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Vybérové fizeni na poskytovatele FM sluzeb
v podminkach metodiky BIM

Tender for FM service provider in terms of BIM
methodology



Abstrakt

Tato prace se zabyva problematikou vybérového fizeni na poskytovatele FM
sluZeb s vyuZzitim metodiky BIM. Teoreticka ¢ast definuje zdkladni pojmy z oblasti facility
managementu a informacniho modelovani staveb. Popisuje proces smluvniho zajisténi
FM sluZeb a vztah mezi facility managementem a BIM v rliznych fazich vystavbového
projektu.

Ve druhé casti je popsan pribéh vybérového ftizeni v soukromém a verejném
sektoru a jsou specifikovany odliSnosti vybérového fizeni na sluzby od vybérového fizeni
na stavebni prace a dodavky.

V praktické ¢&asti nasleduje specifikace soutéZeni poskytovatele FM sluzeb
v Zivotnim cyklu stavby a stupen rozvoje modelu DSPS v BIM. V této ¢asti bude popsano,
jaké parametry by mél BIM model obsahovat, aby bylo mozné na jejich zdkladé vypsat
vybérové fizeni. Dale je navrzen zpUsob zadavani takovych parametr(i do BIM modelu a
zaroven je popsano nékolik zplUsobu, jak takové informace z modelu zpétné vytézit.

Klicova slova
BIM, facility management, poskytovatel FM sluzeb, sprava budov, vybérové fizeni



Abstract

This thesis deals with the issue of tender for FM services provider using BIM
methodology. The theoretical part defines the basic concepts of facility management
and building information modeling. It describes the process of contracting FM services
and describes the relationship between facility management and BIM at various stages
of the construction project.

The second part describes the course of the tender in the private and public
sectors and specifies the differences in the tender for services from the tender for works
and supplies.

The practical part specifies the selection procedure for FM provider during the
construction life cycle and stage of development of the as-built BIM model. This section
will describe, what parameters should the BIM model contain in order to launch a
tender. Furthermore, a method of entering such parameters into a BIM model is
proposed and also several ways to extract such information from the model are
described.

Keywords
BIM, building operation, facility management, FM service provider, tender



Seznam zkratek

Zkratka Anglicky prepis Cesky vyznam
BEP BIM Execution Plan Plan realizace BIM
BIM Building Information Modeling Informacni model budovy
BMS Building management system Systém spravy budov
BOZP i Be/zp.ecnost a ochrana zdravi pfi
praci
CAD Computer-aided design POC.ItaCGmI p,odporovane
projektovani
Computer Aided Facility Pocitacova podpora spravy
CAFM
Management budov
CDE Common Data Environment Spole¢né datové prostredi
Computerized Maintenance Planovani a fizeni procesU
CMMS -
Management Software udrzby
. Construction Operations Vyména informaci o budové
COBie e . . o pa
Building information Exchange mezi realizaCni a provozni fazi
CPI Critic performance indicator Kriticky vykonnostni hodnotitel
CRM Customer Relationship Rizeni vztahtl se zakaznikem
Management
cwo Chief Workplace Officer Vedouci pracovisté
“ Ceskd agentura pro
A -
CAS Standardizaci
DMS Document Management System System pro spravu
dokumentace
DPS i Dokumen:cace pro
provedeni stavby
DSP ) Dokume,ntace pro stavebni
povoleni
DSPS i Dokumen:cace skutec¢ného
provedeni stavby
DSS - Datovy standard stavebnictvi
DUR ) Dokument’asle pr(’) uzemni
rozhodnuti/fizeni
DZS - Dokumentace pro zadani stavby
EAM Enterprise Asset Management Podnikové Fizeni aktiv
ERP Enterprise Resource Planning Planovani podnikovych zdroja
FASB Financial Accounting Standards Utetni standard
Board
FM Facility management Sprava budov
GIS Geographic information system | Geograficky informacni systém
GPS Global Positioning System Globalni polohovy systém
International Accounting e
IASB Standards Board Ucetni standard
Vymeénny f At
IFC Industry Foundation Classes ymenny format pro

stavebnictvi




IFM Integrated Facility management | Integrovany FM
loT Internet of things Internet véci
Integrated Workplace Pocitacova podpora spravy
IWMS
Management Systems budov

ISKO ) Jec‘lnot{\é klasifikace stavebnich
objektd

KPI Key performance indicator Klicovy vykonnostni hodnotitel

KS - Klasifikacni systém

LCC Life-cycle cost Naklady Zivotniho cyklu

LCCA Life-cycle cost analysis Kalkulace nakladud Zivotniho
cyklu

LOD Level Of Detail Uroveri podrobnosti detailu

LOI Level Of Information Uroveri podrobnosti informaci

LOMD Level Of Model Definition Urover podrobnosti modelu

NFC kéd Near Field Communication Bezdratov.a komu[nkacm
technologie pro prenos dat

PO - Pozdarni ochrana

QR kod Quick Respond Code Kéd rychlé reakce pro sbér dat

RAD Rapid Application Deployment SRJSctI:élimelementace CAFM

RDS - Realiza¢ni dokumentace stavby

RFID Radio Frequency Identification Identifikace na radiové frekvenci

RUSO ) RozpoéthVé ulfaza:cele
stavebnich objektl

RYRO - Rychlé rozpoctovani

SL Service level Uroven sluzby

SLA Service level agreement Smlouva o urovni sluzeb

SNIM i Standard negrafickych informaci
3D modelu

TDI - Technicky dozor investora

TOV - Technicko - organizacni varianta

TSB - Technicka sprava budov

TSKP i TFl’drjl'k stavebnich konstrukci a
praci

TZB - Technicka zafizeni budov

VR - Vybé&rové Fizeni

VTZ - Vyhrazena technicka zafizeni

77V7 i Zakon o zadavani verejnych

zakazek 134/2016 Sb.




UVOA e s 10
Facility Management ..o 12
1.1 Provozni naklady v ramci zivotniho cyklu @ FM ......cccceviviiiiiiiniiieens 13
1.2 NOIMY Pro FIM oottt eeeeeeeeee 15
1.3 BLIC=18 1411 0] [ =4 =R 16
1.3.1 IN-hOUSE @ OULSOUICING ...eeiieiriieeeiiiieeeeeiiiee e et e e e sire e e s siree e e s saaeee s 17
1.3.2 TVIAE SIUZDY ..eeeiiiiiee ettt 18
1.3.3  MEKKE SIUZDY .o e 20
1.4 SMIuvni zajiStENTI FIM SIUZED ...ccoeeeieeeeeeeeeee e 21
1.4 1 FM SMIOUVA w.eiiiiiiiiiecee et s 21
142 SLA et et 23
14,3 KPIJCPL ettt sttt sttt st st 24
1.5 Urovn@ FZEeNi FIMl......cuoueveeeeeeeeeeeeeeetetee ettt seeeaene 25
1.6 Softwarova podpora Facility managementu........ccccceevccveeeerciiee e, 26
1.6.1 VyVOj CAFM SYSTEMU ....uvviiieiiiiecciiee ettt anne e 27
1.6.2 Charakteristika moderniho CAFM systému........ccccccuveeeerivieeecinneennn. 28
1.6.3 Pozadavky na CAFM SYSTEM .....cccccviiiiiiiieeeecieee e 29
BIIML ettt et b e eab e aeeeneenaee 31
2.1 Vicerozmeérné modelovani........cccueeeiieiiiieeniiieenieee e 31
2.2 Zavedeni BIM do ProjektU.......coocccciireeeiee e eeeinreeee e e ee e 32
2.2.1  Protokol BIM.....cooiiiiiiiieiiieeeeeeee et 32
2.2.2 Spolecné datoveé prostredi ......ccccceeeeeccciiiieiee e, 32
2.2.3 Plan realizace BIM ......ccccooiiiiiiiieeneeeeee e 33
2.3 BIM @ FIM .ttt s 34
2.3.1 Vyuiiti BIM modelu pro FM v rlaznych fazich projektu..................... 34
2.4 BIM V CESKE rEPUDBIICE ..ot 36
2.4.1 Digitalizace stavebniCtVi.....cccceeeeiieiiiiiciieeeiee e, 36
2.4.2 Standardizace BIM modell .........cccceeiiiniiiiiiniiiieeieeeeee e 37
2.4.3 BIM MOdel Pro CSOB ......cueieeeieieeeeeeeeeeeeee et 40
Vybérové fizeni na poskytovatele FM sluzeb ........cccueeeeeiiviiiiiineeeenieiieiinns 41
3.1 VYDEIOVE FIZENT coveeiieeeeeee ettt e e e e 41

3.1.1  Verejné zakAzKy ...uuveeeeee i 41



3.1.2  SOUKromeé zakaAzKy ........ccccvieiiniiiiiiiiiiee st 42

3.2 Specifika vybérového fizeni na sluzby.......ccccoveeeeeiiiiiicciee e, 42
33 Problematika stanoveni ceny za SIUZDY ........cccoveeeiiiieieiccieee e, 45
3.3.1 Soucasna praxe ocefiovani stavebnich praci........ccccoeeveviiriiieeinnnnnen. 45
3.3.2 Ocenovani podplrnych sluZeb .........ccceeeeciieeiicciiie e, 47

4 Vybérové fizeni v podminkdach BIM...........coooiuiiiiiiiiiee e 48
4.1 Stupen rozvoje Modelu DSPS ... 48
4.1.1 Obecné pozadavky na BIM model..........ccccoeuiiiiniiieeeiiiiiiee e 49
4.1.2 Uroveri podrobnosti MOAElU .........cceeveueeeverieeieieieeseeeeeeeeeeeeseeeenas 49
4.1.3 Data potfebnd pro FM.....cc.uuiii it 51

4.2 Navrh systému zaddvani dat do BIM modelu .........cccceevevciieeeinciienenns 58
4.2.1 Ocenéni FIM CINNOSTI ...ceouvieeieiieeiieeie e 60
4.2.2 Naklady Zivotniho CyKIU.........oeeeiiiieeeciee e e 62

43  Cerpanidat z BIM mMOelU......c.coeueureieeieeeeeieieeeeeeeeeeeeee e 64
4.3.1 EXPOrtIFC @ COBIE ....cooeiiiiiiicie ettt eeeeraass e e e e eeees 64
4.3.2 Export vykazu do EXCeIU .......oeeeeiiiiieeciie et 66
4.3.3 Smart Client Extension pro Archibus.........cccccceivviieiieniiieie s 67

4.4 Dalsi mozZnosti vyuZiti dat z modelu pro FM .......ccoovieeeiiiiieiiciieeeee 71
4.5 Ocenovani s vyuzitim BIM modelu........cccccvviieeieeiiiicieeeee e, 72
1V <] PSPPSR 74
SEZNAM IEEIATUIY ceeeeeiieeeeeeee e e e e e e s re e e e e e e e s e nnbreaeeeaeeeeas 76
S€ZNAM OBIAZKU ... 79
SezNaAM tADUIEK ... 80

SEZNAM PIHION ...eiieieeiee e e e e e e e e ra e e e e e eean 80



Uvod

Zakladnim podnétem pro sepsdni této prace bylo stale aktualnéjsi téma moznosti
vyuziti metody BIM, tedy digitalniho informacniho modelovani staveb, v rdmci stavebni
praxe v Ceské republice. A to nejenom v samotném procesu pfipravy a realizace
rozsahlejsich stavebnich celk(, ale i pfi provozu jiz hotové stavby.

Se zakladnimi 3D modely skuteénych staveb se nyni setkdvame prevaziné ve fazi
navrhu, kdy slouzi jako vizualizace budoucich projekttd, nebo jako podklad pro tvorbu
projektové dokumentace. MozZnosti BIM modelovani jsou vSak mnohem S$irsi, cozZ si
postupné zacinaji uvédomovat vétsi stavebni spolecnosti, které tyto informacni modely
za&inaji vyuZivat v realizaéni fazi. V Ceské republice zatim existuje pouze jeden velky
investor, ktery se rozhodl vyzkouset vyuZziti a pfinosy BIM i ve fazi provozni. Pfitom pravé
provozni faze muze byt z hlediska vyuZiti informaci, které byly béhem vsech pfedchozich
fazi nashromazdény, nejzajimavéjsi. Teprve tehdy lze skutec¢né hovofit o plném vyuziti
potencialu BIM modelovani, mj. pro potieby facility managementu.

Hlavnim cilem této prace je popis vyuZziti metodiky BIM pfi vybérovém fizeni na
poskytovatele podpUlrnych sluzeb spolecnosti. Tedy definovat potfebny obsah takového
BIM modelu, ktery by umoznil plynuly pfechod mezi realiza¢ni a provozni fazi. Ke konci
realiza¢ni faze by tento model obsahoval takové informace, které by se daly vyuzit pro
potfeby vybérového fFizeni na poskytovatele sluzeb facility managementu. Tyto
informace se do modelu musi zaddvat v pribéhu celého vystavbového procesu
v podobé parametr(, a soucasti této prace je ndvrh takovych parametrd, jejich format a
umisténi.

Kromé hlavniho cile této prace, byly dale stanoveny tyto diléi cile:

a) definice pojmU souvisejicich s technickym FM (preventivni Udrzba, revize, stavebni
udrzba)

b) specifikace postaveni vybérového fizeni na poskytovatele sluzeb FM v Zivotnim cyklu
stavby

c) popis a analyza prib&hu vybé&rového fizeni na poskytovatele sluieb v Ceské
republice

d) popis miry podrobnosti a stupné rozvoje modelu DSPS v BIM, ktery bude vyuzit jako
podklad pro vypsani vybérového fizeni na poskytovatele FM sluzeb

e) navrh systému Cerpani dat z BIM modelu
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Metody prace

Prvni ¢ast této prace bude slouZit jako obecny Uvod do problematiky Facility
managementu a metodiky BIM, a bude se zabyvat predevSim tématy souvisejicimi
s vybérovym fizenim, na které bude v textu dale odkazovano. Pro facility management
je to napfriklad predstaveni nové mezinarodni normy I1SO 41000, vymezeni pojmu
Ltechnicky FM“ nebo popis smluvniho zajisténi FM sluzeb. Z oblasti metodiky BIM je to
zejména vyuziti informacniho modelu v rliznych fazich Zivotniho cyklu projektu nebo
standardizace obsahovych dat BIM modelu v Ceské republice.

Druhé &ast bude popisovat priib&h vybérového tizeni v Ceské republice z hlediska
soukromého a verejného sektoru. Ddle bude specifikovano, ¢im se odliSuje vybérové
fizeni na sluzby od vybérového fizeni na stavebni prace a dodavky. Na zavér bude
shrnuta problematika ocenovani téchto dvou skupin ¢innosti. Tato ¢ast bude zpracovdna
na zadkladé odborné literatury a konzultaci s panem lJifim Knapem, soucasnym
prezidentem IFMA Czech Republic Chapter a COO CZ+SK pro SpS ve spole¢nosti ISS
Facility services.

Nasledujici ¢ast se bude zabyvat procesem vybérového fizeni v podminkdach
metodiky BIM. Tedy bude popisovat, kdy obvykle probihd vybérové fFizeni na
poskytovatele FM sluzeb, jaka data jsou pro facility management potfebna a v jaké fazi
se v tuto chvili BIM model nachazi. Soucasti této kapitoly bude ndvrh systému zadavani
takovych dat do BIM modelu, konkrétné jejich formdat a usporadani a také popis
moznosti, jak takova data z modelu co nejefektivnéji ziskat. Kapitole bude sepsana na
zakladé konzultaci s odborniky z praxe (Ing. Milan Hampl, Ing. Peter Jirdt) a on-line
dokumentace Building Smart, NBS a CZBIM.
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1 Facility management

Kazda organizace vstupuje na trh s primarnim cilem Uspésného plnéni jeji hlavni
Cinnosti, tzn. takové Cinnosti, pro kterou byl podnik zfizen. Hlavni ¢innosti Ize rozdélit
na vyrobu, obchod a sluzby. Tyto procesy, jejichz vysledkem je konkrétni vyrobek nebo
sluzba, jsou vidy pro organizaci zdrojem pfijmu a generuji zisk. Pokud ma ale spole¢nost
skutec¢né prosperovat, méla by svoji pozornost vénovat i nevyrobnim , podplrnym*
proceslim, které samy o sobé zisk negeneruiji, ale vyznamné zvysuji produktivitu prace a
tim pfispivaji k plnéni hlavni cinnosti. Z dlouhodobé analyzy ndakladli béZznych
spolecnosti vyplyva, Ze nejvétsi polozkou jsou naklady na mzdy jejich zaméstnancaq,
nasledovany naklady spojenymi s vlastnictvim, rozvojem, obnovou, udrzbou a spravou
fixniho majetku a sluzbami, které jsou v rdmci takového majetku poskytovany. Proto by se
zminéni zaméstnanci neméli zabyvat zbytecnostmi a méli by se sousttedit na ukoly, pro
které byli pfijati. Pravé nizka produktivita prace, méné kvalitni finalni vyrobky ¢i sluzby a
neumérné vysoké naklady vedou ke snizeni konkurenceschopnosti dané spole¢nosti [1].

-----

Michael E. Porter ve své knize Konkurencni vyhoda (v angl. Competitive Advantage).
Porter(v genericky hodnotovy fetézec, jak se toto schéma odborné nazyva, je zobrazeno
na Obr. 1. Je zde zndzornéno, Ze zakladni (hlavni) ¢innosti vedou k zisku a podpurné
maji pfimo podpofit a zefektivnit prostiedi tak, aby bylo v ramci hlavni ¢innosti dosazeno
vyssich vynosu. Zaroven ve verejném sektoru nelze dost dobre zméfit vynosy ziskem, ale
kvalitou poskytovanych sluzeb. Nicméné i tak je toto schéma dodnes nejvice citovanym
modelem v publikacich tykajicich se strategického managementu a velmi dobre
znazornuje dllezitost podplrnych proces( a jejich provazanost s hlavni ¢innosti [1; 2].

Facility management

Infrastruktura podniku
Sluzby pro zaméstnance
Sprava a optimalizace vyuZziti prostor

Obstaravatelska éinnost

[0+
c £ N g 2o >
S = =0 a =% S o a
S @ ° 2 S o < SN
= ° 3 g2 | L5 E
o 2 > 5 > = O ]
> 0 S < 0o go

Zakladni podnikani

Obr. 1 - Portertv genericky hodnotovy fetézec, zdroj: autor

Facility management je v nové normé I1SO 41000, definovan jako ,organizacni
funkce, kterd integruje lidi, mista a procesy ve spolecném prostiedi s cilem zlepsit kvalitu
lidi a produktivitu hlavniho podnikdni“. Laicky receno se tedy jedna o obor, ktery se
zabyva spravou jiz zminénych podplrnych cinnosti a tim umoZnuje spolecnosti
soustfedit se na svoji hlavni ¢innost. Kompletni prehled cinnosti, které pod facility
management spadaji, lze nalézt vnormé& CSN EN 15221-4 ,Facility management —
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Taxonomie, klasifikace a struktury ve facility managementu”, kde je cely vycet zobrazen
prehledné v tabulce. Mezi ty nejbéinéjsi patfi napfiklad: provoz, udriba a servis
technologickych zafizeni, zarucni a pozarucni servis, revize, odborné technické
prohlidky, uklidy a ¢isténi, dalkovy monitoring, nepretrzita havarijni sluzba, ¢innost PO a
BOZP, optimalizace vyuZiti prostor, efektivni sprdva nemovitosti, stravovani, recepéni
sluzby, sekretarské sluzby, rezervace zasedacich mistnosti, stéhovani, dokumentacni a
tiskové sluzby a mnoho dalSich [3].

