné tvorbu hodnoty a uzitku pro zédkaznika.

vy

inovacné-rozvojovou cCast (strategie, vyvoj a inovace novych produktd a sluzeb),
ktera musi byt co nejvice s provozem spojena - jinymi slovy neméla by se odtrhnout
od reality. Mezi hlavni procesy obvykle patii také vSechny procesy spojené s
vytizovanim pozadavkll zdkaznikii, tedy obchodni procesy, péce o zékazniky,

komunikace s nimi (tzv. CRM procesy) a to zejména u firem, které poskytuji sluzby.
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1.6 Podpiirné procesy/sluzby (Support processes)

Podptirné procesy jsou vSechny procesy, jejichz jedinym cilem je zajistit fungovani

hlavnich procest a chodu organizace.

Jejich tcelem je podpora hlavnich procest, tedy zajisténi spravy zdroji v takové
kvalité¢ a mnozstvi, jak je tieba, zajisténi kvalitnich dodavek zdroji nebo sluzeb a

celkové efektivni fungovani organizace.
Mezi podptirné procesy naptiklad patii:

« Rizeni lidskych zdroji

« Rizeni financi a finanénich zdrojt

e Spréava budov a majetku, uklid a idrzba

e IT procesy

e Procesy ndkupu a ziskavani zdroji, (procesy vybéru dodavateld, nakupu
sluzeb, ndkupu materialu, ziskavani lidskych a finan¢nich zdrojt, atd.)

o Procesy fizeni dodavateli

e Provozni procesy a bézny chod a sprava organizace

e Procesy fizeni rizik

o Procesy fizeni bezpecnosti

o Procesy fizeni kvality

e Vn¢jsi vztahy

e Procesy korporatniho fizeni

Podplirné procesy jsou i v rlznych typech organizaci relativné podobné (lidské

zdroje se fidi podobné v automobilce i v bance). Ve vétSich firméach jsou vzdy

vvvvvv

firmach mtze byt za konkrétni proces odpoveédny pouze jeden clovek.
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1.7 Clenéni podpirnych ¢innosti z pohledu technika

Technické

e gsprava energii

e osvétleni

e Udrzba

e revize a opravy technického zatizeni budov
e odpadové hospodatstvi

e uklidové prace

e datové centra

e skladovaci sluzby

e parkovani

e stéhovani

Netechnické

e provoz recepce

e kuryrni a poStovni sluzby

e kopirovani a tiskové sluzby
e tlumoceni a pteklady

e Dbezpecnostni sluzby

e njjemné

e stravovani

e catering

1.8 Clenéni podpirnych ¢innosti dle CSN 15221-4

Dle casti této normy je pro lepsi prehlednost zndzornéna doporucena struktura tiidéni

¢innosti a to na strategické sluzby, mékké sluzby a tvrdé sluzby.

1.8.1 Strategické sluzby

Mezi tyto sluzby patii udrzitelnost, kvalita (ISO 9000), riziko (ISO 18000) a identitu

podniku, jez specifikuji zakladni cile spolecnosti.
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1.8.2 Prostorové a infrastrukturalni sluzby (tzv. ,,tvrdé sluzby*)

Nejednd se o pfimou podporu pracovnikil, ale o podporu zaméienou na budovy a

arealy. Jde o zajiSténi prostoru vcetné zajiSténi jeho spravy (prostor, mikroklima,

teplota). Tyto aspekty mizou mit za nasledek snizeni efektivity vykonu pracovniki.

1.8.3 Lidé a organizace (tzv. ,,mékké sluzby*)

sluzby urcené pro ptimou podporu jednotlivych zaméstnanci ¢i skupin. Tato skupina

vyznamné ovlivituje vykonnost pracovnikii. Nezvladnuty systém zajisténi mékkych

sluzeb ma za nasledek zdrzovani pracovnika od jeho hlavni ¢innosti.

1.9 Klasifikace FM sluZeb dle CSN EN 15221-4

Kod Sluzba (FM produkt ) ‘ Popis predmétu ¢i ucelu sluzby

9000 | Strategické sluzby

9100 |Udrzitelnost Zajisténi udrzitelné strategie rozvoje FM sluzeb
klienta

9200 | Kvalita Zajisténi rozvoje kvality FM sluzeb klienta

9300 |Riziko Zajisténi minimalizace rizikovych faktort FM sluZeb
klienta a jejich postupné snizovani

9400 |Identita a inovace Budovani znacky, jména a rozvoje spolecnosti

1000 | Prostorové a infrastrukturalni sluzby

1100 | Prostor (zajisténi prostoru)

1110 | Pocatecni vlastnosti budovy Zajisténi prostoru - investicni aktivity

1120 | Obnova aktiv a rekonstrukce Sluzby spojené s rozsahlejsi planovanou udrzbou
budov

1130 | Zvyseni pocatecnich vlastnosti Sluzby spojené se zlepsenim konstrukce budovy

1140 | Sprava majetku Sprava a spravni ¢innosti spojené s majetkem a
nemovitostmi

1141 | CAFM Softwarova podpora

1150 |Rozvoj portfolia Sprava firemniho portfolia

1151 | Optimalizace nemovitosti Optimalizace Fizeni prostor a ¢innosti spojené s
pronajmem

1160 | Udriba a provoz Provoz a udrzba budov

1161 |Help desk v¢. spravce Provoz Help desku pro komunikaci

1162 |Provoz a udrzba budovy a arealu Sprava udrzby stavebnich prvkd

1163 |Revizni a inspekéni ¢innost Systémy planované udrzby a revizi

1164 |Provoz a udrzba technickych zafizeni Sprava a udrzba technologickych prvkd budov

1170 | Média a odpad Nakladani s médii a odpady

1171 | Energie Rizeni spotfeby energi

1172 | Nakladani s vodou Rozvody, méreni spotieby, optimalizace spotfeby

1173 | Odpadové hospodarstvi Tridéni, sbér, likvidace

1174 | Plynové hospodafstvi Rozvody, nakladani s plyny

1200 | Venkovni prostiedi
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1210 | Pozemek, stavenisté, parkovisté Evidence a sprava parcel
1211 | Sprava venkovniho majetku Evidence, sprava a udrzba venkovniho majektu
1212 | Udriba venkovni zelené& Zahradnické prace, vysadba a Udrzba zelené
1213 | Udriba vodnich prvk Udrzba vodnich plavebnich kanald, vodnich cest
1214 | Udrzba komunikaci a chodnik? Udrsba chodnike, cest, obrubnik
1215 | Zimni udrzba a uklid Odklizeni snéhu a ledu, posypy
1220 |Dodatecné prostory aredlu nebo stavby | Evidence a sprava druhotnych prostor
1230 | Parkovaci plochy a zafizeni Systém pro fizeni parkovacich ploch
1300 | Uklid
1310 |Pravidelny uklid SluZby tykajici se hygieny a Cistoty
1311 | Denni uklid Uklid bé&znych povrchii
1312 | Cisténi konstrukci Cidténi stavebnich konstrukci vyzaduijici pravidelnou
udrzbu
1313 | Cidténi sklenénych ploch Myti oken, dvefi
1320 |Specidlni uklid Cidténi specialnich povrchd - fasada
1321 | Hubeni 3kddcd (DDD) Cinnosti pro boj proti nezadoucimu vyskytu volné
Zijicich Zivocichl, hmyzu apod.
1322 | Pravidelny Uklid prvkd, které nevyZaduji | Nap¥. myti fasad, technologii (VZT, stfech, okapd,
denni oSetreni markyz atd.)
1323 | Uklid staveni3té Uklid pFed uvedenim prostor do provozu po stavbé i
rekonstrukci
1324 | Uklid na vyZadani Jednorazovy Uklid podle specifickych pozadavk
klienta
1400 | Pracovisté
1410 | Stavebni Upravy (fit out) a Upravy
najemce Fit out zahrnuje napf. pohyblivé pricky
1420 | Management prostor( Optimalizace a planovani vyuzuti prostor
1430 | Nabytek Dodani, instalace a udrzba kancelafského vybaveni
1431 |Rostliny a kvétiny Dodavka pokojovych rostlin a péce o né
1440 |Umélecka dila Evidence a spréva obrazl, soch, uméleckych dél
1900 | Sluzby specifické pro primarni ¢innost
1900 | Sluzby specifické pro primarni cinnost | \izechny podpuirné sluzby specifické pro klientovu
zakladni ¢innost, které neni mozno zaradit do vyse
uvedenych kategorii
2000 |Lidé a organizace
2100 | Zzdravi, bezpeénost, ochrana a Zivotni prostiredi
2110 |Zdravia bezpecnost Zajistovani zdravi, bezpeénosti a pohodli lidi na jejich
pracovisti
2120 |Ochrana osob a majetku Ochrana osob, fyzického a dusevniho majetku
2130 |Ochrana Zivotniho prostredi ISO 14000
2200 |Sluzby pro uzivatele objektt
2210 | Recepce a kontaktni centrum Privitani, registrace a sluzby pfi uvadéni navstévnikl
2220 |Stravovani a prodejni automaty Zajisténi jidla a ndpojt zaméstnanclim a hostim
2230 | Konferencni mistnosti a spoleCenské Poskytovani podpory pfi pripravé konferenénich
udalosti mistnosti a spolecenskych udalosti
2240 | Pracovni odév a dalsi textil Dodavky, ¢isténi a tdrzba pracovniho obleceni
2241 | Pradelna Prani a Cisténi textilu
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2300 |ICT (pocitacové a komunikaéni zajisténi jednotlivce)

