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Anotace

Diplomova prace je rozd€lena do dvou tematickych celkii. Teoretickd ¢ast pojednava
0 problematice oboru Facility management. Budou piedstaveny zakladni terminy
a definice, urovné fizeni, oblasti, FM sluzby a formy jejich zajisténi, smluvni
a dokumentacni zajisténi téchto sluzeb, bude predstavena pozice facility managera,
vyznam oboru ve stavebnictvi, hlavni ptinosy, ICT podpora Facility managementu
a v neposledni fadé normy CSN EN 15221 a svétova norma ISO 41000, které jsou
zakladem pro tuto problematiku.

V praktické ¢asti bude toto vyuzito pro identifikaci dnesniho stavu nastaveni Facility
Mmanagementu ve spravé nemovitosti Vv uzemné samospravném celku. Na zakladé
téchto informaci dojde k navrhu optimalizace fizeni a zvySeni efektivnosti pii fizeni
Facility managementu jako komplexu servisnich Cinnosti pii spravé majetku. Zaveér

prace pojednava o propojeni daného oboru s metodou BIM a oblasti Smart Cities.
Kli¢ova slova

Facility management, izemn¢ samospravny celek, sprava a evidence majetku, CAFM,
BIM, Smart City



Annotation

The diploma thesis is divided into a theoretical and a practical part. The theoretical
part deals with Facility management issues. It introduces the main terms and
definitions, level of management, areas, FM services and forms of their provision,
contractual and documentary provision of these services and presents the position of
the facility manager, the importance of the branch in the construction industry, the
main benefits, the ICT support of Facility management and last but not least CSN EN
15221 and the world standard 1SO 41000, which are the basis for this issue.

In the practical part, the above stated will be used to identify the current status of
Facility management settings in real estate management in a local governing body.
Based on this information, it will suggest measures for optimizing management and
increasing efficiency in managing Facility Management as a complex asset of
a management service. The end of the thesis deals with the interconnection of the given
branch with the BIM method and the Smart Cities area.

Keywords

Facility management, local governing body, management and record of asset, CAFM,
BIM, Smart City



UVOD ettt bbb ettt ettt 10
L. TEORETICKA CAST ..ottt 12
1 TEORIE FACILITY MANAGEMENTU ....ccoooiiiiiieiiceeee e 13
1.1 Terminy @ definiCe......ccoiiiiiiiiiiiiiiicicie e 13
1.2 UTOVIE FIZEN 1ovvricvieesceeeeeeeee ettt 16
1.3 OBIASHE ..t 17
1.4 FM sluzby dle CSN EN 15221 =4 ..o 19
1.5  Formy zajiSteni SIUZED ........cccciiiiiiiiiiicie e 20
1.6 Smluvni a dokumentacni zajiSténi FM sluZeb............cccovviiiiiiinnnnnn, 22
1.7 FaCility MaN@gEr .....c.ocoviiieieee et 24
1.8  Vyznam FM ve StavebniCtVi........cocooiiiiiiiiiiiiciice e 26
1.9  PHinoSy 0boru FM ......coiiiiiiiiic e 28
IO T (O I o To o | o] - VSRS 29
1.10.1 Piiklady CAFM SyStémuU.........ccccviviriiiiiiiiiiiiiie e 32

2 STANDARDIZACE V OBLASTI FM ..ot 36
2.1 Standard CSN EN 15221 oo ssesssssssssssssessnens 36
2.1.1  Déleni standardu CSN EN 15221 , Facility management®: ............. 36

2.2 Standard ISO 41000 ........cceieeiieriereniesesie e 37
2.3 IPMS StANAArAY .....ccooiviiiiiiiiieiceee e 39

I PRAKTICKA CAST ..ot 40
3 FACILITY MANAGEMENT UZEMNE SAMOSPRAVNIHO CELKU.......... 41
31 UIVOQ ottt 41
3.2 Uzemné Samospravid Clek ........oooveverererrieiciseeeeesesesesessessesees s 41
3.3 Zakladni principy hospodareni obce a evidence majetku............ccceenee.e. 42

4 SOUCASNY STAV ZAJISTENT SPRAVY NEMOVITOSTT ......cocovvvnrrrnnnn. 44
A1 V0L coviiiiitiee et 44
4.2  Nedostatky Spravy N€MOVItOST .....cc.verververieiiiiieiieie e 44
Nt R S5 1 V' 1 1 ¥ RS 44

8,22 CASOVE c.vieeereeeeeeeeeeeeee et e e e et et e e e et e e e s e er e e e et e e er e e eseeser e e eraens 45



A.2.3  PIOCESNT ...eiiiiiiiiiii ettt 45

5 NAVRH OPTIMALIZACE FM ....cooiiiiiriniinniesineeinsssssssssssssssssssssenseens 46
5.1 UVOM oot 46
5.2  Indikativni navrh postupu implementace ..........ccceevcvveriieeiiveesiieesieeeneens 46
5.3 DEleni NeMOVILOSH......uiiitieiiieiiie ettt 47
5.3.1  Sprava a provoz administrativnich budov...........cccceeiiiiiiiiiinnnn. 47
5.3.2  Sprava a provoz bytovych domu........ccccoevvriiiiiiiiiniiiieieie e, 48
5.3.3  Sprava a provoz zdravotnickych zafizeni ...........ccccoviiiiiiiniinnnnn, 48
5.3.4  Sprava a provoz kulturnich pamatek.............cccooeviiiiiniiniiiienn, 49
5.3.5  Sprava a provoz $kol a skolskych zatizeni...........ccccoovriiiiiniinnninenn 49
5.3.6  Sprava a provoz domovi socidlnich sluzeb ...........ccccceovviriiiiiennnnn 49

5.4  Provedeni pasportizace a iINVENAriZACE .......cuvvervreeriueesiieesiireesinessieeesseens 50
5.4.1  PASPOITIZACE......ccuiiuiriiiiiiiieiieieieie sttt 50
5.4.2  Zpisob provedeni pasportiZace........c.covucververrereeneeirenieenesieeneennenns 50
5.4.3  Pasporty ajejich d€lent .........cccocviiiiiiiiiiiiiie e 51
5.4.4  Datovy obsah evidence pasportil.........ccccceerveeereeiieesieesieesee e 53
545  INVENTANIZACE ....cveevieiieiieieieee e 54
5.4.6  Utel pasportizace a iNnVeNtarizace ...........c.coeveeerrerernessessenssenssnesones 55

5.5  Navrh agend pro moduly budouciho CAFM systému.........cccccveeviiveeninenne 56
5.5.1  Sprava prostor a ploch.........cccciviiiiiiiiii 58
552  Administrativn€ provozni sprava majetku ...........ccocoevviniicinnnn 58
5.5.3  FM sluzby - Udrzba, Opravy ....c..ccceeoeveeeerrereeeesessessessessessenseneenens. 61
5.5.4  FM sIuzby = UKIAY .....cocveeeeeeeeceseseeseeeeeeeeeeeee e, 62
5.5.5  Sprava technickych a technologickych zatfizeni ..............ccccvvvennne. 63
5.5.6  RiZENT fINANCT ..v.vvovevcecceceeeesee et 63
5.5.7  Rizeni rizik a Zivotni prostiedi........c..ccoeverreeereirreerecieseseeesesisnee s 64
5.5.8  Rizeni skladového hoSPOAFStVI..........cuvervceerecireeerceeseieeeesesiesee s 65
9.5.9  SPrava lCT ..o 65
5.5.10 Rizeni najemnich VZtahtl.........cccccooooevrvrirereeeeeesessseesee e, 66
5.5.11  Lidské ZAroje.....ccvevueiieiiiieiieie et 67
5.5.12 Sluzby pro uzivatele a pracovniky budov ..........cccceevvriiiiiiiiniennnn. 67
5.5.13  StEROVANT.....ooiiiiiiiiii e 69
5.5.14 DOKUMENTACE.......ccociiiiiiiiiiiieisc s 69



56  Zavedeni CAFM SYStEMU.......ccovviiiiiiiiiieiieiinee e 69

6 PROBLEMATIKA BIM VE FM.. ..o 71
B.1  UVOM oo 71
8.2 BIM s 71
6.3 BIMMOCEL......c.ciiiiiiiic s 72
6.4  Vystupy z BIM MOdelu ..o, 73
6.5  BIMStaNdard ..o 75
6.6  Vyhody a piinosy BIM ......ccccoiiiiiiiiiiiiiii e 76
6.7  Nevyhody BIM ......ccoiiiiiiiiiiiie e 77
6.8  BIM v oblasti spravy a uzivani majetku...........cccooveviiiiiieniniiniccneen 78
6.9  Certifikace udrzitelnosti budov ........cccocveiieiiiiiieni e 79

7 SMART CITIES ... 80
7.1 UVOQ oo 80
7.2 Chytra feSeni SmAart CItI8S........covverierrireerieieseeseese e 81

7.2.1  Inteligentni MOBIlIta .......cccoeiiiiiiiiiie e 81
7.2.2  Inteligentni energetika a SIUZDY .......coceeiiiiiiiiiii e 81
7.2.3  Informacni a komunikacni technologie..........c.ccoovvvviriiniiiiniennnn, 82
7.3 Zahranicni projekty Smart CitieS........cocouerieririieniieiinie e 84
7.4  Hlavni mesto Praha.........ccoooiiiiiiiii e 84
7.5  Interaktivni mapovy model.........ccccoviiiiiiiiiiiii 84
7.6 Propojeni s CAFM ... 85
7.7 VysledKky, vystupy, analyzy.........cccoooeriiiiiiiieeee e 85

ZAVER .ottt 87

SEZNAM POUZITYCH ZDROJU .....covtvvimiriinrerierirnssissssssesssssssesssssssssssesnnes 89

SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK ......ccooovvermrrinnienneieieneeeos 91

SEZNAM OBRAZKU .....coovimiiimieiieeseeessssssessassssssssasssssssssssssssssssasssasssasssonees 93

SEZNAM TABULEK ..ottt 94

SEZNAM GRAFU ..o et e et e e e et e e et e e s e e s et e e er e e s e eereeesanans 95



UvVOD

Obor Facility management existuje ve své zjednoduSené verzi jiz velmi dlouho.
Miuizeme si pod nim piedstavit spravu budov, spravu majetku nebo hospodaiskou
spravu. To je vSak jen zaklad toho, ¢emu se tato nova disciplina vénuje. Vlastni
predmét je vSak daleko SirSi a mimo technické spravy majetku zasahuje zejména do
oblasti pifimé podpory a zajistovani sluzeb zaméstnanctim, diky kterym mohou
efektivné vykonavat svou napli prace. Obecné tato metoda piedstavuje nastroj k tomu,
jak odhalit nedostatky fungovani organizace, a tim zvysit efektivitu jeji zakladni
¢innosti podnikani. Tato metoda je vSak velmi podcenovana, jelikoz spravné fungujici
budova nevyzaduje témét zadnou pozornost. Budova nam vsak nebude fungovat bez

spravného nastaveni Facility managementu.

Facility management se postupné dostava i do prostredi verejné spravy, kde
vznika silné potieba jednotné evidence majetku, infrastruktury, prostor a jejich vyuziti
a optimalizace pracovist, a to vcetné¢ =zajiSténi spravného chodu technické
infrastruktury, kam patii napt. uklid ¢i odpadové hospodaistvi. V rdmci Facility
managementu se setkdvame s porovnavanim nakladt na m? nebo spotiebou médii na
osobu. Casto se ale dostavame do problému, jelikoz nemame stejné vyméry, ze kterych

vychazime. Existuje totiz spousta standardii vymeér, které se vSak od sebe velmi lisi.

Piedkladana diplomova prace je rozdé€lena na teoretickou cast, na kterou
navazuje cast prakticka. Sprava a provoz nemovitosti jsou jednou z hlavnich tloh
uzemn¢ samospravnich celkli a pravé touto problematikou se dand prace zabyva.
Cilem bylo zjistit, jak je v praxi uplatnén Facility management v ramci zaji§téni spravy

a provozu majetku a budov obci a nasledné na toto navrhnout optimalni feSeni.

Prvni faze se vénuje sbéru dat a informaci a obecnému seznameni s danou
problematikou. Poznatky autorka mimo odbornych kniznich publikaci ¢erpala také
z internetovych zdrojii a Ceskych technickych norem. Pfi tvorbé prace doslo ke
spolupréci s kolegy, ktefi v dané oblasti podnikaji, coz autorce pomohlo pfinést do
prace vlastni pfinos. Praktické poznatky uvedené v diplomové praci tedy vychazeji ze
skute¢ného a aktualniho procesu zavadéni informaéni podpory Facility managementu
do praxe izemn¢ samospravnich celktl. Nasledné doslo k subjektivnimu zhodnoceni

problematiky a navrZeni moZzného zptsobu feseni.
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Dalsi kapitolou autorka pfiblizuje problematiku BIM v oboru Facility
managementu. Dojde k vysvétleni vyznamnosti implementace metody BIM pro
uzemné samospravné celky, a co by to v ramci spravy nemovitosti znamenalo. Budou
predstaveny pojmy jako BIM, BIM model nebo napt. BIM standard. Prace téz poukaze
na hlavni vyhody a nevyhody BIMu.

Uplny zavér diplomové prace je vénovan oblasti v posledni dob& velmi
diskutované, a to ,,Smart Cities“. Autorka vysvétluje dany pojem, vyznam a souvislosti

s problematikou BIM a oborem Facility management.
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I. TEORETICKA CAST
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1 TEORIE FACILITY MANAGEMENTU

1.1 Terminy a definice

Facility management (dale téz FM) je multioborova disciplina pfedstavujici
urcitou formu integrovaného fizeni ¢innosti organizace. DileZité jsou zejména vyrazy
LHintegrovany* a ,,fizeni. Facility management je totiz o jednotné formée fizeni mnoha
sluzeb a ne o vykonu jednotlivych sluzeb. Jde tedy o komplexni fizeni podptrnych
sluzeb, které napomaéhaji k zefektivnéni sluzeb hlavnich, tedy tzv. core businessu dané
spole¢nosti. Hranici mezi zakladnimi a podplirnymi ¢innostmi si kazda organizace
nastavi individualng, pfi¢emz norma CSN EN 15221 — 1 uvadi, Ze tato hranice je

Vv Case proménna. To co plati dnes, mize byt zitra uplné jinak.

Cilem aplikace tohoto oboru je jednotna forma nastrojt, postupii, komunikaci
a vyhodnoceni. Evropska norma CSN EN 15221 uvadi definici Facility managementu
takto: ,, Facility management predstavuje integraci cinnosti v ramci organizace
K zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost jeji

zakladni ¢innosti “. [1]

Pokud si vice rozebereme pojem Facility management, tak vyraz ,.facility*
ptfedstavuje zatizeni nebo vybaveni, vyraz ,,management zase spravu. Rozsah
discipliny FM a souvislosti mezi FM sluzbami a ostatnimi podpirnymi sluZzbami jsou

znazornény obrazkem nize.

Zakladni €innosti

1 t

Ostatni modely fizeni ]

\

Facility management

Facility procesy | Dalsi podpurné &innosti |
TN
Majetek/zafizeni | | Sluzbyiéinnosti Ostatni podpurné sluzby

Vsechny podpurné sluiby/

Rozsah facility managementu

Obrazek 1 - Rozsah Facility managementu [2]
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Dnesni forma FM se zrodila v sedmdesatych letech v USA. Spravci budov si
postupné zacali uvédomovat izolovanost jejich zajisStovani a prostfednictvim riiznych
seminafu a konferenci si zacali pfedavat své poznatky. To vSe vyustilo v zalozeni
Mezinarodni IFMA (International

asociace Facility managementu Facility

Management Association), kterd funguje dodnes. Pro zacatek prace je nezbytné

vysvétlit klicové terminy dané problematiky:

Tabulka 1 - Slovnigek pojmii [Vlastni zpracovani]

Pojem

Vyznam

Benchmarking

Proces porovnavani strategie, procesii, vvkonii a/nebo
Jjinych entit proti praktikam stejné povahy, a to

S podobnymi mirami a za stejnych podminek [1]

Core business

Zakladni ¢innost podnikéani

CPI

Kriticka hodnota kvality

Decentralizovany

Nesjednocené fizeni z vice mist, vice manazery

Facility management

Predstavuje integraci ¢innosti v ramci organizace
k zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb, které podporuji

a zvysuji efektivnost jeji zakladni ¢innosti

Facility manager

Ridici pracovnik v systému Fizeni podptirnych sluzeb,
kontaktni bod pro klienta na strategické trovni, vede FM
organizaci, zajiStuje kvalitu a zlepSovani a fidi strategické

projekty a ukoly

FM dodavatel

Organizace zavazana kontraktem poskytovat FM

sluzbu/sluzby, za které je zodpovédna

FM klient Organizace zajistujici si facility sluzbu/sluzby
FM poskytovatel Organizace zodpovédna za poskytovani FM sluzby/sluzeb
FM sluzby Podptirné ¢innosti zajistované externé ¢i interné
Smlouva mezi klientem a poskytovatelem, stanovujici
FM smlouva
terminy a podminky poskytovani FM sluzeb
Inhouse Forma zajisténi sluzeb vlastnimi pracovniky

KPI —klicovy

vykonnostni ukazatel

Meéftitko vyjadiujici kvalitu poskytované sluzby

Kvalita

Stupeii naplnéni pozadavku
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Outsourcing Forma zajisténi sluzeb externi firmou

Podpiirna sluzba Sluzba, ktera neni soucasti vyrobniho procesu

SLA smlouva Smlouva o urovni sluzeb mezi klientem nebo zdkaznikem
(Service Level a poskytovatelem o vykonavani, méteni a podminkach
Agreement) poskytovani sluzeb

‘ Stav ¢i schopnost udrzet si svou funkci pro soucasnou
Udrzitelnost

i budouci generaci

Metoda Facility managementu se snazi sladit tzv. ,,3P*“ dané spolecnosti.
Historicka definice dle IFMA zni: , Facility management je metoda, jak
V organizacich sladit pracovni prostredi, pracovniky a pracovni cinnosti (zkrdcené
»3P). Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy, architektury, humanitnich
a technickych ved.” [3]. Ve vSech oborech fizeni jde vzdy o oblasti ,,Procesy*
a,,Pracovnici“. Pro Facility management je vsSak specificka posledni oblast, a to
»Prostory. Konkrétn€ jde o spravu a zajisSténi veskerého komfortu, ktery uzivatelé
potiebuji pro jeho optimalni vyuZiti. Je tedy ziejmé, Ze FM Uzce souvisi s prostorem.
Jedna se o Udrzbu, zajisténi optimalniho pohodli pro ty, ktefi onen prostor vyuzivaji,
a pro maximalni ekonomicky zisk pro jeho vlastnika. Tato definice je zndzornéna

obrazkem nize.

Pracovnici
Lidské zdroje

Procesy
Cinnosti

Provoznl efektivita a
Strategie

Prostory

Prostfedi

Obrazek 2 — Synergie "3P" - cil metody FM [3]
Z ,,3P* definice se pozd¢ji vyvinula daleko pfesnéjsi definice ,,5P*. Ta ma ve
svém stfedu pozornosti pracovnika/uzivatele budovy, kterému se snazi vytvoftit takové
pracovni a uzitné prostiedi, které bude optimalné¢ podporovano sluzbami (,,Procesy*),

bude vykazovat kvalitni prostory (,,Prostory”), bude také Setrné K ptirod¢ a okoli
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(,,Planeta™) a v posledni fad¢ bude také ekonomicky efektivni (,,Prosperita®). Tato

definice lze znazornit nasledujicim obrazkem.

Obrazek 3 — Synergie "5P" — cil metody FM [3]

Na dalSim obrazku je patrny zédkladni model Facility managementu. Ten ndm
popisuje pracovni ramec, jak FM podporuje zékladni ¢innost, vztah mezi pozadavkem
a dodavkou, ptfedstavuje tfi irovné moznych vazeb FM a hranici mezi zdkladnimi

a podptirnymi ¢innostmi.

ZAKLADNI CINNOSTI PODPURNE CINNOSTI
Klient STPA €610’ A
= S SN A T =
77 1 o 2 < w
(o) = 5‘ . 2 | Interni :
— —_ 3 S
D e = |1 2 R TAKTICKA SN [ aneto 2
i < |22 W UROVEN £ a =
=] X Externi
o N s x o %
o o I3 8 a =
0 o fia PROVOZNI o A
UZivatel . _UROVEN o
ZAKLADNI AKTIVITY FACILITY SLUZBY

Obrazek 4 - Zakladni model FM [2]
1.2 Urovné Fizeni

Podptrné &innosti je nutno fidit a planovat. Norma CSN EN 15221 hovofi
0 planovani a soucinnosti procesu ve tfech urovnich — strategicka, takticka a provozni

aroven.