Zakladnim principem facility managementu je integrace pracovniho prostredi,
pracovnikd a pracovni ¢innosti. Cilem organizace je vzdy ekonomicky rust (tj. zisk) a jeji
celkovy uspéch v konkurenénim prostfedi. Optimalnim provazanim téchto tfi slozek Ize
vytvofrit podminky, které zkvalitiuji praci kazdého pracovnika a umoznuji mu tak podat
co nejlepsi vykony. VSeobecné uzndvana definice principd FM, nékdy nazyvana , 3P, je
uvedena na Obr. 2 [4]:

Pracovnici

Procesy Prostory

Obr. 2 - Definice "3P", zdroj: autor

1.1 Provozni naklady v ramci zivotniho cyklu a FM

Kazdy stavebni objekt, bez ohledu na jeho ucel a velikost, prochazi Zivotnim
cyklem. Prabéh Zivotniho cyklu staveb lze rozélenit do jednotlivych fazi — faze
predinvesti¢ni, investi¢ni, provozni a likvidaéni.

vvvvvv

obdobi se definuji budouci predstavy investiénim zaméru, fesi se otazky budouci
energetické narocnosti budovy a komfortu jejiho uzivani a definuiji se cile, které maji byt
dosazeny. Pravé v této fazi je mozno ovlivnit vysi nakladd na stavebni dilo v rdmci celého
zivotniho cyklu. Obecné se da fici, ze ¢im vyssi jsou pofizovaci naklady, tim vétsi vyznam
by se mél pfi tomto rozhodovani vénovat hodnoceni dlouhodobych nakladl. Prestoze
jsou stavby prikladem finan¢né narocnych projekt(, v praxi se bézné stava, Ze se hlavni
pozornost investora soustfedi na porizovaci naklady a kalkulace naklad( vynaloZzenych
na provoz, obnovu a udrzbu budovy je podcenovana. Pravé ndklady spojené s uzivanim
stavby tvofi vyznamny podil ndkladld celého Zivotniho cyklu a kalkulace ndakladu
zivotniho cyklu (tzv. LCCA — Lifecycle cost analysis) by méla byt samoziejmym podkladem
pro rozhodovani o realizaci projektu. Podil jednotlivych nakladd v rdmci Zivotniho cyklu
je zobrazen na kruhovém diagramu pod timto odstavcem (viz. Obr. 3) [5; 4].
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Naklady na likvidaci
Cena pozemku 6%
9%

Ndklady na pofizeni
stavby

14% Ndklady na provoz

48%

Naklady na udrzbu a
opravy
23%

Obr. 3 - Procentudlni vyjadreni ndkladd Zivotniho cyklu stavebnich objektd, zdroj: autor, prevzato z [4]

Z diagramu je vidét, Ze z ekonomického hlediska je obdobi uZivani stavby tim
konstatovat, Ze ptiblizné tretinu nakladl v provozni fazi tvofi naklady na ddrzbu a opravy
a dvé tretiny naklady na provoz jako takovy. Obé tyto slozky se do urcité miry daji
ovlivnit pravé ve fazi pred realizaci. Obecné je znamo, Ze volba levnéjsich a méné
kvalitnich feseni pfi realizaci projektu nezanedbatelné zvysi ndklady v obdobi uzivani. U
stavebnich objekt( obecné rozliSujeme tyto druhy Zivotnosti:

- technickd (doba od vzniku stavby do jejiho zchdatrani a technického zaniku za
predpokladu bézné udrzby),

- ekonomicka (doba od vzniku stavby do okamziku, kdy naklady na provoz a udrzbu
presahuji vynosy),

- moradlni (doba od vzniku stavby do chvile, kdy stavba za¢ne byt zastarald)

- pravni (doba od kolaudacniho souhlasu po rozhodnuti vydani povoleni o odstranéni
stavby)

Zivotnosti se rozumi doba, po kterou objekt (konstrukce) vyhovuje pozadavkiim provozu
za predpokladanych podminek [5; 4].

Na zdkladé informaci v predchozim odstavci lze shrnout vyznam Facility
managementu zejména na snizeni nakladl provozni faze. V prvni fadé je predpokladem
dlouhé Zivotnosti objektu a vSech jeho soucasti pravidelna (cyklickd) udrzba a
dodriovani vsech predepsanych revizi. Naklady, které musi byt vynaloZeny na
podstatné vyssi nez ndklady na pravidelnou Udrzbu. Zadruhé dokazi sprdvné nastavené
a fungujici procesy FM optimalizovat naklady na provoz. Kvalitné provadénd spréava
dokaze snizit naklady na elektrickou energii a vytapéni (napt. hliddnim obsazenosti
prostor) ¢i kontrolovat mnozstvi odpadud a emisi.
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1.2 Normy pro FM

Zakladni normou pro spravu podplrnych sluzeb byla jeSté donedavna
celoevropska norma, v Ceské republice nazyvana CSN EN 15221 ,,Facility management*,
jejiz prvni dvé ¢asti byly uvedeny jiz vroce 2007. Prvni ¢ast vymezuje oblast facility
managementu, zakladni pojmy a definice, a druhd ¢ast se zabyva tvorbou rdmcovych FM
smluv a na né navazujicich smluv o urovni sluzeb, tedy definuje vztah mezi klientem a
FM poskytovatelem, a stanovuje pravidla, kterymi se obé strany musi fidit. O par let
pozdéji vroce 2012 doslo k prijeti dalSich ¢tyf dild tohoto EU standardu. Treti dil se
soustredi na vykon a kvalitu, zavadi pojem FM produkt a specifikuje potfeby klienta na
tzv. na vstupu nebo na vystupu. Ctvrty dil se nazyva , Taxonomie, klasifikace a struktury
ve facility managementu” a pohlizi na celou problematiku FM jako celku, tzn. zavadi
kategorizaci produktl a zd(raziuje jejich spojitost s dalSimi oblastmi (Uroven fizeni,
kvalitativni faze, financni faze, majetkové vazby..). Paty dil specifikuje procesni
standardy a zdUraznuje uzké vazby mezi procesy a kvalitativnim cyklem PDCA (viz. Obr.
4). Sesty dil s nazvem ,Mé&feni ploch a prostord ve facility managementu” specifikuje
standardy méreni, zejména ploch a prostor, a standardizuje kategorie prostor. Posledni
sedmy dil s ndzvem ,,Smérnice pro benchmarking vykonnosti“ byla poprvé vydana v roce
2013 a o dva roky pozdéji byla nahrazena novéjsi verzi [6; 7].

Fldn ,Flan” — analyza situace, Akce ,Do” — realizace zaméru

shér dat, uréeni cild

Plan Do

Act Check

Wyhodnoceni  Act” — v plipadé Kontrola ,,Check” — porovnani
Uspéchu standardizace, v pfipadé dorazenych parametrd s cilem

nedspéchu se cyklus opakuje
Obr. 4 - Demingiv cyklus PDCA, zdroj: autor

Evropskd norma CSN EN 15221 je vsoucéasné dobé postupné nahrazovdna
celosvétovym standardem ISO 41000 ,Facility management”. Na konci roku 2018 byla
oficidlné ukon&ena platnost CSN EN 15221-1 ,,Facility management — Cast 1: Terminy a
definice” a byla nahrazena aktudlni normou CSN EN 1SO 41011 , Facility management —
Slovnik“. N&sledoval stejny proces, kdy v bfeznu 2019 skoncila norma CSN EN 15221-2
,Facility management — Cést 2: Navod na pfipravu smluv o facility managementu“ a byla
nahrazena jeji obdobou CSN EN 1SO 41012, Facility management - Navod na vyvoj smluv
v souvislosti se strategickym zasobovanim®. V zafi 2019 byla vyddna dalsi ¢ast CSN EN
ISO 41001 , Facility management - Systémy fizeni - PoZadavky s ndvodem k uzivani,
ktera nabyla ucinnosti za¢atkem fijna 2019 [6].

Novd ISO 41000 pfindsi fadu dodatk(i a zavadi komplexnost do procesu
dlouhodobého planovani. V prvni Fadé doplfiuje standard CSN ISO 55000 ,Management
aktiv — Prehled, zdsady a terminologie” z roku 2015. Tato norma, v anglickém origindlu
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Asset management, vnima nemovitost a jeji technickd zafizeni s vétSim dlrazem na
jejich funkcénost a dobrou kondici, a potfeby jejich uzivateld nejsou prioritou. 1ISO 41000
se naopak vice soustfedi na pracovniky, ktefi v prostordch budovy pracuji. Jak bylo
zminéno v Uvodu, platy téchto pracovnikd tvofi pfevainou c¢ast naklad( spolecnosti, a
proto je vhodné se zaméfit na jejich spokojenost a pracovni nasazeni. Nemovitost je zde
vnimdna jako prostfednik ,kvalitniho” pracovniho prostredi, které prispiva k efektivité
zaméstnancl, a ne pouze jako investice, kterd dodrZuje parametry navriené
projektantem a tim pfedchadzi rychlejSimu opotfebovani. Vzajemnym doplnénim téchto
dvou standard( tak nedochazi k uprednostriovani potieb uzivateld na ukor Zivotnosti
budovy a naopak [3].

Zadruhé norma 1SO 41000 doplni dnes jiz tfi roky pouzivanou normu CSN EN SO
9000 ,,Systémy managementu kvality - Zakladni principy a slovnik“, vydanou v roce 2016.
ISO 9000 se soustfedi na kvalitu procesl, které vedou kvyslednému produktu
(konkrétnimu vyrobku, sluzbé) a tim ptindsi spolecnosti zisk. Systém zahrnuje celé
spektrum cinnosti, od nastaveni dlouhodobé strategie, pres taktické fizeni, az po
provozni realizaci. Cilem je vidy kvalitni produkt, ktery pfindsi spolecnosti konkurenéni
vyhodu. Soucdsti tohoto procesu byly jak hlavni, tak podplrné ¢innosti, a pravé
zavedenim nové normy lze tyto ¢innosti rozdélit do dvou soubéznych procesa a pavodni
ISO 9000 doplnit vhodnymi ¢astmi z ISO 41000, jak je znazornéno na Obr. 5.

PRODUKT

Obr. 5 - Soubéh 1SO 9000 a ISO 41000, zdroj: autor

Propojenim nové normy ISO 41000 s puvodni ISO 9000 tak vznikd novy
celosvétovy standard, ktery rozviji dodnes opomijenou oblast podpUrnych sluzeb a
umoznuje spolec¢nostem kompletni finan¢ni kontrolu efektivity fizeni vSech procesa [1].

1.3 Terminologie

Tato kapitola podrobnéji vysvétluje zakladni terminy, se kterymi je mozné se
v souvislosti s Facility managementem a vybérovym fizenim na poskytovatele sluzeb
setkat, a které se v textu dale vyskytnou a bude se s nimi ddle pracovat.
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1.3.1 In-house a outsourcing

Zakladnim ukolem, se kterym se potykd kazda organizace je rozhodnuti, zda bude
své vedlejsi a podplrné cinnosti zajistovat svymi vlastnimi zdroji (tj. in-house), nebo
vyuZije sluzeb externiho poskytovatele sluzeb, se kterym navaze smluvni vztah. Obecné
se dd outsourcing povaZovat za obchodni rozhodnuti, které ma vést ke snizeni nakladu
a/nebo zvyseni konkurenceschopnosti firmy, ale ne vidy muizZe byt tato cesta vhodnym
feSenim. Existuji ¢innosti, které se na prvni pohled zdaji vhodné zajistit externi firmou,
ale v nékterych pripadech (zejména ve verejném sektoru, kde je vysledny
produkt/sluzba méritelnd spokojenosti zdkaznikl a Uspéch nelze hodnotit pouze na
zakladé zisku) se vyplati pristup pfehodnotit a na Ukor Uspory ndkladl vyuzZit internich
zdroju.

Jednim takovym konkrétnim prikladem muze byt feseni dklidu toalet na Letisti
Vaclava Havla v Praze. LetiSté spravuje spolecnost Letisté Praha, a.s., coZ je akciova
spolecnost, ale podptlirné sluzby, které zajistuje, spadaji pod verejny sektor. Prostredi
letisté je specifické svymi unikatnimi technologiemi, zakaznikem jsou aerolinky a
cestujici, pro bezproblémovy provoz je nutné zajistit pohotovost 24 hodin denné a
okamzitou reakci v pfipadé poruchy, a to vSe za dodrZeni pravidel bezpecnosti a
zvySenych bezpecnostnich opatreni. Z dlvodu takto charakteristického provozu si
spoleénost zajistuje sluzby prevazné vlastnimi silami a outsourcingu vyuZziva zejména pfi
jednordzovych akcich vétsiho rozsahu nebo pro autorizovany servis specidlnich
technologii. Prikladem plivodné externé zajistované sluzby je pravé uklid toalet. Jak bylo
zminéno, jedna se o statni firmu, takZe vybérové fizeni spadalo pod Zakon o verejnych
zakdazkach a jednim ze specifik vybérovych fizeni na sluzby je komplikovanéjsi stanoveni
ceny (vice v kapitole €. 3.3). Vysledkem tedy byla stale klesajici cena a s tim se pojila
klesajici kvalita uklidu, které nebylo mozné za tak nerealisticky nizkou cenu provadét, a
mnoZici se stiznosti od zakaznik(. Spolec¢nost se tedy rozhodla prejit na in-house reseni
a uklidy zajistit vlastnimi zdroji. Kvalita se vyrazné zlepsila z dlivodu snadnéjsi kontroly a
lepsi vymahatelnosti, ale naklady jsou oproti pavodnim cendm také vyssi. Tuto zménu
bylo nutné zavést pro udrzeni mezindrodniho standardu, ktery s narGstajicim poctem
nespokojenych zakaznik( klesal, coz, jak bylo zminéno, je ve vefejném sektoru jednim
z ukazatell Uspésné organizace. Po Case dojde k provéreni efektivnosti tohoto opatreni
a pfipadné upravé [8].

Prikladem sluZeb, které jsou typicky zajisStované externim dodavatelem mohou
byt sluzby Gcetni, mzdové, pravni, uklidové, marketingové, logistické, stravovaci, udrzba
stroji a budov nebo IT sluzby. Vyhodami outsourcingu mlze byt snazsi a presnéjsi
planovani (vydaje spojené sdanou cinnosti lze pomérné presné vycislit), pristup
k modernimu vybaveni (diky externim dodavatelim lze ziskat pristup k lepSimu
vybaveni, nez jaké by si firma mohla dovolit), vysoce kvalifikovani pracovnici (ktefi maji
zaroven s danou ¢innosti zkusenosti), snizeni provoznich naklad(, prenos odpovédnosti
na treti stanu a moznost flexibilné a jednoduse ménit rozsah sluzby. Nevyhodou je
naopak jiz zminény problém s cenou (¢im nizsi cena, tim horsi kvalita) a slozZitéjsi a
pomalejsi vymahatelnost [8].
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Problematika outsourcingu se da obecné shrnout pomoci ndsledujiciho
schématu:

Opakuijici se tinnost

Zajistit
Outsourcing vlastnimi -
zdraoji a
e
g £
= o
3o ~
B0} E
5 @
Rl ) =2
@ Konzultovat v

Jednorazova Cinnost

Obr. 6 - Kdy outsourcovat? zdroj: autor

1.3.2 Tvrdé sluzby

Norma pro Facility management definuje tzv. ,tvrdé sluzby” jako sluzby vztahujici
se k prostoru a infrastrukture, jedna se o podporu arealli, budov ¢i pfimo pracovniho
prostiedi vcetné zajiSténi jeho sprdavy (mikroklima). Prikladem tvrdych sluzeb je
naptiklad Fizeni kvality, fizeni rizik, prostor (sprava majetku, optimalizace portfolia,
udrzba a provoz, komunalni zajisténi), venkovni prostor (terénni a zahradni sluzby, uklid
a Cisténi, bézny a speciadlni uklid) a pracovisté (sprava prostor, zafizeni interiéru,
umélecké prace) [7].

V rdmci sluzeb vztahujicich se k prostoru a infrastruktufe stoji za zminku ¢innosti,
které pfimo souviseji se stavbou jako takovou a vSemi jejimi prislusSnymi konstrukénimi
prvky, technologiemi a strojnimi zatizenimi. Tyto cinnosti se souhrnné nazyvaji
»Technicka sprava budov” a obecné zahrnuji ddrzbu takovych prvkd, které mohou byt
rizikové z hlediska poruch. Dle stavebniho zdkona v ust. § 3 odst. 4 se udrzbou rozumi
takové priace, jimiz je zabezpecovan dobry stavebni stav stavby tak, aby nedochazelo k
jejimu znehodnoceni, a co nejvice se prodlouzila jeji Zivotnost. Existuji dvé zakladni
metody udrzby:

Preventivni Udriba pomahd predchazet
Pravidelna poruchém a snifovat naklady na jejich
pfipadné odstranéni

Reaktivni, nehali wyZddand, Odriba
MNepravidelna prob&hne af v pfipadé poruchy &i krizové
situace

Obr. 7 - Preventivni a reaktivni udrZba, zdroj: autor
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Technicka sprava budov se soustfedi zejména na tyto dvé oblasti:
a) Technicka zatizeni budov

Technicka zatizeni budov (TZB) je soubor profesi a zafizeni, kterd v sobé zahrnuji
nasledujici obory: instalace (vytapéni, vzduchotechnika, chlazeni, rozvody plynu, vody a
kanalizace, centrdlni vysavacde), elektrotechnické rozvody (méfeni a regulace,
elektrorozvody, fidici systémy, zabezpeceni, hromosvody, optické sité atd.) a dalsi
technicka zafizeni v budovach (osvétleni, vytahy...). VSechna tato zafizeni zabezpecu;ji
tzv. ,technické prostfedi” uvnitf staveb a ovliviiuji jeho vnimani koncovymi uZivateli.
UZivani téchto zafizeni zaznamenalo zhruba v poslednich dvou desetiletich velky
rozmach, mnoho téchto technologii je schopno vnitini prostfedi automaticky fidit a
regulovat. Vétsi mnozstvi technologii ovSem znamena vyssi riziko poruch (i v pfipadé, Ze
je zarizeni schopno problém samo detekovat), vétsi potiebu pravidelné udrzby a revizi.