2310 | Kontaktni misto IT Kontaktni misto pro uZivatele pro komunikaci s ICT
oddélenim (IT Help desk)

2320 | Sluzby IT pro koncove uZivatele Provozni a osobni HW a SW, mistni podpora,
vzddlena udrzba, instalace, pfesuny, doplriky

2330 | Centralni a distribuované sluzby IT sprava soubor(, tiskové a elektronické posty

2340 |Sluzby propojeni informacnich a

komunikacnich technologii Mobilni telefony, mobilni datové sluzby

2350 |Skoleni (ICT) Skoleni a ovéFfovani znalosti uzivatell ICT

2400 |Logistika

2410 | Kancelafské potfeby Jednotnd forma zajisténi kancelaiskych a pracovnich
pomcek

2420 |Sprava dokumenti Zajisténi toku dokument(

2421 |Reprografie Kopirovaci, reprodukéni, grafické a kompletacni
sluzby

2422 | Podatelna a interni posta Interni posta, zasilkové sluzby

2423 | Knihovny a archivy Knihovnické a archivacni sluzby

2430 | Stéhovani - lide, nabytek Stéhovani véetné baleni, kompletace, pojistént,
inventarizace

2440 |Mobilita Pfeprava osob a zboZi pro uUcely organizace

2441 | Sprava vozového parku Sprava motorovych vozidel

2442 | Cestovni sluzby Zajisténi dopravy a ubytovani zamé&stnancd pfi

pracovnich cestach

2443 | Prepravni sluzby Pfeprava zboZi a zaméstnancl na pracovi$té nebo
mezi pracovisti

2500 | Podpora podnikani (podpora managementu)

2500 |Podpora podnikani (podpora

managementu) Sluzby, které podporuiji fizeni vykon spolecnosti
2900 | Sluzby specifické pro organizaci
2900 | Sluzby specifické pro organizaci Vdechny podpirné sluzby specifické pro klientovu

zakladni ¢innost, které neni mozno zaradit do vyse
uvedenych kategorii

Tabulka 1- Piehled podpiirnych sluzeb dle CSN EN 15221-4 [6]

Z vyse uvedené tabulky je patrné, Ze Cinnosti ¢lenéné z technického hlediska a dle

normy je velice podobné, pticemz norma lépe specifikuje jednotlivé ¢innosti.

1.10Facility manaZer

V prvé tadé je potieba objasnit, ze existuje nc€kolik druhti facility manazerti. Na
strané organizace (interni) a na stran¢ poskytovatele sluzeb (externi). Ma-li
organizace svého vlastniho interniho facility manazera, je veSkera komunikace
s externim dodavatelem feSena pfes n¢j a vyrazné se tak snizi nedorozumeéni

v komunikaci a v udavani dat.
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Facility manazer je zodpovédny za fizeni vSech FM c¢innosti ve spole¢nosti. Jeho
prvotfadym ukolem je jejich napldnovani, fizeni, kontrolovani a vyhodnoceni tzv.

systém fizen¢ho zkvalitiovani sluzeb PDCA (Plan, Do, Check, Act).

Check

Obrazek 4- Schéma systému rizeného zkvalitiovani sluzeb PDCA [6]

Interni facility manaZer je pfedné fidici pracovnik, jehoz zakladnim poslanim je
nalézt takovou formu facility managementu (podporu spolecnosti), pii které za
akceptovatelnych nakladli dochazi k nejkvalitné€j$i podpoie vSech zaméstnanct
spolecnosti, k optimdlnimu zajisténi evidence a chodu nemovitosti a majetku

(vybaveni). Tento facility manazer mize mit dal$i arovné:

e Facility manaZzer, ktery je zodpovédny za systém fizeni facility managementu
spolecnosti na strategické Urovni. Jeho ukolem je planovani, rozhodovani a
fizeni v dlouhodobém horizontu, zhruba 2 az 5 let. Vytvafti strategické plany
a celkové koordinuje organizaci. Tato turoven fizeni se oznacuje také
jako strategické fizeni.

e Podnikovy facility manazer (PFM, angl.. CFM = corporate facility manager).
Ten je zodpovédny za fizeni facility managementu na taktické urovni.

e Provozni facility manaZzer ma na starosti fizeni facility managementu na

provozni (operativni) Grovni.

Facility manazer by m¢l zajistovat sluzby, které budou pfispivat k duSevni pohodé

kazdého zaméstnance [4].
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1.11 Cil facility managementu

Cilem facility managementu je odleh¢it organizaci od feSeni problému s podptirnymi
¢innostmi, pomoci spole¢nosti soustfedit se na hlavni pfedmét podnikdni a zaroven
snazit se propojit pét oblasti (5P — viz Obrazek 2) a zefektivnit jejich vzajemné

pusobeni.

1.12 Formy zajiSténi FM sluzeb

Podptirné sluzby lze zajistit dvéma zplisoby a to In-house ¢i Outsourcingem. Vybér

formy zajiSténi sluzeb vSak musi byt fadn¢ provéien a odivodnén.

1.12.1 In - house

S pojmem ,,in - house* se setkavame v ptipadech, kdy urcitou pracovni ¢innost, resp.
sluzbu, ktera je podpurnou, vykonavame ve spolecnosti vlastnimi zaméstnanci. In-
house tedy znamend zajisténi sluzeb vlastnimi zdroji, pod kterymi si piedstavme
pracovniky, €as a prostiedky organizace. In-house lze vyuzit naptiklad pro sniZeni
transakénich nakladl, =z davodi slozité koordinace s externim dodavatelem,
z bezpecnostniho hlediska, kdy se obavame tUniku davérnych ¢i pro existenci

spolecnosti zivotn¢ dllezitych informaci.