16



Strategicka uroven — klade si za cil v dlouhodobém horizontu:

Stanovit FM strategie v souc¢innosti se strategii organizace

Vytvofit politiku FM a manualy pro spravu prostorti, majetku, procest a sluzeb
Identifikovat, vyhodnotit a navrhnout feSeni rizik, ktera diky FM vzniknou
Vytvoftit obsah rdmcové smlouvy

Ridit dopad zavedeni FM na core business, danou organizaci a vngjsi prostiedi
Udrzovat vztah s ndjemniky, pronajimateli, ifady a strategickymi partnery

Nastavit zptisob a prub¢h kontroly nad poskytovateli FM sluzeb

Takticka droven — klade si za cil ve stfednédobém horizontu:

Implementovat a dohlizet na dodrzovani manuélu
Monitorovat a zpracovavat rozpoc¢tové plany
Vypracovat FM cile na troven pozadavki
Definovat KPI

Kontrolovat dodrzovani norem a zakont

Ridit projekty, procesy a dohody

Vést FM tym

Optimalizovat pouZivani zdroji

Implementovat a pasportizovat zmény

Komunikovat s poskytovateli FM sluzeb

Provozni aroven — klade si za cil v kratkodobém horizontu:

1.3

Dodavat sluzby v€etné monitorovani a kontroly

Vyftizovat pozadavky na sluzby (helpdesk)

Zjistovat spokojenost uZivatelll se sluzbami, vyhodnocovat a zlepSovat
Komunikovat s poskytovateli sluzeb v ramci denniho provozu

Zpétn¢ vazby smérem k taktické tirovni

Oblasti

Facility management te$i pouze podpiirné sluzby, tedy sluzby, které nejsou

soucasti vyrobniho procesu firmy. Mezi dv€ hlavni oblasti FM patii Prostor

a infrastruktura a Lidé a organizace.
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Oblast Prostor a infrastruktura nam piedstavuje tzv. , Tvrdé sluzby®, tedy
sluzby, souvisejici s danym prostorem. Cilem téchto sluzeb je optimalizace fungovani
objektu a jejich technologii, prodlouzeni zivotnosti jednotlivych prvkl, minimalizace
nakladii a zajiSténi ptijemného vnitiniho prostfedi jako je napft. teplota nebo cistota.
Jedna se prevazné o procesy technicky orientované a oproti druhé skupiné FM sluzeb
vyzadujici vétsi odbornostni specializace. Je zde uzka vazba na zivotni cyklus
hodnotnych majetkl a je nutné spravné nastaveni jejich pravidelné tdrzby. Tvrdé
sluzby jsou pifevazné specifikované ,,na vstupu®, coz znamena, ze mame piesne
popsany ukony, které musi byt provedeny. Nekvalitné provedena tvrda sluzba ma za

v

nasledek vyssi naklady.
Patii sem zejména:

e Sprava a vyuziti prostor

e Sprava a optimalizace pracovisté
e Technicka sprava budov

e Energetickd sprava

e (Odpadové hospodarstvi

e Vnitini a venkovni uklid

Druhou oblasti jsou ,,Mekké sluzby“. Tyto sluzby se zaméfuji na lidi, tedy
zaméstnance a uzivatele budovy, a jsou jimi mnohem citlivéji vnimané, nez sluzby
technické. Nekvalitné provedend mekkéd sluzba ma negativni vliv na vykonnost

zamé&stnanc.
Konkrétné se jedna napt. 0 tyto sluzby:

e Zdravi, hygiena, bezpecnost a ochrana
e Stravovani

e Recepcni sluzby

e Sekretarské sluzby

e ICT

e Reprodukéni sluzby

e Interni posSta

Mekké sluzby se ale také zamétuji na podporu organizace, kam spadd zejména

podpora bezpecnostni, informacni, logistickd ¢i administrativni.
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1.4  FM sluzby dle CSN EN 15221 — 4

Evropska ¢ast normy CSN EN 15221 — 4: , Taxonomie, klasifikace a struktury
ve FM“ tfidi a umoziiuje shodnou kategorizaci jednotlivych FM sluzeb napiic celé¢ EU.

Cilem struktury je jednotné vnimani oboru, snazsi srozumitelnost pfi tvorbé smluv

a pii prfedavani zkuSenosti. Cislovani a tfidéni sluzeb je zcela doporucené.

Kazda organizace by méla mit pro vSechny sluzby vypracované interni
smérnice s pfesnym vymezenim prav a povinnosti jednotlivych zaméstnanc,
s presnou specifikaci vstupnich a vystupnich dokumentd, s popisem priib¢hu téchto
sluzeb snavaznostmi na ostatni sluzby a hlavné suvedenim inicializa¢niho

»spoustéciho® mechanismu. V nasledujici tabulce jsou vymezeny nékteré ze sluzeb

Facility managementu dle CSN EN 15221 - 4.

Tabulka 2 - FM sluzby dle CSN EN 15221 — 4 [4] + vlastni tprava

Kéd

FM sluzba

9000

Strategické sluzby

9100

Udrzitelnost

9200

Kvalita

9300

Riziko

9400

Identita a inovace

1000

Prostorové a infrastrukturalni sluzby

1100

Prostor (zajisténi prostoru)

1200

Venkovni prostredi

1300

Uklid

1400

Pracovisteé

1900

Sluzby specifické pro primérni ¢innost

2000

Lidé¢ a organizace

2100

Zdravi, bezpeCnost, ochrana a Zivotni prostredi

2200

Sluzby pro uzivatele objektt

2300

ICT (pocitatové a komunikacni zajisténi jednotlivce)

2400

Logistika

2500

Podpora podnikéni

2900

Sluzby specifické pro organizaci

Do kategorie strategickych sluzeb spadaji FM sluzby podporujici klienta v jeho

dlouhodobych rozvojovych aktivitach.

Prostorové a infrastrukturalni sluzby jsou ,,tvrdé sluzby* zaméfené na podporu
budov, aredlu, prostor a technické infrastruktury. Zajistuji kvalitn¢jsi a efektivnéjsi

vykon jejich fizeni a pfispivaji tak k hodnoté prostiedi a Zivotnosti objektu.
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Poslednim dilem jsou sluzby pro lidi a organizaci, tzv. ,,mé¢kké sluzby*, které
jsou urcen¢ k ptimé podpote jednotlivcu ¢i skupin a pro chod organizace. Tyto sluzby
jsou pracovnikem vnimané a maji velky vliv na jeho vykonnost. BohuZel nase zem¢
a casem, ktery je potfebny pro dosazeni tohoto vysledku. Problém je, Ze se v ramci
prace musime zabyvat drobnymi nezbytnostmi, které s nas§imi potfebami sice souvisi,
ale mohl by je za néas vykonat nékdo jiny daleko efektivnéji a my bychom se tak mohli
pIn€ vénovat hlavni naplni své praci. Tyto drobnosti jsou oznaovany jako podpiirné
sluzby a mély by byt fizené Facility managementem. Podplirné suzby vedou

K usporam a zkvalitnéni sluzeb, zakladni ¢innosti pak vedou k zisku.

Facility management se donedavna staral zejména o podporu tvrdych sluzeb,

postupné se vSak pfeorientovava téz na potieby podpory jednotlivci.
1.5 Formy zajiSténi sluZeb

Rizeni podptirnych sluzeb v organizaci je &innost, kterd musi byt neustile
kontrolovéana a vyhodnocovana a musi byt aktualizovén jeji rozsah a zpiisob vykonu.
Kazd4 organizace si musi nejprve stanovit, zda chce sluzby vykonavat sama pomoci
vlastnich zaméstnancli a vybaveni firmy, nebo si na néjakou ¢innost najme firmu
externi, protoze se ji nevyplati investovat do né¢eho, co udéla specializovana firma
levnéji a kvalitnéji. At uz se ale rozhodneme pro jakoukoliv formu, je tfeba ji fadné

provéfit a odiivodnit a stanovit si jeji piinosy a rizika.
Obecné se daji sluzby zajistovat formou:

e Outsourcingu, tedy nakupem od FM poskytovateli
¢ Inhouse pomoci vlastnich zaméstnanct
e Jednotlivé po sluzbach

e Integrované, tudiz nakupem vsech sluzeb od jedné spolecnosti

V soucasné dobé je nejvice oblibena forma zajiSténi outsourcingem, kdy se
podpiirné Cinnosti pievedou na specializovanou firmu. Podnik soucasné pienecha
dodavatelské firmé potiebné technické a personalni zazemi. Cinnosti jsou pak
zajiStovany externim dodavatelem, pfiCemz vysledky téchto Cinnosti jsou dale

vyuzivany podnikem ve svém vyrobnim procesu.
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Zakladnim argumentem byva snizeni poctu zaméstnancti a financni uspora.
V tomto piipadé také odpada starost o vzdélavani, Skoleni a zajiSténi potiebné
odbornosti pro vykon dané sluzby. Firma se tak miize plné soustiedit na vykon hlavni
¢innosti. Nevyhodou muze byt napi. zavislost na dodavateli nebo dodrzovani internich

norem kvality.

Outsourcing pifinasi sluzby na profesionalni trovni zkuSenym externim
dodavatelem, ktery zajisti dostateéné zdroje personalu, techniky a vybaveni. Jelikoz
prochazi vybérovym fizenim, miize byt i cena nizsi. Tim dochézi u klienta ke snizovani
rezijnich nakladi. Nejcastéji outsourcované ¢innosti se odviji od typu podnikéni,
Vv zasad¢ to vSak byva napf. zajisténi technické spravy objektu, ostrahy, spravy zelené
a vozového parku, stravovani, uklidu, zajisténi recepce, nakladani s odpady nebo

provozu pradelny.

Paklize se rozhodne o formé zajisténi outsourcingem, pfichazi na fadu vybér
vhodného poskytovatele sluzeb. Rozhodujici bude zejména cena, rozsah
poskytovanych sluzeb, technickd a technologickd turoven externiho dodavatele,
flexibilita poskytovanych sluzeb (jak moc se externi firma bude moci piizpisobit

podminkam a pozadavkam firmy) a kvalita poskytovanych sluzeb.

Divodem pro zajisténi FM sluzeb formou inhouse mohou byt vysoké
transakéni naklady nebo sloZita koordinace s externim dodavatelem. Forma zajiSténi
inhousingem se uplatiiuje zejména u nemocnic. Zde se mize projevit napt. nebezpeci
nedostateén¢ proskolenych zaméstnanci FM poskytovatele, ktery by mohl svou

neznalosti zapfi€init ohrozeni Zivota ¢i zdravi pacient.

Kompletni zajisténi FM sluzeb nakupem od jednoho dodavatele, pfinasi fadu

vyhod. Zde jsou nékteré z nich:

e Snizeni provoznich nakladi

e ZvySeni vykonnosti zaméstnanct

e Zkvalitnéni sluzeb

e Uvolnéni kapacit pro oblast hlavniho podnikani
e Zestihleni organizacni struktury

e Odpovédnost prechdzi na jednoho dodavatele

e Snizeni poctu vlastnich pracovnikl

e ZvySeni kontroly a provéteni spektra podpirnych Cinnosti
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e Moznost analyzy podpurnych ¢innosti controllingem rezijnich nakladi
e ZlepSeni pracovniho prostiedi

e Zvyseni elektronické vymény dat a interaktivni komunikace

At uz si klient zvoli jakoukoliv formu zajisténi FM sluzby, musi v prvotni fazi
stanovit své pozadavky. Musi specifikovat, co bude pfedmétem a cilem dané sluzby,
jak si predstavuje pribéh zajisténi a jaké parametry by méla sluzba spliovat. Stanovi
si tzv. KPI, neboli , Key performance indicator, coz jsou kli¢ovi vykonnostni
hodnotitelé, ktefi ndm vyjadiuji uroven splnéni pozadované kvality sluzby.
Nedosahne-li KPI pozadované hodnoty, pak lze ulozit penalizaci a tim upozornit
dodavatele na nedodrzeni smluvnich podminek. Dale klient nastavi tzv. CPI, ,,Critical
performance indicator®, predstavujici kritickou hodnotu kvality dané sluzby. Zde jiz
hrozi vypovézeni smlouvy ze strany FM klienta. Méli bychom mit ale na paméti, ze
externi dodavatel je nas partner a zakladem partnerstvi je dobrd komunikace. DosaZeni
tzv. CPI by proto nemuselo hned znamenat ukonéeni vztahu, ale nastroj k naprave,

kompenzaci nebo zméné.

Dle CSN EN 15221 se dokument, ve kterém se tyto pozadavky specifikuiji,
nazyva SL (Service Level). Nasledujici kroky jsou odlisné pro jednotlivé formy
zajisténi. Paklize je sluzba zajistovana formou inhousing, spolecnost sestavi interni
FM slozku, ktera je vedena Facility managerem a zajisti kompletni nebo pievaznou
¢ast sluzeb. Sluzba zajiStovana formou outsourcing vyzaduje vybérové fizeni na

externiho FM poskytovatele.

1.6 Smluvni a dokumenta¢ni zajisténi FM sluZeb

V oblasti  Facility = managementu  existuje  nespoCet  smluvnich

a dokumentac¢nich materiali.
K tém nejvyznamnégj$im, ne vSak vylu¢né, patii:
e Dokumentace staveb a technologii
e Provozni a spravni dokumentace — povinna (napft. revizni spravy) a nepovinna
(napf. provozni dokumentace budov a technologii)
e Smlouvy s FM poskytovateli

e Naijemni smlouvy

¢ Smlouvy na dodavky energii a médii
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Z hlediska udrzitelnosti je dilezité kontinualni dokumentovani vSech fazi
zivotnosti objektu, coz byva casto problém, jelikoz predpisy a nafizeni nam
nespecifikuji potiebu uchovavani a propojovani dokumentt jednotlivych fazi. Pro
kvalitni fungovani a provozovani objektu je zapotiebi komplexni manual s veSkerou
dokumentaci od ptipravy, pies projekt a samotnou realizaci. Manual by m¢l obsahovat
technickou specifikaci stavby vcetné jejich komponent, idrzbové a opravné postupy,
predpokladané zivotnosti prvkil a rizikové parametry provozu budovy i jednotlivych
komponent. Tyto informace jsou diilezit¢é zejména pro spravce a provozovatele

objektu. Manual bohuzel u vétsiny staveb zcela chybi.

Zakladni smlouvy v oblasti Facility managementu jsou mezi klientem a FM
poskytovatelem a jsou specifikované v CSN EN 15221 — 2. Smlouva mezi klientem
a poskytovatelem by meéla byt sepsdna jasné a srozumitelné, aby se piedeslo
reklamacim a nedorozuméni mezi obéma zucastnénymi stranami. Na zacatku si kazdy
klient pfipravi tzv. SL, ve kterém si stanovi pozadavek(-Ky) vychazejici z potieb

konkrétni(-ich) sluzby(-eb).
Jedna se zejména 0:

e Cile FM sluzby

e Zakladni parametry

e Technické parametry (vyméry, technologie atd.)

e Organizacni a Casové parametry

e Materidly a vybaveni

e Komunikaéni poZadavky

e Kuvalitativni pozadavky — KPI/CPI

e Procesni analyzu — popis sluzby, vstupy, vystupy, ,,spoustéce pro spusténi

sluzby, naklady, schéma postupu

Nasledné je tteba zvazit, jakou formou bude FM sluzba zajiStovana
(outsourcingem/inhousingem). Rozhodujicimi  parametry bude nakladovost,
rizikovost a firemni kultura. Poté posoudime, zda sluzby zajistime od jednoho
dodavatele integrované nebo od jednotlivych dodavateli zvlast. V ptipadé

integrovaného zajiSténi se musi pfipravit ramcova smlouva, tzv. FM smlouva.
Tato smlouva by mé¢la obsahovat [1]:

e (Obecné a zavérecéna ustanoveni
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e Postup zajist'ovani

e Osoby/organizace podilejici se na FM podpote

e Stanoveni ceny a jeji Gpravy (bonifikace/penalizace)

e Prava a povinnosti stran

e KPI, metody méieni a podrobnosti o poskytovani sluzeb

e Bezpecnostni nastroje

e Doba trvani a ukonceni smlouvy, selhani stran, demobilizace
e Pravidla a pfedpisy, zpracovani informaci, CAFM systém

e Komunikace

Po piipravé FM smlouvy a navrhu SL se vypiSe vybérové fizeni na FM
poskytovatele. Nasledna implementace FM smlouvy neni skokova, ale dé€li se do tii
fazi. Prvni, tzv. mobiliza¢ni faze, slouzi pro vzajemné pochopeni pozadavku FM
sluzby a ovéfeni fungovani nastavenych KPI/CPIL. Provozni faze je o samotném
zajisténi sluzeb. Cely vztah klienta a FM poskytovatele kon¢i demobilizaéni fazi, kdy

je ukoncena dodavka a sluzba se pievadi na jiného FM poskytovatele.

Paklize dojde k podpisu dokumentu SL, stane se z ného SLA smlouva, neboli
Service level Agreement. V piipadé integrovanych sluzeb se vétSinou SLA priklada
jako ptiloha FM smlouvy. Pokud nékdo vytvaii SLA na jednotlivou (neintegrovanou)

sluzbu, pak tato SLA musi mit veskeré smluvné pozadované parametry.

1.7  Facility manager

Facility manager je osoba zabezpecujici v organizaci optimalni a ekonomicky
efektivni vyuZiti ploch, veSkerého majetku a pottebnych sluzeb. Cilem prace je
pracoviste, ktery umoziuje vyssi vykon pracovnika. Musi se jednat o osobu se Sirokym
spektrem znalosti. Je Zadouci, aby disponoval technickymi, ekonomickymi,
ekologickymi, behavioralnimi a ¢aste¢né pravnickymi znalostmi a aby ovladal proces,
jenz fidi (tzn. projektové fizeni). Ocekavaji se od n&j vysoké praktické znalosti
a psychicka odolnost viici stresu.

Jedna se o fidiciho pracovnika zabyvajici se bezchybnou podporou hlavniho
podporovaného procesu. Je tieba, aby byl dokonale seznamen schodem firmy
a potteby obchodniho ¢i vyrobniho procesu vhodné doplnil podplirnymi ¢innostmi.

Vzhledem Kk tomu, Ze vétSina nakladi Zivotniho cyklu stavby je vynalozena pfi jejim
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uzivani, je zcela na kompetencich Facilily managera, aby S timto efektivné pracoval
a snizil tak tyto nadklady na minimum. Naklady Zivotniho cyklu stavby jsou znazornény

grafem nize.

Graf 1 - Naklady zivotniho cyklu [1]

6 %
naklady na
likvidaci
9%
cena pozemku
48 %
14 % nakiady na provoz
naklady na
potizeni stavby
23 %
naklady na udrzbu
a opravy

Cilem jeho ¢innosti by méla byt uspora nakladi a zvySeni produktivity
zaméstnancl odstranénim drobnych ztratovych operaci. Mélo by dojit k optimalnimu
vyladéni vazby mezi pracovnim prostiedim, vybavenim a vlastnimi pracovniky. M¢l
by byt schopen podpoftit kazdého zaméstnance optimalizaci jeho pracovniho prostiedi

a tim zvysit jeho vykonnost (minimalizovat neproduktivni ukony).

Facility manazefi pak nepfinasi pouze snizovani provoznich nakladi, ale
pfinasi také pfidanou hodnotu spolecnosti zvySovanim vykonnosti zaméstnancti, na
které ptipada velké procento personalnich nakladd. V literatufe se uvadi, ze pfiblizné
jen 5% naSich dennich ukond piinasi skutecnou piridanou hodnotu spolecnosti
a zbylych 95% je ,,neproduktivnich® a §lo by je vykonavat mnohem efektivnéji (viz
Graf 2). [1] Ztraty mohou vznikat transportem, nadprodukci, nadbyte¢nym pohybem,
c¢ekanim, zmetkovitosti, nadbyte¢nymi zasobami, neproduktivni  cinnosti
anevyuzitymi pracovnimi silami. Pfitom mnohé z téchto ztrat by mohly byt

nastavenim spravného Facility managementu ovlivnitelné.
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Graf 2 — Produktivita prace [1]

Pridand hodnota = Hodnota bez zisku

V praxi se vyskytuji dva typy facility managertii. Jako prvni se jedna o facility
managera Vv klientské organizaci, ktery je seznamen s procesem zde probihajicim.

Stanovuje koncepce, strategie, pldnovani a vyhodnocovani.