Pravidelnd udriba je predepsana dodavatelem/vyrobcem daného zafizeni
vétsinou ve formé provoznich a technickych listl. Vidy je v zajmu majitele objektu
dodrZovat vSechna doporuceni, ktera jsou v nich uvedena a tim pfedchazet pfipadnym
porucham v dlsledku zanedbani. Zodpovédny spravce objektu muze vlastnikovi timto
zpUsobem usetfit prfipadné ndklady na opravu ¢i vyménu. S ndstupem chytrych
technologii, které jsou vybavena monitorovacimi zafizenimi, se z pravidelné udrzby
postupné stava udrzba reaktivni, protoze takova zatizeni jsou sama schopna kontrolovat
svlj celkovy stav, miru znecisténi, funkénost jednotlivych komponent apod. V pripadé
problému jsou takova zafizeni vybavena signalizaci, ktera vyzve technika k provedeni
pozadované &innosti a frekvence PU se tak snizuje.

Revize je druh pravidelné udrzby, kterd je ddna pravnimi predpisy a provadi se za
ucelem ovéreni bezpecnosti a technického stavu zafizeni. Revize se provadéji zejména
na tzv. ,Vyhrazenych technickych zatizenich” (VZT), coz jsou dle Zakona o statnim
odborném dozoru nad bezpecnosti prace ¢. 174/1968 Sb. zatizeni se zvysenou mirou
ohroZeni zdravi a bezpe€nosti osob a majetku. Do této skupiny patfi technickda zafizeni
tlakova, zdvihaci, elektricka a plynova. Revize musi vidy provadét revizni technik a jejich
¢etnost je uvedena v odpovidajici normé. Od 1.1.2020 by méla nabyt ucinnosti nova
pravni Uprava tohoto zdkona. Navrh Zakona o bezpecnosti provozu vyhrazenych
technickych zafizeni a 0 zméné souvisejicich zdkonl (zakon o vyhrazenych technickych
zatizenich) reaguje na potfebu novelizace starého dokumentu a upozornuje predevsim
na nesoulad soucasné prdvni Upravy srozvojem novych technologickych predpisa.
Zasadni navrhované zmény se tykaji predevsim vymezeni pojmu ,,Vyhrazené technické
zarizeni” a clenéni jejich jednotlivych druhd, dale stanoveni pravidel pro odbornou
zpusobilost osob, podminky pro zajisténi bezpecnosti provozu takovych zaftizeni, soulad
s existujicimi pravnimi predpisy a vyhlaskami ¢i zohlednéni provoznich nakladd. Mezi
VZT patii také pozarné bezpeénostni zafizeni, které upravuje Zakon Ceské narodni rady
o pozarni ochrané ¢. 133/1985 Sb.
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b) Stavebni udrzba

Udrzba stavebnich konstrukci v sobé zahrnuje &innosti jako jsou napfiklad malifské
a lakyrnické prace, opravy a natéry fasad, vyména oken, opravy parket a dalsi. Tyto
¢innosti nepodléhaji revizim a jednd se prevainé o takovou preventivni ¢i reaktivni
udrzbu, kterda ma predchdzet predcasné degradaci objektu ¢i pouzitych materidlu a
odstranit pfipadné vizudlni nedostatky, které se na objektu s postupem c¢asu vytvori.
Udrzba stavby probihd vidy na stavajicim objektu, aniz by byla ménéna jeho velikost,
tvar, vzhled apod. a tak z pravniho hlediska nepodléha Zadnému ohldseni ¢i stavebnimu
povoleni.

Stavebni udriba obvykle nebyvd pfilis zohledriovana v celkovych nakladech
zivotniho cyklu, jelikoZ tvofi pomérné malé procento z celkovych provoznich naklada.
Unikatnim reSenim v oblasti stanoveni predpokladanych naklad na obnovu a udrzbu
objektl po dobu jejich Zivotnosti je informacni systém Buildpass, vyvijeny od roku 2005
olomouckou spoleénosti TESCO SW ve spolupraci s odborniky z CVUT v Praze. Aplikace
je ve fazi vyvoje, aktudlné je na oficidlni webovych strankach k dispozici demoverze se
vzorovym domem. Lze ji vyuzit jiz ve fazi vyhodnocovani projektovych variant, kdy
jednim z kritérii pfi vybéru nejlepsi varianty jsou pravé predpokladané naklady na
obnovu objektu [9].

1.3.3 Mékkeé sluzby

»Meékké sluzby” jsou sluzby, které se vztahuji k lidem a organizaci. VétSinou se
jednd o sluzby, které ovliviuji efektivitu zaméstnancu. Prikladem takovych sluzeb je
naptiklad zajité&ni BOZP (zdravi a bezpeénost, ochrana ZP), pohostinnost (recepce,
stravovani a prodej, zasedaci prostory a poradani akci, IT service desk), interni logistika
(dodavka kancelarskych potreb, sprava dokumentl) nebo obchodni podpora (pravni
konzultace a smlouvy, marketing, nakup) [7].
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1.4 Smluvni zajisténi FM sluzeb

Jako néavod pro p¥ipravu FM smluv slouZila norma CSN EN 15221-2 ,Facility
management — Cast 2: Navod na pfipravu smluv o facility managementu®, jejiz platnost
byla zaCatkem roku 2019 ukoncena. Aktudlné je postup pro sestaveni smluv o
poskytovani sluzeb popsan v nové normé CSN EN ISO 41012 ,Facility management -
Navod na vyvoj smluv v souvislosti se strategickym zasobovanim®. ISO norma vychazi
z CSN a je v podstaté jejim prepisem, takZe ¢asto se tyto normy vzajemné prekryvaji €i
doplnuji.

V Ceské republice neexistuje zakon, ktery by pfesné upravoval smluvni vztah mezi
poskytovatelem a objednavatelem FM sluzeb. FM smlouva je zahrnovdna mezi
,nepojmenované” (tj. specidlné neupravené) smlouvy dle §51 Obcanského zdkoniku
nebo §269 odst. 2 Obchodniho zdkoniku. Zminéna norma slouzi pouze jako ndvod,
zejména v oblasti sjednoceni pojmu. Lze ji pouzit jako Sablonu, jelikoZ definuje také
rozsah a obsah smlouvy, ale je nezdvazna, a tudiz neni vymahatelnd zakonem. Norma
naptiklad doporucuje, aby sestavenou smlouvu o poskytovani sluzeb predkladal klient a
nikoli dodavatel. Proto by mél mit klient na své strané schopného facility managera,
ktery definuje tu ¢ast smlouvy, ktera popisuje sluzby (jejich rozsah, cenu, méfeni kvality).
Pro sestaveni smlouvy je idealni spoluprace tfi stran — facility managera (ktery zastupuje
klienta), dodavatele sluzby a pravnika. Pravnik smlouvu zkontroluje a upravi tak, aby byla
v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky, zejména obchodnim (zakon €. 89/2012
Sb. ve znéni pozdéjsich predpist) a obéanskym zakonikem (zakon ¢.90/2012 Sb. ve znéni
pozdéjsich predpisa) [10].

1.4.1 FM smlouva

Dle normy je FM smlouva takovy kontrakt, ktery definuje vztah mezi organizaci,
ktera ziskava Facility sluzby (klient) a mezi organizaci, kterd tyto sluzby poskytuje
(poskytovatel FM sluzeb). Jednd se o ramcovou smlouvu, kterda integruje vice
jednotlivych sluzeb do jedné dodavky. Predmétem sluzby dle FM smlouvy by mély byt
opakuijici se typy ¢innosti s trvanim delSim nez jeden rok, doporucuje se vsak uzavreni
smluvniho vztahu minimalné na tfi roky, idedlné pét let. Uzavirat smlouvy na kratsi
obdobi neni pfilis efektivni, prvniho cca pll roku se poskytovatel seznamuje s novym
prostfedim klienta, optimalizuji se procesy a upravuji vzajemné pozadavky (tzv.
mobilizaéni faze). Poté tedy spoluprace néjaky ¢as funguje (provozni faze) a pal roku
predem skonéenim smlouvy uZ se poskytovatel teoreticky pfipravuje na odchod
(zavérecna faze). Proto by uzaviena smlouva méla mit idedlné delsi trvani. Uzaviena
smlouva ma zaroven podporovat zakladni ¢innost klienta a byt vykonové orientovana.

Stanoveni ceny za poskytované sluzby je Uzce spjato s vykonem a pro stanoveni
cen za poskytovani sluzeb se pouzivaji zejména tyto cenové mechanismy: pausalni cena,
jednotkova sazba, cena plus (tzv. open book), maximalni cena a proménliva cena.

21



Doporucena struktura FM smlouvy je popsana v nasledujici tabulce:

Obecna ustanoveni

Obsah

Popis

Obecny popis

Definuje ucastniky smlouvy, vSeobecné cile a rizika,
rozsah FM sluZeb, strategické cile FM a dalsi

Pozadavky primarnich ¢innosti

Popis zakladnich ¢innosti klienta a popis hlavnich
procesll a strategie jeho organizace

Obecné podminky

Seznam a vysvétleni termin( pouZivanych ve FM
smlouvé

Obecné predpisy

Legislativa, zakonna ustanoveni, povoleni, vyhlasky,
normy, BOZP apod.

Podminky ukonceni

Definice mozZnych ptipadd ukonceni FM smlouvy a
vyjasnéni postupl, procesl a financnich nasledkud +
demobilizaéni ¢innosti (pfedani vybaveni, dat, SW...)

VSeobecné zavazky klienta

Popisuje zavazky klienta vici poskytovateli (napf.
pristup do arealu, SW a IT sluzby, personal)

Vseobecné povinnosti
poskytovatele FM-sluzeb

Specifikace povinnosti poskytovatele FM sluzeb
(napf. zajisténi kvality, metodika, odpovédnosti)

Pfesun zaméstnancl

Pfesun pracovnich smluv poskytovateli FM sluzeb

Casovy horizont a hlavni
terminy

Datum, kdy smlouva vstupuje v platnost, postupy
pfi prodlouzeni FM smlouvy apod.

Smluvni cena, platby a ucetni
evidence

Definice metodiky plateb a ceny, terminy plateb,
sankce za pozdni platby, finan¢ni zaruky

Zmény smlouvy

Popis, jakym zplsobem smluvni strany predlozi
navrh zmény ve smlouvé

Selhani smluvni strany

Definice pripadli a pravidel, jak postupovat
v pfipadé selhani jedné ze smluvnich stran

Audit

Pribéh auditu

Rizika a zodpovédnosti

Vymezeni garanci a zdaruk, postup a pravomoci
jednani v pfipadé mimoradnych situaci

Pojisténi Rozsah pojisténi skody, pojisténi rizik, odpovédnost
Ucastnikd, pojisténi zaméstnanc( atd.
Vyssi moc Definice postupl a ndasledk( v pripadé zasahu vyssi

moci nad rdmec platného zakona

Rozpory a feSeni rozpor(
(urovnani) postupy a metody

Popis zplUsobu urovnani konflikt(i, popt. napftiklad
postup v pfipadé vyreSeni sporu soudné

Obmeéna investi¢niho majetku
a projektova Cinnost

Vlastnictvi majetku v pribéhu trvani FM smlouvy,

Tab. 1 - Struktura FM smlouvy, zdroj: autor, prevzato z ISO 41012
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1.4.2 SLA

SLA (Service level agreement) je smlouva o poskytnuti konkrétni sluzby. Smlouva
vychazi presné vyspecifikované urovné sluzby (SL — Service level), kterou definuje klient,
a vyjadfuje optimalni pomér mezi potfebami spolecnosti (Urovni sluzeb) a naklady, které
je zakaznik ochotny vynalozZit. SLA presné popisuje rozsah, Uroven a intenzitu sluzeb
poskytovanych dodavatelem zakaznikovi a zaroven i rizika, kterd plynou z neposkytnuti
sluzby ve sjednaném rozsahu. Doporucena struktura smluv o Urovni sluzeb je popsdna
v nasledujici tabulce:

Specificka ustanoveni smlouvy o Urovni sluzeb (SLA)

Obsah Popis

Obecny popis Pfredmét a rozsah facility sluzby (ktera tvofi ¢ast FM
smlouvy)

Spolecné organizacni procesy | Definice vlivu facility sluzeb na zakladni ¢innosti
organizace

Obecné podminky Seznam a vysvétleni termin( pouzivanych pro prvky
facility sluzeb véetné norem

Struktura a komunikace Vazby a vzdjemny vztah mezi zucastnénymi

stranami, komunikace, metodika méreni vykon( a
kontroly procest, metodika pro trvalé zlepSovani
¢innosti

Definice a vyjasnéni Definice vlastnictvi majetku souvisejiciho s FM
sluzbou, specifikace facility sluzeb, dohodnuté
vysledky, feseni konflikt(

Povinnosti a pozadavky Ochrana zdravi a bezpeénost, ochrana 7P, za¢atek
praci, implementacni proces, ukonceni

Cena, platby a uctovani Struktura ceny, systém plateb zaloZeny na vykonu

Prilohy Souvisejici  dokumenty  (ceniky,  vykresova

dokumentace, pravni dokument, najemni smlouvy)
Tab. 2 - Struktura SLA, zdroj: autor, prevzato z ISO 41012

Urover sluzby (SL) je kompletni pfehled viech potieb produktl, proces(i nebo
systémU vcetné jejich pfrislusnych charakteristik. Je to predpis stanoveny pouze
klientem, bez Ucasti poskytovatele, a nasledna smlouva SLA predstavuje Uroven sluzby
odsouhlasenou vybranym poskytovatelem. SL se déli dle orientace na vstup nebo
vystup. V pfipadé pozadavk( na vstupu je klientem uréen presny postup, jak pfi dodavce
FM sluzeb poskytovat a riziko je tak na jeho strané. Pfi zadani pozadavk( na vystupu je
klientem definovano, jakého vysledku ma byt dosazeno a riziko je na strané
poskytovatele, ktery sdm musi urcit zpUsob, jakym daného vysledku dosahne. Druhy

vevs

pro klienta je obecné vyhodnéjsi.
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1.4.3 KPI/CPI

Soucasti smlouvy o Urovni sluzeb jsou tzv. klicovy vykonnostni hodnotitelé (KPI —
Key performance indicator). Pomoci KPI lze méfit kvalitu sluzby, sledovat pokrok a
prabéiné mérit vykonnost.

Problematikou hodnoceni kvality se pfimo zabyvd ji? zminénd norma CSN EN
15221-3 , Facility management - Cast 3: Navod na kvalitu ve facility managementu®.
ProtoZe kvalita sluZzeb pfimo ovliviiuje spokojenost klienta a tim i vykonnost zékladnich
proces(, klient si stanovuje Uroven sluzby, které ma byt dosazeno, hodnotitele a postupy
méreni kvality a opatfeni pro pripad, Ze tato kvalita nebude dodrZzena. Samostatnou
problematikou je vnimani kvality sluzby. Existuji parametry, které se daji hodnotit na
zakladé predem stanovenych kritérii (naptiklad uklizecka ptijde a tfikrat denné doplini
do davkovace mydlo, takze |ze pfesné zkontrolovat, zda je sluzba spIinéna ¢i ne) a potom
jsou parametry, které zavisi pfedevsim na subjektivnim vnimdani dané sluzby (napfiklad
sluzba, kterou jeden clovék zhodnoti jako kvalitné splnénou se mize jinému zdat
nedostatecnd). Parametry sluzby tak Ize rozdélit do dvou kategorii:

a) Objektivni (tvrdé) parametry, které mohou byt fyzické (mechanické, elektrické,
tepelné), casové (presnost, dostupnost, spolehlivost, funkéni (spolehlivost,
poruchovost) nebo financni (cena, vynalozené ndaklady)

b) Subjektivni (mékké) parametry, které Ize rozdélit na senzorické (viné, chut, Cich,
zrak a sluch), chovani (zdvofilost, pravdomluvnost, integrita) nebo ergonomické
(bezpecnostni, fyziologické).

Druha skupina parametru je obecné obtiznéji hodnotitelna. Dikladné a podrobné
nastavené KPI tento proces dokazi zjednodusit. V souvislosti s KPI se navic zaved| pojem
kriticky vykonnostni hodnotitel (CPI - Critic performance indicator), ktery vyjadfruje
mezni hodnotu pfi hodnoceni dané sluzby, po jejimz prekroceni je klient oprdvnén
pfistoupit na razantnéjsi resSeni v souladu s FM smlouvou, resp. SLA.
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1.5 Urovné fizeni FM

Urovné fizeni, nebo také typy managementu, déli fizeni v organizaci na vrcholové,
stfedni a zdkladni. Nejcastéji je kazda uroven uréena ¢asovym horizontem, nebo také
mirou odpovédnosti a rozhodovani. V praxi se vétSinou jedna o vymezeni rozsahu
odpovédnosti jednotlivych konkrétnich manaZeru a rozsah jejich planovaciho obdobi, a
hranice mezi jednotlivymi Urovnémi nejsou tak pevné definované. U malych organizaci
existuje vétSinou pouze jedna Uroven fizeni, kterd zahrnuje vSechny tfi zminéné oblasti
a s rostouci velikosti organizace dochazi k oddélovani jednotlivych urovni.

Casovy horizont a hierarchické uspofadani jednotlivych Grovni lze znazornit
pomoci nasledujiciho schématu na Obr. 8.

ROZHODOVANI CASOVY HORIZONT
Strategicke Vrcholovy Dlouhodoby
management
Taktické 2l =i Y EISE T Stfednadoby
management
Gperativnf Udriba, servis, sprava I{rétkudob{r

Obr. 8 - Urovné fizeni FM, zdroj: autor

a) Strategicka uUroven

Uroveri vrcholového managementu organizace se skldda ze zastupc@ vlastnikd
organizace a nejvysSich manaZerld (feditel spolecnosti, vrcholovi manazefi).
V souvislostech facility managementu je tato uroven plné pod kontrolou facility
managera, pripadné CWO. ,,CWO“ (anglicka zkratka pro Chief Workplace Officer) je
nova pozice, kterd slucuje funkce Ctyr profesi — lidskych zdrojd, facility
managementu, informacnich technologii a spravy a fizeni firemnich nemovitosti a
majetk(l. Tato nova pozice by méla byt pfimo pod generalnim feditelem spole¢nosti
a podilet se tak na rozhodovani na strategické Urovni a kontrolovat formu a stav
fizeni na taktické urovni [11].

Na strategické urovni probihda planovani, rozhodovani a fizeni v dlouhodobém
horizontu delSim jak 1 rok (zpravidla 3 — 5 let). Pfimo navazuje na strategii a potfeby
spoleénosti, stanovuje cile FM, politiku FM a také jak bude FM zaélenéno do systému
fizeni organizace. Analyzuje vliv podplirnych ¢innosti na hlavni ¢innost podniku.
Rovnéz stanovuje, jaké sluzby budou zajistovany interné a jaké z externich zdroju [4].
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b) Takticka uroven
Tato Uroven zpracovdva strategii do stfednédobych pland, obvykle operuje
v ¢asovém horizontu jednoho roku. Zpravidla pfipravuje veskera pravidla, standardy,
predpisy a plany zajisténi pro béiny stav i pro pfipady havarii a mimoradné stavy.
Definuje SLA a KPI pro jednotlivé sluzby, pfipravuje obchodni a rozpoctové plany,
optimalizuje pouzivani zdroji. Jasné vymezuje kompetence a povinnosti
jednotlivych subjektl a popisuje komunikaci s poskytovateli sluzeb [4].

c) Provozni uroven

Rizeni na urovni provozu zahrnuje sluzby, produkty a procesy, a realizuje je
v horizontu tydne, mésice nebo ctvrtleti. Provozni Uroven monitoruje a kontroluje,
zda dodavky sluzeb probihaji v souladu se SLA, komunikuje s poskytovateli sluzeb na
provozni Urovni a sbird data pro vyhodnoceni vykonu FM. Zaroven je jejim cilem
vytvofit uzivatellm pozZadované prostredi, registruje nové pozadavky na sluzby a
pfijima zpétnou vazbu od koncovych uzivatell. Typické sluzby na provozni Urovni
zahrnuji: provoz a udrzbu zatizeni, bezpecnost a ochranu, uklid a ¢isténi, venkovni
uklid, stravovani, stéhovani, helpdesk a dalsi [4].