1.12.2 Outsourcing

Outsourcingem se tes$i vycClenéni Cinnosti, které nesouvisi s hlavnim piedmétem
podnikani, za Ucelem uvolnéni financnich prostfedkl, lidskych zdroji, casu a
zafizeni, a to externimu poskytovateli t€chto ¢innosti, ktery je vazan smluvné zajistit
tyto ¢innosti v urcité kvalité a za uplatu. Dale na strané klienta odpada starost o
vzdelavani, Skoleni a zajiSténi odbornosti v oblastech, které nejsou zdkladni naplni
spolecnosti.  Nevyhodnd je zde neznalost potieb spolecnosti a je potieba
outsorsované manazery proSkolit. Outsourcing neni facility management, je to
soucast vSeobecného managementu a nastroj, kterym dosahujeme zajisténi vedlejSich
¢innosti[3].

Kazdd spolecnost by méla peclivé zvazit piinosy a rizika jednotlivych forem

zajistovani.
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2 Hlavni c¢innost a podpirné sluzby stavebni
spoleCnosti

Stavebnictvi je hospodaisky obor, pomoci kterého je zajistovana vystavba, udrzba,
modernizace, rekonstrukce ¢i demolice stavebnich objektl. Toto jsou hlavni ¢innosti,

tedy Core business stavebni spole¢nosti.

Nyni uz vime, jaky je rozdil mezi hlavni vyrobni ¢innosti a podptirnymi ¢innostmi.
V nasledujici kapitole se prace zabyva tim, co je hlavni Cinnosti tymu na stavb¢ a
které sluzby jsou pro tento tym podplrné. LepSim zajiSténim podplrnych sluzeb

docilime zvySenim efektivity pracovniho vykonu tymu.

Mezi podplirné sluzby bychom mohli zatadit naptiklad distribuci kancelatskych
potieb, IT podporu a poradenstvi, zajiSténi stravovani zaméstnanci, spravu vozového

parku apod.

V nasledujicim textu se dale budeme zabyvat, sjakymi podplirnymi ¢innostmi se
setkdvame na stavbé resp. na zafizeni staveniSté (dale jen ZS). Nejprve si vSak

pripomenime, jak ZS ¢lenime a co vSechno musi ¢i mize obsahovat.

2.1 Zarizeni staveniSté

Jedna se o objekty a zafizeni v misté provadéné stavby, které jsou nezbytné k jejimu

vybudovani. Zafizeni staveni$té slouzi k ti€elné a bezproblémové realizaci stavby.
Zatizeni staveni$té délime na:

e Provozni — kancelare, komunikace, sklady

e Vyrobni — slouzi vyrobnim ucelim dodavatell, zahrnuje vyrobny a dilny
technologické pomocné stavebni vyrobny (betonarky, armovny, vyrobny
smesi)

e Socialni a hygienické — prostory, které slouzi socidlnim a hygienickym
ucelim ucastniki vystavby (Satny, hygienickd zafizeni, jidelny a kuchyné

apod.)

Béhem zpracovani ptfedbézného navrhu stavenisté je nutné posoudit ur¢ité moznosti,

které mohou vyraznym zpisobem zjednodusit navrh.
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MozZnost vyuziti stdvajicich objektid (budov, siti, komunikaci) pro potieby
zafizeni stavenisSte.

Moznost vyuziti novych objekti, které byly postaveny na zacatku vystavby,
jez by mohly slouzit po ptrevazujici dobu vystavby potiebam zatfizeni
staveniSte.

Napojeni staveniStnich tras na vetejné komunikace

MozZnost zaboru ploch mimo vlastni stavenisté

MozZnost napojeni inzenyrskych siti s ohledem na jejich dostupnost a kapacitu
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2.2 Prehled vybranych podpiirnych ¢innosti

Nasledujici tabulka znazoriiuje fazeni podptirnych &innosti dle koda dle CSN EN
15221-4 vyskytujici se na stavbach. U kazdé sluzby je uveden konkrétni ptipad, se

kterym se v praxi pfimo setkdvame.

2.2.1 Prehled tvrdych sluZeb — Prostor a infrastruktura

Prostor a infrastruktura

1161 |Help desk v¢. spravece

1162 |Provoz a udrzba budovy a arealt

1163 |Revizni a inspekéni ¢innost

1164 | Provoz a tdrzba technickych zatizeni

1171 |Energie

1172 |Voda

1173 | Odpad

1174 | Plyny, rozvody a naklddani s plyny

1212 [ Udrzba venkovni zelend

1214 | Udrzba komunikaci a chodnikd

1215 | Zimni Adrzba a uklid

1230 |Parkovaci plochy a zatizeni

1310 |Pravidelny uklid

1323 | Uklid stavenisté

1420 |Management prostora

Tabulka 2- Prehled ,,tvrdych* sluzeb (Prostor a infrastruktura)[2]
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1161 Helpdesk v¢. spravce
Provozni dispecinky sluzeb — zavedeni pozadavkového systému, IT Help desk
1162 Provoz a udrzba budovy a areali

Provozni tudrzba stavebnich prvka budov — v nasem pfipadé se jednd o udrzbu

stavebnich bun¢k

1163 Revizni a inspekéni ¢innost

Revize vyhrazenych zafizeni

1164 Provoz a idrzba technickych zarizeni
Vyméniky tepla, potrubni sité

1171 Energie

Elektricka energie- optimalizace spotieby
1172 Voda

Optimalizace spotfeby pitné vody, certifikace BREEAM, LEED, systémy na vyuziti

Sedé vody

1173 Odpad

Ttidéni, sbér, odvoz a likvidace odpadu, certifikace BREEAM a LEED
1174 Plyny, rozvody a nakladani s plyny
Zasobniky stlaceného plynu, revize

1212 Udrzba venkovni zelené

Likvidace zelen€, oSetfovani stromu a vegetace
1214 UdrZzba komunikaci a chodnikii

Uklid, udrzba, opravy povrchti

1215 Zimni idrzba a aklid

Uklid snéhu, posypy, posezonni uklid

1230 Parkovaci plochy a zarizeni

Zajisténi prostor pro parkovani
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1310 Pravidelny uklid
Uklid kancel4f

1323 UKlid stavenisté

Uklid zafizeni staveniste
1420 Management prostoru

Optimalizace dislokace pracovnikii, vhodnost pracovniho prostfedi

2.2.2 Prehled mékkych sluzeb — Lidé a organizace

Lidé a organizace

2110 |Zdravi a bezpecnost

2120 |Ochrana osob a majetku

2220 [Stravovani a prodejni automaty

2230 [Konferenéni mistnosti a spolecenské udalosti

2240 |[Pracovni odév

2320 |Sluzby IT

2340 | Sluzby propojeni informacnich kanala

2410 |Logistika - kancelaiské potteby

2420 |Spréava dokumentt

2422 | Interni posta

2430 |Stehovani - lidé a nabytek

2441 |[Mobilita

2443 [Ptepravni sluzby

Tabulka 3 — Prehled ,,méekkych* sluzeb (Lidé a organizace)[2]
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2110 Zdravi a bezpe€nost

BOZP, PO, OZP (viz seznam zkratek)

2120 Ochrana osob a majetku

Zajisténi ostrahy

2220 Stravovani a prodejni automaty

Jidelny, dovézka stravy, napojové a pitné automaty
2230 Konferen¢ni mistnosti a spolecenské udalosti
Prostory a vybaveni

2240 Pracovni odév

Sprava a udrzba textilii a obuvi

2320 Sluzby IT

Nastaveni IT techniky, zajisténi oprav, poradenstvi, telekonference
2340 Sluzby propojeni informacnich kanali
Ptfipojeni na internet, WAN

2410 Logistika - kancelarské potieby

Distribuce zasob

2420 Sprava dokumenti

Rizeni dokumentt od jejich vzniku aZ po skartaci
2422 Interni posta

Donaskova sluzba, optimalizace ¢asu

2430 Stéhovani - lidé a nabytek

Evidence, pfiprava, baleni, vlastni ptestéhovani, instalace
2441 Mobilita

Sprava vozového parku

2443 Prepravni sluzby

Svoz, odvoz zaméstnanct
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2.3 Praktické vystupy rozboru podpiirnych sluzeb

V této kapitole je popsano, jakym zplisobem autor provedl prizkum spokojenosti se

zajisténim podplrnych sluzeb na stavbach. Na zdkladé¢ tohoto prizkumu zjistil, které

podptirné sluzby jsou na stavbé zajiStovany dostatecné, a u kterych by bylo potieba

formu zajiStovani vylepsit.