V druhém piipadé se jedné o facility managera dodavatelské firmy. Ten sice
z diivodu ochrany know-how s procesem organizace seznamen neni, ale komunikuje
S organizaci a zajiStuje jeho pozadavky. Facility manager na stran¢ klienta a facility

manager na stran¢ poskytovatele musi tvotit dokonale sehrany tym.

1.8 Vyznam FM ve stavebnictvi

Facility management hraje v ramci zivotniho cyklu stavby velmi vyznamnou
roli. Dle studii se investi¢ni (pofizovaci) naklady za pfiblizn¢ 10 az 12 let
vyrovnaji ndkladim na Facility management, tedy sprdvu a provoz podpirnych
sluzeb. V pfipad¢ Zivotnosti stavby 60 let tak provozni naklady predstavuji az

Sestinasobek nakladli na potizeni. [1]

Z nasledujiciho obrazku je zcela patrné, ze kvalita projektu je pro celozivotni
naklady opravdu vyznamna. Ve fazi projektovani je jiz definitivné rozhodnuto
0 vétsing provoznich nakladi (az 80%). Nizka kvalita a variabilita projektii pak nejvice
dopada na efektivitu provozovani a tim i Facility management sluZeb. Provoz se tak
stava komplikovanéjSim, draz§im a poruchovéj§im. Je tfeba vnimat, Ze sluzby

vSeobecné jsou zalozeny na dlouhodobém vztahu, divére a na solidnosti. Také je tfteba
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jiz v pribéhu projektu a v prubéhu realizace naplanovat kvalitni plan pravidelné
udrzby, revizi a povinnych tkont. Je potieba na n¢ pripravit dostate¢né financni zdroje

a kvalitné tyto tkony provadét a dokumentovat.

Facility manager by mél byt pfitomen jiz v rané fazi projektu a rozhodovat

0 faktorech, které budou ovliviiovat budouci provozni néklady.
Patii sem napt-.:

e Poloha a orientace budovy

e Tvar a Clenitost budovy

e Variabilita dispozice budovy

e Typ konstrukce — hlavné obalka budovy

e Druh materidlu — napf. stfesni krytina, nejlépe volit bezadrzbové materidly
e Pozarni ochrana

e Typ vytapéni

Vétrani a klimatizace

Graf 3 - Zavislost naklad na Case [1]
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80%

66%

Facility management

Koncepcéni Realizacni

UZivani / podpora provozu
projekt projekt

Nejvétsi ptinos ze soucinnosti facility managera jiz ve fazi projektovani je
efektivita provoznich ndkladl, maximalni vyuziti prostoru a zajisténi optimalniho
stavu objektu. Facility manager tak hraje vyznamnou roli pro navratnost developerovy

investice.
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1.9 Piinosy oboru FM

Hlavnim pfinosem oboru je zejména efektivni stavebni a technologicka sprava
stavby a dale zajisténi efektivniho a optimalniho zdzemi, ve kterém se budou moci
zamestnanci pln€ vénovat své praci a nebudou tak ruseni malickostmi. Tim je docileno
usporn¢ spravovaného majetku a vysSs$i produktivity prace pracovnikli, coz se

vyznamn¢ podepise na zisku firmy z hlavni ¢innosti.

Zahranicni zdroje uvadeéji, Ze zavedeni integrovaneho Facility managementu
md za nasledek v dlouhodobém horizontu docileni az 30% uspor provoznich ndkladu.

Kratkodobé uspory Ize ocekdvat priblizné do jednoho roku, a to 5 — 15%. [1]
Téchto uspor je docileno zejména pii:

e Odhaleni nerentabilnich, duplicitnich nebo chybéjicich sluzeb

e Jednotném fizeni sluzeb, kterym je dosazeno vyraznéjsiho finan¢niho efektu

e Zajisténi nékterych sluzeb formou outsourcing, které pfinese vyssi efektivitu
a profesionalitu

e Pravidelné kontrole kvality, ktera snizi poruchovost a chybovost

e Pravidelné udrzbé prodluzujici Zivotnost

e Snizeni energetické narocnosti, efektivnéjsim vyuzivanim ploch, kancelaiské
a ICT techniky

e SniZeni prostoji odbornych pracovniki v FM sluzbach

e Cistém a zdravém pracovnim prostiedim, které zajisti snizeni nemocnosti
uzivatelll budov

e SniZeni ztrat z titulu nekvalitné odvedenych sluzeb

¢ Intenzivngj$im vyuzivani nastroji a vybaveni FM pracovnikii

Pfinosem FM je také zvySeni produktivity zaméstnancl, a to zavedenim
jednotného pozadavkového systému, zavedenim a respektovanim standardl
ajednotnych systémut sluzeb. Zaméstnanciv cas bude uSetfen diky systému
dispecinku sluzeb, telefonniho helpdesku a jednotného SW prostiedi. V ném jiz budou
predpfipraveny formulafe na objednavku sluzeb a opakujici se ¢innosti s poZzadavkem

na jejich provedeni.

Nemalym piinosem Facility managementu je také uvolnéni prostorovych

kapacit, a to odstranénim nerentabilné vyuzivanych prostor. V pritbéhu osmdesdtych
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a devadesatych let se v USA diky zavedeni velkoplosnych kanceldri uvolnilo az 40%
prostor. [1] Dnesni podoba velkoplosnych kancelati je vSak zcela jina. Jedna se
0 oteviené plochy sestavené z mensich ¢asti, jez jsou odd€lené lehce piestavitelnymi

bariérami z ndbytku nebo lehkych montovanych stén.

Moderni technologie nam jiz také umozinuji pracovat z domova nebo kdekoliv
jinde. Zacinaji se téz uplatiovat tzv. ,,kancelafe tietiho typu®. Jsou to jakési kavarny
uzpusobené pro administrativni praci a pro ni plné vybavenou (tiskarny, ICT

infrastruktury, sekretariat, recepce, prekladatelstvi, tlumocnictvi atd.).
Pfinos miizeme vidét také v:

e Priehledné a jasné komunikaci mezi stranou nabidky a poptavky
prostfednictvim povéfenych osob

e Snizeni konfliktli mezi internimi a externimi dodavateli sluzeb

e Vyssi stabilité organizace pomoci principit dlouhodobé Zivotnosti zatfizeni

e Uplné a prehledné informovanosti o provozovanych sluzbach a nakladii na né

e Zlepseni komunikace mezi investory

e Zvyseni kvality vystupt sluzeb
1.10 ICT podpora

Informaéni technologie jiz Kk dne$ni dob&é neodmyslitelné patii. Postupné se
snizuje pocet zaméstnanctl, zkracuje se doba nutna pro vyfeseni problému a nartsta
mnozstvi legislativnich pozadavkl. Proto je zapotiebi praci zjednodusit a zrychlit
zavedenim systému specializovanych informacnich technologii.

Obor FM je tak rozsahly a slozity, Ze k jeho vykonu potfebujeme ptislusny
informacni systém. Bohuzel mnoho spole¢nosti tento obor podceniuje a odmita do ICT
podpory investovat. Vysledkem jsou nadmérné naklady, pokuty, ztrata majetku nebo
dokonce k ohroZeni Zivota a zdravi osob. Informacni technologie poskytuji oddéleni
Facility managementu souhrnné informace pro efektivni fizeni a optimalizaci spravy

majetku a podptrnych procesu.
Optimalizace jejich fizeni na zakladé FM piindsi:
e SniZeni provoznich nakladi

e SniZeni prostorovych naroki

e Zpfesnéni inventarizace a ucetnictvi
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e Optimalizaci prostiedku
e Strategicky piehled pro planovani
e Rozdéleni ndjemného a odpist

e Pfesnou adresaci nakladu

Pro pfimou podporu Facility managementu existuje nékolik informacnich
systému, jez jsou oznaCovany jako CAFM systémy (Computer aided facility
management). Ty ndm umoznuji shromazd’ovat data ke strategickému rozhodovani
a propojovat informace o riznych objektech jako napt. budova, persondlni obsazeni
nebo pristroje. CAFM systémy jsou spojeny se systémy pro tvorbu a spravu
vektorovych dat — CAD (Computer Aided Design) a GIS (Geographical Information
Systems). Nicméné se postupné zaéina piechazet k BIM modelu (Building
Information Modeling), ktery obsahuje graficka i popisna (tzv. negraficka) data prvka
stavby, ktera jsou pouzitelna pro ¢asovou, ekonomickou, ekologickou i zdrojovou
analyzu. CAFM systém slouzi pro podporu podpirnych procesti, neni tedy

implementovan jako prvni.

V ptipadé, kdy se Facility manager musi starat i o slozité strojové vybaveni
vyrobniho podniku (primyslovy provoz), pak pro toto miize vyuzit syst¢tm CMMS
(Computer Maintenance Management Systém). CMMS systém planuje celou agendu
technologické udrzby, jako napf. vSechny terminy provozni udrzby. Kvalitni
planovani udrzby umoziiuje minimalizovovat vlivy na kontinualni vyrobni procesy,
poskytuje podporu pro personal, sleduje sklady nahradnich dild a materialt a sleduje
vytizenost provozniho persondlu i1 technologické postupy tdrzby a oprav. CMMS
systémy jsou vSak pro bézny FM provoz pfiili§ ndkladné a cenové 1 provozné tézko
pouzitelné.

Systémy CAFM zajisthuji:
e Informace o budové¢, pracovnicich, technologiich, inventari
e Uspotadani prostoru
e Organizacni strukturu spolecnosti
e Evidenci planovanych, probihajicich i ukonc¢enych ¢innosti
e Piehled nakladi a odpist

e Dokumenty a jejich work — flow
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Cilem CAFM systému je:

e Zavedeni standardn, pravidel a provoznich procest
e Sprava a udrzba dokumentace, inventury a kontroly
e SniZeni nékladl na provoz a udrzbu

¢ Prodlouzeni Zivotnosti objektu ¢i vyrobku

e ZvysSovani kvality prostfedi a poskytovanych sluzeb
e Optimalizace tzv. ,,3P*

e Zavedeni a rozdéleni vnitropodnikovych nakladu

e Piiprava na procesy dané legislativou (audity, revize)

CAFM systém muzeme potidit dvéma zplsoby, a to tak, ze si ho nechame
naprogramovat na miru nebo pouzijeme existujici CAFM feSeni. VétsSina CAFM
systémil se sestava z pracovnich modult. Je dulezité pfedem stanovit, které z nich
budou pro FM ¢innost nejvhodnéjsi a tyto systémy tomu piizpiisobit. Moduly se voli
Vv zavislosti na tom, jaké procesy budou kontrolovany a kde se budeme snazit docilit

uspor.
Priklady modulit CAFM systému [5]:

e Stavebni modul — fesi opravy, revize a udrzbu
e Personalni modul — sleduje a vyhodnocuje procesy pracovnikt (je provazany
na ICT organizace)
e Ekonomicky modul — kontroluje cash flow (je provazany na ICT organizace)
e Modul pro fizeni a spravu ploch
e Modul pro fizeni a spravu najemnich vztaht
e Modul pro fizeni a spravu infrastruktury, zejména IT infrastruktury
e Modul pro fizeni a spravu budov a vybaveni
e Modul pro fizeni, spravu a inventarizaci nemovitého majetku (je provazany na
ICT organizace)
e Modul pro spravu a vazby s CAD a GIS systémy
Vétsina modernich budov jiz nyni vyuziva systétmy BAC (Building
Automation Controll). Tyto systémy slouzi pro fizeni technickych zafizeni budov.
Zajistuji optimalni vnitini prostfedi, snizuji energetickou narocnost provozu

a napomahaji zajistovat bezpec¢nost majetku 1 osob. Integraci BAC s CAFM systémem
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lze povysit schopnost FM manazera optimalizovat souvisejici procesy v prostoru

budovy.

Systémy pro monitoring a fizeni pocitacovych siti a celé IT infrastruktury
byvaji zalozeny nad SNMP architekturou (Simple Network Management Protocol),
kterd zprostfedkovava komunikaci mezi fidici stanici a fizenymi objekty (ustfedny,
servery, tiskarny atd.). Stanice poskytuji informace o udélostech, havarijnich stavech
a chybach, ktera se v fizenych objektech odehravaji a vytvareji grafické uzivatelské
rozhrani pro obsluhu, kterda muze provadét monitoring a fidit zasahy. Integrace
s CAFM systémem piinasi lepsi vizualni pfehled o umisténi, fungovani prvku nebo

0 okamzité funkci celého systému.

Velké CAFM systémy obsahuji i moduly pro Dispeéink ¢i tzv. Helpdesk
systém. Jednd se o prostfedi slouzici béznym pracovnikiim jako podpora pro vykon
jejich pracovnich povinnosti. Poskytuje zadavani a feSeni problému, pichledy
a statistiky pro dispecery, slouzi pro spravu ICT infrastruktury a obvykle slouzi i jako

rozhrani pro interni a externi pracovniky provadéjici zésah.

1.10.1 Priklady CAFM systému

Nasleduje prehled nejvyznamnéjSich vybranych CAFM systémt — AFM,
Achibus, AchiFM, Allplan Allfa, FaMa+, GTFacility a Pit FM.

e AFM - Alstanet Facility Management

AFM je pivodni c¢esky CAFM systém vychazejici z propracovaného
Helpdesku. V soucasnosti nejrozsifengjsi CAFM aplikace v CR. Je sestaven z 25

moduldl, jeZ jsou navzdjem propojené a odkazuji se na sebe.
e Archibus od spole¢nosti Archibus Inc.

Software zaloZeny na vysoce sofistikované spravée prostor, ke kterym postupné
doplioval moduly pro dal§i FM operace a sluzby. V soucasnosti celosvétové nejvice
rozsifeny CAFM systém pln€ podporujici CAD systém REVIT a standardy BIM.
Systém Archibus nabizi vice jak 30 modull, diky kterym mlzeme pokryt veskeré
oblasti Facility managementu. Obrazek 7 zndzoriiuje ukazku z daného systému, a to

konkrétné rozdéleni mistnosti do kategorii véetné jejich vymeér.
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Obrazek 5 - Nahled do systému Archibus [6]

e ArchiFM

CAFM systém zalozeny na CAD prostiedi programu ArchiCAD. Tento systém
byl pivodné¢ vytvaien v Mad’arsku a Kanadé, pozdéji byl zakoupen spolecnosti
Nemetschek, av§ak ponechan pod ptivodni zna¢kou. Software AchiFM, se 13 hlavnimi
moduly, je ur€en pro spravu nemovitosti a je zaloZen na BIM datech. Je kompatibilni

s jakymkoliv opera¢nim systémem vcetné systéml mobilnich.
e Allplan Allfa

CAFM systém vychazejici z prosttedi CAD systému Allplan od firmy
Nemetschek. Vysoce sofistikovany CAFM systém plné¢ podporujici BIM prostredi.
Vzhledem k cené a niz&i podpore v CR neni v nasi zemi rozsiten. Systém nabizi feSeni
pro rizné faze projektu i pro rtizné cilové skupiny. MnozZstvi rozhrani, véetné formatu

IFC4, podporuje BIM pracovni postupy, zjednodusuje vyménu dat a redukuje chyby.
e FaMa+ od spolecnosti TESCO SW a.s.

Pivodni cesky CAFM systém z Olomouce, postupné implementovany do

mnoha vefejnych instituci, zejména zdravotnickych.
e GTFacility od spole¢nosti ASP a. s.

Jadro tohoto ptivodné Ceského CAFM systému predstavuji tzv. CMMS
(Computer Maintenance Management System) moduly pro jednoznac¢nou identifikaci
a vlastni fizeni vS§ech FM procesii dané organizace. FM procesy probihaji v prostoru
spolecnosti, ktery na trovni sofistikované definice FM objektd s CAD podporou

mapuji CAFM moduly systému. Financni fizeni planovani a optimalizaci FM procesti

zajistuji CPMS (Capital Planning and Management Solution) moduly systému.
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e Pit— FM od spole¢nosti pit Software, s.r.0.

Jedna se o software ptivodné vytvoieny pro navrh TZB projektl véetn€ bohaté

databaze technologickych prvki (objektit). Pozdéji byl rozsiien i o oblast jejich spravy
a provozu a doplnén na plnohodnotny CAFM systém.

Na obréazku vidime ptiklad inventarizace, kde je znazornéna polyfunkéni tabule
a k ni pfitfazené atributy. Muzeme zde vyc¢ist typ a druh nabytku, vyrobce, material,
barvu, rozméry a hmotnost, inventarni a identifika¢ni ¢islo, aktualni stav nabytku, kde
se nabytek nachdzi, délku zaruky a do kdy zaruka trva, datum pofizeni a potizovaci

cena a napft. odpocet na Cisténi.
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Obrazek 6 - Ukazka systému Pit — FM [7]
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Pro ukazku jsou jednotlivé moduly systému zndzornény obrazkem nize.

PASPORTIZACE EVIDENCE MAJETKU

o

PROJEKTY SKLADY VOZOVY PARK

L &

KLICOVE HOSPODARSTVI ODPAD. HOSPODARSTVI KANALIZACNI SITE

REZERVACNI SYSTEMY

Obrazek 7 - Oblasti feseni systému Pit — FM [7]

35



2 STANDARDIZACE V OBLASTI FM

2.1 Standard CSN EN 15221

oy oo

standard CSN EN 15221 ,,Facility management® vstoupil v platnost v fijnu 2006 a mé
7 platnych ¢asti. EU standard je platny a pro vSechny subjekty pusobici na izemi EU
je jeho implementace vice nez doporucena. Oficidlni verze jsou v angli¢ting,
francouzsting a néméing, pti¢emz o preklad do &edtiny se postaral Cesky normalizaéni

institut.

Standard se soustiedi na vlastni integraci zajisténi FM sluzeb a jejich jednotné
fizeni, a to zejména na fazi implementace a vlastniho provadéni integrovanych sluzeb.
Chybi zde vsak otazka dlouhodobého planovani jednotné podpory. Norma sjednocuje
nejednotnou terminologii a definuje rozsah a obsah oboru Facility management.
Ptinosy FM standardil jsou zejména ekonomické, jelikoz umoznuji efektivni, jasnou

a presnou komunikaci, kterd mize do zna¢né miry snizit ndklady na podpirné ¢innosti.
2.1.1  Déleni standardu CSN EN 15221 ,,Facility management*:
CSN EN 15221-1: Terminy a definice

Tato ¢ast se zabyva terminologii a rozsahem daného oboru. Uvadi, Ze Facility
management je o propojeni tfi oblasti fizeni, a to Property, Asset a Facility

managementu.
CSN EN 15221-2: Navod na p¥ipravu smluv o FM

Druha ¢ast standardu piedstavuje navod pro kvalitni piipravu FM smluv mezi
klientem a poskytovatelem a to zejména v oblasti integrovanych sluzeb. Cilem kazdé
organizace by mélo byt vytvofeni takové smlouvy, ktera vytvoii jasny

a nezpochybnitelny vztah mezi nim a FM poskytovatelem.
CSN EN 15221-3: Navod pro kvalitu ve FM

Cilem této Casti standardu je poskytnuti navodu na dosazeni, zlepSeni a méfeni
kvality ve FM. Je urCena pro vyuziti managementem, konzultanty a odborniky

v organizaci Klienta i v organizaci poskytovatele.
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CSN EN 15221-4: Taxonomie, klasifikace a struktury ve FM

Tento oddil standardu predstavuje koncept standardizovanych FM produkti.
Stanovuje taxonomii, ktera zahrnuje model vztaht, strukturu produktti/sluzeb a systém

klasifikace.
CSN EN 15221-5: Navod pro procesy ve FM

Zde je stanoven postup na rozvoj a zlepSovani procesi pro podporu core

businessu vSem zucastnénym stranam zabyvajicich se FM.
CSN EN 15221-6: Méfeni ploch a prostori ve FM

Sesty oddil normy piedstavuje ramec s terminy, definicemi a principy méfeni

podlahovych ploch a prostor napfic¢ zucastnénym strandm ve stavebnictvi.
CSN EN 15221-7: Smérnice pro benchmarking vykonnosti

Posledni ¢ast se zabyva nepfetrzitym a systematickym procesem porovnavani
a meéteni produktl, procesi a metod vlastni organizace. Cilem benchmarkingu je

zjisténi pozice na trhu a jeji zlepSeni na zéklad¢ srovnani s konkurenci.