1.6 Softwarova podpora Facility managementu

Spravné nastavené a fungujici procesy Facility management ve spolecnosti maji
vidy za cil snizit ndklady a zvysit efektivitu jejich zaméstnanc(l. Zavedenim softwarové
podpory dochazi pfeneseni vétsiny z téchto povinnosti na informacni systémy a zavadi
se urcita automatizace, kterd umozniuje osobé facility manazera soustredit se pIlné na tu
pravou podstatu jeho prace — zajistit zminénym zaméstnancim kvalitni pracovni
prostredi, které se dale vyviji a optimalizuje. Automatizacni ndstroje snizuji mnozstvi
informaci, které by jinak kazdy den zatéZzovaly FM oddéleni a fidi mnoho proces(i samy
(napriklad evidence pravidelné udrzby a revizi, kontrola SLA, monitorovani ndjemnich
vztah( véetné kontrola blizici se doby ukonéeni smluvniho vztahu apod.).

Zakladem softwarové spravy je vyuziti zakladnich dostupnych produkt, zejména
kanceldrskych aplikaci, které zahrnuji napfiklad aplikace pro vyuziti e-mailové
komunikace, textové editory, tabulkové editory, editory pro tvorbu zakladnich databazi,
komplexni informacéni systémy (CAFM), grafické nastroje ¢i malé dil¢i aplikace
orientované na jednotlivé oblasti spravy a provozu budov [12].

Archaicky pftistup, Ze si spravce budovy pro svoji praci vystacéi pouze s tuzkou a
papirem (ptipadné mobilnim telefonem), je dnes minulosti. Stale se vSak najde velké
mnoizstvi technicky méné zkusSenych uZivatell, ktefi sva data eviduji v prostych
textovych editorech. Jednd se o jeden z nejhorsich pfistupl srovnatelny s psanim na
psacim stroji. V takovém formatu maji data pouze informacni charakter, nejsou nijak
strukturovana a nelze s nimi ddle pracovat — nelze je tfidit, vybirat, filtrovat a ddle
exportovat. Zakladem pro takovéto procesy je tabulkovy editor (napf. Microsoft Excel,
Quattro Pro, Lotus 1-2-3 nebo LibreOffice Calc), ktery umozinuje pti spravném
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formatovani data efektivné tridit a ukladat v presné danych datovych strukturach
s vyuZitim fad a sloupcu. Takova data je mozné importovat do komplexnich systém( a
dale s nimi pracovat v ramci zvolené CAFM aplikace [12].

1.6.1 Vyvoj CAFM systémd
Zkratka CAFM, tedy z angli¢tiny Computer Aided Facility Management, by se dala
volné prelozit jako software pro podporu facility management Cinnosti.

Definovat informacni systém, uréeny pro fizeni podplrnych procesd, neni
jednoduché a teoreticky by se pojmem CAFM systém dal oznacit kazdy systém, ktery
urcitou svou €asti zasahuje do nékteré oblasti Facility managementu. Jakmile si spravci
objektl a majetku, provozovatelé budov ¢i vedouci udriby uvédomili, Ze jim vypocetni
technika mliZze vyznamné pomoci v kazdodenni préci, zacali se vyvijet mensi databazové
programy a drobné aplikace, které jsou vyuzivané pro dil¢i oblasti FM dodnes. Prikladem
takovych oblasti mize byt napfriklad fizeni a planovani BOZP a PO, evidence odpadového
hospodafrstvi, evidence vozového parku a kniha jizd nebo spisové aplikace pro archivaci.
S postupujicim vyvojem se objevuji rizné dalsi technologie, ktery se se svou software
podporou vyznamné prolinaji s CAFM systémy. Prikladem takovych technologii m{iZe byt
systém sledovani provozu vozidel pomoci GPS, evidence a inventura majetku pomoci
¢arového kédu nebo RFID frekvence, kamerové systémy nebo jind zaznamova zafizeni
apod. Do oblasti CAFM systém( lze také zahrnout ekonomické a ucetni programy,
zahrnujici majetkovou evidenci (napfr. EAM systémy - Enterprise Asset Management, tj.
podnikové tizeni aktiv, nebo CMMS systémy - Computerized Maintenance Management
Software pro planovani a fizeni procest udrzby) nebo informacni systémy, které slouzi
ke spravé elektronické i papirové dokumentace (napf. CRM systém - Customer
Relationship Management pro ftizeni vztahl se zdkaznikem nebo DMS systém -
Document Management System pro fizeni a spravu podnikové dokumentace) [12].

Pokud spole¢nost vyuzivd pouze nékteré zminéné kanceladfské aplikace ¢i SW
produkty pro podplrné procesy, nemlze naplno vyuzit potencial, ktery pfinasi plna
implementace komplexniho CAFM systému a naopak se mlze potykat s nékterymi
nasledujicimi negativnimi dopady: informace nejsou dostupné pro vsechny uzivatele,
chybi integrace dat sdalSimi systémy a jejich vzdjemnd agregace pro tvorbu
komplexnich vystupl, nemozZnost alokace vybranych dat na pfislusnd nakladova
stfediska, nutnost mnoha zaskoleni na rdzné SW produkty, nadmérné mnozstvi dat ci
nutnost zaddvat stejna data vicekrat. Skutecnym CAFM systémem by se tedy dal nazvat
pouze takovy systém, ktery zahrnuje statickou, dynamickou i vystupni oblast dat a
kompletné pokryva vsechny obvyklé oblasti a ¢innosti podplrnych procest [12].
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1.6.2 Charakteristika moderniho CAFM systému

Oznaéeni ,CAFM systém“ se dnes v Ceské republice pouZivd pro systémy na

podporu FM, avsak v ciziné zacind prevazovat oznaceni IWMS (Integrated Workplace
Management Systems). Oba terminy znaci to stejné a lze si pod nimi predstavit moderni
softwarovou podporu facility manaZera, kterd by v sobé méla zahrnovat zejména tyto
funkce [13]:

a)

b)

d)

Projektovy management ve vztahu ke kapitdlu, ktery zahrnuje Cinnosti spojené
s vystavbou novych staveb ¢i zafizeni, nebo jejich rekonstrukci nebo rozsireni.
Soucasti této funkce byva i tzv. location management, ktery vyuziva integrace se
sluzbou GIS (geograficky informacni systém) a zabyva se analyzou oblasti, ve které
by se budouci stavba méla nachazet (napf. demograficka data, pozemkové a
vlastnické poméry, dopravni podminky a logistika, dostupnost energii apod.).

Sprava portfolia nemovitosti a Sprava ndjml a pronajmu, které provadi analyzy,
benchmarking a strategické planovani napfic cely portfoliem nemovitosti. Nové také
tato oblast zahrnuje i nakladové a zdrojové analyzy, analyzy toku hotovosti, finan¢ni
analyzy a méné obvyklé finan¢ni nastroje (napt. zaruky, kauce, pajcky, dluhy a
dluhopisy, Cista uéetni hodnota, podpora pro nové ucetni standardy jako FASB nebo
IASB apod.).

Sprava ploch a Sprdva prostredi, coz jsou funkce, které pokryvaji Sirokou oblast
souvisejici se spravou, rozlozenim a optimalizaci ploch. Na taktické urovni se jednd o
feSeni procesl souvisejicich se stéhovdnim a relokaci, rezervace zasedacich
mistnosti, sluzby pro zaméstnance, catering, stavovani, sdileni a rezervace
pracovnich mist (hoteling), sprava a fizeni parkovacich mist, sprava vozového parku,
sdileni zafizeni, BOZP a ochrana ZP, doru¢ovani a distribuce interni posty a dalsi, a to
vSe s vyuzitim dalSich funkci umoznujicich posuzovani rliznych i experimentalnich
scénara. Strategickd ¢ast souvisi se Spravou portfolia a na zdkladé trendl predpovida
budouci vyvoj, odhaduje budouci potfeby ploch a mozZnosti jejich zajisténi nebo
stanovuje strategie uzivani ploch (napf. open space, home office...).

Sprava budov, fizeni a provoz je dalsi zakladni funkce, kterd zahrnuje mnoizstvi
¢innosti hlavné pro stavebni Udrzbu a Udrzbu technologickych zatizeni. Udriba byva
¢lenéna na zadkonem dané revize, pravidelnou (planovanou) a nepldnovanou
(vyzadanou, reaktivni). V zdjmu kazdého majitele je vykonavat udrzbu zafizeni
pravidelné, protoZe takto vynaloZiené naklady jsou vyrazné nizsi, nez v pripadé
havarie. Moduly spravy budov zahrnuji kontrolu a spravu viech takovych procesd,
kterymi jsou napfiklad informace o evidenci, umisténi a popis zafizeni a elementd,
planovani a pridélovani pracovnich pozadavk, alokace naklad(i k danym ¢innostem
(fond hodin, nastroje pro femesliniky) a jejich vyhodnocovani apod.
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e) Energeticky management je funkce, kterd se rozviji paralelné s optimalizaci
energetickych spotieb stavebnich objektl. Budovy spotiebuji az 40% svétové
spottreby elektrické energie a jen mald ¢ast z toho je znovu vyuZita. Moderni CAFM
systémy uméji posoudit budovy na zakladé certifikace LEED ¢i BREEM, dokazi
kalkulovat uhlikovou stopu, spravovat sklady nebezpecnych materidll, provadéji
spravu recyklaci a odpadl a zhodnotit stupen trvale udrZitelného rozvoje.

V praxi je béZné, Ze prvnim softwarem, ktery uz v organizaci byva zaveden pred
implementaci CAFM systému, je zakladni ekonomicko-obchodni informaéni systém,
oznacovany jako ERP (Enterprise Resource Planning, v pfekladu Planovani podnikovych
zdroju). Vétsinou se jednd o takovy systém, ktery typicky v organizaci pokryva Ctyfi
hlavni okruhy ¢innosti: finance (ekonomika), personalistika, logistika a marketing (popf.
nakup a prodej). Samoziejmosti CAFM systému je integrace s takovym programem a
jakymbkoliv dal$im, ktery uz byl v organizaci zaveden a obsahuje data.

1.6.3 Pozadavky na CAFM systém

Dnes dostupné CAFM systémy nabizeji moznost implementovat i jednotlivé ¢asti,
tzv. moduly, ale redlna ndvratnost pfi implementaci komplexniho systému je mnohem
zavedeni systému a plnéni databdze daty, kterd byla do takové chvile spravovana
v rlznych formdch a systémech. Je nutno fesit otdzky organizace dat, definovat procesy
a role, standardizaci CAD ¢i BIM dokumentace, definovat nové pracovni postupy a
procesy, vybudovat nové Utvary zodpovédné za FM a definovat jejich kompetence.

Pozadavky na CAFM systémy se vyvijeji soubéiné stechnickym pokrokem a
digitalizaci spole¢nosti a reaguji na pozadavky trhu. Samozifejmosti takového
vSestranného systému by v dnesni dobé méla byt:

a) Mobilita, které umoznuje vykonavat FM cinnosti pomoci chytrého telefonu nebo
tabletu diky mobilni aplikaci vytvorené ptfimo pro dany CAFM systém. Vyména dat
mezi centrdlni databdzi a mobilnim rozhranim tak umoznuje vykondvat rGzné FM
¢innosti prfimo v terénu, bez nutnosti prace ve webovém rozhrani na pocitaci.
Prikladem vyuziti mUze byt napfiklad cinnost servisniho technika, ktery pomoci
aplikace prohlizi a spravuje servisni pozadavky a diky dalSim nastrojim svého
mobilniho zafizeni (fotoaparat, ¢tecka QR nebo NFC kdd(i) muizZe svou cinnost
dokumentovat.

b) Robustni analyza a Big Data. Pojem ,,Big data“ je oznaceni pro velké mnozstvi vysoce
kapacitnich a variabilnich dat, kterd slouzi pro analyzy, rozhodovani, statistiku a
predpovédi budoucich stavll. Jedna se napfiklad o veskera historicka data CAFM a
BMS (Building management system) systém(, historie najmu, data tykajici se
spotieb energii, odpadové hospodafstvi a dalsi. Uginnd sprava a analyzy takto
velkého objemu dat muze spoleénosti poskytnout konkurenéni vyhodu.
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c) Integrace s GIS systémy, které umoZniuji popojit data s mapovymi podklady a
mapovymi 3D vizualizacemi. Nastroje a vizualizace GIS Ize promitnout ve velkém
mnozstvi reportl a konzoli napfi¢ celym CAFM systémem a vytvafi tak podklad pro
strategické rozhodovani. Pfikladem muzZe byt naptiklad moZnost monitorovat
energetickou narocnost budovy a dosazené scére LEED s ramci celého aredlu nebo
napftic¢ celym portfoliem.

d) Rychlost implementace CAFM systému do spolec¢nosti. Velké CAFM systémy obvykle
obsahuji tzv. doporuceni krychlé implementaci (RAD - Rapid Application
Deployment), které predpokladaji nasazeni systému v €ase kratSim nez 3 mésice.
Redlné vsak se viak vétSinou jednd o ¢asové obdobi minimalné jednoho roku, jelikoz
samotné implementaci predchdzi sbér a organizace dat spolecnosti, vytvareni
novych procesll, definice roli a vSechny dalsi Cinnosti, které zde jiz byly dfive
zminény.

e) Pristup do systému pres webovsky portal s moznosti zobrazeni a personalizace
obsahu na zakladé roli. Administrator systému pfirfadi kazdému uzivateli jeho vlastni
roli, a obsah zobrazeny takovému uZivateli odpovidd jeho uZivatelskym pravim a
dané roli, v€etné mozZnosti prizplsobeni Gvodni obrazovky.

f) Zakladni funkcionality, které reaguji na vyvoj konkurence. Ocekdva se podpora vice
mén, nepretrzita podpora 24/7, vyukova videa a tutorialy, vyspély logovaci systém,
velkokapacitni analytické ndastroje a celkova robustnost aplikace.

g) A dalsi jiz zminéné funkce jako spoluprace s dalSimi podnikovymi systémy,
strategicka analyza portfolia a finan¢ni analyza, integrace rliznych modull a systému
na bazi Web sluzeb a reporting.

Propojeni CAFM systém( s GIS a CAD systémy pfindsi velkou vyhodu i pro bézného
uZivatele. Rika se, 7e obrazek je nékdy lepsi ne? tisic slov a v tomto pFipadé to rozhodné
plati. Pfikladem takového vyuziti mGze byt napfiklad moznost zobrazit si na pudorysu
budovy, ve které kanceldfi sedi jaky ¢lovék a v pfipadé, Ze se bude chtit prestéhovat,
muze opét kliknutim vybrat jinou mistnost, aniz by musel zjistovat presné Ccislo
pracovniho mista. Zavedeni propojeni s BIM modelem cely proces pozvedne jesté o
uroven vys. Kromé uvedeného prikladu vyhledavani osob ¢i stéhovani si takto mohou
externi pracovnici zarezervovat pracovni misto v budové na druhé strané republiky a
diky 3D grafice uz pfedem ziskaji predstavu o tom, jak dana budova vypada. Mohou si
vybrat v jakém patie budou sedét ¢i zda budou u okna (a jak velkého). Problematickou
BIM a jejim vyuzitim v provozni fazi se vice zaobird nasledujici kapitola ¢. 2 — BIM.

V Ceské republice existuje nékolik dodavateld, ktefi prosazuji viastni CAFM systémy.
Prikladem takovych systéma mze byt napfiklad: Alstanet, FaMa+, ASP, HSI, SoftConsult.
Druhou mozZnosti je pofridit si systém od z lokalnich partnerl nékterého celosvétové
rozsireného CAFM systému, ktery bude lokalizovany a pfizplsobeny podminkam
Ceského trhu. Mezi takové systémy patfi napriklad Archibus, TRIRIGA, PIT, aj.
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2 BIM

BIM, neboli Building Information Modeling, se do Cestiny nejcastéji preklada jako
Informacni model budovy. Jedna se vSak o pojem, ktery nabizi vice riznych moZnosti
interpretace. Pismeno ,,B“ predstavuje slovo building, obvykle pfeklddano jako budova,
ale vorigindlu muiZe predstavovat také obecné stavbu nebo stavebni proces. To
znamena, ze metodiku BIM Ize vyuZit pro jakoukoli stavbu pozemniho, ale také
dopravniho, vodohospodarského nebo specidlniho stavitelstvi. Pismeno ,1“ jako
informace, obvykle reprezentuje informacni databazi, ktera mize zahrnovat kompletni
data od prvotniho navrhu, pfes realizaci, provoz az po pfipadné rekonstrukce nebo
likvidaci. Posledni pismeno ,,M“ m(iZe znamenat jak model, tedy digitalni reprezentaci
skutecné stavby, tak modelovani, tj. proces, ktery vyuzivd BIM modelu pro vyménu a
sdileni informaci [14].

Zkratka BIM se pouZivd obecnéji teprve od roku 2002, proto tento termin neni
jesté presné definovan a rGzné zdroje se vjeho vykladu nepatrné lisi. Nejbéinéji
vyuzivana definice vychdazejici z ndrodniho BIM standardu USA popisuje BIM jako
digitdlni model reprezentujici fyzicky a funkcni objekt (stavbu) i s jeho charakteristikami,
ktery slouzi jako databdze informaci o objektu po celou dobu jeho Zivotniho cyklu, tj. od
fdze ndvrhu, pres realizaci, provoz az po odstranéni stavby [14; 15].

BIM je tedy vizudlné a rozmérové presnou trojrozmérnou digitalni reprezentaci
skutecné stavby a zaroven databazi vsech informaci o budové. Informacéni model budovy
kopiruje geometrii, objekty a vSechny parametry skute¢ného objektu. Zakladem je
model budovy, na ktery je napojena strukturovand databaze negrafickych dat, ktera
poskytuje detailni informace o jednotlivych komponentech. V informaénim modelu maji
vSechny objekty realistickou identitu a atributy, a mohou byt tfidény, séitany a
evidovany. Data jsou v modelu vztaZena kinteligentnim objektlim (instance), jejich
prislusnosti (family) a jejich kategorii. Tato data nesou informace o fyzikdlnich,
ekonomickych a funkénich vlastnostech téchto objekt(.