Tabulka ¢. 2 a tabulka ¢. 3 (viz vySe) znazoriuji ptrehled klicovych podplrnych

sluzeb, se kterymi se bézn¢ setkavame na stavbé. Pomoci nich byly sestaveny dvé

tabulky (Obrazek 5, Obrazek 6) pro prizkum (viz ptilohy).

2.3.1 Postup ziskani dat

V tabulce jsou podptirné sluzby uspoiadané dle normy CSN 15221-4 ve sloupcich.

Identicky jsou uspotadany i do fadku.

Tabulka ¢.1

| |
Prostor a infrastruktura = "tvrdé" sluibyl
1161|a Help désk vé. spravee
1162|b Provod|a Udriba budovy a areald
1163|c Reviznl|a inspekéni Einnost
1i64|d Provod|a udriba technickych zafizeni
1171]e Energil}
1172|f Voda
1173|e Odpa
1174|h Plyny fozvody a nakladani s plyny
1212]i Udrib{ venkovni zelené
1214|j Udriby] komunikaci a chodnikd
1215|k Zimni Bdriba a dklid
12301 Parkovaci plochy a zafizeni
1310|m Pravigelny uklid
1323|n  |Uklid fravenisté
o

Tabulka ¢.1

1420 Manarment prostor(

Obrazek 5- Tabulka slouzici k prizkumu ,, tvrdych ™ sluzeb

Lidé a infl ktura - "mékké sluzby"
ide a infrastruktura - "mekKke sluzby 2 |k |k | 3 5 L. |8
a_|Ochrana zdravi pfi praci B 1 1 1] 1 1] o B 1] 1| 1 2 o
2110 |zdravi a bezpenost D8O it oaimal olic i =
¢ _|Ochrana objektu pFed vstupem nepovolanyich osob 1 1 2 1] e 1 1] 1] 18
d_|Ochrdna pred ecizenim dat 1 1 B 1] 2 1 1
e |Evidefice a kontrola ddajl vstupuiicich osob 1 1] 1 1 1 1 1 1 1
[f |Provdt turniketd a vstupnich bran 1 1 1 1| 1 1]
si0| G ar iR 5 [Provat zafizen pro skenovéni nap. material (T-paprsky) 1 B 1
|h_[sledolfani = provoz kamerowych systéma 2 1 1 1]
[i[zajistni ostrahy 1 1]
| [Tvorkl havariinich pléni (PO, OZP, fiv. pohromy, mimoFédné udalosti) I 1 1] 3] 1 3
2220 [Stravovani a prodejni automaty k_|zavodhi jidelna, kuchyné, bufet, automaty, dovazka na pracovisté B 1| 1 1
2230 |Konferenéni mistnosti a spoleéenské udalo|o |Zajistni prostor E: 1
2240 | Pracovni odév p_|Pranifbdévi 1 1 1]
2320 [Sluzby IT q i IT techniky, zajisténi oprav, poradenstvi 1| 1| 1fal
2340 [slusby propojeni informaénich kanali__[r_[Pfipofeni na internet, WAN 1| afa] 4
2410 Logistika - kancelaFské potreby s |Distribuce aZ na pracovists 1 i 1
2420 |Spréva i t |Evidefice dokumentii od vzniku po archivaci a skartaci 1 1
2422 [interni posta u_|Distribuce aZ na pracovisté, donaskova sluzba 1| 2 1
2430 |stehovani - lidé a nabytek w_|Evidejce majethu = S | 4
x [P 1ovani - spec. oddéleni pro stéhovani
2441 [Mobilita [y [spravh vozového parku 1
2443 |Pfepravni sluzby z_|Doprava na pracovigté (svoz zaméstnancl - shuttle bus)
07 07 0707 M 2 WE A a3 1 G 11 10 4 712 5

Obrazek 6 - Tabulka slouzici k prizkumu ,,mékkych* sluzeb
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Tyto tabulky byly rozeslany 48 osobam. Jedné se o pracovniky stavebniho zaméfeni
s n€kolikaletou praxi (viz Graf ).

Ugastnici prizkumu se vyjadiili ke kazdé sluzbé a to tak, ze pfifadili jednicku té
sluzbé, u které si mysleli, je potieba zlepsit formu zajistovani oproti jiné sluzbé. S
pomoci vzorct ziskdme hodnotu ke kazdé sluzbé.

Ze 48 tazanych zaslalo 35 osob vyplnéné tabulky zpét. Z téchto dat byly vytvofeny

dva grafy (pro ,,tvrdé¢“ a ,mékké* sluzby), z nichz lze vycist, u kterych sluzeb

projevili G¢astnici prizkumu zajem o jejich zkvalitnéni.

M hlavni stvbyvedouci

M stavbyvedouci

o mistri

M pfipravafi

M manazefi na vyssich
urovnich

Graf 1- Prehled pozic zaméstnancii zucastnénych prizkumu
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2.3.2 Konec¢né vystupy v oblasti ,tvrdych® sluzeb (Prostor a

infrastruktura)

Graf 2- Konecné vystupy v oblasti ,, tvrdych *“ sluzeb (Prostor a infrastruktura)

Z vySe uvedeného grafu (pfiloha ¢. 72) je patrné, ze zajem o zkvalitnéni zplisobu
zajisteéni se tyka sluzby 1172 Voda, 1164 Provoz a udrzba TZB a 1420 Management

prostort.

Na zaklad¢ rozhovoru ucastniky prizkumu bylo zjisténo, Zze obecnym cilem je snizit

spotfebu energii na stavbach, prevedsim snizeni spotfeby pitné vody.
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2.3.3 Koncené vystupy v oblasti ,mékkych* sluzeb (Lidé a

organizace)

800

Graf 3 — Konecné vystupy v oblasti ,,mekkych* sluzeb (Lidé a organizace)

Z prizkumu vyplyvé (viz Graf 3, ptiloha ¢. 73), ze v oblasti ,,m&kkych* sluzeb je
z4djem o zkvalitnéni zajiStovani sluzeb v oblasti komunikace. Jedna se piredevSim o

sluzby IT techniky 2320, pfipojeni na internet 2340 a interni poSta 2422.

Béhem rozhovorti s Gcastniky prizkumu byl zdjem o zavedeni videokonferenci.
Stavajici komunikace je Casové ndrocna a v pifipadé¢ zavedeni videokonferenci a

okamzita distribuce interni poSty (dokumentil) by znamenala velkou ¢asovou tsporu.

Casto byly vznaseny nazory, Ze by se mohli v podniku zavést sluZby, jako naptiklad
poskytovani slev na sportovni aktivity, nabidka specidlnich semindit, poskytovani
sluzeb firemniho psychologa, ktery by poradil vedoucim pozicim jak zvladat rizné

typy konflikt at’ uz v ramci tymu ¢i konflikt stavba vs. okoli stavby.
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2.4 Idealni systém rizeni facility managementu

V této kapitole je popsan model idedlniho fizeni facility managementu ve stavebni

spole¢nosti, resp. idedlni systém fizeni podpiirnych sluzeb na stavbe.

Polozme si otazku, co by zvysilo efektivnost stavebni vyroby resp. zaméstnancii
v ptipad¢€, Ze by podptirné ¢innosti uvedené v predchozi kapitole zajist'oval facility

manazer?

Nejprve je dualezité se oprostit od zazitych procest a konzervativnosti. Pro sestaveni
idedlniho modelu systému fizeni FM autor uvazoval s neomezenym mnozstvim

finan¢nich prostiedka.