2.2 Standard ISO 41000

Celosvétovy standard s oznacenim ISO 41000 ma v soucasné dobé platné tii
dily a je uréeny ke kompletnimu auditu systému Fizeni organizaci na vSech trovnich
a procesech. Doplnuje jiz dlouho uzivanou normu ISO 9000 ,,Systém managementu
kvality®, kterd je ur€ena k nastaveni fizeni spole¢nosti s jedinym cilem, a to vytvofeni
kvalitniho produktu. Standard ISO 9000 se tedy zaméfuje pfedev§im na kvalitu
procesu. Systém fizeni je V ramci ISO 9000 vniman v celém svém rozsahu, a to od
nastaveni dlouhodobé strategie, pies taktické zajisténi az po provozni realizaci. Oproti
evropskému standardu CSN EN 15221, ISO 41000 ucelené zafazuje podpiirné procesy
do celého komplexu fizeni organizaci. Oba standardy vSak prosazuji jednotny proces
vybéru, fizeni a kontroly podptrnych sluzeb. Rozsah ¢innosti dle ISO 9000 a rozsah

¢innosti dle ISO 41000 je znazornén obrazkem nize. [8; 9]
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Obrazek 8 - Rozsah 1SO 41000 [10]

Standardy CSN EN 15221 a ISO 41000 jsou obsahové velice blizké a lisi se
pouze Vv detailech. Dle rozhodnuti CEN a UNMZ postupné ISO standard nahradi
evropskou normu. Autorka této prace vSak pochybuje, Ze zde bude fungovat prosté
nahrazeni. Oba standardy jsou zcela odliSné€ koncipovany. ISO 41000 je klasickd I1ISO
management system standards (MSS), kdezto EN 15221 je spiSe technicky

orientovany standard. Lépe by bylo vnimat oba standardy integrovang.

Tato celosvétova norma je pottebnd hlavné pro zavadéni jednotné formy
Facility managementu ve vefejné a statni sprave. Popisuje, jak by méla organizace
postupovat a jak by méla vypadat integrace hlavnich a podplrnych sluzeb. 1ISO 41000
pozaduje sestavit dlouhodobé strategie a politiku Facility managementu, aby toto
zustalo stejné a nedochazelo ke zménam z diivodu zmény personélniho obsazeni. Je
tieba stanovit, jak budeme nakladat s majetkem, pozemkem a budovami, jakou formou
budeme rozvijet formu zajisténi sluzeb, jak budeme rozvijet SW prostfedky a mnoho

dalsiho.

Po sestaveni strategie a politiky se zaméfime na skute¢né potieby obcani. Tyto
budou zdokumentovany a porovnany vyznamnosti jednotlivych sluzeb. Z téchto

potieb se nasledné sestavi pozadavky, navrhy smluv a pfiprav, jak tyto sluzby zajistit.
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Vysledkem je kvalitn¢ a efektivné spravovany vetejny majetek, provadén tklid, dobie
osetfend zelen, fizené zdroje, zajisténé odpadové hospodarstvi a zajisténa ochrana
majetku a osob. V piipadé spravné nastaveného Facility managementu jsou dobie

zajistény 1 administrativni sluzby a interni logistika.
2.3 IPMS standardy

Problematika méteni ploch a prostorti ve Facility managementu neni vitbec
snadnd. Kazda budova je totiz origindl a musime respektovat odliSnosti V piistupu
K riznym typim objektim. Jiné potieby bude mit administrativni budova, jiné zase
skladové, rezidencni ¢i primyslové objekty. Kazdy tento sektor vyzaduje vlastni
prostorové standardy. [11] Napfti¢ ¢astmi svéta se k méfeni pristupuje odlisné a kazdy
zapocitava do celkové podlahové plochy jiné entity. Uvadi se, Ze v zavislosti na

pouzité metodé se podlahova plocha stejnych nemovitosti mize lisit az o 24%. [12]

Pro oblast uzivani a spravy majetku by vSe mély vyfesSit IPMS standardy
(International Property Measurement Standards). Cilem je =zejména vyieSit
nesrovnalosti v méfeni ploch a prostor vSech typti nemovitosti pfi pfechodu z jednoho

trhu na druhy, zptesnit data o nemovitostech a zajistit vétsi transparentnost.

IPMS standardy byly prozatim vydany pro administrativni budovy (v listopadu
2014), obytné budovy (v zaii roku 2016) a pro primyslové objekty (v lednu roku
2018). V soucasnosti se dokoncuji IPMS standardy pro maloobchodni objekty. Tyto

standardy zatim nejsou pieloZeny do cestiny.
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II. PRAKTICKA CAST
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3 FACILITY MANAGEMENT UZEMNE SAMOSPRAVNIHO
CELKU

3.1 Uvod

Nasledujici prakticka ¢ast diplomové prace se zabyva analyzou moznosti
vyuziti poznatkli z oboru Facility management do prostiedi organizaci fizenych
uzemné samospravnimi celky. Budou zhodnoceny hlavni problémy stavajiciho
zpusobu spravy majetku a nasledné na toto navrzena optimalni feseni. Ma-li totiz Kraj
¢i obec s majetkem, ktery vlastni, nakladat ku prospéchu jejiho rozvoje, je nutné mit

0 tomto majetku piehled, tedy jej fadn¢ a spravné evidovat.

3.2 Uzemné samospravni celek

Ceska republika se ¢leni na kraje a obce. Kraje nam predstavuji vys§i tzemné
samospravné celky a obce zakladni izemné samospravné celky, pfi¢emz kazda obec
je soucasti néjakého kraje. Tyto obce jsou izemnimi spolecenstvimi obcanil, jez maji
pravo na samospravu a jsou samostatné spravovany zastupitelstvem. Zastupitelstvo
obce rozhoduje ve vécech samospravy, pokud tyto nejsou svéfeny zastupitelstvu
vy$§iho Gzemné samospravniho celku. Ojedinélym ptipadem obce je hlavni mésto
Praha, které je soucasné i krajem. Zde neplati zakon o obcich ¢. 128/2000 Sb., ale
zakon o hlavnim mésté Praze ¢. 131/2000 Sb. Obce mohou mit vlastni majetek

a hospodafit snim dle vlastniho rozpoftu a mimo vykonu vlastni samostatné

pusobnosti vykonavaji i pfenesené pusobnosti, které na né prenesl stat. [13]

Do samostatné ptsobnosti obce (dle zékona ¢. 128/2000 Sb. — Zakon o obcich,
§ 84 a § 85) patii zejména sprava vlastniho majetku, schvalovani programu rozvoje
obce, vytvafeni a realizovani rozpo¢tl, zfizovani a ruseni piispévkovych organizaci,
obecni policie a pravnickych osob, vydavani obecné zévaznych vyhlasek meésta

a mnoho dalsiho. Jedna se o zalezitosti, které jsou v zajmu obce a jejich obcand. [14]

Prenesend plsobnost je vykon statni spravy, ktery je v urcitém rozsahu
delegovan statem. Dle zakona o obcich (§ 61) rozliSujeme obce dle rozsahu svéiené

statni spravy.
Jedna se o:

e Zdkladni rozsah — napft. evidence obyvatel

e Rozsah povefeného obecniho tfadu — napft. stavebni povoleni
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e Rozsah tGradu obce s rozsifenou plisobnosti — napt. vydej obCanskych prikazi

¢i cestovnich past

Kazda obec hospodati se svymi financemi, jejichz velikost se lisi dle velikosti
obce, dotacemi od statu a mnozstvim piispévki. Sluzby, které se tykaji spravy
a udrzby majetku, verejného prostranstvi a rozvoje, si obec zatfizuje sama nebo pomoci
poskytovatelll sluzeb. Obce musi svilj majetek vyuzivat icelné a hospodarné a musi

vést jeho evidenci.

Vsechny tyto celky nam piedstavuji urCitou organizaci, ktera ma svou
podputirnou slozku. Tato podpurna slozka spravuje budovy a majetek dané organizace
a méla by se fidit principy Facility managementu. K nejvyznamnéjSim podpiirnym
¢innostem v ramci Facility managementu patii jednozna¢né sprava budov a majetku,

jelikoz je spojend s nejvyssimi ndklady. Do spravy objektu patii nejen sprava

nemovitosti, ale také sprava prostor, pracovist’ a sprava majetku.

3.3  Zakladni principy hospodaieni obce a evidence majetku
Mezi zékladni principy hospodateni obce patfi:

e Vedeni evidence majetku

e Vedeni Ucetnictvi dle zdkona o Gcetnictvi

e Vyuzivani majetku Gi¢elné a hospodarné

e Pecovani o zachovani a rozvoj majetku

e Ochrana majetku pted znicenym, poSkozenim, odcizenim nebo zneuzitim

e Nakladani s nepotfebnym majetkem zplisoby a za podminek stanovenych
zvlastnimi predpisy, pokud toto obecni zfizeni nestanovi jinak

e Ochrana majetku pted neopravnénymi zasahy a v€asné uplatiiovani prava na
nahradu $kody a prava na vydani bezdiivodného obohaceni

e Sledovani dluznikli a jejich zavazki a zabezpecovani, aby nedochdzelo
k proml¢eni ¢i zaniku z nich vyplyvajicich prav

e V pfipadé pfevodu majetku sjednani ceny ve vysi dané lokalitou a casem,
nejde-li o cenu regulovanou statem

e Opatfovani pisemnosti dolozkou o tom, Ze byly splnény podminky platnosti
pravniho ukonu obce, pokud je zdkonem platnost pravniho ukonu obce

podminéna piedchozim zvefejnénim, schvalenim nebo souhlasem
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Dle Zakona o finan¢ni kontrole ve vefejné spravé ¢. 320/2001 Sb. je obec
povinna se svym majetkem nakladat hospodarné, efektivné a iceln¢ (tzv. princip 3E).
prislusnych ukolt, nikoliv v§ak za nedosazeni pozadované trovné kvality. Efektivnost
je pak chéapana jako uziti takového mnozstvi vefejnych prostiedkti pro dosazeni
nejvyse mozného rozsahu, kvality a ptinosu danych tkolt ve vztahu s objemem
prostiedkdl vynaloZenych na jejich plnéni. Ucelnost je takové pouziti vefejnych

prostiedktl, které zajisti optimalni miru dosaZeni cilt pfi plnéni stanovenych ukolt.
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4 SOUCASNY STAV ZAJISTENI SPRAVY NEMOVITOSTI

41 Uvod

Paklize chceme aplikovat principy Facility managementu a tudiz pro toto
sjednotit evidenci a spravu dat o nemovitostech, je nezbytné zacit analyzou

soucasného stavu evidence a spravy dat o nemovitostech.

Z dtivodu potieb této prace byla provedena analyza stavu evidence majetku
fizeného uzemn¢ samospravnim celkem. Pro analyzu byly pouzity informace Cerpané
z vetejné dostupnych zdrojii a na jejich zéklade bylo zjisténo nékolik nedostatk, které
negativné ovliviiuji spravu nemovitosti. Jednotlivé nedostatky jsou blize popsany

Vv kapitole 4.2 Nedostatky spravy nemovitosti.

Autorka po analyze stavu evidence majetku uzemné samospravnim celkem
(dale téz USC) konstatuje, Ze nejvétsim problémem vefejné spravy je vlastni evidence
majetku, ktera je kazdym USC feSena jinym zpiisobem a tudiz nejednotné.
K jednotnosti by méla pomoci metoda BIM (viz kapitola 6). V kapitole 5 se autorka
zabyva optimalizaci, ve které navrhuje opatfeni k odstranéni nedostatkli evidence

a efektivnéj$i nastaveni Facility managementu.

4.2  Nedostatky spravy nemovitosti

Nedostatky jsou rozdélené do tii kategorii, a to na nedostatky finan¢ni, Casové
a procesni. Jejich eliminaci ¢i uplné odstranéni Ize docilit spravnym nastavenim

a fizenim procest v ramci zavedeni Facility managementu.

421 Finanéni

Vycet finan¢nich nedostatkli autorka uvadi nasledovné:

e Mésta svlij majetek eviduji pouze Vv ucetni podobé, tudiz nemaji pirehled
0 uzitné hodnot¢ a v neposledni fadé¢ nemaji ptehled ani o skute¢né trzni cené
svého majetku.

e Piivybérovém fizeni jsou zohlediiovany pouze investi¢ni ndklady. Na budouci
provozni naklady se nebere ohled. I pes to, Ze vynalozené investi¢ni naklady

ptestavuji pouze 20% vSech nakladu.
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4.2.2

Casové

Vycet nedostatkli Casovych autorka uvadi nasledovné:

4.2.3

Zdlouhavy a slozity pfistup k informacim, které mnohdy nejsou ani
dohledatelné.

Spravcovské spolecnosti piebiraji majetek s nedostateCnymi informacemi
potiebnymi k evidenci, proto jsou nuceny si toto obstaravat sami. A to je jak

¢asove€, tak financn€ narocné.

Procesni

Vycet procesnich nedostatkli autorka uvadi nasledovné:

Nizké kvalita sluzeb ve vefejné sféfe zapticinujici nespokojenost se sluzbou
FM klienta, znehodnoceni majetkii a ohroZzeni vykont, zivota a zdravi jedinc.
Bohuzel v Zakon¢ o zadavani vetfejnych zakazkach ¢. 134/2016 Sb. je kvalita
opomijena.

Nedostatecnd evidence majetku, nenachazejici se na jednom misté a obsahujici
duplicity. Chybéjici mechanismus kontroly validity dat.

Kazdy subjekt spravuje sviij majetek svym zpiisobem. Chybi sjednoceny
systém fizeni.

Neexistujici/nefunkéni jednotna pravidla na planovani tidrzby a obnovy (zcela
ponechano na spravcich budov).

Absence kvalitniho CAFM systému v ramci spravy vetejného majetku, ktery
by sledoval nejen ekonomické aspekty, ale tyto propojoval s technickymi
z4znamy.

Absence pravidelné aktualizované pasportizace majetku. Diky tomu vlastné
ani vét§ina mest poradné nevi, co vlastni.

Strategické cile jsou omezeny volebnim cyklem a nejsou dlouhodobého
charakteru. Je pro nas jedinym kritériem investi¢ni cena bez ohledu na budouci

néaklady.
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5 NAVRH OPTIMALIZACE FM

51 Uvod

Obce a mésta, a¢ se jevi jako kompaktni celky, maji neuvétitelné slozitou
strukturu. Mluvime zde o nespoctu odbori, organizacich zfizenych méstem (napf.:
S.r.0., piispévkové organizace) a o akciovych spoleénostech. VSechny tyto jednotky
spojuje to, ze mestsky majetek urcitym zptisobem spravuji. Problém tkvi v tom, ze
kazdy subjekt pro spravu vyuziva jiny software, ktery je samoziejmé s ostatnimi
nepropojitelny. Tim se postupné dostdvame do naprostého chaosu a presycenosti
informacnich systémt. Zékladni problém veifejné spravy V oblasti nakladani
s majetkem tkvi vevidenci majetku. U nas je bézna inventarizace majetku
(ekonomicka data). Pro spravu jsou ale nutna i data technicka (pasportizace a technicka

inventarizace).

Bohuzel jen velmi malo organizaci vefejné spravy mé pro spravu svych
nemovitosti specializovany tym v Cele s facility managerem. VétSinou je sprava
rozdélena mezi nékolik pracovnikii (napf. ekonom, tdrzbaft, spravce, pravnik), jez
spolu vzajemné nekomunikuji a kazdy rozumi jen své svéfené ¢innosti. Proto je pak
velice obtizné odhalit rezervy ve fungovani a docilit n¢jakych tUspor. Probiha jen
provoz zatizeni a v pfipad€ havarie nasleduje velmi hektické obdobi zpracovani
navrhu feseni a jeho realizace. Havarie se sice vyfesi, ale bez vyhodnoceni navaznosti
a komplexnosti feSeni. Nejsou k dispozici zadné koncepce vyuZiti budovy a opravy
jsou feSeny operativné zptisobem, Ze kdyz se néco porouchd, tak se to opravi z financi,

které jsou ve fondu, a vic se toto nefesi.

Cilem této kapitoly je nastaveni metodiky fizeni spravy pro jednotlivé skupiny
nemovitosti a optimalizovani Facility managementu. Tato metodika bude pouZitelna
pro jakékoliv mésto, obec Ci kraj.

5.2 Indikativni navrh postupu implementace

Pro uspé$nou optimalizace FM je nezbytné provést nékolik krokti. Navrzeny
postup implementace je rozdélen do nize uvedenych bodl, které jsou tazeny

chronologicky.

1) Rozdé&leni nemovitosti do kategorii dle funkce a zptisobu uzivani
2) Provedeni pasportizace a inventarizace

3) Navrh agend pro moduly budouciho CAFM systému
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4) Zavedeni jednoho komplexniho systému (CAFM) pro evidenci, sledovani
provozu a investic spojenych s majetkem i pro veskeré¢ ostatni sluzby véetné
sledovéani optimalniho Zivotniho cyklu majetku

5) Vytvofeni jednotnych standardid pro vSechny FM procesy, kde bude jasné
vymezena minimalni kvalita (KPI/CPI) a ptipadny postih ¢i motivace v piipadé

vvvvvv

6) Postupné zavadéni dalSich sluzeb podle potieb mésta/obce

5.3 Déleni nemovitosti

Pro zacatek jsou nemovitosti rozdéleny do zdékladnich kategorii, v rdmci
kterych se ke spravé bude pristupovat stejné. Kazda kategorie nemovitosti ma jinou

funkei uziti a jiny zptsob spravy a Gdrzby.
Nize jsou sepsany jednotlivé kategorie a specifika jejich spravy.

e Administrativni budovy

e Bytové domy

e Zdravotnicka zatizeni

e Kulturni pamatky

o Skoly a $kolska zafizeni

e Domovy socialnich sluzeb (Zafizeni socidlnich sluzeb, détské domovy

a domovy pro seniory), apod.

Pro vSechny niZe uvedené parametry plati, Ze ve vSech téchto kategoriich
nemovitosti jsou zminény hlavni typy sluZzeb. Tento piehled je vSak pouze zakladni,

kazda kategorie samoziejmé potiebuje pro své zajisténi i1 dalsi neuvedené sluzby.
5.3.1 Sprava a provoz administrativnich budov

V ramci spravy a provozu administrativnich budov plijde primarné€ o zajisténi
dodavky elektrické energie, tepla, vody a plynu v¢etné odectii spotieby a vylactovani.
Dale je treba mimo jiné zajistit provoz vytaht, provoz spole¢né televizni antény, odvoz
odpadu, zajisténi uklidu a revize technickych zatizeni. Je tfeba zajiStovat béznou
udrzbu a opravy objektu dle harmonogramu. Nedilnou soucasti spravy a provozu této
kategorie nemovitosti jsou téZ administrativni prace jako vedeni technické

dokumentace budovy, evidence najemcti nebo sprava klici.
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Spréva a provoz administrativnich prostor bude téz specificka zajistovanim
pronagjmu. Budou provadény analyzy trhu jednotlivych nemovitosti, obsazenosti
a lokality. Déle se budou zpracovavat najemni a marketingové strategie, bude vedeno
ucetnictvi, financni vykazy a budou se sjednavat najmy. Soucasti spravy bude také
projektové fizeni a development, jez zahrnuje sluzby dohledu nad vystavbou
a portfoliem véetné spravy, planovani a realizace investic. Sprava bude zamétena na

provozni pozadavky a finan¢ni cile uzivatelt.

5.3.2 Sprava a provoz bytovych domi

Sprava bytovych domt piedstavuje slozity administrativni a technicko-
ekonomicky proces. Zakladem je predevsim navazani dobrych smluvnich vztahli mezi
dodavateli praci, sluzeb a energii a mezi vlastniky obytnych domt, ¢imz je zajistén
plynuly a bezporuchovy chod domu. Jedna se napt. o dodavatele elektrické energie,
plynu, tepla a vody. Dale se jedna o tdrzbarské profese jako topenafi, instalatéfi,
elektrikafi, zamecnici nebo pokryvaci. Nedilnou soucasti spravy bytového fondu je téz
navazani smluvnich vztahil se servisnimi firmami napf. pro revize a opravy vytaht,
rozhlasovych a televiznich antén a opravy elektrospotiebicli a plynovych spotiebici.
V neposledni fad¢ se jednd o navazani vztahl s firmami zajist'ujici sluzby v ramci

bydleni, jako napt. sSvoz komunalniho odpadu.