V nékterych zdrojich se zjednodu$ené uvadi, Zze BIM modelem je jiz samotny
geometricky model stavby. Toto tvrzeni vSak neni Uplné presné. 3D model stavby
zachycuje geometrii konstrukce a tvar stavby modelovany ze zakladnich prvkd a az
pfipojenim popisnych informaci k témto prvkim zacne vznikat BIM model.

2.1 Vicerozmérné modelovani

Pokud 3D modelovéni vznikne propojenim klasického 2D modelovani (projektova
dokumentace) se tfetim rozmérem, potom pfindsi BIM dalsi rozméry, které umoznuji
fizeni projektu v dalSich jeho fazich. DalSim rozmérem (4D) je ¢as. BIM umoznuje
k jednotlivym stavebnim prvkim pfifadit takové parametry, které specifikuji napft.
realizaci daného prvku na stavbé a tim do projektové dokumentace vnaseji milniky, které
v praxi slouzZi k sestaveni harmonogramu nebo k provazani daného prvku s ostatnimi
prvky v projektové dokumentaci. Pomoci zavedeni patého rozméru (5D) Ize k prvkim
priradit parametr naklad(, a tak umoznit snadnéjsi kontrolu cerpani rozpoctu (cash-flow
v Case). Oba tyto naposledy zminéné rozméry (Cas a penize) pfindsi snadnéjsi fizeni a
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kontrolu projektu v jeho realizaéni fazi. Sesty rozmér (6D) spada pievazné do provozni
faze, tj. oblasti facility managementu, a umoznuje snazsi spravu stavby za pomoci
identifika¢nich udajd o jednotlivych prvcich a ¢asovych Udaju spojenych s jejich Zivotnimi
cykly. VSechny tyto udaje by se do databaze modelu mély nahravat postupné béhem
vSech predchazejicich etap a je tak mozné je nyni vyuZit pro provoz budovy, ptipadné
dale jeji rekonstrukci nebo likvidaci [15].

aD 4D sD 6D BIM
prostor cas penize dalsi
informace

Obr. 9 - Vicerozmérné modelovani, zdroj: autor

2.2 Zavedeni BIM do projektu

Pfedpokladem efektivniho zavedeni a vyuzivani BIM modelu je kvalita a spravnost
pozadavk( a podklad(. Zakladnim krokem pro stanoveni prav a povinnosti Ucastnik(
projektu je uzavfieni adekvatnich smluvnich vztahl (nejlépe podle uznavanych
mezinarodnich standardd — napf. FIDIC) a jejich transformace do BIM protokolu, dale
zfizeni spole¢ného datového prostiedi pro ukladani dat a komunikaci (CDE), dohoda o
datovém standardu a zpracovani provadéciho planu BIM (BEP) [16].

2.2.1 Protokol BIM

Protokol je prilohou smlouvy a je pfipraven vidy pro ucely konkrétni zakazky.
Definuje spolecné datové prostiedi (CDE), popisuje informacni modely dodavatele,
specifické povinnosti, zavazky a omezeni souvisejici s modelem BIM a vénuje se otazkam
dusSevniho vlastnictvi modelu. Aby mohly vSechny subjekty uplathovat spoleéné
standardy, musi vSichni Ucastnici projektu BIM protokol pfipojit k dodavatelskym
smlouvam [16].

2.2.2 Spolecné datové prostredi

Spolec¢né datové prostredi (CDE, Common Data Environment), tj. digitalni ulozisté
pro ukladani a sdileni vSech spole¢nych informaci o stavbé, je technickym zakladem celé
metody BIM. MzZe obsahovat vSechny potiebné informace a dokumenty, které jsou
vytvareny a sdileny nejen béhem procesu navrhovani a vystavby, ale také béhem
nasledujicich etap zZivotniho cyklu stavby [14].

Do spolecné databaze informaci, kterda muize zahrnovat kompletni data od
prvotniho navrhu, pres realizaci, spravu budovy a pfipadné zmény dokoncenych staveb
(rekonstrukce) az po jeji demolici, véetné ekologické likvidace stavby, prispivaji vSichni
Ucastnici stavebniho procesu. Aby bylo zavedeni metody BIM do projektu co
nejefektivnéjsi, neméla by Zadna zainteresovana strana odmitat pouzivat model BIM a
méla by do néj vkladat vidy aktualni informace. Vytvoreni tohoto jediného zdroje
informaci usnadniuje spolupraci mezi jednotlivymi Ucastniky projektu, jednoznacéné
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definuje aktualné platnou verzi a pomaha vyhnout se nedorozumeénim, chybam a ztraté
dat [14; 16].

Aby bylo moZné toto sdileni informaci realizovat, je duleZité, aby vsechny
zucastnéné strany respektovaly jeden stanoveny datovy format dovolujici komunikaci
mezi rznymi SW rodinami. Takovym formdtem moze byt naptiklad mezindrodni
standard ,,Vymeénny format pro stavebnictvi“ (Industry Foundation Classes, dale jen IFC),
vyvijeny organizaci buildingSMART. Jedna se o otevieny neutrdlni souborovy format,
ktery zjednodusené umoznuje vyménu dat mezi BIM aplikacemi rlznych vyrobcl (napft.
Autodesk Revit nebo ArchiCAD). Obsahem IFC souboru jsou jak grafickd data, tak
popisné informace. Prace s informacemi je obecné slozZity proces, a proto je takovy
standard nutno brat s urcitou rezervou. Pfi pfenosu dat z jedné platformy do druhé
nelze stoprocentné spoléhat na to, Ze pfenesena data budou tvofit novy plnohodnotny
model, protoZe kazdd autorskd aplikace pouZiva vlastni mechanismy tvorby 3D
geometrie a jeji parametrizace. Zaroven je IFC v prvni fadé hlavné specifikaci, ktera
definuje datové struktury (umoznuje dopodrobna popsat stavbu, jeji prvky a vztahy mezi
nimi), coZ je vrozporu sjinymi datovymi strukturami, které uZivaji BIM aplikace.
Napriklad v aplikaci Autodesk Revit se nékteré vestavéné atributy mapuji do IFC
automaticky a nékteré je treba nastavit ru¢né. Proto mUlzZe pfi prfenosu dochazet ke
ztraté nékterych informaci. V kazdém pripadé se jednd o mezinarodné zavedenou
standardizaci BIM modelu v oblasti formdatovani dat a pti zadavani poZzadavku na pouziti
IFC standardu pfi poptavce stavebniho projektu je nutné pocitat s vySe popsanymi limity
a zavést vhodna opatreni (napftiklad pfipojit IFC model jako referenci) [17].

Vhodnym doplnénim IFC standardu pro oblast facility managementu je datova
struktura COBie, neboli Construction Operations Building information Exchange. COBie
Ize interpretovat jako zplsob vymény informaci o budové mezi realiza¢ni a provozni fazi
jejiho Zivotniho cyklu. Standard definuje datovou strukturu pro vyménu informaci o
stavbé predevsim mezi zhotovitelem a budoucim provozovatelem. COBie zachovava
strukturu formatu IFC a filtruje z ného pouze konkrétni informace dUlezité pro FM. Sam
o sobé viak nedefinuje, jaké konkrétni informace jsou vyZzadovany a pokud jsou takové
informace potreba, je nutné je specifikovat v zadani [18].

2.2.3 Plan realizace BIM

Plan realizace BIM definuje procesy nutné pro modelovani (tvorbu a zpracovani
BIM modelu), pfipravu a realizaci stavby a pro fazi provozni, kde BIM model vyuziva
hlavné FM. Smyslem je definovat faze projektu a jim odpovidajici Uroven podrobnosti,
zodpovédnosti partnerd, zplisoby komunikace, pouZité programové vybaveni, formaty
pro vyménu dat aj.
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2.3 BIMaFM

Metodika BIM a jeji vyuZiti pro oblast facility managementu ma velky potencial.
Videalnim pripadé by mély tyto dvé oblasti byt provazany od pocatku navrhu, pres
realizaci aZ po bezproblémové uvedeni do provozu a provoz jako takovy. Stavebnictvi je
ovsem v této oblasti pomérné konzervativni a v praxi stale upfednostiiuje proces stavéni
pred procesem informacnim. To znamena, Ze primdarnim cilem je budovu postavit a
uvést do provozu. Data, kterd by bylo moZzné sbirat a analyzovat jiz v pribéhu celého
procesu jsou upozadéna a zpracovana az pozdéji. Investor ndsledné musi pfi uvedeni do
provozu vynalozit dalsi finance a ¢as na predani vSech informaci, které do této chvile
evidoval pouze v nezbytné nutném mnoiZstvi, spravé budovy. Jak bylo zminéno
v kapitole Facility management na str. 10, provozni ndklady jsou z hlediska naklad(
celého Zivotniho cyklu (LCC) uzZ tak podcenovany a velky tlak na sniZeni investi¢nich
nakladl prindsi v delSim casovém horizontu vyssi provozni ndklady. Idealni stav je tedy
naopak. BIM umozZiuje data sbirat, tfidit a vyuzivat v pribéhu celého Zivotniho cyklu a
za prispéni Facility managera cely proces zjednodusit a zefektivnit. Provozni ndaklady
nelze presné vycislit, jelikoz doposud neexistuje metodika ani databaze, ktera by to
umoznovala, a tak se ve vétsiné pripadl stanovuji profesionalnim odhadem v rlznych
fazich pripravy a realizace. Pravé vétsi zapojeni facility managera do celého procesu a
zaroven vyuziti BIMu by cely odhad mohlo pomoci zpfesnit [15; 19].

Metodika BIM obsahuje graficka data a negrafické informace a FM jako takovy se
zabyva predevsim procesy. Integrace mezi témito oblastmi, daty vs. procesy, je mozna
prostfednictvim obousmérné, pribéiné a dlouhodobé synchronizace jejich dvou
databazi. BéZné manaZerské i vykonné funkce Asset, Property a Facility managementu
nelze smysluplné ukladat do modelu. Pouziti BIM modelu pro FM obvykle znamena
rychlé ziskani dat o budové nebo rekonstrukci, a pravé jejich propojenim s CAFM
databdzi je mozné s nimi déle pracovat, spravovat je a analyzovat.

2.3.1 Vyuziti BIM modelu pro FM v rliznych fazich projektu

Predpokladem co nejefektivnéjsiho zapojeni facility managementu do vsech fazi
vystavbového projektu je tedy existence CAFM systému a jeho integrace s vyvijejici se
databazi BIM modelu.

a) FM a BIM pred zahdjenim projektu

V procesu pripravy a posuzovani investice mohou zastupci FM pfispivat k usnadnéni
organizace vsech procesl vystavby. Jako odbornici vdaném prostredi znaji vzajemné
vztahy mezi profesemi, uméji specifikovat pozadavky na kvalitu provedeni, materialy a
komponenty z provozu, trvanlivosti a udrzby.

CAFM systémy v této fazi vyuZivaji data v odpovidajici podrobnosti, ktera jsou
v dal$im procesu dale zpresfiovdna. Umoznuji generovat fadu reportd vyvoje a trendl
(napf. obsazenosti ploch, demografické analyzy, lokalizaéni management, strategické
financni analyzy, benchmarking) a zpracovavat odhady budouciho vyvoje, které mohou
slouzit jako podklad pfi planovani financovani investicniho zdméru a zpracovani studii
proveditelnosti [19].
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b) FM a BIM v pribéhu ndvrhu

Béhem faze projektovani se zvySuje mira detailu jednotlivych elementd a mnozstvi
informaci o nich. FM odbornici v této fazi poskytuji poradni a konzultaéni ¢innost,
naptiklad v otazkach vybéru technologii, materidll (povrchy, fasady, obklady...) a GUprav.
Mohou poskytnout odborny pohled na vyvoj budoucich provoznich naklad( v zavislosti
na vybrané technologii, jejim umisténi ¢i Zivotnosti (tzn. jak ¢asto bude nutna udrzba,
jaké se k nému vztahuji zdkonem stanovené revize apod.).

c) FM a BIM ve féazi realizacni

Ve fazi realiza¢ni je hlavni ndplni prace FM tymu sledovani pribéhu vystavby a
spoluprace stymy provadéjicimi vykon TDI a tymy pfipravujicimi commissioning.
Commissioning, neboli uvedeni do provozu, zahrnuji vsechny ¢innosti od diskuzi a
oponentur v ivodnich fazich vystavby, pres dohled pfi montdzi, az po testovani zatizeni
a jejich celkd. Procesy commissioning tedy provadi podobné cinnosti, které provadi TDI
pro stavebni ¢ast (tzn. kontrola stavebnich prvk(, rozmérd, vyztuze, kvality...), ale
zaméruji se na technicka zatizeni budov [19].

V pribéhu a ke konci zhotovovani je mozné za pfispéni FM odbornikd simulovat
nékteré Cinnosti, které se budou skute¢né provadét az v redlné a dokoncené stavbé
(napfriklad stéhovani zaméstnanc(l). BEéhem konecnych fazi vystavby zaroven obvykle
investor zahajuje vybérové tizeni na poskytovatele FM sluzeb (podrobnéji v kap. €. 4).

d) Faze prevzeti budovy

V pfedchozim textu byla popsdna situace, kdy byla data do modelu vkladana
prabéiné, a tak pfi prevzeti budovy do provozu a uzivani se pouze pokracuje
v rozsifovani a dopliiovani informaci, které jiz databaze obsahuje. Nejpozdéji v této fazi
by méla byt synchronizovdna s CAFM systémem. Prevzeti budovy je proces, pfi které
dochazi k prebirani jednotlivych konstrukci a prvkd technickym dozorem investora.
Pfejimka modelu by méla probihat soubéiné s pfevzetim stavby, a v idealnim pfipadé
by tak data nutnd pro prevzeti jednotlivych prvki méla byt v BIMu dostupna.

e) FM a BIM v provozni fazi

Béhem provozni faze existuje aktualni BIM model skute¢ného provedeni stavby (tzn.
»as-built”), ktery se ddle aktualizuje dle pfipadné pottreby (napf. v pfipadé rekonstrukce,
pfistavby, zmény umisténi néjakého zatizeni). Data jsou primdrné spravovana v CAFM
systému a synchronizovdna s BIM modelem. Obé databdze se navzajem prekryvaji, ale
data, ktera zpracovavaiji, nejsou Uplné shodna. Naptiklad mistnosti jsou shodné popsany
v obou datovych modelech, ale pfislusné nakladové stredisko, obsazenost ¢i historie
najemnich vztahu je dostupna pouze v CAFM systému [19].
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2.4 BIM v Ceské republice

S postupujici potfebou digitalizace a urcité standardizace se po celém svété a
v ramci jednotlivych statl pfipravuji plany na zavedeni BIM. V nékterych statech jsou jiz
urcitd pravidla zaveden3, jinde se staty zaméruji na spravu svého verejného majetku,
popf. zavadéji urcité technické normalizace. Vidy zaleZi také na stupni vyvoje lokdlniho
stavebniho trhu. V Evropé se obecné za staty, které jsou v této oblasti nejvice pokrocilé,
daji povazovat Skandindvské zemé (Norsko, Finsko a Dansko), Holandsko, Spojené
kralovstvi nebo Francie a Némecko [14; 15].

O problematice BIM se v Ceské republice postupné diskutuje &m dal tim vic, ale
zatim stale prevainé na akademické urovni. Stale existuje velmi malo stavebnich a
projekénich spolecnosti, které by skutecné BIM implementovali a vyuZivali v praxi.
Prvnim vyznamnym krokem k digitalizaci ¢eského stavebnictvi bylo zaloZeni organizace
Odborna rada pro BIM na jafe roku 2011, kterd ma za cil zapojeni vSech ucastniku
stavebniho procesu do implementace BIM. V soucasné praxi se zpracovani BIM modelu
objevuje predevsim ve fazi architektonicko-stavebni pfipravy, pfipadné statickych
vypoctech. Casteéné se BIM zacdind vyuzivat i v ¢astech pro TZB, ale zde je situace
komplikované zejména proto, Ze se zvyklosti a normy pro 2D dokumentaci TZB lisi od
jejich pojeti v metodé BIM (napt. ve 2D dokumentaci je zvykem rozvody vody kreslit
vedle sebe cervenou a modrou carou, ale v modelu budou skuteé¢né umistény pod
sebou). Vyrobci stavebnich material( jsou na druhou strany v této oblasti pomérné
aktivni, a tak zacinaji vznikat rozsahlé individudlni knihovny a katalogy prvk, které jsou
dostupné na jejich strankach a které lze do modelu nahrat. Nékteré firmy zacaly
postupné vyuzivat informaci ziskanych z predchozich etap i pro fazi realizace, ale i tento
prechod je velmi pozvolny a vétsinou se jedna napriklad jen o vygenerovani vykres( z 3D
modelu, ktery vznikl jako architektonicka studie. Naopak oblasti oceriovani a FM jsou
zatim velmi vzddlené praktickému vyuziti metody BIM — postradaji technicky standard
informaci obsazenych ve 3D modelech (vice v kapitole €. 2.4.2) [14; 15]

2.4.1 Digitalizace stavebnictvi

V roce 2011 se zacaly objevovat prvni vize tzv. Ctvrté pramyslové revoluce, jejiz
prvni koncept byl zpracovan a predstaven na veletrhu v Hannoveru v roce 2013. Hlavni
myslenkou tohoto konceptu, jinak také nazyvaného Priimysl 4.0, je Uspora ¢asu a penéz
diky digitalizaci procest, doposud vykonavanych béznymi zaméstnanci. Automatizaci,
integraci systém( a zvySenim efektivity prdce diky propracovanéjsi logistice se
predpokladd snizeni negativnich lidskych vlivii a vesSkeré procesy budou ftizeny
pocitacové. Zakladnimi koncepcemi 4. primyslové revoluce jsou [14; 20]:

a) Kyberneticko-fyzikdlni systémy, které se poji se vznikem tzv. ,chytrych tovaren”.
Tato automatizace vyroby sebou zaroven prinese i zménu trhu prace, kdy opakujici
se a jednoduché cinnosti, které do té doby vykonavaly lidé, budou spravovany
fidicimi systémy.
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b) Systémy objektl propojené na ddlku, které spolu vzajemné integruji. Internet véci,
z angli¢tiny Internet of things (loT), je oznaceni pro sit fyzickych zatizeni, vozidel a
spotrebicli, kterd jsou vybavena elektronikou, softwarem, senzory a sitovou
konektivitou, kterd jim umoznuji se vzdjemné propojit a vyménovat si data. Tyto
technologie se dnes jiz vyuZivaji v oblasti Inteligentnich budov nebo Chytrych
domacnosti.

c) Systémy zaloZené na online prdci a sdileni dat v cloudovych ulozZistich, kdy k uzivani
odpada nutnost ukladani dat na vlastni harddisk a instalace software, ale k prohlizeni
a spraveé postaci jakykoli webovy prohlizec.

d) Digitalni ekonomika, kterd umozni nékteré aktivity z béZného Zivota presunout na
internet. Pfikladem takové myslenky m@ze byt v Ceské republice iniciativa e-

vvvvvv

v souvislosti s timto konceptem uz vznikly, Ize uvést napfriklad kontaktni mista Czech
POINT (zajisténi pristupu k fadé dokumentu a sluzeb, kvuli kterym by dfive obcané
museli na vice uradul), datové schranky (ndstroj pro elektronickou komunikaci se
stdtem) nebo zakladni registry (s platnymi Gdaji, které by jinak Ufednici opakované
vyzadovali obcanu).