Kazdodenni proces mohou zaméstnanci zacinat tim, ze si uvaii kdvu. Bohuzel miize
nastat situace, kdy kava nebude k dispozici. I tato drobnost miize zapficinit jisté

nepohodli zaméstnance a to miize snizit jeho vykonnost.

Uved'me si jiny ptiklad: V roli stavbyvedouciho zvolim subdodavatele, ktery mi
zajisti dodavku a montdz zdmecnickych konstrukei. Vyrobni piipravar sestavi
smlouvu, kterou musi podepsat vice stran vcetné pravniho oddéleni. Jenze pravni
oddéleni nesidli na stavbé. Smlouvu pottebuji né¢jakym zplisobem dopravit do mista,
kde préavni odd¢leni sidli. Nejrychlejsi zpisob bude automobilova pieprava. Problém
nastava v tom, kdo mé dokument prepravit? Nékdo z tymu stavby? V tuto chvili by
se uplatnila osoba, odpovédna za distribuci interni posSty. Behem vykonu ¢innosti této
osoby se dal vyrobni tym muze vénovat své hlavni ¢innosti. V tomto piipadé¢ muze
dojit k rychlejSimu podpisovému procesu, a tudiz mize subdodavatelska firma

urychlit nastup a to urychli i proces vystavby.

Predstava autora je takova, Ze by se stavebni tym viibec nezabyval realizaci,
provozem a udrzbou a likvidaci ZS (zafizeni stavenisté). O toto by se staral facility
manazer se svym tymem, ktery bude spolupracovat s vyrobni tymem. Formou
pozadavkového systému by zjistil, co tym na stavbé potiebuje. Déle by se tym stavby
vénoval své hlavni ¢innosti, a mezitim by facility tym pracoval na projektu zafizeni

stavenists.
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2.4.1 Vyrobni tym stavby

Ackoliv je kazda stavba Ci rekonstrukce original, tymy lidi, které se na vystavbé
podili, se tolik od sebe nelisi. Kazda stavba ma svého hlavniho stavbyvedouciho
(n€ékdy nazyvan vedouci projektu), mistra, vyrobniho piipravare a ekonoma. Dle
velikosti projektu se ur¢i pocet osob ve stavebnim tymu. V nasledujicim textu je
shrnuto, co je hlavni pracovni néplni jednotlivych pozic. Z tohoto popisu bude
zietelné, co je skuteCné¢ hlavni Cinnosti tymu na stavbé, a které Cinnosti jsou

podptrné.

Vytvoteny model stavebniho a facility tymu pro lepsi piehlednost zobrazuji

organiza¢ni schémata (viz Obrazek 7 , Obrazek 8).

Organizacni schéma

Hlavni stavbyvedouci

Stavbyvedouci Pripravar Ekonom

Mistr

Obrazek 7 - Organizacni schéma vyrobniho tymu stavby

2.4.2 Hlavni stavbyvedouci

Hlavni stavbyvedouci je zodpovédny za cely tym stavby. Koordinuje praci
podiizenych stavbyvedoucich a piipravait. Ridi vystavbu celého projektu v souladu

s projektovou dokumentaci.

Organizuje prubeh stavebnich praci, dohlizi na technologické postupy, koordinuje
profese na stavbé, tUzce spolupracuje s dodavatelskymi firmami, kontroluje

provedenou préci a jeji prebirani, dohlizi na bezpecnost a dodrzovani bezpecnostnich
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pravidel na stavbé, zodpovidd za harmonogram, rozpocet a kvalitu stavby, jednd s

investorem, fidi kontrolni dny, kontroluje spravnost stavebniho deniku.
2.4.3 Stavbyvedouci

Stavbyvedouci ftidi vystavbu stavebnich objekti vétSiho rozsahu nebo vyssi
slozitosti. VeSkerou cinnost fidi podle projektové dokumentace a v souladu s
rozhodnutimi nebo jinymi opatienimi stavebniho ufadu. ZajiStuje organizaci

staveni$té a fidi na ném provoz.

Koordinuje prace podfizenych mistra a jejich pracovnich Cet, stejné tak i1 kapacity
provadéjicich firem nebo cinnost externich dodavatelskych firem. Zajistuje
ekonomické i technické parametry a dohlizi na né&, fidi a usmérniuje technologické a
pracovni postupy vystavby. Zajistuje podklady pro fakturaci, eviduje piipadné

viceprace nebo ménéprace, komunikuje se stavebnim dozorem a investorem.

2.4.4 Mistr

Mistr je zodpovédny za tizeni nékolika délnickych et nebo jen skupiny délniki.
Jednotlivym pracovnikim dle potieby rozdéluje praci. ZajiStuje pracovni a
technologickou kézen podfizenych pracovnikl, délby prace a plnéni piid€lenych
ukoli. Je povinen dohlizet na bezpecnost a zdravotni nezévadnost prace vcetné
zajistovani pravidelné a fadné udrzby, kontroly a revize strojl, piistroji a nastroji.

Dale musi zabezpecit, aby pracovnici byli odborn¢ zpusobili.

2.4.5 Vyrobni pripravar

Piipravai se stara o zpracovani jednoduchych cenovych nabidek a nacenovani,
kontroluje projektovou dokumentaci a vyclenéni subdodavatelskych cinnosti,
spolupracuje se stavbyvedoucim. Provadi vybérova fizeni na dodavatele ¢asti staveb
a materiall, analyzuje moznosti zdmény materialli a technologie provadéni z hlediska
casovych 1 finan¢nich tspor. Dale se také podili na zpracovani vykazii vymér a
rozpoc¢tl projektu, analyzuje ekonomiku staveb, zpracovava Casovy plan staveb a
zodpovida za jejich prohlidku. Spravuje databédzi ndkupnich cen materiala. Zajistuje

smlouvy se subdodavateli.
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2.4.6 Ekonom

Ekonom zpracovava financ¢ni plany a rozpoCty. Zajistuje odborné Cinnosti z oblasti
ucetnictvi, odménovani, rozpoc¢tovani a financovani. Dohlizi na spravné vedeni
ucetnictvi v celém rozsahu: fakturace, DPH, danova pfizndni, mzdy, uzavérky,
vykazy, pravidelné mési¢ni hospodateni, ptehled pohledavek, prehled zavazki, ro¢ni
ucetni uzavérka apod. Dohlizi na financni toky ve spolecnosti a koordinuje

ekonomicky tsek a jeho efektivni chod. Dohlizi na fizeni nakladi.

2.5 Sestaveni facility tymu
Facility tym by na taktické urovni zajiStoval fizeni vSech podplrnych sluzeb na
stavbach.

U malych organizaci a firem do 15 lidi je obvykle pouze jedna urovein fizeni, ktera
zahrnuje ukoly strategické, taktické a provozni Grovné. S rlistem organizace pocet

urovni fizeni roste a dochazi k oddélovani odpovédnosti jednotlivych manazera.
Podnikovy facility manazer

MEéIl by na starosti jednotlivé FM useky a provozni manazery staveb. Provadél by
vybérova tizeni pro zajisténi podpirnych sluzeb. Urcoval by, zda jednotlivé sluzby

zajiStovat Outsourcingem ¢i In-house.
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5 S . |Stavba1 |[Stavba2 |[Stavba3 |Stavha 4 |Stavba5 |Stavba 6
PFM = podnikovy facility manaZer