Mezi dalsi ukoly udrzby bytového fondu patii jednak planovani rozpoctu na
udrzbu, vcetné tcelného vyuzivani téchto prostiedkil. Dale planovani a organizovani
udrzby jak dodavatelskymi, tak vlastnimi kapacitami, odstraiovani poruch
a havarijnich stavil, sledovani a evidovani udrzby, véetné vyhodnocovani efektivnosti,
ptipadné zvySovani urovné téchto sluzeb. Mezi dalsi tlohy patfi sledovani spotieby
materialll a energii a sniZovani tohoto, zvySovani produktivity prace a zajiStovani
bezpecnosti a ochrany zdravi jak pracovniki, tak ob¢anl bytového domu. Dale je
dilezitd evidence oprav a vybaveni bytdl, sprava zelené, sprava bytového fondu
(havarijni a drobné opravy, revize, pasport), kontrola technického stavu méticich
zafizeni spotfeby energii, piedpisy a kontrola plateb ndjemného a vyactovani

zalohovych plateb.

5.3.3  Sprava a provoz zdravotnickych zarizeni

U spravy a provozu zdravotnickych zafizeni by méla byt mimo klasickou

spravu a provoz budov a technologii vedena i centralni a aktudlni evidence
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zdravotnickych prostiedkli a zdravotnické techniky. K evidenci se poji také
dokumentace vztahujici se k bezpe¢nému pouzivani zdravotnickych prostiedkt. Dale
piehled o hodnoté zdravotnickych prostredkii, odpisech, organizacnich tutvarech

a osobach, které disponuji témito prostredky.
5.3.4  Sprava a provoz kulturnich pamatek

Spréava a provoz kulturnich pamatek by neméla byt oSizena o pravidelné revize,
vyzkumy a prizkumy. M¢ly by byt vykonavané cinnosti spojené s ochranou
a obnovou kulturnich pamatek Pamatkovou inspekci ministerstva kultury. Soucasti
spravy by téz mélo byt vedeni evidence zapsanych kulturnich pamatek a poradani

dobrovolnych pamatkovych aktivit obei, mést, kraji a vlastnik.

5.3.5 Sprava a provoz Skol a Skolskych zarizeni

V ramci spravovani a provozu Skol a Skolskych zafizeni pijde mimo jiné
zejména o spravu webovych stranek, kde by mélo byt mozné vyhledat jednotlivé
rozvrhy vyuky a suplovani, dale uéebni plany, skolni akce nebo napt. vyukové plany.
Pro studenty a jejich rodice je také zapotiebi sprava a provoz studijniho informa¢niho
systtmu se vSemi potfebnymi informacemi, studijnimi vysledky, dochazkou
a dokumenty o studentovi. Dale by méla byt vedena evidence déti, zaka a studentt
pomoci jednotného softwaru véetné exportu dat pro Ministerstvo Skolstvi, mladeze
atélovychovy. Vramci spravy Skol a Skolskych zafizeni by méla byt vedena
elektronicka tfidni kniha vcetné dochazky a pribézného hodnoceni. Neméla by byt
opomenuta evidence urazii, sprava a provoz skolni knihovny a jidelny, sprava a provoz
Skolni druziny a Skolnich klubti, skladu Skolnich pomiicek a zajisténi piijimacich,

maturitnich a statnich zadvérecnych zkousek.

5.3.6  Sprava a provoz domovi socialnich sluzeb

Pro spravu a provoz domovil pro seniory bude zejména dulezité zajiSténi
celodenniho stravovani, véetné diet napf. pro diabetiky. Dale zajiSténi podminek pro
bezpecny a samostatny pohyb osob (bezbariérové uzivani). Nedilnou soucasti spravy
je téz provoz pradelny, zodpovédnost za platby za ubytovani a stravovani klientt,
piijem a ukoneni pobytu klientl, poradenstvi a socidlné pravni pomoc (napi.
individualni plan péce). Pro tuto kategorii nemovitosti bude téz typicky zdravotné
osetfovatelsky usek, ktery se stard o zdravotni a socidlné oSetfovatelskou péci,

zajiStuje kulturné spolecenské ¢innosti (vylety, exkurze) a zajist'uje ndkupy pro osobni
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potiebu. Miizeme zde najit také usek aktivizacnich cinnosti, ktery obstardva

individualni a kolektivni terapie dle potieb klienti.

5.4 Provedeni pasportizace a inventarizace

Dalsim nezbytnym krokem pro nastaveni budouciho CAFM systému je
provedeni pasportizace a inventarizace majetku. Majetek musi byt evidovan
technicky. Toto je velmi dulezité, jelikoz ucetni evidence je zcela nedostacujici a je
zaloZena na jinych principech. Evidenci majetku musime chapat jako proces, nikoliv

jako jednorazovy akt.

5.4.1 Pasportizace

Pro zacatek bychom si méli stanovit, co vlastné mésto vlastni a co by se tedy
melo spravovat. Je tfeba vypofddat se s pfesnou evidenci prostor az na uroven
pracoviste, evidenci majetku, optimalizaci vyuziti prostor a rozuctovanim nakladu.
Zakladnim a efektivnim nastrojem pro tuto spravu je pasportizace (resp. technicka
pasportizace). Prvnim krokem by méla byt evidence majetku (movitého i nemovitého),

ktery je ve vlastnictvi mésta.

Kvalitn€ zpracovana pasportizace stavebniho objektu je zakladem tspésného
a efektivniho vedeni Facility managementu. Pro majitele i spravce nemovitosti je to
zdroj informaci o nemovitosti pii feSeni udrzby, obnovy, modernizace nebo pfii
ziskavani informaci o technickoekonomickych parametrech. Pasportizaci tedy
chépeme jako proces zaméteni, zmapovani a zpracovani komplexni evidence prostort
a zafizeni, vCetné vSech ovéfenych informaci, parametri a aktualniho technického
stavu majetku. Slouzi k provoznimu i finanénimu planovani obnovy a zhodnoceni.
Provedenim pasportizace ziskdme ucelenou a piehlednou databazi informaci
0 objektech, diky které mame vytvofeny U€inny nastroj pro zajisténi efektivnosti
a hospodarnosti prostiedkli vynakladanych na udrzbu a opravy objektu. VSechna data
mohou byt vyuzita také pro zpracovani energetickych auditt budov a pro kalkulaci
investicnich zaméra. Pasportizace je doporuenym ndstrojem pro spravu majetku,

nikoliv poZadovana legislativou.

54.2  Zpusob provedeni pasportizace

Pasportizace by méla byt nejprve provedena systémem GIS (Geograficky
informacni systém), protoze se bude pfevazné jednat o majetek, nachazejici se

V konkrétnim prostoru (respektive Uzemi). Prvni ovéfeni musi sledovat shodu
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s oficialnim Gizemnim katastrem. Pracovnik v GIS okamzit¢ vidi, kde se jaky majetek
nachdzi, mize se dotdzat na jeho vlastnosti, stav nebo vidét jeho umisténi v Sirsich
souvislostech. Dale by se mélo provést shromazdéni veskerych informaci, které
0 tomto majetku mam, a to ze vsech informacnich systémt, které nad timto majetkem
pracuji. Dulezité je, aby spolu systémy vzajemné komunikovaly a aby byly odstranény
veskeré duplicity. Teprve pak by méli jednotlivi uzivatelé dostupné pouze ty

informace, které pro svou ¢innost doopravdy potiebuji.

Pasportizace mtize byt provedena fyzicky nebo z dokumentace skutecného
provedeni stavby. Fyzicka pasportizace je nezbytné v pfipad€, ze nam chybi potiebna
dokumentace. Bohuzel je ¢asové i financné narocna. Je tfeba zaméfit laserovym
dalkomérem vSechny c¢asti objektu, ptipadné provést fotodokumentaci. Na zdkladé
tohoto je mozné vypracovat dokumentaci skuteéného provedeni stavby. V piipadé, ze
je k dispozici dokumentace skute¢ného provedeni stavby, vychazi pasportizace z této.
Dokumentace vSak musi byt aktudlni a v digitalni podobé (nejlépe format ,,dwg*). Je
také diilezité, aby kazda obec méla i pro budouci projekty vypracované CAD standardy
pro jednotnou formu vsech projektovych dokumentaci. Bohuzel ve vetejném sektoru
se s timto spiSe nesetkame nebo jen velmi ziidka. Tyto standardy pfedstavuji napf.
jednotnost fontli, barev, typt Car, nazvy hladin, jednotnost rozpisek, jednotnost

v Cislovani oken, dveri ¢i mistnosti a mnoho dalSiho.
Mezi dalsi dokumenty potiebné k pasportizaci patii:

e Mapova dila s vyznacenym zajmovym tzemim
e Soupis vlastnosti konstruk¢énich prvki

e Seznam zaméstnancl

e Inventarizacni seznam majetku

e Seznam technologii budovy

e Popis technického zatfizeni budov

e Provozni fady

e Doklady o provedenych revizich
5.4.3 Pasporty a jejich déleni

Vystupem pasportizace je pasport popisujici zjistény stav objektu a vSechny

jeho atributy. Pasport obsahuje grafickou a popisnou ¢ast. Graficka ¢ast obsahuje
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mapové podklady a vykresovou dokumentaci. Do popisné cCasti patii napf.

identifika¢ni ¢islo, rozméry objektu nebo podlahova plocha.

Pasporty délime na prostorové, stavebni a technické. Prostorovy pasport nadm
umoziuje lokaci objektu vii¢i mapovému podkladu, a to pomoci vazby mezi popisnou
a grafickou casti pasportu. Stavebni pasport nas informuje o vSech konstrukénich
prvcich objektu a byva propojen s personalnim pasportem. Personalni pasport sleduje
zamé&stnance a slouzi pro efektivni rozmistovani zamé&stnanci v organizaci a pro
planovani ukoli a fizeni udrzby. Na stavebni pasport je také napojen pasport
technologicky. Ten je zpracovan z divodu spravy a udrzby technologie budov.
Obsahem jsou data o technologiich vytapéni, chlazeni, vymény vzduchu, 0 rozvodech
energii a o pfistupovych a zabezpecovacich systémech. Posledni, technicky pasport,
obsahuje udaje tykajici se majetku, v€etné€ informaci o osobé, kterd ma zodpovédnost
za jeho kontrolu a udrzbu. Tento pasport byva propojen s prostorovym pasportem.
Uzemné samospravné celky maji ve svém vlastnictvi také zelei, komunikace nebo
osvétlovaci soustavy. Tento druh majetku taktéz podléha vypracovani ptislusného
pasportu (pasport zelené, pasport mistnich komunikaci atd.), ve zplisobu zpracovani

se od ostatnich vyse uvedenych nelisi.
Mezi hlavni pfinosy pasportu patii:

e Jednotnost evidence

e Graficka prezentace dat

e Aktualni a jednotny zdroj informaci o provozné-technickych vlastnostech
objektu

e Evidence ¢innosti v rdmci spravy a provozu majetku

e Evidence a terminy opakujicich se ¢innosti (revize, udrzba)

e Evidence a potiebné udaje pracovnikil

e Sledovani a dokladovani procesti spojenych s odpovédnosti pracovnikli

(Skoleni, BOZP)
Soucasti pasportu musi byt informace alespoii v takovémto rozsahu:

o IC
e Nazev organizace spravujici nemovitost

e Piiznak, zda je budova hlaSena jako nepotfebny majetek
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e Alespon zédkladni informace o budové jako napf. zastavéna plocha, adresa,
datum pofizeni pasportu, technologie v budové, pocty hasicich pfistroju
a hydrantt, popis konstrukénich prvki, vytahy, vybaveni kuchyni, PEN
nebo EA

5.4.4  Datovy obsah evidence pasportii
Hierarchie objekti by v CAFM systému méla byt v nasledujicim sloZeni:
Organizace — Obec — Areal — Budova — Cést budovy — Podlazi — Mistnost

Organizace mize spravovat nékolik areald, kdy kazdy aredl miize sestavat
z nékolika budov. Movity majetek pak bude evidovan v rovnich alespoii Budova —
Mistnost. Technickéd zafizeni budou evidovana s presnym umisténim az do urovné
komponent. Dale bude vedena evidence zdravotnickych prostfedkii. Odbérnd mista

energii budou vztazena na Cast budovy.
Datovy obsah evidence pasportli musi byt u staveb miniméln¢ v takovémto rozsahu:

o (islo popisné/Bez ¢isla popisného

e Parcelni ¢islo

e Katastralni uzemi

¢ ldentifikace vlastnika

e Druh stavby a zplsob vyuZiti

e Vymeéra parcely, kterou stavba zabira
e Jiné pravni vztahy

o Cislo listu vlastnictvi

e Typ a ndzev majetku

e Odpisova skupina

e Datum poftizeni a zafazeni

e Pofizovaci cena

o Ucetni zistatkové cena a opravky

e Hodnota technického zhodnoceni

e Provozni ndklady a vynosy

e Funkce objektu

e Dispozi¢ni ¢lenéni, voda, plyn, elektro, vytapéni

e Technické vady v¢. dokumentace
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e Rok kolaudace

e Procentudlni vyjadfeni vyuZziti nemovitosti k prondjmu tfetim osobam

e Priznak, ze je nemovitost dotéena zménou pravnich vztahli ve smyslu
majetkopravniho nakladani, zfizovani vécnych bfemen nebo je pfedmétem

prondjmu
Datovy obsah evidence pasportii musi byt u pozemkli minimalné v takovémto rozsahu:

e Cislo pozemku

e Druh pozemku

e Katastralni izemi

e Vyméra pozemku

e Vlastnik

e Pripadny vztah najjemce a vypujcitele

e Zpisob vyuziti

e Jiné pravni vztahy

e U pozemku informace, Ze je na pozemek vydano stavebni povoleni

e Zpusob ochrany pozemku, zda se jedna o ochranné vodni pasmo, lesni

pozemek ¢i chranéné uzemi

Datovy obsah evidence pasporti musi byt u odbérnych mist energii minimalné

v takovémto rozsahu (dodavatelé energii jsou totiz smlouvani elektronicky):

e Identifikace odbérného mista
e Typ energie

e Sledované obdobi

e Spotieba za sledované obdobi

e Fakturacni tidaje
545 Inventarizace

Inventarizaci rozumime evidenci movitého majetku a uzivanych ploch
(pasportizaci) a je ze zakona povinna pro ucetni a daflové potieby. Problém je, Ze je
evidovana pouze ucetni hodnota majetku, nikoliv jeho technicky stav ¢i technologické
provozni parametry. Proto jsou tyto udaje pro provozovatele majetku zcela
nepostacujici. Je dulezité provést diislednou inventarizaci nemovitého majetku, aby se

pracovalo s pravdivymi, tedy spolehlivymi udaji. Vzhledem k tomu, Ze inventarizace
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jeuvsech organizaci v soucasnosti vedena, je potieba zajistit provazanost pasportizace
S témito inventarizacemi. V budoucnosti bude mozno provadét aktualizace
pasportizaci a z jejich aktualnich stavli vygenerovat aktualni inventarizace. Timto

ubyde organizacim jedna cetni a danova agenda.

5.4.6  Ukel pasportizace a inventarizace

V komer¢nim svéte toto vSechno fesi CAFM systémy, v mnoha ptipadech je
vSak evidence velmi zoufald. Znepokojujici bohuzel je, ze dany systém nerespektuje
zadné EU ani svétové standardy. Pasportizace by se méla provést ploSna
a ekonomicka, ale také technicka. Také by se mély zavést kategorie udrzitelnosti, na
zaklad¢ kterych se mizeme rozhodovat, zda si dany majetek ponechat nebo se ho

zbavit.

Vyhodou pasportizace majetkll je, ze jsou u nemovitosti uvadény tdaje jako
lokalita, identifika¢ni tidaje, Gdaje o vlastnikovi a jinych pravnich vztazich, Gcetni
vykazy, ekonomické parametry, technické dokumentace, smlouvy, geodetické mapy,
znalecké posudky a izemné pldnovaci dokumentace, diky kterym méme o majetku

naprosto vSechny informace.
Pti spravné pasportizaci miizeme piispét k:

e Maximalni hospodarnosti a efektivnosti
¢ Informovanosti ohledn¢ zhodnoceni objektu
e Informovanosti ohledn¢ zanedbanosti objektu

e Informovanosti ohledné potfeby oprav

Diky jednotné formé evidence prostor bychom mohli pracovat s komplexnimi,
prehlednymi a aktudlnimi informacemi, na jejichz zéklad¢ je mozné optimalizovat
naklady na spravu pozemki a budov nebo zpracovavat investi¢ni plany a rozvojové
strategie obci a krajii. Dobrovolné svazky obci by pak pasportizaci mohly vyuzit ve
spravé majetku typu mistnich komunikaci, lest, Skolskych, sportovnich a kulturnich

zafizeni a jinych zafizeni, které jsou obcemi spravované.

Pasportiza¢ni data jsou patefi budouciho CAFM systému. Tato data budou
spole¢né s daty z katastru nemovitosti importovana do CAFM systému. Nova
pasportizacni data a jejich budouci aktualizace budou spravci majetku zadavat dle

jednotné metodiky. Jednotna metodika bude vytvofena v soucinnosti objednatele
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a zhotovitele. Bude docileno aktualnosti, jednotné struktury evidence a bude snizena
casova ndroc¢nost aktualizace na strané€ zhotovitele. Pasportizacni data budou vyuzita
jako informacni zdroj a datova zakladna pro spravu, provoz a drzbu budov a ostatniho

nemovitého majetku.

5.5 Navrh agend pro moduly budouciho CAFM systému

Zvyse uvedenych potfeb pro spravu a provoz jednotlivych kategorii
nemovitosti byly sestaveny mozné agendy pro moduly budouciho CAFM systému
vramci podpory Facility managementu v USC. Veskeré tyto agendy musi byt
pfistupné na jednom misté¢ a to vSem potencidlnim uzivatelim. Rozsah ptistupu
arozsah Cinnosti pro jednotlivé uzivatele musi byt mozné specifikovat na zakladé

definice jednotlivych roli a pfistupovych prav.

Tabulka 3 - Navrh agend [Vlastni zpracovani]

NAZEV AGENDY PODKATEGORIE

Sprava prostor

O(

Sprava vybaveni
Pasportizace a pasport majetku

Inventarizace nemovitého majetku

1. | SPRAVA PROSTOR A PLOCH

Souhrn ploch a jejich vykonnosti
Zaméstnanci a obsazenost

Rozuctovani ploch

Strategické planovani ploch

Majetkovy portal
ADMINISTRATIVNE Sprava movitého majetku
2. PROVOZNI SPRAVA Akce reprodukce majetku

MAJETKU Rizeni majetkopravnich operaci

Kabelové rozvody a telekomunikace

FM SLUZBY - UDRZBA, Rizeni provoznich a tidrzbovych ¢innosti

3.
OPRAVY Sprava poruch
4. FM SLUZBY - UKLIDY Spréava uklidovych sluzeb
SPRAVA TECHNICKYCH A | Evidence technickych a technologickych
5. TECHNOLOGICKYCH zafizeni

ZARIZENI Planovani povinnych ¢innosti
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RIZENI FINANCI

Rizeni portfolia

Sprava nédklada

Hlaseni a likvidace pojistnych udélosti

RIZENI RIZIK A ZP

Pozarni ochrana, Skoleni a BOZP

Ptipravenost na nouzové stavy

Compliance management

Bezpecnostni listy chemickych latek

Energeticky management

Odpadové hospodaistvi

Trvale udrzitelny rozvoj

RIZENI SKLADOVEHO
HOSPODARSTVI

Evidence materidlu

Stav skladu

SPRAVA IT

10.

RIZENI NAJEMNICH
VZTAHU

Evidence najemniki

Evidence pronajatych ploch

Evidence pronajatych vybaveni

Evidence pronajatych sluzeb

Evidence najemnich a vyptj¢nich smluv

11.

LIDSKE ZDROJE

Evidence osob

12.

SLUZBY PRO UZIVATELE A
PRACOVNIKY BUDOV

Rezervace mistnosti

Service Desk

Hoteling

Sprava vozového parku

Call centrum

Stravovani

Sprava klic¢t

Sprava mistnosti

Pravni sluzby

Danové poradenstvi

Zajisténi kancelatskych potieb a
reprografickych sluZzeb

Personalni management

13.

STEHOVANI
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14. DOKUMENTACE

55.1 Sprava prostor a ploch

Jedna ze zékladnich povinnosti V ramci spravy a udrzby budov by méla byt
jednoznacné sprava prostor, sprava vybaveni, pasportizace a inventarizace nemovitého
majetku. Budovu bychom si méli mit moznost zobrazit od jednotlivych podlazi az
k jednotlivym mistnostem a jejich vybaveni. Déale by méla byt moznost tvorby
seznamull mistnosti nebo vybaveni a z téchto seznamu tvofit exporty pro jiné aplikace

nebo grafické reporty.

Ukolem agendy by mélo byt také vytvofeni souhrnu ploch a jejich vykonnosti.
Toto by slouzilo pro vyhodnocovani a planovani vyuziti prostoru tak, aby doslo ke

zvyseni efektivity a snizily se ndklady na obsazenost.