Ceska studie Narodni iniciativa Primys| 4.0 byla dokonéena za¢atkem Gnora 2016 a
stala se podkladem pro uneseni vlady Ceské republiky €. 729 ze dne 24. srpna 2016.
Zavedeni metody BIM je v SirsSim méfitku spojeno s koncepci digitalizace celého
stavebnictvi, tzv. Stavebnictvi 4.0, ktera se predpokldda, 7e bude v Ceské republice
zpracovana. Stavebnictvi se obecné fadi mezi konzervativnéjsi odvétvi, s ¢imz se poji i
mensi snaha investovat prostfedky do inovaci, a tak se tato oblast obecné rozviji
pomaleji. Ceska republika v tomto sméru udélala jeden vyznamny krok, kdy na konci zafi
2017 zavedla ,Koncepci zavadéni metody BIM v CR“ (dale jen , Koncepce®). Koncepce
stanovuje povinnost pouziti BIM pro nadlimitni verejné zakazky na projektové a stavebni
prace financované z verejnych rozpoctl od roku 2022. Hlavnim problémem, kterému
bylo tfeba po zavedeni Koncepce celit, je skuteénost, Ze dosud neexistuje Zadna
jednotnd standardizace BIM model(. Redeni tohoto problému je tedy jednim
z predpokladil zavedeni metodiky BIM v Ceské republice [14].

2.4.2 Standardizace BIM modell

Iniciativou Uzce spojenou s Koncepci je aktualni proces vytvorfeni jednotného
databazového systému pro spravu a publikaci - Datového standardu stavebnictvi (DSS),
ktery specifikuje poZzadavky na data stavebnich projektd. Obecné lze standardizaci BIM
modell rozdélit do dvou oblasti — format a obsah. Standart formatu stanovuje, na
zakladé jakého datového formatu bude dochazet k predavani informaci mezi
jednotlivymi autorskymi SW aplikacemi a otazkou standardizace obsahu dat je nyni
vybér vhodného klasifikacniho systému.
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Standard formatu je jiz globalné pevné stanoven, je jim datovy format IFC popsany
v kapitole 2.2.2, a proto neni nutné v této souvislosti uvazovat nad zavadénim jiného.
Format IFC je jiz soucasti systému norem CSN EN 1SO 16739 ,Datovy format Industry
Foundation Classes (IFC) pro sdileni dat ve stavebnictvi a ve facility managementu,,
zroku 2017. Zaroven bylo na zacdtku roku 2019 vyddno komplexni stanovisko pro
vyuzivani formatu IFC pro vymeénu informaci o stavbach béhem celého jejich Zivotniho
cyklu, véetné vyuZiti pro vefejné zakazky v Ceské republice.

Klasifikacni systém je predpis pro kategorizaci, tedy jednoznacnou identifikaci
urcitych casti stavby a staveb tak, aby je vSichni Uc¢astnici chapali a interpretovali stejné.
V ramci EU Zadn4d jednotna klasifikace neexistuje, a tak vSechny ¢lenské staty musi tuto
problematiku feSit na narodni Urovni. Pracovni skupina PSO3 — Datové a informacni
standardy Ceské agentury pro standardizaci ve spolupraci s expertni skupinou CVUT
vdubnu 2019 vramci DSS pro Koncepci BIM 2022 zpracovala analyzu vybranych
klasifikacnich systém0. Dokument s ndzvem ,ReSerSe a srovnani klasifikacnich systému
stavebnich prvkd v kontextu informaéniho modelovani staveb (BIM)“ na zakladé
prazkumu napfi¢ svétovym stavebnim pridmyslem porovnaval dle pfedem definovanych
kritérii celkem 18 klasifikacnich systému (z plvodné 27) a stanovil tabulku, ktera slouzi
jako zakladni prehled nejvhodnéjsich systém [21].

Celkové hodnoceni _

Klasifikacni systém Rozsah | Pramér E

C. Nazev Max 100% 2
04 | CoClass 80-90 % 84,85 % 1
05 | CCS 66-82 % 74,08 % 2
01 | Uniclass 2 67-77 % 72,01 % 3
10 | TFM a NS3451 59-70 % 64,30 % 4
11 | CI/SfB 52-75% 63,49 % 5
14 | KKS 48-74 % 61,24 % 6
09 | TALO 2000 53-69 % 60,90 % 7
02 | Omniclass 53-68 % 60,49 % 8
08 | Natspec Worksection 47-57 % 52,05 % 9
03 | Uniformat a Masterformat 42-62 % 52,00 % 10
16 | SKP 39-56 % 47,65 % 11
18 | SNIM 44-51 % 47,43 % 12
17 | TSKP 45-49 % 46,99 % 13
06 | ASAQS Elemental Class 37-54 % 45,28 % 14
15 | RTS BIM 30-57 % 43,69 % 15
12 | CZ-CC 32-53 % 42,75 % 16
07 | BIM7AA 34-48 % 41,12 % 17
13 | KSO (JKSO) 24 % 23,83 % 18

Tab. 3 - Shrnuti klasifikacnich systéemd, zdroj: autor, prevzato z [22]
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Tabulka je sefazena od nejlepsiho KS, kterym se tedy dle provedeného prizkumu
stdvd CoClass, za kterym se umistily systémy CCS a Uniclass 2. VSechny tfi nejlépe
hodnocené systémy jsou aktivni a jejich vyvoj ddle pokracuje. CoClass i CCS jsou moderni
s rozsahlou a provérenou datovou zakladnou. Zaroven je z tabulky patrné, Ze vyssi
pozice umistily komplexnéjsi KS a systémy orientované na specifickou ¢ast stavebniho
odvétvi jsou v tabulce nize [21].

Umisténi ¢eskych klasifikacnich systému (v tabulce pro informaci oznacené svétle
konkrétni oblast. Napfiklad TSKP jsou zamérené zejména na rozpoctovani, CZ-CC a SKP
byly vyvinuty pro statistické ucely, JKSO je také plvodné vyvinut pro statistiku, je
soucasti cenovych soustav, ale nema Zzadnou vazbu na prvky/objekty v BIMu. Klasifikaéni
systém RTS BIM je sice pfimo orientovany na BlM, ale je zaméren na oblast pozemniho
stavitelstvi a KKS je pivodné vyvinuty v Némecku pro Siemens a v Ceské republice je
vyuzivan jako KS pro energetické budovy (KKS-CEZ).

Aktuadlné se tedy v Ceské republice hovofi o dvou moinych klasifika¢nich
systémech: $védsky digitalni klasifikaéni systém CoClass prosazovany skupinou CAS
(Ceskd agentura pro Standardizaci), ktery vysel v prizkumu nejlépe a byl kladné pfijat i
odbornou verejnosti a jeho ¢eska alternativa SNIM (Standard negrafickych informaci 3D
modelu) skupiny CZBIM. U zrodu systému SNIM stala jiz zminéna skupina PS03 ve
spolupréci s odborniky z velkych stavebnich spolecnosti (Metrostav, Skanska) a roce
2018 pod jejich vedenim vznikla zakladni klasifikace a tfidnik pouzivanych parametrd.
Aktualné se plvodni skupina jiz danému tématu nevénuje, ale v ¢ervnu 2019 postoupil
vyvoj tohoto KS do druhé faze a byl predstaven odborné verejnosti. A také upravili logo
[22].

Jako vhodny postup se jevi vyuzit fungujici systém (CoClass) a naplnit ho daty,
ktery budou pfizplisobena nasemu narodnimu prostfedi (tzn. napfiklad SNIM). Aktudiné
probiha priprava podklad( pro pilotni testovani klasifikaéniho systému CoClass v nasich
podminkach. Vybér klasifikacniho systému je tedy dllezity zejména v souvislosti se
zminénou Koncepci BIM pro rok 2022, tj. pro zadavani verejnych zakazek. Ze stavebni
praxe se ale da predpokladat, 7e v Ceské republice nebude existovat pouze jeden
klasifikacni systém. V soukromém sektoru se vidy investor miZe rozhodnout, jakou
formu zaddvani bude od projektantl poZzadovat. Mél by vsak dodrzet jednotny
klasifikacni systém napfi¢ vSemi svymi objekty, aby zabezpecil snadnou orientaci
v jednotlivych prvcich.
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2.4.3 BIM model pro CSOB

Nova budova centraly CSOB v prazskych Radlicich je v soucasné dobé jednou
z nejzajimavéjsich staveb u nas. Nejen Ze diky poutZiti Spickovych modernich technologii
je jednou z nejmodernéjsich budov v Evropé a splfiuje nejpfisné;jsi ekologické standardy,
ale zarover se také jedna o prvni budovu v CR, kterd bude BIM model vyuZivat i
v provozni fazi. Stavba byla dokoncena na jare roku 2019 a se stdvajicim sidlem je
propojena pési lavkou pres ulici Radlicka.

Ve svém stavajicim sidle (budova NHQ, dokoncena v roce 2007) vyuZziva spolecnost
CSOB CAFM systém ARCHIBUS, ve kterém spravuje celé své portfolio nemovitosti a tento
systém bude vyuzivan i pro provoz nové budovy. Data v té dobé nebyla do databaze
vkladana v pribéhu vystavby, ale az po jejim dokonceni. Transformace zhotovitelem
odevzdané dokumentace skutec¢ného provedeni do podoby, aby ji bylo mozné vyuzit
jako zdroje dat pro jmenovany CAFM systém, zabrala okolo 400 MD prace (odhadem
vice nez 3 mil. K&). O rozhodnuti vyuzit metodiky BIM pfti vystavbé nové budovy (SHQ)
se diskutovalo v pribéhu architektonickych studii. Motivaci byla kromé prokazatelné
uspory nakladli i moznost vyuzit obousmérné synchronizace mezi databazemi CAFM
systému a programu pro modelovani (zde Autodesk Revit), kontrola postupu vzniku a
zpodrobnovani modelu (a tak zapojeni celého FM tymu do procesu navrhu a posuzovani
budouci reality), marketingové dlivody, chut investora byt na vrcholu technologického
vyvoje a dalsi. Byla zpracovéna ,Koncepce zavedeni BIM pro CSOB“, kterd méla za cil
popsat v podminky a sméry vyuziti BIM principt pro CSOB s ddirazem na potfeby a piinos
pro FM a ustanovit zédkladni rdmec poZadavkl pro bézici projekt ptipravy nové budovy
SHQ. Tento dokument byl mimo jiné ocenén v rdmci FM Awards 2014 v kategorii Projekt
roku v oblasti Facility managementu. Soucasti koncepce byl také projekt, ktery mél za
ukol prevést stdvajici budovu NHQ do BIM modelu (v drovni DSP), do modelu vlozit
vSechna data poZadovand koncepci pro danou uUroven detailu a tato data nasledné
synchronizovat s daty CAFM systému. Dlvodem byla hlavné snaha vyzkouset si hlavni
komponenty metodiky na redlném projektu a porovnat data z CAFM systému (ziskaného
tradi¢nimi metodami z 2D dokumentace) a z BIM modelu [23].

Soucasny model budovy SHQ je zobrazen na nasledujicim Obr. 10. Model je dle
Vykonného planu BIM (BEP) rozdélen na nékolik dil¢ich ¢asti, z nichZ byl pro ucely této
prace poskytnut model architektonicko-stavebni ¢asti a model ¢asti VZT.

Obr. 10 - BIM model budovy SHQ
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3 Vybérové rizeni na poskytovatele FM sluzeb

3.1 Vybérové fizeni

Zadavaci fizeni lze definovat jako proces vymény informaci o budouci zakazce mezi
zadavatelem (investorem) a uchazecem (dodavatelem, zhotovitelem). Zadavatel
vyhlasuje podminky zadani a zhotovuje tzv. zadavaci dokumentaci, ve které uvadi svoje
pozadavky, uchazeci na zdkladé této dokumentace poddvaji svoje nabidky. Pro Uspésné
zadani zakazky a naslednou bezproblémovou realizaci by mél zadavatel jednoznacné
vymezit predmét plnéni, ktery ma vazby zejména na lhdtu vystavby/dobu trvani sluzby,
formu stanoveni ceny, jeji vysi a predpoklady jejiho dodrzeni, kvalitu a jakost a dalsi
podminky. Velké mnozstvi zakdzek ma verejny charakter a vztahuje se né zakon ¢.
134/2016 Sb., ktery urcuje pravidla pro jejich zadavani. Tato pravidla lze vyuZit i pro
zadavani soukromych zakdzek, kterd vtomto ohledu nemaji tak pevné stanoveny
postup, a tak jejich podminky do urcité miry vidy zaleZi na konkrétnim zadavateli [24].

3.1.1 Verejné zakazky

Pro verejné zakdzky vstoupil pred par lety v platnost Zadkon o zadavani verejnych
zakazek 134/2016 Sb., ktery nahradil drivéjsi zakon ¢. 137/2006 Sb., o verejnych
zakdazkach. Dle tohoto zdkona (§ 7 ZZVZ) je vefejnou zakdzkou takova zakazka, kterd je
realizovana na zakladé smlouvy mezi zadavatelem a jednim ¢i vice dodavateli, jejim
predmétem je Uplné poskytnuti doddavek, sluzeb nebo stavebnich praci financovanych
z vefejnych rozpoctd a musi byt realizovana na zakladé pisemné smlouvy. Zadavatelem
vefejné zakazky miie byt vefejny zadavatel (Ceskd republika, statni prispévkové
organizace, kraje, obce apod.), dale dotovany zadavatel, sektorovy zadavatel, sdruzeni
zadavatell nebo centralni zadavatel. Verejné zakazky lze délit podle predmétu na
dodavky (pofizeni zboZi formou koupé, najmu, leasingu), stavebni prace a sluzby, cozZ je
vse, co nepatii do predchozich kategorii. Druhym typem déleni je podle predpokladané
hodnoty verejné zakazky, coz mohou byt zakdzky nadlimitni, podlimitni ¢i verejné
zakazky malého rozsahu. Zakon rovnéz stanovuje Sest druhll zadavacich fizeni, kdy
zakladem je oteviené fizeni a uzavrené fizeni, pfipadné zjednodusené podlimitni fizeni
pro zakazky do 10 mil. K& Prvni dva druhy m(Ze zadavatel pouzit v kazdém pripadé,
ostatni (jednaci fizeni s uvefejnénim, jednaci fizeni bez uverejnéni, soutéini dialog)
pouze v pfipadé splnéni zakonem stanovenych podminek [24].

Zakon o VZ koresponduje sfadou dalSich souvisejicich predpist, evropskych
natizeni a zakon( a jejich spole¢nym cilem je zabezpedit dodrzovani zakladnich principt
ucelného hospodarného a efektivniho vynakladani financnich prostredkt (tzv. principy
3E —viz. Obr. 11). Zadavatel je zaroven dle zminéného zakona povinen dodrzovat zdsady
transparentnosti, rovného zachazeni a zakazu diskriminace [24].
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vec (zboii, sluzba) je ziskana za co
nejvyhodnéjéich podminek pro zadavatele

Hospodarnost
Uéelnost Efektivita
cptimalni mira dosaZeni cild pfi nejlepsi pomér nejvyse dosaieného rozsahu,
plnéni stanovenych dkold kvality @ pfinosu vifi vynaloZenym prostiedkdm

Obr. 11 - Principy 3E, zdroj: autor

3.1.2 Soukromé zakazky

V soukromém sektoru je postup podstatné jednodussi, protoze za formu
zadavaciho fizeni si odpovida zadavatel a je na ném, aby pro vSechny ucastniky stanovil
rovnocenné podminky a fizeni probéhlo hladce. Jak bylo zminéno, je vhodné se prevzit
nékteré principy ze zadkona o verejnych zakazkach a jimi se fidit.

3.2 Specifika vybérového rizeni na sluzby

Hlavnim rozdilem pfi vybérovém fizeni na sluzby je dlraz, ktery je kladen na
zpétnou vazbu od zakaznikd. V pripadé vybéru dodavatele nebo zhotovitele stavebnich
cenou (pfi dodrZeni vSech kvalitativnich, technickych a obchodnich podminek
zadavatele) nebo dodavatel s ekonomicky nejvyhodnéjsi nabidkou. Poskytovatele sluzeb
tedy nelze vybirat primarné na zdkladé ceny, ale velkou roli hraje i kvalita nabizenych
sluzeb. V praxi to dnes vypada tak, Ze i kdyz je jiz nékolik let platny jiz zminény novy
zakon 134/2016 Sb., problematika zajistovani podplrnych sluzeb stale nedostate¢né
popsana a specifikovana. Vysledkem je, Ze vétsSina velkych FM poskytovateld do
verejnych vybérovych fizeni na podpurné sluzby ani nevstupuje a je uzavirdno velké
mnoizstvi nejednotnych smluv za neredlné nizké ceny s malymi az stfednimi
spoleé¢nostmi. Tyto spoleénosti vSak ¢asto nedisponuiji pfilis vysokym know-how a tak je
kvalita poskytovanych sluzeb nizsi. Novy zakon umoziuje vypsat kvalitni vybérové fizeni,
ale predpoklada i stejné kvalitné propracované podklady, které vsak vyzaduji vice ¢asu
na pripravu a vyssi naklady, coz uz je maloktery verejny subjekt ochoten podstoupit. Na
rozdil od Ceské republiky je v rozvinutych zemich verejny sektor doménou pravé velkych
FM poskytovatelll. Hlavnimi dlvody, pro¢ tomu u nas tak neni, by bylo mozné popsat ze
tfi hledisek [24; 25]:
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a) Kontinualni kvalita

V pfipadé vybérového fizeni na konkrétni produkt se vychazi z predpokladu, Ze se
jeho vlastnosti a parametry nebudou ménit, a tak je mozné funkénost a kvalitu tohoto
produktu stanovit jednoznacné. V pripadé sluzeb, kdy je pfimo v normach ISO i EN dan
pozadavek na zkvalitfiovani sluzeb v ¢ase (PDCA cyklus, viz. Obr. 4), je tfeba pocitat
s uréitym vyvojem. Pokud by se sluzba ¢asem nezlepSovala a doslo by k jeji stagnaci,
neuspokojovala by potfeby zdkaznikd a bylo by tfeba v krajnim pfipadé znovu vypsat
vybérové Fizeni a znovu specifikovat nové pozadavky. Proto je ddleZité vramci VR
pomoci KPI parametrl popsat, kam se sluzba bude dale vyvijet. V ptipadé, Ze
poskytovatel nema s Gcasti ve VR tohoto typu tolik zkuSenosti, mize byt proces sbéru
dat od klienta velmi pracny a mize trvat az nékolik mésicl. Prvotné nastavené KPI by
mély byt postupné upravovany tak, aby korespondovaly se zvySujici kvalitou, a zaroven
musi podléhat smluvni dohodé mezi klientem a poskytovatelem [25].

b) Rlzné predstavy o kvalité

Tento bod poukazuje na rozpor praxe a ZZVZ. Dle ZZVZ jsou predem stanoveny
podminky VR a jakdkoliv pozdé&jsi Uprava neni dobfe moznda. To znamend, ze pokud se
obé smluvni strany dohodnou na urcitych podminkach hodnoceni, ve verejném sektoru
pozdéji tyto podminky ménit nelze, nebot by doslo k rozporu s plivodnimi podminkami
VR. Piikladem takové situace je zejména rdizné vnimani kvality provedené sluzby. Klient
si s poskytovatelem stanovi urcité podminky a po uvedeni do provozu zjisti, Ze jeho
zaméstnanci vnimaji kvalitné odvedenou praci rozdilné a je tfeba puUvodni zadani
upravit. V soukromém sektoru je z tohoto divodu zavedena tzv. ,,mobilizacni faze”, kdy
prvnich par mésicl od pocatku smluvniho vztahu klient a poskytovatel dopliuji a
upravuji sluzbu podle toho, jak to vyZzaduje skutecny provoz. Verejny sektor zadnou
takovou zavadéci fazi nema [25].

c) Ekonomicky efektivni nabidka

Obecné se ekonomicky efektivni nabidka da definovat jako nabidka s nejlepsim
pomérem ceny a kvality. U doddvek a stavebnich praci lze pomérné presné specifikovat
ostatni parametry, a proto se muze stat, Ze investor vybere nabidku podle jiného

evvs

kvalifikacni predpoklady). V pripadé, Ze se jedna o vybérové fizeni na sluzby, je situace
komplikovanéjsi. V prvni fadé nelze kvalitu sluzby hodnotit pouze objektivné podle
predem stanovenych parametr(, ale velkou roli hraji také tzv. ,mékké” subjektivni
parametry, zavislé na lidském ciniteli. A zadruhé je zde treba vzit v ivahu také parametr
nakladl béhem Zivotniho cyklu, kdy bude tfeba na jednotlivych zafizenich provadét
servis vruzné dlouhych intervalech apod. Proto v pfipadé sluzeb se jako nejlepsi

ekonomicky nejefektivnéjsi [24; 25].