Tym FM5 |Tym FM6

Usek fizeni bezpeénaosti

Usek pro provoz a tdribu

Usek IT

Usek logistiky

Usek pro spravu majetku

Usek managementu prostori

Usek dopravy

Usek cateringu

Obrazek 8 - Organizacni schéma facility tymu

2.5.1 Usek Fizeni bezpe&nosti

Usek BOZP a PO by centralné pro viechny stavby zajistoval ochranu zdravi a
bezpecnosti. Spolu s ochranou bezpecnosti by zaroven zajistoval i pozarni ochranu a

ochranu zivotniho prostiedi.
Oddéleni BOZP

Zastupce pro usek BOZP (v€etné potiebnych odbornych nélezitosti) by provadél
pravidelné bezpecnostni prohlidky staveb a doporucoval napravna opatieni.
Zajistoval by zasobovani OOPP a distribuci jednotlivym zaméstnanctim napt. za
spoluprace s usekem logistiky, zajiStoval by prani, opravy a reklamace odévi ¢i

ochranné obuvi. Déle by zajistoval vybérova fizeni pro vybér ostrahy staveb.
Oddéleni PO

Toto oddéleni by vedlo evidenci vybaveni pro pozarni ochranu, (napt. PHP).
Oddéleni OZP

Oddéleni pro fizeni OZP by se zabyvalo spotiebou viech médii na stavbé. Cilem

tohoto odd¢€leni by bylo snizit spotfebu pitné vody (zajistit vyuziti Sedé vody), ¢i
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snizit produkci odpadu. Certifikace BREEAM, LEED, DGNB ¢i SBToolCZ by se
tak nemusely tykat jen objektd vystavby, ale i1 zafizeni staveniSté. Tento usek by
sledoval spotiebu jednotlivych médii a na zaklad¢ toho by navrhl opatieni, jak tuto
spotfebu snizit. Napiiklad by soucésti kazdého zafizeni staveni§t€ mohly byt
zéasobniky na Sedou vodu (voda z buiikovisté ¢i destova voda), kterd by byla dale

vyuzivana pro potieby stavby (napt. kropeni komunikact).

Dale by se tento usek poskytoval podporu pii o likvidaci zelené, poptipade jeji

ochranu a udrzbu.

2.5.2 Usek pro provoz a idrzbu

Pod tento usek spada provoz a udrzba prvkl budov a TZB. V naSem pfipad¢ se jedna
o udrzbu stavebnich bunék a nalezit¢tho zatizeni TZB. Energeticka naroc¢nost
stavebnich bun¢k nebude pfili§ mala. V zimé prochladnou a je potieba dosti pfitapét,
aby byla zajisténa pohoda zaméstnanct, v 1ét¢ témet neizoluji, teplota v bunikach se
témer blizi tropickym venkovnim teplotam, mnohdy je 1 prekro¢i. Tym tseku pro
provoz a udrzbu by se zaslouzil o to, jak zajistit stale mikroklima pro zaméstnance

napiiklad technickym opatfenim ¢i nakupem lepSich stavebnich bunék.

Dale by zajistoval udrzbu a provoz TZB (VZT, elektro, potrubni sit¢) vcetné

potiebnych revizi.

V neposledni fadé¢ by zajistoval podporu pro stavby v oblasti tklidu stavenisté a

rrrrr

udrzba — posypy, odklizeni snéhu, odklizeni posypit).

2.5.3 Usek IT

Do tohoto tseku spada zajisténi IT techniky na stavbéch, spravovani IT Help desku,

pfipojeni na sit’.
2.5.4 Usek logistiky

Tento usek by zajiStoval distribuci interni poSty na vSechny stavby, vcetné
zasobovani kancelaiskymi potfebami. V této oblasti by se jednalo o velkou ¢asovou

usporu.
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2.5.5 Usek pro spravu majetku

Tento usek by se predevsim zabyval tokem veSkerych dokumentii. Pomoci SW by se
evidovaly vSechny dulezité dokumenty, které béhem vystavby vzniknou. Pokud se
dokumenty budou evidovat ihned od jejich vzniku, usnadni to nasledné hledani
dokumenti, pfipadné fazi jejich rozpracovanosti, archivaci a nakonec skartaci. Toto
by byla hlavni ¢innost facility manazera stavby. Dne$ni doba byrokracie vSak tomuto
zpusobu zajistovani sluzby moc nenapomahd. Slozitost a nékdy protichidny vyklad
ceskych ¢i evropskych zakonl zplisobuje to, Ze se vystavuje ,,papir na papir. Mélo
by byt cilem vSech ucastnikli vystavby fesit tento problém, pokusit se zredukovat
mnozstvi vytvorenych dokumentt, zkvalitnit jejich obsah a usnadnit tak praci vSem

doté¢enym béhem vystavby.

2.5.6 Usek managementu prostori

Usek managementu prostorit by se zabyval optimalni dislokaci pracovnikd a
optimalizaci parametrQi pracovniho prostiedi. Musi uvazovat se strategii a firemni
politikou, svazbami jednotlivych pracovnich tsekli, s funkénim zafazenim

pracovnika, se zajisténim zékladnich parametri pracovisté a s vybavenim prostorti.

Tento tusek by zajistoval evidenci veskerého majetku staveb a zajiStoval by

st¢hovaci procesy (vCetné baleni, vybalovani, instalace vybaveni).

Pii potfadani spolecenskych udalosti ¢i konferenci by zajistil dostatecné vhodné
prostory véetné potiebného vybaveni (napf. nastaveni techniky, reklamni materialy)

a napfi. ve spolupréaci s usekem cateringu zajisténi obcCerstveni.

2.5.7 Usek dopravy

Usek dopravy se bude piedeviim zabyvat interni piepravou osob pro ucely
organizace (zajisténi referencnich vozidel, letenek). Do této oblasti sluzeb dale spada
sprava motorovych vozidel (automobily, lehka uzitkova vozidla a kamiony). Tyto
sluzby zahrnuji i evidenci a provoz vozového parku, Gdrzba vozidel, evidence a

management fidi¢l, management paliv.

2.5.8 Usek cateringu

Tento Usek by se zabyval zajisténim stravy pro zaméstnance. Na zaklad¢ lokace

stavby by provedl prizkum, zda se vokoli stavby nachéazi dostate¢ny pocet
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stravovacich zafizeni (i cenové piijatelnych). Pokud by se jednalo o stavbu
v nezastavéném Uzemi, muze byt stravovani tymu na stavbé zajiSténo napiiklad
stravovacimi automaty. Pokud by se jednalo o vétsi tym, bylo by stravovani feSeno

formou bufetu, nebo zajisténim dovazky stravy na stavbu.

Ve spolupraci s managementem prostort by zajistoval obCerstveni pii spole¢enskych

udalostech.

2.6 Facility manaZer stavby

V zavislosti na velikosti projektu by zajistoval podpirné sluzby pro stavbu sam,
nebo s vlastnim tymem. Byl by zodpovédny za denni chod stavby v oblasti FM. Jeho
naplni by byla ptiprava podklada pro jednotlivé useky FM.

Autorova vize je takova, ze facility manazer (jmenovany pro konkrétni stavbu) by po
vysoutézeni stavebni zakazky uzce spolupracoval s hlavnim stavbyvedoucim, se
kterym by konzultoval dispozici zatfizeni stavenisté. Jak velky bude sestaven tym,
jaké jsou moznosti obCanské vybavenosti v okoli stavby, jakou plochu bude mit
zafizeni staveniste, podle druhu vystavby si sdéli pozadavky na vybaveni stavenisté.
V podstaté sestavi projekt pro vystavbu zafizeni stavenisté, jeho udrzbu a provoz a
nasledné¢ likvidaci. Vytvofil by v podstaté zafizeni stavenisté ,,na kli¢*“. Stavebni tym
by ho vyuzival pro svou vyrobni ¢innost, pfi¢emz na chodu staveni$té by se nemusel

podilet.