Cinnost ,,Zamé&stnanci a obsazenost by méla optimalizovat obsazenost
mistnosti a zlepSovat schopnosti planovani pro budouci rozsifeni, slu¢ovani nebo
pteskupovani. Doslo by tak K leps§imu piehledu o poétu a umisténi zaméstnancd,
pramérnych plochidch mistnosti, dostupnosti mistnosti, vyuziti ploch, hustoté

obsazenosti a dalSich informaci.

Dalsi ulohou této agendy by mélo byt roziétovani ploch. Ukolem by bylo
zvysit odpovédnost a snizit obsazenost a ndklady na prostor. Cilem by bylo zlepSeni
efektivnosti vyuziti prostor v celé organizaci a lepsi informovanost o prostorech, které

podporuje dlouhodobé planovani a rozhodovani.

Nedilnou soucasti této agendy by mélo byt také strategické planovani ploch,
které by se staralo o uspofadani zafizeni a rozvoj infrastruktury. Aplikace by
umoziovala vypracovavat plany a odhady stavi zafizeni, vybaveni a infrastruktury
vV rizném Casovém horizontu, aby bylo mozné toto co nejlépe sladit S potfebami

organizace. Doslo by tak k optimalizaci provozni efektivity.

5.5.2 Administrativné provozni sprava majetku

Administrativné provozni sprava majetku by méla zabezpeCovat majetkovy
portal, spravu movitého majetku, akce reprodukce majetku, fizeni majetkopravnich

operaci a spravu kabelovych rozvodi a telekomunikaci.
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Ukolem majetkového portalu by mélo byt sledovani a spravovani vlastnictvi
a vyuzivani majetku a napomahani tak ke zlepseni ptesnosti dat, zvyseni vyuziti tohoto
majetku a optimalizovani nakupu ¢i rozhodovani 0 vyfazeni. Jednalo by se o uceleny
proces od planovani, pofizeni, sledovani az k vyfazeni a navratnosti investice.

Organizace by tak dosdhla vyssi efektivity a lepSich finan¢nich vysledkda.

Spravou movit¢ho majetku rozumime jeho sledovani, kontrolu, jeho
standardizaci a vizualizaci s cilem provozni stability, prodlouzeni Zivotnosti a snizeni
nakladi s tim spojené. Cilem by mélo byt zvySeni organiza¢ni odpovédnosti a snizeni
nakladl a omezeni potieb odpist sledovanim umisténi a amortizace aktiv. Dale by téz

m¢élo dochazet k analyzovani finan¢niho dopadu zasob nabytku a vybaveni.

Cilem akce reprodukce majetku by mélo byt shromazdovéni veskerych
pozadavkl na reprodukci majetku. Efekt miZzeme shledévat ve stanoveni celkovych
nakladl na uvedeni majetku do optimalniho stavu a stanoveni jeho urovné stavu, aby

bylo mozné efektivné planovat rozpocet této oblasti.
Reseni by mélo umoznit zejména:

e Dlouhodobé sledovani zivotnosti jednotlivych majetkd (benchmarking)

e Zadavani pozadavku formou elektronického formuléfe na reprodukci majetku
ze strany piisluSného spravce majetku

e Vedeni evidence akci reprodukce majetku

e Moznost nastaveni pracovniho postupu pro jednotlivé typy akci

e Poskytovani informaci o majetku jako aktualni stav, blizici se terminy ¢i
terminy prob¢hlé

¢ Financ¢ni planovani a tvorbu plani jak stfednédobych tak dlouhodobych

e Archivaci pozadavki

e Tvorbu listu akce reprodukce majetku

Datovy obsah evidence agendy fizeni akci reprodukce majetku by méla byt minimalné

vV takovémto rozsahu:

e Nazev a Cislo investi¢ni akce
e Zadatel

e Adresa/sidlo, okres, IC

o  Odvétvi
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e Nazev polozky (polozek) a jejich klasifikace

e Priorita dle pfispévkové organizace a dle investi¢niho a majetkového odboru
(stupnice 1 az 5)

e Stanovisko odvétvového odboru (Ano/Ne)

¢ ORG (koéd, pomoci kterého lze zjistit i¢el a vysi investice)

e Popis akce

e Rok zahdjeni

e Naklady vc¢etné ¢lenéni v letech a podklad pro jejich stanoveni

e Souvisejici a nasledné naklady

¢ Spolufinancovani

e Forma pouziti

e Umisténi investice

e Datum zadani pozadavku

e Datum posledni aktualizace

¢ Omezujici podminky, poznamky a ptilohy

e Piiznak upozornéni predem

e C(Cislo usneseni organu, ktery rozhoduje o investici

Dalsi ¢innosti této agendy by mélo byt fizeni majetkopravnich operaci, které
by mélo umoziiovat automatizovanou podporu naklddani s nemovitym majetkem jako
prechod vlastnického prava, ndjmy nebo napt. vécna prava. Realizace a evidence
majetkopravnich operaci by méla byt v elektronické podobé. Cilem je zejména
zefektivnéni a zrychleni komunikace mezi 0castniky daného fizeni — Zzadatel,
zfizovana organizace, odbory ufadu zfizovatele a zlepSovani dokumentace formou

sdileni a editace.
Reseni by mélo umoznit:
e Dokumentovat, fidit, monitorovat a vyhodnocovat veSkeré procesy nakladani
s majetkem
e Umoznit potfizeni elektronického zdznamu o majetkopravni operaci
e Pofizovani elektronického dokumentu a jeho zatazeni do systému
e Zpracovani pfipadu

e Archivaci piipadu
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Datovy obsah evidence agendy fizeni majetkopravnich operaci musi byt minimalné

V takovémto rozsahu:

e Datum zah4jeni a ukonceni

e Nazev operace

e Stav vyfizovani ptipadu

e Smluvni strany

e Cislo a nazev smlouvy

e Uctinnost smlouvy

e Datum podpisu

e Jméno zaméstnance zifizované organizace, odpoveédného za majetek (spravce)

e Kod a nazev ziizované organizace

e Cislo a nazev nadiizené smlouvy (rAmcova)

e Castka plnéni bez DPH, sazba DPH a ¢astka celkem

e Naéklady a vynosy

e Jméno fakturanta

e Poznamky a dodatky

e Datum zaplaceni dané

e Svéfeni a vyjmuti z hospodateni vCetné Cisla usneseni organu zfizovatele, jenz
0 tomto rozhodl

o Cislo dodatku zfizovaci listiny

Posledni tloha této agendy je zaméfena na spravu kabelovych rozvoda
a telekomunikaci. Tento oddil by se mél zabyvat spravou a tdrzbou aktivnich prvki
jako pocitace, terminaly nebo telefonni aparaty a spravou pasivnich prvki jako
kabelové rozvody nebo zasuvky, které jsou soucasti komunikacni infrastruktury dané
organizace. Diky tomuto by bylo mozné sestavit vykresy siti, feSit problémy nebo
premistovat zamestnance s minimem chyb. Aplikaci by bylo mozné uzit také pro dalsi
kabelové rozvody jako napt. elektrickd pozéarni signalizace nebo elektricka

zabezpecovaci signalizace.

5.5.3  FM sluzby - Udrzba, opravy

Tato agenda je o vykonu sluzeb a méla by slouzit ke spravé udrzby a pravidelné

udrzby a ke spravé poruch. Spravci by méli planovat pravidelnou tdrzbu a servis

61



a jejich vybaveni. Pozadavky na udrzbu a opravy by se mély ukladat do tabulek a mélo

by byt mozné do nich nahlizet a sledovat jejich vyvoj.

Soucasti fizeni provoznich a udrzbovych ¢innosti by mélo byt vedeni evidence
a planovani pravideln¢ se opakujicich ¢innosti, jez jsou dané legislativou. Jedna se
zejména o pravidelné prohlidky a revize. Systém by mél automaticky planovat
a generovat zadost na provedeni téchto povinnych Cinnosti na zékladé predem
definovaného intervalu. M¢l by s predstihem upozornit na blizici se termin.
V neposledni fadé by mély byt vesSkeré operativni i planované ¢innosti evidovany, a to
vcetné zdznamu o diivodu zasahu, vysledku a dosazenych nakladu na realizaci téchto
ukontl.
Datovy obsah evidence agendy fizeni provoznich a tdrzbovych ¢innosti by méla byt

minimalné v takovémto rozsahu:

e Kaod, inventarni ¢islo a ndzev majetku
e Druh majetku
e Kod a nazev Cinnosti
e Posledni a pristi realizace
e |Interval
e Pfiznak, zda respektovat volno
e Upozornéni — kdy, jak a kam poslat
e Planovany a skute¢ny termin realizace
e Planované a skute¢né naklady
e Stav akce (aktivni/ukonceny)
e Servisni organizace
e Kod anazev servisni smlouvy
e Zarucni lhita
Agenda by méla téz provadét spravu poruch a havarii véetné pfijimani hlaseni

o poruchach, zajisténi odstranéni tohoto a nasledné vedeni evidence.

5.5.4  FM sluzby - Uklidy

Tato agenda by meéla slouzit ke spraveé uklida. Spravci by méli planovat
pravidelnou tdrzbu a servis a jejich vybaveni. PoZzadavky na tklid by se mély ukladat

do tabulek a m¢lo by byt mozné do nich nahlizet a sledovat jejich vyvoj.
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Cinnosti agendy by mélo byt také sledovéani a vyhodnocovani ¢innosti uklidu
a jejich efektivity. Hlavnim tkolem by mélo byt vytvafeni nabidek a rozpocti pro
poskytovatele uklidovych sluzeb. Mezi dal§i povinnosti by patfila evidence

provedenych uklidovych praci, sprava smluv a pifedepsané Cinnosti uklidu.

5.5.5 Sprava technickych a technologickych zarizeni

Tato agenda je o evidenci a méla by optimalizovat provoz technickych
a technologickych zafizeni a podavat hlaseni o zavadach a jejich pii¢inach. Sprava by
méla umoznovat evidenci technickych a technologickych zafizeni v¢etné planovani
a sledovani povinnych ¢innosti. Méla by téz byt vedena provozni kniha o provoznich

zkouskach a pravidelnych kontrolach.

5.5.6  Rizeni financi

Zde by mél byt sledovan pohyb financi, pravidelné vydaje za udrzbu budov
a zafizeni, jednorazové néaklady na servis a mnoho dalSiho. Mélo by byt mozné
provadét odhady budoucich ndkladi a tyto nésledné¢ porovnavat se skute¢nymi

naklady.

Rizeni portfolia by mé&lo umoziiovat bezproblémové planovani a vykon FM
sledovanim aktudlniho a budouciho vlastnéného majetku, analyzovanim kondice
vlastnich ploch oproti pronajatym a analyzovanim dat o nakladech budov. Cilem by
bylo analyzovat uzivatelim data k tvorbé rozhodnuti o nemovitostech, ktera jsou

zalozena na faktech a plnit tak hlavni cile organizace.

Cinnosti spravy nakladti by mélo byt nabizeni centralizované a jednodussi
definice, alokace a schvalovani nakladi na uzivani realitniho portfolia. Tato agenda
by pomahala sniZovat administrativni rezii a zlepSovat schvalovaci procesy. Doslo by
ke zlepSeni fizeni nakladli a rozhodovani pro analyzu a predikci nékladd, sniZovani
vyskytu chyb zjednodusenim procesit a vylou¢enim manualnich postupl by se téz
sniZila administrativni z4téz.

Ukolem této agendy by mélo byt také hlaseni a likvidace pojistnych udalosti,
které by mély byt zpracovany v soucinnosti s pojiStovnou. Pojistné udalosti by mély
byt zadavany do elektronického formulafe. Systém by mél také umoznit sledovani

a filtrovani jednotlivych pojistnych udalosti dle piedem stanovenych kritérii.
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5.5.7 Rizeni rizik a Zivotni prostiredi

Cinnosti spojené s pozarni ochranou, $kolenim a BOZP by mély kontrolovat
incidenty bezpe¢nosti prace, osobni ochranné pracovni prostiedky, Skoleni a Iékaiské
prohlidky. Dale by se mélo sledovat umisténi hasicich piistrojt, hlasi¢t a ¢idel. Spada
sem téz sprava unikovych cest. Skoleni bezpetnosti a ochrany zdravi pii praci
a pozarni ochrany byva zajistovana dle velikosti organizace. Pokud je na pracovisti
vetsi riziko ohrozeni, Skoleni byvaji vétSinou outsourcouvané piisluSnymi odborniky.
Budouci CAFM systém by m¢l vCas pfipominkovat terminy Skoleni pracovnikd,
evidovat pracovni trazy, k zakazkam pfipravovat potfebné ochranné pomitcky

a pracovni postupy a stanovovat a fidit rizika.

Oddil ,Pfipravenost na nouzové stavy”“ by mél zajiStovat nepietrzitost
podnikovych procesi a jejich obnovu v pfipadé havarie, které mizou organizaci
zpuisobit chaos a nemalé financni ztraty. M¢ly by byt sestaveny plany opusténi
pracovisté, soupis nebezpecnych latek, tisnové kontakty, stavy obnovy systému
a mistnosti, stav zafizeni a zaméstnanct, celkové stavy a mnoho daliiho. Ukolem by
m¢elo byt fizeni nouzovych opatieni tak, aby chrénila majetek a zivoty zaméstnanctl.
Dale by mélo dojit k organizovani informaci pro implementaci krizovych plant

a obnovu normalniho béhu organizace.

Soucasti budouciho CAFM systému by mél byt i tzv. compliance management,
Ktery predstavuje spravu predpist a integraci S regulacnimi organy. Cilem by mé&lo byt
dodrZovani predpisii pro minimalizaci rizika, bezpecné pracovni prostiedi a redukci
administrativni ¢innosti. Dochdzelo by tak k zajiSténi bezpecného a produktivniho
pracovniho prostfedi zavedenim procesu v souladu s piedpisy a/nebo pomoci
osvédéenych postupl. Doslo by k minimalizaci pravdépodobnosti vzniku regula¢nich
opatfeni a penéznich pokut, které by vznikly nedodrZzovanim ptedpisti. Mélo by dojit
ke snizovani nakladl na udrzbu tim, ze se snizi Cas strdveny sbérem dat a spravou

dokumenti. Dale by se mély snizit pracovni trazy, Skody na majetku a ptferuseni prace.

Organizace by méla mit také moznost rychlého vyhledavani bezpecnostniho
listu chemikalie, informovat, kde nebezpecné latky jsou a jaka rizika poskozeni zdravi
mohou pro bézné uzivatele budovy 1 pro zasahujici osoby pfi mimoiadnych situacich
znamenat. M¢lo by téZ dojit ke snizeni administrativnich nakladu, které by byly

potifebné pro aktualizaci bezpecnostnich listi. Mélo by dojit K evidenci a splnéni
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predpisit o nakladani s chemickymi latkami. Zachranné slozky by mohly rychle

a snadno ziskat informace o nebezpecnych latkach.

Ukolem energetického managementu by méla byt podpora procesu pravidelné
mésicni evidence odectu energii (elektricka energie, voda, teplo, plyn), které budou
slouzit pro nasledné rozhodovani v oblasti investic vedoucich k Gsporam energii jako
napf. zatepleni. Mé&lo by dochézet k rozpoctovani spotfeby na jednotlivé najemni
jednotky a vytvareni piehledi. Cilem by meélo byt sjednoceni metodiky pro
rozpoctovani nakladii a spotieby energie organizace, snizeni energetické spotieby,

snizeni nakladi na energie a snizeni emisi CO».

V ramci ¢innosti odpadového hospodarstvi by méla byt sprava a sledovani
odpadii od produkce az k jejich pfedani opravnéné osobé s cilem snizit zdravotni rizika
z tohoto vyplyvajici. Soucasti by mély byt terminy a zpuisoby nakladani s odpady. Dale
by se mélo jednat o spravu shromazd’ovacich mist odpadu, evidenci shromazd’ovaciho
prostifedku na odpad a spravu smluv o likvidaci odpadu. Mél by byt veden katalog typti

odpadovych nadob a povinnosti je také vedeni evidence druhi odpadi.

Cilem trvale udrzitelného rozvoje by mélo byt méfeni ukazateltt vykonnosti
asnizeni rizik vlivu na zivotni prostiedi a zlepSeni environmentalniho profilu
organizace. Mélo by byt mozné urcit, ktery majetek by mél byt opraven nebo

vymeénén, na zakladé kritérii trvale udrzitelného rozvoje.

5.5.8  Rizeni skladového hospodaistvi

Jeden z dalsich modulti budouciho CAFM systému by mél byt zaméfen na
tizeni skladového hospodaistvi, jehoz soucasti by méla byt jednoznacné evidence
materiald a ostatnich pfedméti a aktudlni stav skladu. Evidence dat skladu by méla
byt propojena s daty s timto souvisejicim jako napf. subdodavatelé. Mélo by byt
nastavené automatické upozornéni, které upozoriiuje na nizky stav zasob. Dale by
méla byt evidence vydeji jednotlivym zaméstnanclim, sprava smluv, faktur,

dokumentu nebo zakazek.

5.5.9 SpravalCT

Tato agenda by méla piedstavovat spolupraci zaméstnanci vefejné spravy
a ICT odbornikli. Soucasti by mél byt nakup softwaru a jeho provoz a zodpovédnost

za portaly, jez vefejna sprava vytvaii a spravuje.
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5.5.10 Rizeni najemnich vztahi
Soucasti spravy by meéla byt evidence veskerych dat souvisejicich
S pronajatymi plochami, vybavenim nebo sluzbami, v€etné informaci o najemnicich

a evidence najemnich a pronajemnich smluv. Jedna se napt. o prostor, obdobi najmu

nebo cenu.

Diky inventarizaci vSech najemnich a prondjemnich smluv ziskame ptehled

0 moznostech a vykonu najemni agendy. Cilem by mélo byt ziskani podkladi pro
hodnoceni vyhodnosti uzavirani smluv a podklady pro inventarizaci najemnich smluv
v oblasti majetku obce. Ziskame tak ekonomické vyhodnoceni plant a skute¢nosti
(cash flow), planované a skute¢né vynosy k jednotlivym objektlim i plocham a dalsi
reporty.
Soucasti feSeni by mély byt zejména:

e Prondjmy majetki v pfimé vazb¢ na objekty, jez jsou evidované v pasportu

e Smluvni dokumentace a dodatky souvisejici s vy$e uvedenym

e Automatizované hlidani termint platnosti smluv

e Zajisténi komunikace mezi zadavateli pronagjmu a schvalovateli pronajmu

prostiednictvim sdilenych dokumentli, kam zadavatel zada navrh smlouvy

a bude k dispozici pro nasledné schvaleni ze strany schvalovatele

Datovy obsah evidence nijemnich a vypljénich smluv by mél byt minimalné

vV takovémto rozsahu:

o C(islo, kod a nazev smlouvy

e Stav priibéhu uzavieni ndjemni smlouvy

e Nazvy smluvnich stran

e Datum podpisu, ukoncéeni a posledni zmény

e Utinnost od - do

e Pfiznak upozornéni pfedem na bliZici se termin
e Aktudlni vypovédni lhiita

o Castka ndgjemného za rok/mésic/¢asové obdobi
e Aktudlni vySe/ptedpis ndjmu a zélohy na sluzby
e (Odpovédna osoba

e Misto ulozeni smlouvy
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e Stav Gcinnosti

o Cislo a datum rozhodnuti organu ziizovatele, pokud je smlouva na déle nez
1 rok

e Ugel arozsah smlouvy

e Cena a podklad uréeni ceny za m?/rok véetné zdivodnéni

5.5.11 Lidské zdroje

Zde by m¢lo byt ukolem shromazd’ovat informace o osobach, které jsou
Vv jakémkoliv vztahu s provozovatelem budovy. Jednd se napt. o subdodavatele,
obchodni partnery nebo zaméstnance. Spravovana databiaze by meéla obsahovat

kontaktni (idaje, tdaje o kvalifikacich a profesich.

5.5.12 Sluzby pro uzivatele a pracovniky budov

CAFM systém by mél obsahovat i modul, ktery by slouzil pro zajistovani
sluzeb pro uzivatele a pracovniky budov. Jedna z ¢innosti by méla byt bezpochyby
moznost rezervace mistnosti. Cilem by mélo byt zjednoduSeni pldnovani a fizeni
spoleéné vyuzivanych prostor. M¢la by byt moZznost rezervaci vytvofit, zrusit,
opravovat nebo opakovat a nasledn¢ automaticky potvrdit. Zamezilo by se tak
dvojitym rezervacim. Déle by méla byt moznost usporadani mistnosti a vytvoreni
seznamu Ucastnikl. Dulezitd je téZ snadnad koordinace poskytovatelt sluzeb, kteti
podporuji catering, audio-video a jiné pozadavky. Mé&ly by se vést piehledy o poctu

rezervaci, obsazenosti, kapacité, nakladovosti a o zruSenych rezervacich.