Pokud nastane situace, Ze zakaznik jiz neni s kvalitou poskytované sluzby spokojen a
musi VR opakovat, tak vétsinou plati, Ze nové nabizené ceny budou vzdy vy3si ne? ty, na
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jejichz zakladé byla uzaviena predchozi smlouva (vliv inflace, narust minimalni mzdy
apod.). Je zde ovsem riziko, Ze vitézna cena bude stale tak nizka, Ze neumozni novému
poskytovateli nabidnout kvalitnéjsi sluzby, nez jaké provadél jeho predchldce. Pokud do
takto nové vypsaného vybérového fizeni vstoupi poskytovatel, ktery Cinnost doted
vykonaval, ma jiz urcitou predstavu o nakladech a zdrojich, které bude muset vynalozit
a na zakladé toho tedy stanovi cenu. Ostatni dodavatelé vSak nemaji prehled o tom, jaké
kvalitativni parametry klient hodnoti a cenu odhaduji dle zkuSenosti a idedlné co
nejnizéi. Takto nové vypsané VR €asto nevyhrava ptvodni poskytovatel a novy dodavatel
musi opét projit procesem adaptace na zabéhly systém. V kazdém ptipadé si klient
pravdépodobné vibec nepomohl, protoze pokud byl novy dodavatel vybran na zékladé
ponechat si plivodniho poskytovatele a v pravidelnych intervalech s nim provadét
analyzu sou¢asného stavu a pfipadné dohodnout cenovou Upravu. Vypsani nového VR
(pokud nevyhraje stavajici poskytovatel) neni pro spoleénost zpravidla nikdy vyhodné.
Tento model v¢as zdkon o zaddvani verejnych zakazek primo vyluCuje, i kdyz
v soukromém sektoru se jednd o béZznou praxi [24; 25].

Dalsi otazka k tématu vybérového fizeni na sluzby se tyka formy zajistovani téchto
sluzeb. Obecné lIze FM sluzby zajistit jednotlivymi sluzbami, skupinovymi sluzbami ¢i
integrovanymi sluzbami. Ve verejném sektoru jsou dnesni dobé podpurné sluzby
vnimany prevazné jako jednotlivé, minimdlné provazané. Tento pfistup umoznuje
zajistit jednotlivé sluzby (nejcastéji uklidy) od vétSiho mnozstvi mensich poskytovatel(
za nizsi cenu, vybérova fizeni lze casové oddélit, podklady se jednoduseji pfipravuiji,
poskytuji prehlednéjsi vstupni data a snadnéjsi planovani. Na druhou stranu mohou vést
k opakovani chyb z minulosti a kopirovani drivéjsich proces(, jednotlivé sluzby se také
sloZitéji koordinuji a spravuji (existuje mnoho rldznych dodavatelll, r(izné formy
dokumentace, rizné struktury smluv...). Nova norma ISO 41000 pfinasi oproti své starsi
alternativé CSN EN 15221 ur¢ité vylep$eni v této oblasti. Ani jedna z téchto norem pfimo
neprosazuje integraci zajisténi téchto podpurnych sluzeb, ale 1ISO 41000 zavadi jednotny
proces vybéru, fizeni a kontroly podplrnych sluzeb, tzv. jednotnou formu fizeni.
Integrace vice sluzeb do jedné doddvky (tzn. IFM — Integrated Facility management)
sjednocuje fizeni kvality s moZnosti zkvalithovat nabizené sluzby, umozZnuje prehlednou
kontrolu rozpoctu a kontrolu poskytovanych sluzeb. Divodem, pro¢ tento zplsob
zajistovani FM neni tolik rozsiteny, mizZe byt narocnéjsi priprava podkladi (sloZitéjsi
smlouvy, rozsahly sbér dat) a delSi doba implementace. Soucasné také existuje omezeny
pocet dodavatell, ktefi by byly ochotni do takového vybérového fizeni vstoupit a je
nezbytné, aby zadavatel mél jiz zkusenost s podobnym VR z minulosti. V soukromém
sektoru naopak probihd zajistovani FM sluzeb prevainé formou jedné integrované
dodavky a zajistovani jednotlivych sluzeb od nékolika riznych dodavatel( neni pfilis
obvyklé [25; 26].
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3.3 Problematika stanoveni ceny za sluzby

3.3.1 Soucasna praxe ocenovani stavebnich praci

V prfedchozich kapitolach bylo jiz nékolikrat naznaceno, jak velky dikaz klade
soucasna praxe na predinvesticni a investi¢ni fazi projektu. Stanovit cenu stavebnich a
montaznich praci je potfeba jiz od okamziku planovani financi ze strany investora.

. . Dokumentace
Studie, i Dokumentace : stavebné-
dokumentace | prowybér i technologické
k UR (DUR) | dodavatels i pfipravy
i i
O Omsimn(O) Ommjm() O
Dokumentace Cokumentace Dokumentace
ke pro skuteéného
stavebnimu provedeni provedeni
povaleni stavby (DPS) ! stavby (DEPS)
(D5P) i i
Propocet i Rozpotet : Kalkulace
kontrolni nabidkowy vyrobni vysledna
orientacni cena informativni | smluvni cena naklady skutecné naklady
cena wyroby wyraby

Obr. 12 - Ocetiovani v pribéhu vystavbového procesu, zdroj: autor

Prvnim krokem pti ocefiovani zdméru staveb ve stadiu planovani a propoctu
stavebnich nakladl je vyuZiti rozpoctovych ukazateld (tzv. RUSO, jinak také stanoveni
ceny dle ucelovych mérnych jednotek). Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace
stavebnich objektd (JSKO), kterd byla nahrazena mezindrodni klasifikaci CZ-CC
Klasifikace stavebnich dél, ale pro oblast ocenovani se tato struktura stale pouziva. Dle
RUSO je cenovy udaj evidovdan na zakladé rozhodujici konstrukce stavby nebo
stavebniho objektu (konstrukéné materidlova charakteristika) a ucelu dané stavby.
Vyslednd cena vyjadfuje hodnotu pouze Zakladnich rozpoctovych nakladd (ZRN) a je
prevainé informativni, jelikoZz se odviji od staveb realizovanych v minulosti a slucuje
ceny rlznorodych stavebnich objektl. BéZzna odchylka skute¢né budouci ceny od
propoctu podle cenovych ukazatell se pohybuje v rozmezi 15 %, ale v zavislosti na
technické a technologické ndrocnosti realizace konkrétni stavby muize dosahovat az
25 %. Cenové ukazatele ve stavebnictvi vyddva spolecnost RTS, a. s. a jsou kazdy rok
aktualizovany.

Druhou moznosti pro rychlé ocenovani v pfipravné fazi vystavby budov (studie,
DUR, DSP) je soustava RYRO®. RYRO, tzv. rychlé rozpoctovani, je nova samostatna ¢ast
cenové soustavy URS, kterd umozriuje pomoci agregovanych polozek rychle ocenit
pozemni stavbu.

Sestavenim kontrolniho rozpoctu ziskd zadavatel presnéjsi predstavu o cené
stavebniho objektu. Jedna se o interni zaleZitost zadavatele a mlzZe slouZit napt. ke
stanoveni predpokladané hodnoty zakazky dle zadavaci dokumentace pro verejnou
zakdzku. Obvykle je zpracovavan projektantem na zdkladé projektové dokumentace a
databaze smérnych nebo orientaénich cen stavebnich praci. V Ceské republice je pfi
zpracovavani rozpoctd nejcastéji vyuzivanym tfidnikem tzv. Tridnik stavebnich
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konstrukci a praci (TSKP), ktery cleni stavebni prace na dvé zakladni oblasti: HSV (Hlavni
stavebni vyroba) a PSV (Pfidruzend stavebni vyroba) a definuje casti stavby a jejich
funkce. Ceny jednotlivych poloZek stavebnich praci se poté stanovi na zakladé zvoleného
cenové soustavy - napf. nejzndméjsi RTS DATA, URS Praha nebo SCl-Data od firmy
Callida. Ve vSech zminénych ocefiovacich systémech jsou ceny jednotlivych poloZek
vypocitdny na zakladé ,Pravidel pro stanoveni cen stavebnich a montaZnich praci”,
kalkula¢niho vzorce (viz. Tab. 4) a sbornikd potfeb a ndkladl (SPON), které obsahuji
pfimé naklady pro kazdou polozku (tj. normu spotifeby materidl(, mezd, stroji a
ostatnich pfimych nakladd véetné odvodu na socialni a zdravotni pojisténi).

Material (H)
Mzdy (M) =
Stroje (S) e
Ostatni primé naklady (OPN)
Vyrobni rezie VR

Spravni rezie SR

Zisk (ztrata)

P
|

by
naklady vykonu

naklady
Vlastni
naklady
vyro

Cena

Uplné vlastn

s

Njojuid W N -

Tab. 4 - Kalkulacni vzorec

Sestaveni rozpoctu je i s vyuzitim cenovych soustav a modernich softwarovych
nastroju (napf. Kros 4 nebo BUILDpower S) komplikovany proces, ktery vyZzaduje znalost
urcité metodiky a postupu, a klade tak velké naroky na osobu rozpoctare, ktery by se
v dané problematice mél orientovat.
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Obr. 13 - Priklad rozboru polozky v programu Kros 4

V ramci zadavaci dokumentace pfi vybérovém fizeni na dodavatele stavebnich
praci poskytne investor ucastnikim ,slepy rozpocet”, tzn. sestaveny vycet praci a
dodavek podle projektové dokumentace bez cen, a dodavatel na jeho zakladé predlozi
nabidku. Dodavatel pro sestaveni nabidkové ceny obvykle vyuZiva svdj interni
vnitropodnikovy cenik, cenu poloZek stanovi na zdkladé porovnani s existujicimi dfive
pouzitymi polozkami nebo sestavi svoji individudlIni kalkulaci.
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3.3.2 Ocenovani podplrnych sluzeb

Hlavnim rozdilem pfi oceniovani podptrnych ¢innosti je fakt, Ze vSe, co je popsano
v predchozi kapitole pro oblast podpurnych sluZzeb neexistuje. PfestoZe pro ocefovani
stavebnich praci nejsou zavedeny Zadné celostatné platné nebo zavazné ceny, lze na
zakladé vySe popsanych orientacnich cen vychazet zplatnych predpokladid, Ze
dosazenim do kalkulaéniho vzorce vyjde pozadovand cena konstrukce nebo prace. Ve
stavebni praxi ma kontrolni rozpocet nezastupitelné misto pfi pldnovani realizace a
zejména slouzi jako srovnavaci podklad pro hodnoceni nabidnutych cen. Bez rozpoctu
by byl zadavatel odkadzan na Udaje, které mu poskytnou uchazeci. Coz je pravé situace
v oblasti sluzeb Facility managementu, kdy tato politika vétSinou vede k neredlnym
cenam.

Zminéné cenové soustavy, vyuzivané pro ocenfovani stavebnich praci, jsou
kazdorocné aktualizovany a neustdle se vyvijeni na zdkladé statistickych Gdajl
poskytovanych stavebni praxi. Napfiklad spolecnost RTS uz v tomto roce 2019 vydala
dvé aktualizace své databdze a pridala pres sedm tisic novych poloZek a dalsi skoro Ctyfi
tisic jich aktualizovala. V oblasti ocenovani sluzeb lze vtomto systému popsat dva
zakladni problémy:

Nikdo neni ochoten poskytnout statisticka data. Dodavatelské firmy stanovi primé
naklady dle svych vnitropodnikovych cenikl a standard(, k tomu pripocitaji své rezie a
zisk a stanovi cenu. AZ tato cena je v rdmci vybérového fizeni dostupnad jako podklad pro
rozhodovani klienta, ale tézko mlze po poskytovateli chtit, aby mu takovou cenu
rozebral na jednotlivé polozky a popsal jejich stanoveni. Firmy takové procesy povazuji
za své interni know-how, které jim pfindsi vyhodu v konkurenénim prostredi, a tak je
neposkytuji verejnosti. Stavebni prace jsou v tomto ohledu vice transparentni.

Variabilita, kterou oblast poskytovani sluzeb je. Pro srovnani se stavebni praxi Ize
napriklad konstatovat, Ze betonaz ryhy Siroké do 600 mm bude vidy zadana ve stejnych
jednotkdch (nejcastéji metry), bude probihat vidy stejnym zplsobem s vyuZitim
stejnych prostredk( a bude vidy trvat pfiblizné stejnou dobu. VSechny tyto ¢innosti jsou
pomeérné presné popsany a na zakladé vykazu vymér ocenény. Pfi ocenovani sluzeb vsak
existuje spoustu proménnych. Nikde neni presné definovano, v jakych jednotkach se
dané ¢&innosti vykondavaji. Uklid objektu bude definovan v metrech ¢tvrteénich,
pravidelna udrzba bude pravdépodobné vztazena k jednotlivym zafizenim (tzn. kusy) a
sluzby ostrahy objektu bude pojena s ¢asovym udajem (hodinovd mzda, mési¢ni mzda).
Pokud tedy predlozi svoji nabidku na uklidové prace jeden velky poskytovatel, vétsina
mensich poskytovatelll se stakovou nabidkou nebude moci srovnavat. Velky
poskytovatel stanovi ceny na uplné jiném zakladé, naptiklad naklady vynalozené na
uklidové prostredky budou z dlivodu velkoobchodnich cen nizsi, nez jakych jsou schopny
dosdahnout mensi spolecnosti. DalSim prikladem muazZe byt napriklad problematika
stanoveni mezd, coZ je vétsinou jedind polozka pfimych nakladd, ktera by se takové
cenové databadzi vyskytla. VySe mezd se lisi v zavislosti na zkuSenostech a kvalifikaci
konkrétniho pracovnika ¢i geografickém umisténi (ve vétSich méstech byva zpravidla
vy$si hodinova sazba).
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4 Vybéroveé rizeni v podminkach BIM

Vybérové fizeni na poskytovatele FM sluzeb v budové, ktera je jiz néjakou dobu
v provozu se vétsinou vypisuje z divodu vyprSeni smlouvy stavajiciho dodavatele, nebo
v pfipadé nespokojenosti s pInénim smluvnich podminek. V takovém pfipadé jsou jiz
vSechny potfebné informace o finanéni naro¢nosti jednotlivych oblasti spravy budovy
dostupné z predchozich let (vétSinou zanesené v nékterém vnitropodnikovém systému)
a prabéh takového vybérového fizeni neni naplni této prace.

V pfipadé novostaveb zacind vybérové fizeni zhruba Sest mésici az rok pred
dokonéenim stavby. Fungujici facility management je pfedpokladem pro nastéhovani
prvnich zaméstnancl. V idealnim pfipadé by v této chvili mél BIM model obsahovat
vSechny potfebné informace pro vypsani kvalitniho a spravedlivého vybérového fizeni.
Samoziejmosti jsou informace tykajici se souctu ploch mistnosti véetné jejich povrchi
nebo soucet ploch obkladu, na zdkladé kterych se sestavuje nabidka uklidovych praci.
Dale by mél byt znam minimalné pocet a typ technickych zafizeni pro provoz pravidelné
udrzby a revizi a dalsi souvisejici technologie a vybaveni, ke kterym se vazou servisni a
havarijni sluzby, stavebni Gdrzba ¢ zimni a letni Gdriba vnéjsich ploch a zelené&. Cim vice
takovych informaci je mozné ziskat pfimo z modelu, tim je prace zadavatele zakdzky
jednodussi, jelikoz mu umoznuje sestavit zaddvaci dokumentaci v takové podrobnosti,
které by jinak nebyl schopen dosdhnout, anebo by to bylo pfilis ¢asové ndarocné.
Prikladem takovych parametrd mohou byt napfiklad informace o pravidelné udribé
konkrétniho zafizeni (tzn. perioda udrzby, popf. ¢asova a financni narocnost apod.),
které by do modelu vnesl pfimo vyrobce daného zafizeni a klient by je pouze ,vytahl“ a
pouzil. Kdyby v modelu takové informace zaddny nebyly a zadavatel chtél ziskat lepsi
predstavu o cené, kterou muizZe za udrzbu takového zafizeni ocekavat, musel by je sam
dohledat a nechat nacenit. Proto je duleZité zapojeni FM tymu do vSech fazi
vystavbového projektu a zejména sestaveni kvalitniho planu realizace BIM (BEP, viz.
kapitola 2.2.3), ktery specifikuje podrobnost informaci, které v kazdé fazi projektu do
modelu vstupuji a tim pfipravuji zaklad nejen pro provozni fazi, ale také pravé pro
vyb&rové fizeni. Rikd se, 7e nejlevnéji se investorovi ziskavaji data v okamiiku jejich
vzniku a pokud se uz predem pocitd s tim, Ze probéhne vybérové fizeni (které probéhne
v kazdém pfripadé), Ize si tak vhodnymi vstupnimi daty cely proces zjednodusit.