Na zakladé tohoto systému se hlavni stavbyvedouci muze spolu se svym tymem

vénovat jejich hlavni ¢innosti — vystavbe.
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3 Software pro zajiSténi podpory (CAFM)

CAFM systémem (Computer Aided Facility Management) je informacni systém,
ktery poskytuje nastroje pro veskeré vSeobecné znamé procesy a sluzby facility
managementu vcetn¢ grafické odpory a zejména poskytuje nastroje pro vlastni

management podptrnych procesu.

Facility management je podptirny obor, ktery ve své cilové podobé¢ zajistuje podporu
vSem zaméstnancim spolecnosti. Na rozdil od ERP systému (planovéni podnikovych
zdrojt), u kterych maji ptistup k datim obvykle pouze manaZzefti a vybrani pracovnici
na niz8ich pozicich, by mél byt CAFM sytém otevieny a pfistupny pro vSechny
zamestnance spolecnosti, samoziejme s prisluSnymi omezenymi piistupovymi pravy.
Pokud tedy chceme, aby s CAFM systémem efektivné pracovali nejen pracovnici
poskytovatele FM sluZzeb, ale 1 fadovi zaméstnanci, je nutné vybéru vhodného CAFM

feSeni vénovat nalezitou pfipravu a pozornost.

Dilezité je pochopitelné vybaveni spolecnosti dostatecné vyspélou IT technologii se

softwarem, ktery bude podporovat tyto aplikace.

e Informace (data)
o Infrastrukturni
o Dokumenta¢ni
o Prostorové
o Projekt
o Finance
o HR
e Procesy (sluzby)
o Prehled ¢innosti
o Help desk (pozadavkovy systém)
= Stav realizace
* Priorita pozadavku
* Dokumentace pozadavku a jeho feSeni
» Ekonomika zajisténi pozadavku

= Reporting a vyhodnoceni

46



o Archivace

o Objednavky
o Dotazniky

o Vyhledavace

Facility management se bude i v budoucnosti dale rozvijet zejména diky stale
rychlejSimu zdokonalovani informacnich technologii. Jiz nyni se za¢inaji uplatiovat
systémy oznacované jako BIM (Building information modelling), jez umoznuji
holistické sledovani vSech typti informaci ve vSech castech projektu vcetné jeho
piipravy, realizace ¢i modernizace. Vyhledové se tak budou vSichni Gcastnici hlavni

¢innosti 1 podpory pohybovat v jednotném informacnim prostoru [6].
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4 Implementace do spolecnosti MTS

V soucasnosti jako jedna z mala na trhu vyuziva vrcholového facility managementu

stavebni spole¢nost Metrostav a.s. (MTS).

Co se tyka centralniho sidla, zde facility manazetfi nepochybili. Na jednotlivych
zakazkach uz tomu tak ale neni. Ne, ze by tam facility podpora nebyla viibec, ale
neni na takové urovni jako v centralnim sidle. Pochopitelné zajisStovani sluzeb na
stavbach se nikdy nemtze vyrovnat zajistovani sluzeb jako v centralnim sidle, mtze
se ale pfiblizit.

V posledni dobé je nejCastéjsi zakdzkou vystavba bytovych doml nebo
pramyslovych hal. Zfizeni staveni§t¢ byvaji mala, s maximalné deseti stavebnimi
bunikami. Bytové domy se stavi vétSinou v zastavéném uzemi, kde je uz dostacujici
obCanska vybavenost, kdezto vystavba hal probihd vétSinou na okrajich mést, ¢i
uplné mimo méstskou zastavbu. V nasledujici podkapitole je popsan vzorovy postup
facility manazera stavby, ktery by se takto podilel v budoucnu na kazdé stavebni

zakazce.

4.1 FM projekt pro stavbu Bydleni Nad Prehradou

Ve chvili, kdy je zakdzka vysoutéZena, nastupuje facility manazer, ktery v uzké
spolupréci s hlavnim stavbyvedoucim projedna, jak bude vypadat zafizeni staveniste,
co vse by mélo obsahovat, zjisti, jaka je v okoli vystavby obCanské vybavenost a na
zéklad¢ téchto poznatki vytvoii projekt, ktery bude dopodrobna obsahovat vycet

vSech vyskytujicich se podptrnych sluzeb a jak budou zajistovany.

4.1.1 Popis stavby

Jedna se o vystavbu 3 bytovych domu. Kazdy bytovy dim bude mit cca 50 bytt typu
1.kk-5.kk. Vystavba jednotlivych domt zane ve tfech postupnych etapach. Kazdy

bytovy diim ma dvé podzemni podlazi (garaze) a deset nadzemnich podlazi.

4.1.2 Sestaveni realizacniho tymu

Nasledujici organiza¢ni schéma znazoriiuje sestavu tymu technikd, ktefi se budou

podilet na vystavbé domt.
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Ekonom

Pfipravar 1

Stavbyvedouci 1
Mistr 1

Objekt 1

Pfipravar 2

Hlavni stavbyvedouci Stavbyvedouci 2

Mistr 2

Objekt 2

Pripravar 3

Stavbyvedouci 3
Mistr 3

Objekt 3

R R Facility manager stavby

Obrazek 9 - Organizacni schéma stavby Bydleni Nad Prehradou

Nejvy$sim provoznim manazerem bude hlavni stavbyvedouci, ktery bude fidit 3
stavbyvedouci. Kazdy stavbyvedouci spolecné s mistrem a piipravarem, budou mit
na starosti jeden z objektd. Hlavni stavbyvedouci pak bude koordinovat pribé¢h

vystavby vSech objektl. Zajisténi podplrnych sluzeb by fidil facility manazer stavby.

4.1.3 Systém Fizeni podpirnych sluzeb na stavbé

Autor v roli facility manaZera stavby sestavi projekt, ktery popisuje systém fizeni
podptrnych sluzeb.

V nasledujicim textu je uveden piehled podptrnych ¢innosti (,,tvrdych i mékkych®),
které se na této stavbé vyskytuji. Ke kazdé sluzbé je popsan skutecny stav systému

fizeni sluzby a navrh na zménu systému fizeni.
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Tvrdé sluzby

1161 Helpdesk

Tato sluzba bude zajistovana usekem IT, ktery spravuje Help desk.

1162 Provoz a udrzba budovy a areélu

Facility manazer stavby povede v evidenci veskery majetek stavby a bude zajistovat
potiebné dokumenty.

1163 Revizni a inspekeni sluzby

Facility manazer stavby sestavi prehled vSech zarizeni, ktera podléhaji revizim a
zajisti jejich pravidelnou kontrolu.

1164 Provoz a tidrzba technickych zatizeni budov

V pripade nutnych oprav zajisti facility manazer stavby potiebna opatieni.

1171 Energie

Facility manazer stavby bude priibézne zpracovavat prehled spotreby elektrické
energie.

1172 Voda

Facility manazer stavby bude evidovat spotiebu vody na stavenisti a v pripadé
potieby navrhne opatieni pro snizeni potieby.

1173 Odpad

V tomto pripade se facility manazer stavby zaslouzi o zajisténi pravidelného odvozu

komunalniho odpadu. Dadle bude vést v patrnosti, zda se nejedna o nebezpecny

odpad. V piipadé, ze ano, zajisti ndlezitou likvidaci v soucinnosti s oddélenim OZP.
1174 Plyn
Facility manazer stavby :zajisti spravné skladovani lahvi na stavbeé, bude vést

evidenci a pravidelné revize. Viastni plynové zarizeni stavba nemd, bude vsak

kontrolovat naleZitosti téchto zarizeni i u subdodavatelskych firem.

1212 Udrzba venkovni zelené
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Na stavbe se vyskytuje zelen, jejiz likvidaci na zacatku vystavby zajisti facility

manazer stavby v soucinnosti s odbornou firmou.

1214 Udrzba komunikaci a chodnikti

Facility manazer stavby v soucinnosti s usekem provozu a udrzby bude zajistovat
udrzbu komunikaci a chodnikii.