Systém by mél téz nabizet tzv. ,Service Desk®™, ktery by slouzil
k samoobsluznému zadavani, evidenci a schvalovani uzivatelskych pozadavki
operativniho charakteru, jako napf. nahlaSeni zavady, s moZnosti fizeni jejich
zivotniho cyklu dle definovaného procesu. Diky jednotnym formulaiim pro uzivatele
a klienty, workflow a automatickym notifikacim o zménach stavu by se urychlil proces
zpracovani pozadavku a sniZily by se reZijni a provozni naklady. Méla by byt moZnost
pozadavek vlozit, aktualizovat ho ¢i uzaviit a nasledn¢ archivovat. K dispozici by
mély byt prehledy skute€né vynaloZenych a planovanych naklada a ptehled vykond.

Cinnosti ,,Hotelingu“ by méla byt optimalizace vyuZiti prostor a flexibilni
uspotadani sdilenych pracovnich prostor. Cilem by bylo vyss§i vyuZzivani stavajicich
prostor a snizeni poctu pronajatych a vlastnich prostor, ¢imz se snizi ndklady. Soucasti

agendy by méla byt moznost rezervace mistnosti na zvolené ¢asové obdobi nebo bez
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rezervace a dale moznost rezervaci zrusit. M¢ly by byt k dispozici neobsazené

mistnosti véetn¢€ schématu mistnosti a veskeré naklady s timto souvisejici.

Cilem spravy vozového parku by méla byt optimalizace vyuziti a vykonnosti
vozového parku. Do spravy vozového parku by mél spadat piredev§im rezervacni
systém vozidel a dostupnost, inventar vozidel, cena za kilometr, evidence jizd, prehled
o spottebach paliva a nakladd vozidla, hlidani ¢ast servisnich prohlidek, evidence

oprav a sprava parkovacich mist.

CAFM systém by m¢l také umoziovat tzv. ,,Pozadavkovy systém®. To by
slouzilo k feSeni pracovnich piikazt, které by zvySovalo efektivitu a spokojenost

pracovnikl a uzivatelti budov.

Dalsi ¢innosti této agendy by mélo byt zajisStovani stravovani, které byva ve
vEtsi mife provadéno formou outsourcing pomoci specializovanych firem.

R -N11

Ukolem ,,Spravy kli¢a“ by méla byt evidence ztrat, odpovédnosti a piistupova
prava. Soucasti by méla byt také rezervace klicl, kam spadé rezervace, vydavani
a navraceni. Do spravy kli¢h spadé téz evidence bran, dvefi, klict a zamkid. Méla by
byt moznost zjisténi rezervovanych a vypijcenych kli¢h. Vydani, vraceni nebo
objednavka klict by méla byt vzdy zdokumentovana pomoci jednoho z reportt, ktery

by byl systémem nabizen.

Sprava mistnosti by méla mit na starosti planovani vyuZivani konferen¢nich

a navstévnich mistnosti, a to véetné piipravy techniky, materiali a obCerstventi.

Agenda by meéla zajistovat také pravni sluzby. Tyto sluzby jsou vétSinou
zajiStovany outsourcované, mimo organizace, které maji pravni sluzby soucasti

hlavniho pfedmétu podnikani.

Mezi dalsi ¢innosti dané agendy v ramci modulti budouciho CAFM systému
by mélo byt daftové poradenstvi, zajistovani kancelarskych potieb a reprografickych

sluzeb.

Posledni ¢innosti této agendy by mélo byt zajistovani personalniho
managementu. Ten je vyhledavany zejména v komer¢nim sektoru, kde se organizace
obraci na specializované firmy, zejména v oblasti hledani novych zaméstnancti.
Vefejna sprava je v tomto sméru uzaviena. Naopak v oblasti Skoleni zamé&stnancii je

vefejna sprava velmi sobéstacna. Ukolem by mélo byt vedeni evidence zéstupcti,
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dokumentd, souvisejicich zakazek a udalosti, bankovnich spojeni, ndjemnich pomért
a vesSkeré komunikace, které prob¢hly mezi subjektem a CAFM systémem. Dale by se
mélo provadét fizeni Cinnosti zaméstnanci jako plan termind nebo vykazy

0 provedenych ¢innostech.

5.5.13 Stéhovani

Ukolem této agendy by mélo byt efektivni fizeni stéhovani jedné osoby,
odd¢leni 1 celé budovy tak, aby nebyl narusen chod organizace, a pii co nejnizsich
nakladech. Je dilezité snizit spotfebovany ¢as a chyby na minimum. Proces st€¢hovani
by se mél i pfedem nasimulovat a pfipadné provést zmény. M¢Ely by byt spravované
vSechny informace o zménach, pohybech uzivatelti, novych najmech a piesunech

zafizeni véetné osob.

5.5.14 Dokumentace

Zde by mélo byt hlavnim tkolem zajisténi spravy, sdileni a zpracovani
dokumenti, tak, aby byl k dispozici komplexni pohled na vSechny dokumenty dle

uzivatelské hierarchické struktury druhti dle roli a dodrZeni legislativnich povinnosti.

5.6 Zavedeni CAFM systému

Spravu majetku a provoz budovy si nelze predstavit bez vyuziti vypocetni
techniky. Poslednim krokem implementace by tedy bylo zavedeni jednotného
a komplexniho CAFM systému. Jednotlivé moduly systému by byly vytvofeny na

zakladé€ pozadovanych vyse uvedenych agend.

V soucasnosti existuje velké mnozstvi systémil, z nichZ kazdy spravuje vetejny
majetek z jiného uhlu. Je vice nez zZadouci nastavit jednotny systém, ktery by spravu
vetejného majetku znacné ulehcil a zefektivnil. Je dilezité mit veskeré informace
ulozené na jednom misté, pravidelné aktualizované a hlavné bez duplicit. Docilime tak
jednoznaéné efektivnéjsiho a hospodarné€jsiho nakladani s majetkem, planovani oprav

a reviznich kontrol.

Pokud by doslo ke sjednoceni formatu dat, mohly by jednotlivé slozky statu
a vefejné spravy nasadit libovolné CAFM systémy, vlastni data by ale mohla byt
navzajem zpracovatelna a ptenositelnd. Centralni aplikace pro evidenci majetku by
meéla mit standardizované a definované konektory umoziiujici oboustrannou vyménu

dat mezi timto centralnim mistem a aplikacemi jemu podfizenymi. Data zpracovana
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v n¢jakém z podfizenych systémli by zcela automaticky zajiStovala agregaci
a synchronizaci s centralni evidenci, tudiz by aktualizace dat probihala zcela bez
zasahu pracovnika. Centralni evidence by téZ mohla poskytovat benchmarking, diky

kterému by se stanovily cile dané organizace.

Informacni podporou Facility managementu v organizacich fizenych izemné
samospravnym celkem je tedy zavedeni jednotnych softwart zvanych CAFM systémy

(Computer Aided Facility Management).

Tyto systemy pokryvaji jak evidencni oblast prostor, majetku, osob,
organizacniho cleneni, ekonomie a procesii v oblasti FM, tak i viastni evidence a rizeni

planovani, pribehu a vyhodnoceni jednotlivych FM sluzeb a s nimi spojenych ukonii.

[16]

Vysoké naroky na tyto systémy jsou zejména na jejich jednoduchost
arobustnost, jelikoz jsou vyuzivany absolutni vétSinou uzivateld (zaméstnanci,
navstévnici, klienti atd.). Ve verejné spraveé ale nemizeme uvazovat o jednom systému

pro vSechny. Nanejvys unosné by byla standardizace forméatu dat.

Vyuziti CAFM systému ve vefejné spraveé, zejména v ramci fizeni obci
a sprave jejich majetku a budov, je cela fada. Vyuziti by nasly odbory zabyvajici se
spravou nemovitosti a zaméstnanci Gfadu. Znamenalo by to zejména kvalitni evidenci
nemovitosti v€etné technickych specifikaci, sledovani revizi, kontrol a prohlidek na
technickych zatizenich, evidenci spotfeby energii, sledovani najmli a najemnich
smluv, spravu vozového parku a mnoho dal§iho. CAFM systém by téZ umoZznil
propojeni s ostatnimi systémy jako UcCetni systém, katastr nemovitosti nebo napf.

registry smluv.

V piipadé malych a stfednich obcich by CAFM systém mohl zajistit piislusny

kraj a tim sjednotit evidenci a provoz ve svém regionu.
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6 PROBLEMATIKA BIM VE FM

6.1 Uvod

K naplnéni povinnosti péce o zachovani a rozvoj majetku lze doporucit
vypracovani a dodrzovani systému kontroly hospodaieni, ktery spociva prvotné
Vv evidenci vSech podstatnych informaci (dat) v jedné datové zakladné. Pro oblast
spravy informaci o prostorach a technické infrastruktuie predstavuje takovyto datovy
standard pravé BIM (Building Information Modeling). Implementace metody BIM by
pro uzemné samospravné celky znamenala revolu¢ni pokrok ve spravé nemovitosti.

Tato metoda je jiz v nékterych statech Evropské unie pro vetejné zakazky povinna.

6.2 BIM

Systtm BIM, zangl. Building Information Modeling nebo Building
Information Management, je celosvétové zavadéna jednotna forma informaci
0 budové po celou dobu jeji Zivotnosti (od prvotniho navrhu az k pfipadné demolici).
BIM bychom méli vnimat jako informacni bézi a prostfedi, na které navazuje fizeni
a sledovani sluzeb a ostatnich procesti. Jedna se o prostredi, které spojuje projektanty,
investory, developery, stavaie a facility managery, proto by mélo byt zavedeno i do
vetejné spravy, jednak pro facility managery, tak pro vyfizovani tfednich schvalovani

a povoleni. [17]

Bude se tedy jednat o jednotny informacni prostor, kde se budou vSichni
ucastnici hlavni vyroby i podpory pohybovat. Stftedem celé¢ metody BIM je spole¢né
datové prostiedi s BIM modelem, vSemi dokumenty, s komunikaci mezi Gcastniky

projektu a s procesy Vv jednotlivych fazich zZivotniho cyklu stavby.

3D modely Komunikace

<

Dokumenty Procesy

Obrazek 9 - Spole¢né datové prostiedi BIMu [18]
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6.3 BIM model

BIM model ndm piedstavuje virtudlni prototyp stavby, jehoz soucasti je
digitalni 3D model objektu, ktery reprezentuje vSechny jeho charakteristiky, stejné tak
oteviena databaze informaci o stavbé, jez mohou byt vSemi zainteresovanymi stranami
sdilené. Je dilezité si uvédomit, ze BIM neznamena 3D, BIM jsou data. BIM model

je pak pouze jednim z mnoha moznych zptisobt reprezentace téchto dat.

Mimo prostorové vazby jednotlivych stavebnich prvka k nim mohou byt
piifazeny dalsi informace jako napf. typ vyrobku, vyrobce ¢i jeho cena. Mezi hlavni
vyhody bezesporu patii eliminace chyb vzniklych chybnou koordinaci jednotlivych
profesi, uspora ¢asu a nakladt, moznost snadno a rychle reagovat na nejraznéjsi zmény
a Vneposledni tadé¢ jednoducha piiprava ptesnych podkladl pro tendrovani
dodavatelll. Systém napiiklad umoznuje napodobovat proudéni vzduchu pro spravné
nastaveni klimatizace, vytdpéni a vzduchotechniky nebo testovat statické ¢i

dynamické chovani objektu a jeho vliv na zivotni prostredi.

V nize uvedeném obrazku 10 je graficky zndzornén systém rozpracovani

informac¢niho modelu podle BIM.

e Vurovni 0 dochazi ke sjednoceni vykresovych dat (2D/3D). Vykresové
dokumentace v sou¢asné dob¢ bud’ zcela chybi, jsou pouze v papirové podobé
nebo nemaji jednotnou formu.

e Varovni | se jiz predpoklada, ze jsou 3D data integrovana do jednotného 3D
modelu. U staveb vys§i vyznamnosti proto bude tieba vypracovat 3D model, u
ostatnich alesponi jednotnou vykresovou digitalni dokumentaci v urovni 0.

e Vurovni 2 jiz najdeme sjednocena celozivotni data o stavbach. Kodové
oznaceni 4D az 7D nam specifikuje parametry, které jsou napojeny na 3D
model, pfipadné 2D digitalni model. Parametr 4D oznacuje ¢asové tidaje, 5D
oznacuje udaje ekonomické, finanéni a nikladové, parametr 6D zas urcuje
udrzitelnost a ekologické a energetické parametry a parametr 7D pfedstavuje
data provozni, kterd jsou nezbytnd pro provoz stavby a zajisténi sluzeb pro
podporu uzivatelil stavby.

e V arovni 3 jiz najdeme pln¢ integrovany prostorovy model. Zde jsou vzajemné

provazany jednotlivé prostorové parametry s potiebnymi daty, pfi zachovani
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jednotné terminologie (IDM), jednotné databaze (IFC), a jednotnych procest

(IFD).
f.r‘
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Obrazek 10 - Informaéni model BIM [Archiv autorky]

V soucasné dobé evidence, se kterou USC pracuji, nedosahuje ani trovné 0. Je
tedy nutné na zéklad¢ aktudlné uzivanych dat vypracovat BIM standard, ktery bude

obsahovat jak data stavajici, tak data doplnéna.

6.4 Vystupy z BIM modelu

Vystupy z BIM modelu mohou byt v podobé grafiky nebo v podobé dat.
Grafikou rozumime 2D ¢i 3D modely stavby a jednotlivych technologii. Modely si

také miizeme zobrazovat v riznych urovnich detailti (LOD — Level of Detail).
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Obrazek 11 - Vystup z BIM modelu — grafika [6]

Na obrazku 11 je zndzornén vystup z CAFM prostiedi v grafické podobé.
Vyobrazuje mechanické zatizeni systému vzduchotechniky ve 3D provedeni vcetné

publikovanych parametri, které jsou ptevzaty z BIM modelu projektu.

V podob€ dat mame jednotlivé mistnosti — konkrétné jejich &islo, nazev,
vymeéru, typ nebo kategorii, dale data o technologiich — ¢islo, nazev, typ, umisténi,
Omniclass (OmniClass OCCS je mezinarodn¢ uznavanym klasifikacnim systémem
pro stavebni produkty, materialy, prostory aj. stavebni ¢asti) nebo dokumenty, dalsim
vystupem v podob¢ dat jsou vazby mezi technologiemi, informace o majetku, oknech,
dvefich atd.
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Obrazek 12 - Analyzy z dat ziskanymi z BIM modelu [6]
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|OPENPLAN: 1 % |

[PRIMCIRC: 23 %

Obrazek 13 - Analyzy z dat ziskanymi z BIM modelu - detail [6]

Obrazek 12 a obrazek 13 ukazuji mozné vyuziti BIM modelu pro analytické
ucely negrafického charakteru. Konkrétné vyobrazuje analyzu v ramci discipliny
space managementu, kterd v objektu tfidi mistnosti dle kategorie. Na zaklad¢ takto
ziskanych dat 1ze napiiklad efektivnéji planovat Cinnosti typu uklid nebo piehledné

evidovat podlahovou plochu pro ucéely prondjmu apod.

6.5 BIM standard

Diky BIM standardu miiZeme zajistit jednotnou evidenci a spravu dat
0 nemovitostech. Bohuzel je zatim jak u nas, tak ve svété ve fazi tvorby. Nékteré BIM
standardy, zejména stavebni a technologické pro fazi ptipravy, projektu a realizace
jsou jiz akceptované, v oblasti Facility managementu vsak jesté nejsou sjednoceny.
Vyjimkou je napiiklad standard COBie. COBie definuje datovou strukturu pro
vyménu informaci mezi stavebnim projektem a budoucim provozovatelem. Tato
standardizovana datova struktura selektuje pouze informace vyuzitelné pro Facility
management, a proto neni pouzitelna pro cely zivotni cyklus projektu. AvSak miize

byt ukazkou spravného pristupu k tvorbé takovychto obdobnych standarda.

Pro efektivnéj$i evidenci a spravu majetku je tfeba sjednotit veskera data
a informace v souladu s BIM standardem. Je to nutné jak pro budovy, jeZz jsou
Vv ptimém vlastnictvi, tak i pro objekty, kde jsou provozy v najemnim vztahu. Cilem
je sjednoceni procesu spravy a provozu majetku nad jednotnou databazi. Uzitek
v tomto najdou vSechny zainteresované strany — majitelé, provozovatelé, uzivatelé i

najemci.
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Zavedenim BIM standardu docilime:

e Sjednoceni evidence napfi¢ vSemi provozy a spravami

¢ Minimalizace nedorozuméni v procesech vsech slozek, ve kterych jsou vazby
na majetek, prostory a sluzby

e SniZeni rizik a ohroZeni souvisejici s nakladanim s daty

e ZmenSeni finanénich ztrat

e Mensi korupce a podvadeéni.

e Snizeni pracovni a procesni narocnosti.

e Zkraceni procest diky rychlé a pfehledné dostupnosti dat a informaci.

Mezi vyznamné dokumenty, které definuji formu BIM projekti, patii BIM
protokol a Informacni pozadavky véetné Datového standardu. BIM protokol slouzi pro
zadani projektu a definuje povinnosti jednotlivych tcastnikii a vymezuje zavazky
aomezeni tykajici se pouzivani modelu vcetné vyuzivani spolecného datového
prostiedi. Informacni pozadavky pak blize stanovuji pozadavky na dodavatele,
nastroje, pozadovanou podrobnost modelu a jeho c¢lenéni. Soucésti Informacnich
pozadavkl je Datovy standard, ktery udavd podrobnost negrafickych informaci

jednotlivych prvka BIM modelu.
6.6 Vyhody a prinosy BIM

Vyhod BIMu pro Facility management je mnoho, a to zejména lepsi kontrola
nad provadénim spravy a udrzby svéfeného majetku z pohledu kontroly nad spravci,
efektivnéjsi jednotné planovani oprav, revizi a Udrzby, investicnich nékladt

a sjednoceni vykaznictvi ohledn¢ ndklada az do irovné napf. ,,prostoru®.
Hlavni vyhody a pfinosy jsou bodové€ sepsany niZe.

e Uspora nakladd a Gasu na potizeni, rekonstrukce a provozovani staveb
e Pribézna kontrola stavu navrhu projektu

e Eliminace ztrat informaci mezi fazemi ptipravy, realizace a provozu

e Eliminace chyb

e Predchazeni kolizi a nedorozuméni

e Lepsi komunikace mezi Gi€astniky stavebniho procesu

e Rychlejsi, presnéjsi a levnéjsi proces

e Sjednoceni dokumentace
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6.7

Snizeni poruchovosti

Snizeni rizik s pouzivanim majetku

Dostupnost aktudlnich informaci na jednom misté

Uspora ¢asu a snizeni poruchovosti pfi tidrzbé majetku

Snazsi a efektivnéjsi kontrola a auditovani spravy majetku

Snazs$i fizeni a sledovani kvality odvadénych praci

Zvyseni transparentnosti a zlepsSeni piistupu k informacim pfi rozhodovani
Vv raznych etapach zivotniho cyklu stavby

Moznost prubézného zaclenovani vsech profesi jiz ve fazi navrhu

Ochrana zivotniho prostredi s diirazem na energetické Gspory diky moznosti
simulace v pribéhu piipravy projektu

Zefektivnéni ekonomického fizeni staveb, a to od prvotni kalkulace, pfes vybér
dodavatele/partnera a prubézné kalkulace az po samotnou fakturaci

Vyznamné podklady pro navrhovani, instalaci, provozovani a vyménu zatizeni

Nevyhody BIM

BIM rozhodné neni jen o vyhodach. V praxi se mizeme setkat i s mnoha

ptekazkami, které mohou negativné ovlivnit implementaci této nové metody, samotny

pribéh realizovanych projektl ¢i budouci spravu a udrzbu nemovitosti. Za nejvétsi

nevyhody BIMu autorka shledava:

Nedostatek odbornikd v oblasti BIM pro koordinaci projektu

Neochota ménit zvyklosti a vyuzivat nové postupy

Celkova cena BIMu, kter4 neni jen o zakoupeni softwaru, ale také o nastaveni
procest ve firm¢ a zaskoleni

Chybgjici BIM knihovna objektil, kterd by byla pouzitelnd napfi¢ riznymi
platformami

Nedostatecna podpora a nekompatibilita pouzivanych nastroju

Nerovnomérna akceptace BIM v jednotlivych fazich Zivotniho cyklu
Nedefinovana autorska a vlastnicka prava pro BIM model

Nedostatecné pozadavky pro implementaci BIM ze strany investord, uzivatela
a spravcu

Zpracovani riznych stupnli dokumentace riznymi autory
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6.8 BIM v oblasti spravy a uzivani majetku

VétsSina majetku je v soucasné dobé jiz ve fazi provozu, tudiz nelze uzit
hlavniho ptinosu BIM, ktery spoc¢iva ve vyuzivani dat od pocatku projektu stavby az
po nasledné provozovani objektu. Presto vSak zavedeni BIM piinese mnoho

pozitivniho.

Mezi hlavni pfinosy a uziti BIM metody pro Facility management, tedy pro

uzivani budovy, patfi:

e Commissioning - Omezeni problému pfi uvadéni technologickych zatizeni do
provozu. V ramci zpracovavani projektu metodou BIM je vhodné ptizvat
odbornika jiz ve fazi ptipravy.

¢ Analyza technologii — historie udrzby, poruchovost, dokumentace

e Analyza technologii — vytvofeni pozadavku, umisténi technologii

¢ Analyza ploch — rozmisténi jednotlivych oddéleni a Gtvart

e Analyza ploch — kategorie a typy mistnosti

e Analyza ploch — benchmarking

e Konstrukce — povrchové tpravy, okna

e Majetek — nabytek a vybaveni

e Rezervace mistnosti

e Automatizace procesu preventivni udrzby [6]

DalSim pfinosem miiZe byt moZnost nejriznéjsich analyz a simulaci na zakladé
3D modelu. Lze naptiklad simulovat evakuace osob, ktera napomaha pii feSeni
krizovych situaci, a tim usnadiiuje praci bezpecnostnim pracovnikiim a analytikim.
Dale Ize diky rozsahlé databazi nejriznéjsich parametrti jednotlivych zatizeni sledovat

jejich stav a upozornovat na bliZici se revize nebo povinné technické kontroly.
Obrazek 14 znazorfiuje mozné vyuZiti automatizace procesu preventivni

udrzby s vyuzitim BIM nastroji. Obrazek obsahuje vykaz, ktery ndm piehledné

ukazuje informace o konkrétnim zafizeni (v tomto piipad¢ dvete) a vypocitava, na

zakladé¢ dat z modelu, termin vymény véetne vySe nékladii s ni spojené.
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Obrazek 14 - Automatizace procesu preventivni udrzby [6]
6.9 Certifikace udrzitelnosti budov
Diky BIMu dokazeme simulovat energetickou naro¢nost budov s cilem
dosazeni certifikaci (napt. BREEAM nebo LEED). Dosdhneme tspory pii vytvareni

analytického modelu, miZzeme automaticky kontrolovat nékteré aspekty modelu

a jednoduseji kvantifikovat a posuzovat koncept udrzitelné vystavby.
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7 SMART CITIES

7.1  Uvod

Me¢sta predevsim hledaji zplisob, jak co nejvice zefektivnit spravu svych
omezenych zdroji a zaroven stimulovat udrzitelny rozvoj. To vSe nabizi koncept
Smart Cities prostfednictvim ekonomickych, socialnich a hlavné technologickych
inovaci. Cilem tohoto projektu je zmenSovani ekologické stopy, posilovani
konkurenceschopnosti a maximalizovani Zivotni Urovné obyvatel. Vyuzivanim
inovativnich nastroji budeme dosahovat daleko efektivnéjsi spravy mést. Smart Cities
predstavuji propojeni BIM a nejmodernéjSich technologii, které usnadiuji bézny

provoz ve méstech.

Smart Cities, do ¢estiny volné ptelozené jako Chytra mésta, jSou mésta osazena
loT (Internet of Things) technologiemi. Tato ,,chytrost by méla spocivat v tom, ze
skute¢né potteby obyvatel jsou kvalitn€ zajistény chytrymi sluzbami. Tyto sluzby pak
budou podporovany modernimi technologiemi propojenymi prostfednictvim
internetu. Piinos je zejména v dokonalém sladéni sluzeb a technologii. Protoze se
jedna zejména o sluzby v prostfedi budov a staveb, je vhodné aplikovat principy

Facility managementu.

Zakladnim pilifem strategického planovani je komplexni poznani souc¢asného
stavu, tento stav popsat v datovém modelu a nastavit cile pro konkrétni Casovy

horizont.
Chytré mésto bude zaméfeno na:

e ZlepSeni kvality zivota ve méstech
e Hospodarsky rtst

e ZlepSeni infrastruktury a sluzeb

e Podporu inovaci

e Nizkouhlikovou ekonomiku
Vystavba mést se ponese v duchu:

e Podpory energetické ucinnosti staveb
e Vyuziti obnovitelnych zdroji
e Omezeni dopadl stavebni ¢innosti na Zivotni prostiedi

e Snizovani spotieby vody
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e Piispivani k trvale udrzitelnému rozvoji mést
7.2  Chytra reSeni Smart Cities

Dle odhada se uvadi, ze do roku 2050 bude vice jak 70% populace zit ve
meéstech. [19] Coz ale vyvolava fadu otazek a problémd, jako napf. jak s takovymto
narustem obyvatel feSit zneci$téni, dopravu a s ni spojené dopravni zacpy nebo
bezpecnost a zdravi obyvatel. Vice obyvatel je také spojeno s vétsi spotifebou energie
a vody nebo s vyssi produkci odpadu. Prvotnim cilem Smart Cities je kvalita Zivota
obyvatel. Chytré technologie a internet jsou pouhym nastrojem k tomu, aby se lidem

ve méstech zilo 1épe a aby mésto redukovalo svoji zat€z na zivotni prostiedi.

Z pohledu technického a organizacniho lze koncept Smart City rozdélit do

nékolika kategorii, které jsou priblizeny v néasledujicich podkapitolach.
7.2.1  Inteligentni mobilita

e Rizeni a regulace dopravy za pomoci dopravni telematiky, administrativnich
opatieni a planovitého rozvoje méstské dopravni infrastruktury

e Inteligentni semafory - Inteligentni semafory reguluji dopravni toky
a zabranuji dopravnim zacpam, umi se ptizplsobit aktudlni situaci

e Podpora uzivatelsky pfijemné hromadné dopravy

e Podpora zavadéni ekologicky Cistych pohont (elektrické MHD, elektromobily,
car sharing, dobijeci stanice, bikesharing)

e Inteligentni stojany na kola - Tyto stojany pfimo komunikuji s obyvateli mésta,
informuji o volnych bicyklech a lidé si je pomoci aplikace mohou rezervovat

e Parkovaci asistent - Ridi¢ ve mésté si miize pomoci aplikace vyhledat volna
parkovaci mista a to diky zabudovanym senzoriim zabudovanych v ulicich

e Chytré zastavky - Chytré zastavky ukazuji na displeji ptesny ¢as do piijezdu
dalsiho spoje

7.2.2  Inteligentni energetika a sluzby

e Vyuzivani obnovitelnych zdroju energie
e Inteligentni vefejné osvétleni - Kazda pouli¢ni lampa by mohla piijimat,
shromazd’ovat a odesilat informace. Lampa se zapne pouze za tmy a v piipade,

kdyz zaznamena néjaky pohyb
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7.2.3

Inteligentni odpadové hospodafstvi - Chytré kontejnery jsou specifické tim, ze
je odpad nasavan pod zem odtokovym potrubim. Na povrchu je pouze otvor
pro vhoz a sbérnd nadoba se nachazi pod zemi. Dochazi tak ke snizovani
nakladd, klesé hluk a dochazi téz ke snizovani zapachu. Kose pak v ptipade, ze
jsou plné, automaticky ptivolaji pracovniky odpadovych firem. Odpad se tak

vyvazi pouze na mistech, kde je to nezbytné nutné.

SMESNY
ODPAD

Obrazek 15 - Chytré kontejnery [20]

Inteligentni elektrickd sit’ - Diky inteligentni elektrické siti bude mit mésto
moznost v realném case efektivné fidit vyrobu a spotfebu energie. V ptipadé
nenadalé udalosti mize rychle sjednat napravu.
Inteligentni budovy - Inteligentni budovy disponuji senzory pro zajisténi
optimalniho nastaveni vnitiniho prostedi. Vytapéni a klimatizace zde funguje
velmi efektivné. Inteligentni budovy téz vyuZzivaji deStovou vodu. Celkové
néaklady na takovy typ budovy pak budou daleko niZsi.
Fotovoltaické panely - Smart Cities maji na stfechdch budov umisténé
fotovoltaické panely. Budovy tak diky obnovitelnym zdrojim energie dokazi
byt CasteCne sobéstacné.

Informaé¢ni a komunika¢ni technologie

Systémy pro ochranu majetku a obcCanli, v€etné pozarni signalizace
a monitoringu Zivotniho prostfedi

Systémy pro v€asnou detekci poruch v méstské infrastruktufe

82



Inteligentni platebni systémy

Snimace pocasi - Snimace pocasi umi v piipad¢ potieby automaticky zahajit
zavlazovani.

Snimace hluku, ovzdusi a hladin fek - Dalsi snimace poskytuji informace
0 znecisténém ovzdusi, hluku a o Grovnich fek k zabranéni povodni. Mizeme
tak ziskat napt. informaci o tom, kde je zhorSena kvalita ovzdusi a pfijmout
operativné pfislusna opatteni vedouci k néprave.

Vysadba zelen¢ - Vysadba zelené znamena pro mésto Cist$i ovzdusi a eliminaci
prehifivani mést v letnich mésicich. A to vSechno velmi levné.

Chytré lavicky - S chytrymi lavi¢kami piisli Cesi a jako prvni se objevily
v Litoméficich. Tyto lavicky cerpaji energii ze slunecniho zafeni diky
solarnimu panelu. Umoziuji bezplatné pfipojeni k internetu a umi dobijet
mobilni telefony. Budoucnost maji v §irSim kontextu uZziti napf. ,,chytré

zastavky MHD*.

Obrazek 16 — Chytra lavicka se solarnim panelem [20]

Mobilni aplikace - Mobilni aplikace nabidnou obyvatelim piehled
0 aktudlnich informacich, jako naptiklad o dopravni situaci ¢i kulturnich
akcich v okoli. Na dalku muzeme také kontrolovat a fidit svou domacnost,

napiiklad spottebu elekttiny, tepelné energie, plynu ¢i vody.
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7.3 Zahrani¢ni projekty Smart Cities

Smart Cities se v poslednich letech fesi napfic¢ celym svétem. Jednotny navod
pro vSechna meésta vSak neexistuje, jelikoz kazdé mésto je original a ma sva vlastni

specifika. Je tedy 1 velmi obtizné urcit, které mésto je v soucasnosti to nejvic ,,Smart®.

Za nejvyznamnéjSi Smart City na svété se vSak uvadi rakouska Viden. Viden
ma urcenou svou dlouhodobou strategii az do roku 2050. Jejim cilem je zejména
sniZzeni produkce sklenikovych plyni o 80% a dale snizit spotfebu energie o 40%
oproti soucasnému stavu. Chce pro to investovat do renovace budov, podpory
ekologické dopravy a efektivnéj§iho vyuziti energie. Viden ma ale také kratkodobé
cile. Jeden z nich je omezeni jezdéni obyvatel autem pouze na pétinu, dale chce rozsitit

vetejnou WiFi sit’ a vytvaret pro obyvatele nové aplikace.
7.4  Hlavni mésto Praha

V Praze se od roku 2014 Komise pro rozvoj Smart Cities Rady hlavniho mésta
Prahy zacala tématu vice vénovat. Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
realizoval ve spolupraci s institutem Fraunhofer studii Morgenstadt City Lab.
Morgenstadt City Lab je némecky projekt, jehoz cilem je rozvoj a implementace socio-
technickych inovaci a zajisténi udrzitelného rozvoje mést. Praha v ramci projektu
podstoupila analyzu soucasného stavu, a to V oblasti rozvoje a spravy meésta,
energetické udrZitelnosti, mobility nebo napt. ICT. Na zéklad¢ toho institut Fraunhofer
vytvofil udrzitelny profil mésta, a to napf. ozivenim historického centra modernimi

technologiemi nebo zménami v oblasti energetické udrzitelnosti. [21]

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy se také podili na evropském
Smart Cities projektu Triangulum. Projekt Triangulum pifedstavuje spolupraci Sesti
mést, véetné Prahy, v ramci kterého budou po dobu tii let sledovat transformace
vybranych méstskych ¢asti v chytré environmentalné udrzitelné ctvrti. Na zakladé
ziskanych vysledkti Praha vyvine vlastni plan transformace vybrané méstské casti.
Nyni se realizuje strategicky rdmec Smart Cities hl. m. Prahy a pilotni projekty této

agendy, které¢ by mély byt dokonceny do roku 2030. [21]

7.5 Interaktivni mapovy model

Ptikladem dal$iho Smart City feSeni by mohly byt interaktivni mapové modely.

Problémem dnesnich map je, Ze nikdy nebudou 100% aktudlni a jejich aktualizace je
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Casové narocna. Toto by mohly feSit mapové 3D modely, jejichz aktualizace by

nezabrala vice jak par minut.
Vyhody takového modelu mizeme shledavat zejména v:

e Pichlednosti, jednotnosti a propojenosti map
e Podkladu pro planovani rozvoje mésta, urbanismu a jeho architektury
e Sledovani rozvoje mésta pfi aktualizaci modelu v Case

e Podkladu pro analyzy, simulace a nasledné vyhodnoceni

Obrazek 17 - Vizualizace interaktivniho mapového modelu [22]

7.6 Propojeni s CAFM

Propojenim mapového modelu s CAFM systémem plnohodnotné vyuZzijeme
potencidlu Facility managementu. VeSkera data a informace se diky tomu propoji
S ptislusSnymi prvky mésta. Ziskdme napt. piehled o vSech pracovnicich mésta,
budeme mit pod kontrolou pfifazovani ukoll a kontrolu provadénych praci, snadno si

muzeme dohledat spotieby energii budov a mnoho dalsiho.

7.7  Vysledky, vystupy, analyzy

Diky mapovému 3D modelu bychom mohli ziskat napt. vizualizaci zelené
mesta se vSemi potiebnymi udaji nebo napft. vizualizaci vSech komunikaci vetné

jejich aktualni kvality. Priklady takovychto uziti jsou na Obrazcich 18 a 19.
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Obrazek 19 - Vizualizace spravy komunikaci [22]
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ZAVER

V piedlozené diplomové préci autorka v prvni fad€ piedstavila problematiku
oboru Facility management. Teoretickd vychodiska byla nésledné¢ konfrontovana
s praktickym fungovanim téchto principli v organizacich zfizenych uzemné¢
samospravnim celkem. Cilem bylo zjistit, jak izemné samospravné celky pfistupuji
ke spravé a provozu nemovitosti, odhalit hlavni nedostatky a nésledn¢ na toto
navrhnout vhodnou optimalizaci fizeni a zvySeni efektivnosti pii spravé majetku
a budov. Cilem hospodaieni majetku obci by mélo byt zejména udrzovat tento majetek
V co nejlepsim stavu pii minimalnich nékladech. Je proto nutné optimalizovat procesy,
jez jsou pro chod organizace nezbytné, v kombinaci s vhodné zvolenou informacni

technologii.

Autorka doSla k zavéru, Ze evidence majetku na arovni obci a kraju je
decentralizované a neumoziuje tak jeho efektivni vyuzivani. Pro to, abychom ziskali
komplexni, ucelena a ptehledna data o majetku, je tieba aplikovat metody Facility
managementu a to v prvni fad¢ kompletni pasportizaci majetku. Vysledkem by byla
predevsim optimalizace nékladi na provoz a udrzbu pozemkad a budov. Piinos
pasportizace autorka taktéZ shledava v mozZnosti efektivniho spravovani investi¢nich
plant a v rozvoji strategie obci a kraji. V tomto bod¢ autorka doporucuje vyuzit

standardizace BIM.

DalSim krokem by bylo bezesporu zavedeni jednoho komplexniho systému
(CAFM) pro evidenci, sledovani provozu a investic spojenych s majetkem i pro
veskeré ostatni sluzby vCetné sledovani optimalniho Zivotniho cyklu majetku. Dilezité

vvvvv

softwarova feSeni.

Jako nejjednodussi se jevi mozZnost vyuZiti existujiciho systému Centralniho
registru administrativnich budov, ktery je vSak v soucasnosti vyuZivan jen organy
statni spravy. Takové feSeni ale vyZzaduje mimo jiné legislativni zmény, které jsou
casoveé velmi ndro¢né a podléhaji politické shod€. Proto by bylo vhodné, aby organy
vetejné spravy postupné aplikovaly metodu Facility managementu dle jednotnych
norem, a to zejména na vlastni spravu nemovitého majetku. Vytvofenim pozice facility
managera by mohlo byt umoznéno zavedeni procest pro lepsi spravu majetku tizemné

samospravnich celkd, a to v celém jejich zivotnim cyklu.
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Dalsi kapitola se zabyvala problematikou metody BIM v ramci oboru Facility
management. DosSlo ke zdivodnéni implementace této metody pro Uzemné
samospravné celky. Autorka dosla k zavéru, ze vyuziti informaci, které bychom diky
implementaci této metody pro Facility management ziskali, je celd fada. Docilime
zejména prehlednéjsi spravy ploch a prostor budov, daleko efektivnéj$i udrzby,
efektivnéjs§iho vyuziti energii, efektivnéjsSiho provadéni 1drzbovych praci
a rekonstrukei, jednodussiho fizeni Zivotniho cyklu stavby a efektivnéjSiho pienosu

dat mezi BIM modelem a CAFM systémem.

Zavérecna kapitola byla vénovana oblasti s ndzvem Smart Cities. Byla
vysvétlena zejména vyznamnost pro mésta a souvislosti s metodou BIM a oborem
Facility managementu. Smart City Se snazi stavét na modernich technologiich
a internetu a prostfednictvim tohoto usnadnit nas$ zivot. Autorka vSak konstatuje, ze
tyto vymozenosti sice zlepSuji kvalitu zivota, poskytuji ndm nescetné informace,
urychluji vzajemné interakce, 1épe vyuzivame Cas a zvySujeme nasSi produktivitu,
nicméné je potieba k nim pfistupovat s rozmyslem. Bohuzel vétSina z nas uz se bez
modernich technologii neobejde a stavaji se na nich zavislymi. Dostavaji se tak do
virtualniho svéta a smart technologie pak puasobi naprosto protichtidné. Vyvoj
nezastavime, ale nesmime zapomenout na nasi lidskou podstatu a k umelym systémtim

pfistupovat vice nez zodpovédné.

VyuzZitelnost informaci, jez autorka v uvedené diplomové praci uvedla, vidi
predevsim v jejich aplikovatelnosti na jakykoliv izemné& samospravni celek ¢i vyssi
izemn& samospravni celek. Cim dfive vefejna sprava do systému spravy majetku
aplikuje principy Facility managementu, tim dfive bude moci finan¢ni prostfedky
vyuzivat daleko efektivnéji a smysluplngji a podle principti 3E. Uplné zavedeni
Facility managementu do nasi spole¢nosti vSak bude trvat jest¢ pomérné dlouhou

dobu.
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SEZNAM POUZITYCH SYMBOLU A ZKRATEK

2D -7D Dvoudimenzionalni az sedmidimenzionalni

Aj. A jiny

BAC Building Automation Controll

BIM Building Information Modeling

CAD Computer aided design

CAFM Computer Aided Facility Management

CEN Evropsky normaliza¢ni vybor

CMMS Computer Maintenance Management Systém
COBie Construction Operations Building information exchange
CPI Critical performance indicators

CPMS Capital Planning and Management Solution
CR Ceska republika

DPH Dan z pfidané hodnoty

Dwg DraWinG - nativni format programu AutoCAD
EA Energeticky audit

FM Facility management

GIS Geographical Information Systems

IC Identifikacni ¢islo

IDM Identity Manager = nastroj pro centralni spravu

uzivatelskych ucth v siti

IFC Industry Foundation Classes

IFD International Framework for Dictionaries
IFMA International Facility Management Association
loT Internet of Things

91



SLA

SNMP

SW

Usc

Information technology

Key performance indicators
Metr ¢tverecni

Naptiklad

Priukaz energetické naro¢nosti
Service Level

Service Level Agreement

Simple Network Management Protocol

Software
Uzemné samospravni celek

Zivotni prostiedi
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