1215 Zimni udrzba a uklid

Viz sluzba vyse (1214)

1230 Parkovaci plochy a zatizeni

Bude zajistovat facility manazer stavby s usekem pro provoz a udrzbu.

1310 Pravidelny uklid

Bude zajistovat facility manazer stavby s usekem pro provoz a udrzbu.

1323 Uklid stavenisté

Viz sluzba 1310
1420 Management prostorti

Tento usek bude v pocatku stavby spolupracovat s tymem, podili se na sestaveni

kancelari, prostorovém usporadani a zajisteni potiebného vybaveni.

Mékké sluzby
2010 Zdravi a bezpecnost

Ochrana zdravi pri praci — staveniste bude podrobovano pravidelnym prohlidkam,
které bude provadeét osoba z useku bezpecnosti. Na zakladeé jejich pripominek budou
provedena na stavenisti takova opatreni, aby byla vzdy zajisténa bezpecnost vsech

osob vstupujici na staveniste.

Ochrana majetku — tato sluzba bude zajistovana prostiednictvim hlidaci sluzby,
ktera bude na stavbe pritomna 24 hodin denné. Facility manazer se podili na
vybérovém rizeni.
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Ochrana objektu pred vstupem nepovolanych osob — tato sluzba bude zajistovana
prostrednictvim hlidaci sluzby, ktera bude na stavbé pritomna 24 hodin denné. Vstup
na stavenisté bude umoznén pouze osobam povolanym, ¢i navstévam povolanych

osob.
2220 Stravovani

Zavodni jidelna, kuchyné - v okoli stavby se nachazi nékolik restauracnich zarizeni a
2 supermarkety, tzn. Ze v misté staveniste nebude zajisténo Zadné dalsi stravovaci
zarizeni.

Napojové a stravovaci automaty - ve stavebni burice, ktera je uzpiisobena a vybavena

Jjako kuchynka bude umisten napojovy automat. Zasobovani bude provadet dodavatel

automati.

Dale bude v kazdé kanceldri umistéen aquamat. Pravidelné zdasobovani bareli

s pitnou vodou bude zajistovat dodavatel.
2410 Logistika — kancelarské potteby

Zpiisob  zasobovani  kancelarskymi — potirebami  bude  zajistovan  pomoci
pozadavkového systému ¢i prostiednictvim facility manazera stavby. Usek logistiky
prostrednictvim jednoduché aplikace zjisti, jaké kancelarské potreby bude na stavbu

nutné dodavat a zajisti jejich distribuci.

2420 Sprava dokumentti

Pomoci softwaru bude pravidelné shromazdovat a vést evidenci vsech dokumentii
stavby.

2422 Interni poSta

Usek logistiky bude zajistovat pravidelnou distribuci interni posty. Facility manazer
stavby tyto toky dokumentu bude evidovat.

2430 Stehovani lidé a nabytek

Na zacatku a konci stavby se facility manazer stavby zaslouzi o bezproblémové

prestehovani tymu, vcéetné potrebného vybaveni, evidence majetku a zajisti zapojeni a

odpojeni vsech zarizen.

2443 Ptepravni sluzby
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Doprava na pracoviste, svoz zaméstnancit — v okoli stavby se nachazi zastavky

s pravidelnymi autobusovymi linkami. Tato sluzba nebude zajistovana FM.

4.1.4 Sestaveni provozniho facility tymu

Na této stavebni zakdzce neni nutné sestavovat facility tymu. Rozsah stavebni
zakazky neni tak velky a fizeni systému podplurnych sluzeb bude zajistovat facility

manazer stavby sdm. Okamzité zapracuje pozadavky ¢lend tymu.
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5 Zavér

V tivodu diplomové prace se autor zabyval normou CSN EN 15221, ktera popisuje
systém fizeni facility managementu. V dal§i kapitole se zabyval prizkumem
podptrnych sluzeb na stavbach. PredevS§im zjistil, které podptrné sluzby se na
stavbach vyskytuji. Na zdklad¢ prizkumu byla zjiSténa spokojenost s kvalitou
zajiStovani podpirnych sluzeb na stavbach a bylo navrzeno opatieni pro zlepSeni
zajistovani podpurnych sluzeb. V dalsi ¢asti prace se autor pokusil navrhnout idealni
systém fizeni podplrnych sluzeb na stavbach obecné. V posledni kapitole se zabyval
konkrétni stavbou, na kterou byl vytvoren projekt: ,,Systém fizeni podpirnych sluzeb

na stavbé*.

Béhem prizkumu se autor Casto setkdval s nazorem, ze by se spolecnosti méli
zam¢iit na snizeni spotfeby energii, zajiSténi rozvozu interni poSty, zavedeni

videokonferenci s ¢imz souvisi i potiebné zajisténi IT techniky a pfipojeni na sit’.

Dalsi faktory, které ovliviiuji pohodu zaméstnancl, jsou nedostate¢né zajiSténé
prostory pro parkovani (jak pro zaméstnance, tak pro navstévy), distribuce
kancelarskych potieb (ptili§ ¢asové nadro¢ny proces) a premira zbytnych dokumentt,

které zasadné neovliviiuji vystavbu.

Mozna vySe zminény zpusob zajiStovani podptirnych sluzeb zni pfehnané a prvni

vznesena poznamka bude znit: ,,Kdo to vSechno zaplati?*

Pochopitelné pokud by se mél tento systém zavést v plném rozsahu a ihned, byla by
to nemala financni Céstka. Ale tento systém muzou spolecnosti zavadét prabézné.
Mohou na to pribézné uvoliiovat finan¢ni prostiedky a postupné zafazovat systém
bod po bodu. A za par let nastane to, ze spole¢nost bude na nejvyssi urovni facility
managementu a zjisti, ze zavedeni systému se osvédcCilo. Zvysila se produktivita
spolecnosti za optimalniho financovéani podpirnych sluzeb. Investorim (pfevazné
zahrani¢nim) by se mohlo zalibit vrcholové fizeni managementu a to spole¢nosti

muze oteviit dvefe k mnohem atraktivnéjSim zakazkam.

Systém fizeni facility managementu ma veliky potencial a v budoucnosti se s nim
budeme setkavat ¢im dal Castéji. Bude to neodmyslitelnd ¢ast kazdé spole¢nosti, a
nejen stavebni. Snahou facility manaZeri bude neustdle zlepSovat systém fizeni a

lepsi poskytovani sluzeb. Nebraiime se a naopak bud'me mezi Spickami ve svete.
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9 Seznam pouzitych zkratek

BOZP Bezpecnost a ochrana zdravi pii praci

CAD Computer-Aided Design (software pro pocitacové navrhovani)

CAFM Computer-Aided Facility Management (software pro zajisténi podpory FM
sluzeb)

CRM Customer relationship management (fizeni vztaht se zakazniky)

CSN Ceska technicka norma

EN European Norm (evropska norma)

ERP Enterprise Resource Planning (pldnovani podnikovych zdroji)

FM Facility management

HR Human resources (manazer lidskych zdroji)

IFMA International Facility Management Association (mezindrodni organizace
sdruzujici facility manazery)

ISO International Standard for Organizations (mezinarodni organizace pro

normalizaci)
OZP Ochrana Zivotniho prostiedi

PDCA Plan (planuj), Do (délej), Check (kontroluj), Act (jednej), cyklicka metoda

vedeni
PO Pozarni ochrana
TZB Technické zafizeni budov

ZT1 Zdravotné technické instalace
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10 Slovnik

Core — jadro

Business — obchod, firma, podnik
Facility — zafizeni, dovednost, obratnost
In — house — vlastni zdroje

Management — fizeni, sprava

Manager — manazer, spravce, vedouci
Outsourcing — externi zdroje

People — lidé

Processes — procesy, sluzby

Places — prostor

Planet — planeta

Support — podpora
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