4.1 Stupen rozvoje modelu DSPS

V prvni fadé je nutné popsat, v jaké podrobnosti by se mél nachazet BIM model,
jehoz data budou podkladem pro takové vybérové fizeni. Jak bylo zminéno v pfedchozim
odstavci, vybérové fizeni zacind nékolik mésict pred dokonéenim stavby a predanim
modelu skute¢ného provedeni stavby. Zjednodusené Ize tedy v tuto chvili pracovat
s aktualizovanym modelem pro provedeni stavby. V této fazi je jiz stanoveno, jaka
zarizeni se v budové budou nachdzet, jejich parametry navrzené projektantem a (az na
par vyjimek) je vybran i konkrétni vyrobce.
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4.1.1 Obecné pozadavky na BIM model

V ramci BEP jsou stanoveny obecné pozadavky, které nevychazeji nutné z potreb
facility managementu, ale jsou spolecné pro vSechny ucastniky stavebniho procesu a
popisuji jednotny zplsob zadavani dat a jejich formu. Jako pfiklad takovych poZadavki
Ize uvést napriklad:

a) Umisténi_modelu a jeho orientace, tzn. stanoveni vychoziho bodu centralniho
modelu a geograficky a vyskovy systém, ktery je obvykle stanoven v zdkladnim
modelu (nejcastéji architektonicko-stavebni ¢asti) a ktery prebiraji vSichni
zpracovatelé profesnich ¢asti.

b) Zakladni jednotky, které jsou jednotné pro vsechny pracovniky, ktefi se modelem
budou pracovat. Jedna se zejména o délkové jednotky (mm), plosné jednotky (m2),
objemové jednotky (m3), zatizeni (kN, kN/m, kN/m2 apod.) a hmotnost (kg).

c) Nazvoslovi, tzn. napfiklad rozdéleni modelu na dil¢i ¢asti a jejich oznaceni, znaceni
mistnosti, podlazi, prvkd apod.

d) Urover podrobnosti, kterd definuje, v jaké podrobnosti se takovy model nachazi.
Jedna se o kombinaci grafickych a negrafickych informaci a podrobnéji bude popsana
v ndsledujici kapitole.

4.1.2 Uroven podrobnosti modelu

Urover podrobnosti modelu (Level Of Development/Level Of Model Definition) 1ze
obecné popsat jako kombinaci grafickych , Level Of Detail” (LOD) a negrafickych , Level
Of Information” (LOI) parametra. Existuji dva zakladni celosvétové pouZivané standardy:
americky ,,BIM Forum LOD Standard” vyvinuty Americkym institutem architektt (AlA) a
britsky ,British Standard Institution Specification” (BS EN ISO 19650). Oba rozdéluji
uroven podrobnosti modelu do nékolika fazi, které se zpravidla poji s nékterou konkrétni
fazi vystavbového projektu (typicky faze pripravy, studie, ndvrh, realizace a uzivani).
Obecné plati, Ze s vyvojem projektu se Uroven podrobnosti zvySuje, ale neplati, Ze pro
danou podrobnost modelu musi mit vSechny pouZité prvky stejnou podrobnost
grafickych i negrafickych informaci. Vidy zaleZi na tom, jaké informace jsou stanoveny
v BEP.

Koncepéni pojeti jednotlivych fazi ve vztahu k podrobnosti daného modelu Ize
vyjadfit pomoci nasledujiciho Obr. 14:

LOMD 100 LOMD 200 LOMD 300 LOMD 400 LOMD 500 LOMD 600
Faze piipravy | Studie Rozpracovany | Finalni ndvrh Faze realizace | Faze uiivani
navrh

<

Obr. 14 - Uroveri podrobnosti modelu, zdroj: autor, pfevzato z [27]
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V Ceské republice 74dny standard popisujici stupné podrobnosti prvk(i v BIM
modelu neexistuje, ale jako pfriklad lIze uvést pravé britsky AEC (UK) GCC (Grade
Component Creation), ktery byl stanoven i v planu realizace BIM pro novou budovu
CSOB. Tento koncept Ize vyjadfit jednoduse jako:

Level Of Model Definition
LOD (LOMD)

Level of Graphical Detail + Level of Information
LOD + LOI

a) Uroven grafické podrobnosti

Grafické zpracovani pouzitych prvkl je typickym ptikladem, kdy pro zvysujici se
podrobnost modelu neni vidy zapotrebi vétsi podrobnost prvk(. Pro ilustraci si lze
predstavit model dvefi nebo okna. Tento model byl nejcastéji prevzat z knihovny
vytvorené vyrobcem a obsahuje vSechny detaily, které pozdéji pri zabudovani do stavby
nalezneme na skute¢ném prvku (napriklad kovani, kliky, sklenéné tabule ¢i samozavirac).
Takové zobrazeni déla predmét vizudlné atraktivni a hodi se do nékteré z prvnich fazi
projektu, zejména ke zpracovani architektonické studie a souvisejicich vizualizaci. Po
schvaleni projektu si projektant pro zpracovani projektové dokumentace vystaci pouze
s jednoduchym objektem, ktery generuje zdkladni rozméry dverniho kfidla a stavebniho
otvoru a schematicky znazornuje smér otevirani kvlli pfipadnym kolizim.

AEC (UK) BIM protokol rozdéluje graficky vzhled jednotlivych prvk( do ¢tyt kategorii:

G0 G1 G2 G3
Schéma Koncept Definovany objekt Wykresleny obhjekt

] F |
abjekt neni v méfitku, objekt miZe byt objekt je definovan presna vizualni
jedna se o navrh v méfitku, je velmi v pfesné geometrii, ale reprezentace
umisténi jednoduchy, nemusi zahrnovat prilig skuteEného prvku
nereprezentuje findlni mncho detaild
vzhled

Obr. 15 - Uroveri grafické podrobnosti, zdroj: autor, pfevzato z [27]

Otazkou je vidy stanoveni, jaka uroven detailu se k danému stupni projektové
dokumentace hodi. Obecné lze vychazet z faktu, Ze ¢im mensi méfitko, tim mensi
podrobnost zobrazovaného predmétu. V idealnim pripadé by mél model, doddvany
vyrobcem daného predmeétu (nejcastéji jako Revit family s koncovkou .rfa), mit moznost
zobrazeni alesponi ve dvou az tfech Urovnich podrobnosti a mezi témito zobrazenimi by
mélo jit v rdmci modelu prepinat. Projektant by si tak mohl zvolit zobrazeni predmétu
v takové podrobnosti, kterd je vhodna pro konkrétni prezentaci/vykres a v ptipadé
potieby ji zménit bez nutnosti plvodni predmét mazat a nahrazovat jinym.
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b) Uroven negrafickych informaci

V kazdém programu pro modelovani (napf. zminény Revit nebo ArchiCAD) jsou
jednotlivé konstrukéni prvky zobrazeny jako objekty. Tyto objekty jsou sdruzovany do
tzv. rodin (,families”) a vlastnosti téchto objekt( se nazyvaji parametry. Pro jednotlivé
faze projektu je nutné stanovit, jaké parametry a v jaké formé budou pro dané objekty
definovdny. Obecné lze rozliSit parametry Ciselné (napf. rozméry, souradnicové umisténi
v modelu, elektricky pfikon apod.), rozhodovaci (tyto parametry mohou byt systémové
nebo uZivatelsky nastavené, napf. otevirani dvefi pravé/levé apod.) a textové nebo
hypertextové. Posledni zminéné parametry predstavuji zpUsob, jak do modelu zadat
dalsi dopliujici informace. | kdyZ tyto informace maji pfedem danou urcitou datovou
strukturu, prevainé se jedna o textové pozndmky nebo hypertextové odkazy, které
nejsou pocitacové Citelné a neumoznuji tak s témito daty automaticky ddle pracovat
(napf. v CAFM systému).

Je slozitéjsi urcéit mnozstvi informaci, které ponesou jednotlivé prvky, nez je
stanoveni jejich grafického vzhledu. Nejlepsim fesenim se jevi vytvofit si tabulku pro
kazdou fazi projektu a nadefinovat si urcité mnoistvi informaci, které by se za
normalnich okolnosti tak jako tak muselo specifikovat. Napfiklad by tak projekt zacinal s
jednoduchou informaci o technické mistnosti, ve které bude umistén kotel. V dalsi fazi
by se pfidaly informace o jeho velikosti, materialu, pfipadné napojeni na okolni objekty,
déle jeho technické parametry, a nakonec parametry potiebné pro jeho udrzbu (datum
prvni revize, ¢etnost revizi, zaru¢ni doba apod.).

Podminkou zadani by mélo byt, aby model obsahoval minimalni mnozinu
parametrQ pro popis jednotlivych konstrukénich prvkd a ta by méla byt stanovena pro
kazdou kategorii prvkl (family) s ohledem na jejich budouci vyuziti. Cilem neni do
modelu vkladat vSechny informace jen proto, Ze to technologie umoznuje, ale je tfeba
brat ohled i na budouci praci s modelem. P¥ilis velky model, obsahujici vSechna mozna
data, klade vysoké naroky na software a prodluzuje dobu odezvy (naptiklad model se
pfili§ dlouho otevird, nacitani jednotlivych pohledl trva véénost apod.). V praxi se pro
»odlehéeny” model pouZivany ve fazi uzivani zavedl pojem ,SLIM BIM“, tedy takovy
model, ktery obsahuje pfevdiné data potrebna pro provoz a je zdroven zdrojem dat pro
CAFM systém.

4.1.3 Data potfebna pro FM

V predchozi kapitole byly popsany textové a hypertextové parametry, které se do
modelu vkladaji manualné a které je poté tfeba dale uzivatelsky zpracovat. Nejcastéji se
jedna pravé o informace nutné pravé pro facility management (napfiklad provozni a
technické listy nutné pro pravidelnou udrzbu). Tyto informace se tedy do modelu vlozi
jako hypertextovy odkaz, ktery odkazuje na urcity konkrétni pdf soubor poskytnuty
vyrobcem daného zafizeni, kde jsou slovné popsany vsechny ukony, které je na zafizeni
v dobé jeho Zivotnosti nutno provadét.
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V idedlnim pripadé by tato data méla byt prevedena do takového formatu, ktery
by bylo mozné pocitacové dale zpracovat, a tak vnést do celého systému zadavani dat
potfebnych pro FM urcitou automatizaci. Prvnim krokem je tedy stanoveni, jaké
parametry jsou stéZejni pro provoz a udrzbu daného zatizeni a které z téchto parametr(
by bylo ndsledné vhodné pouZit jako podklad pro vybérové fizeni.

V dal$im kroku by potom mélo byt mozné stanovit, jakou formou je od vyrobce
pozadovat. Hlavni myslenkou by tak mohla byt urcitd standardizace formy
poskytovanych dat, kterd by byla uvedena pfimo v zadavaci dokumentaci (a vychazela
by z BEP) a zodpovédnost za poskytnuti by se tak prenesla pfimo na vyrobce. Napfiklad
pfi vybérovém fizeni na dodavatele zminéné vzduchotechnické jednotky, by tak
v modelu kromé klasickych projektovanych a technickych parametr( (velikost, material,
prikon, uéinnost apod.) byly i FM parametry poskytnuté vyrobcem, tedy zminéné revize
a udrzba. V soucasné dobé uz jsou vyrobci schopni dodavat sva zafizeni rovnou opatfena
napt. QR kédy nebo RFID Cipy, které Ize potom dale jednoduse propojit s databazi CAFM
systému a ziskat tak pristup ke vSem udajim o daném zafizeni, kterd jsou v systému
dostupnd. Vyrobce by tak mohl misto pfiloZzeni provozniho a technického listu usetfit
zhotoviteli praci a rovnou poskytnou informace potfebné pro udrzbu a revize v takové
datové strukture, kterd by se dala pfimo zadat ke konkrétnimu zafizeni v podobé FM
parametr( a idealné i priloZit informaci o tom, jak naro¢na/nakladna takova budouci
udrzba bude.

Na Obr. 16 nize je uveden pfiklad konkrétni vzduchotechnické jednotky, kterd je
umisténa v budové CSOB SHQ v Radlicich. Jedna se o vyfatek z modelu pro profesi
vzduchotechniky a po oznaceni vybraného zafizeni je vlevo vidét ¢ast parametr(
(zejména tykajici se FM), které jsou pro dané zafizeni v modelu vyplnény:

WVlastnosti x

ME-VZT-21.1 2
JEDNACI MISTNOSTI PAVILON "Z" 1.PP

Mechanické zafizeni (1) | Hel Upravit typ
[ Text RO
FM_RFID_KOD {E2801160600002095AD4...}
ID_import 17678306
Elektroinstalace - zatéeni

Rozméry
Mechanické

FM_PRIVOD VZDUCH... -12600,0000 m*/h
FIM_ODVOD VZDUCH... :11800,0000 m*/h
Extern tlak privod 0,00 Pa

Extern tlak odved 0,00Pa
ERA_MNOZSTVi VZDU...

Identifikacni data

Obrazek

Komentére SESTAVNA VZT JEDNOT...

Gznacent VZT I
FM_KOD BUDOVY SHQO0-16
FM_STANDARD FLAKTWOODS eQ
FM_ULOZENI DOKUM... \\aarchibus\projects...
EM_KOD MISTRGST 020
EM_POCET FILTRU 34
FM_DATUM REVIZE 25.2.2019
FM_DELKA 5850,0
FM_DODAVATEL KLIMAK, s.r.0.

0,06W

12
FM_SIRKA 2300,0
FM_TECHNOLOGICKY... . BUD_VZT
ER_TYP ZARIZERI VZTJEDROTKA
Fi_ULOZENI MARNUA... \\aarchibusprojects...
FM_ULOZENI REVIZE \\aarchibus\projects...
FM_VYROBCE FlaktWoods
EM_ VKA 2603,0
Trasa (Cerpadio]
FM_HMOTNOST 3100,000 kg

Obr. 16 - Vzduchotechnickd jednotka, zdroj: autor
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Kromé toho, Ze je zde vypsdno mnoho parametr( tykajicich se umisténi a
technické specifikace zarizeni (délka, Sitka, vySka, hmotnost, pocet filtr(i apod.), tak zde
prakticky chybi informace, které by se pro vybér poskytovatele FM sluZzeb daly pouzit. Je
zde uveden vyrobce a dale hypertextovy odkaz na uloZeni dokumentace, manualu a
revizi, které k danému zafizeni klient obdrZel. Pravdépodobné na zdkladé téchto pdf
podkladl byla tedy stanovena informace o Cetnosti revizi (viz. parametr FM_PRISTI
REVIZE, zde 12) a dale datum prvni revize (coZ je informace, kterd by se v modelu
slouzicim jako podklad pro VR zatim nevyskytla, zde je jednd o model DSPS).
Jednoznacné tedy chybi jakykoli parametr, ktery by pomohl urcit, jak bude toto nafizeni
nakladné na provoz a jaké ¢innosti PU na ném vyrobce piedepisuje provadét. Ukolem
FM oddéleni by tedy v tuto chvili bylo projit vSechny provozni listy, které takto ke
kazdému zatizeni obdrii, a vypsat a zaevidovat poZadavky na pravidelnou udrzbu.
NejlepSim feSenim je potom takovéto informace zanést do CAFM systému, ktery je bude
dale automaticky spravovat a sdm generovat pracovni pozadavky v odpovidajici ¢asové
periodé tak, aby byly splnény viechny podminky dané vyrobcem. V CSOB je takovy
zavedenym CAFM systémem Archibus a vytvoreni Sablony pravidelné udrzby, popsani
jednotlivych krokl a proces generovani pracovnich pozadavk( v jednom z jeho modult
primo pro potieby PU bude uvedeno v Piiloze ¢. 2.

Otazkou tedy stélé zUstava, jaké informace po vyrobci poZzadovat a v jaké formé.
Zakladnimi kritérii, které pomohou urcit, jak vysoké naklady bude tfeba vynalozZit na
pravidelnou udrzbu zvoleného zafizeni, by mohla byt:

- Cetnost pravidelné udrzby
- C¢asova narocnost

Cetnost PU se do uréité miry odviji od prostiedi, ve kterém bude dané zafizeni
provozovano. Napfiklad ventilator, ktery bude zabudovany ve vyrobni hale, kde bude
velmi prasno, bude treba C(Cistit a udriovat castéji, nez ventilator umistény
v administrativni budové. Vyrobce by tedy mél tyto stavy rozliSovat a stanovit ¢etnost
minimalné pro dva reprezentativni typy prostfedi. Casova naronost pfimo souvisi
odhadovanym poctem hodin, které femeslnik stravi kontrolou daného zafizeni. Zde by
mél vyrobce zohlednit jak pravidelnou kontrolu napfiklad jednou za tfi mésice, kdy staci
zafizeni otevrit, zkontrolovat Cistotu a celkovy stav, tak napfiklad rocni ddkladnou
udrzbu, kdy bude tfeba zafizeni rozebrat, promazat, vyménit filtry apod. Finan¢ni
narocnost téchto dvou kritérii je do urcité miry jiz zahrnuta v obou bodech, ale je zde
také potfeba zohlednit napfiklad to, zda je na zafizeni tfeba vyménit jednou roéné jiz
zminény filtr a kolik bude takovy novy nahradni dil stat, zda bude tfeba doplnit ¢i
vymeénit provozni kapaliny apod.

Proces stanoveni takovych parametr( a jejich mozZna interpretace bude zndzornén
na prikladu mechanickych zafizeni vzduchotechniky z BIM modelu, ktery byl pro tcely
této prace poskytnut. Na zakladé dostupnych dat o poctu a druhu zafizeni a k nim
prislusnym provoznim listdm byla sestavena nasledujici tabulka:
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Pocet | Typ zafizeni Komponenta Cinnosti PU Cetnost
6 Adiabaticky Cerpadlo Kontrola/vyména vodnich filtr( 3M
zvlihéovad Kontrola hladiny oleje 1M
vzduchu Vyména oleje 3M
Kontrola/vyména tésnéni a ventill 3M
Ram/distribucni systém | Vizudlni kontrola (zanesené trysky, soleniodové ventily, prislusenstvi, 3M
vypousténi a voda, eliminator kapek)
1 Odporovy Vycisténi a odstranéni vodniho kamene na vSech ¢astech, které prichazeji do 12M
zvlh¢ovac styku s vodou (napoustéci ventil, potrubi pro napousténi/vypousténi vody,
vzduchu vypoustéci Cerpadlo, topna télesa, napoustéci nadrz, filtr a sbérac vodniho
kamene, hladinovy snimac)
Vymeéna tésnéni ve vyvijeci nadobé. 12M
16 | Sestavna VZT Plast Cisténi 3M
jednotka Kontrola tésnéni reviznich dvirek 12M
(Pfivod+Odvod) | Filtr Kontrola tlakové ztraty a nutnosti vymény filtru. 3M
Uhlikovy filtr Vseobecna kontrola. 3M
Vyména valce, uhliku nebo kazety podle pozadavku. 6M
Klapka Kontrola funkce a tésnéni. V pfipadé potieby vymeénit tésnéni. 3M
Rotacni rekuperator Vseobecna kontrola. 3M
Kontrola tésnéni. 3M
Vycisténi rotoru. 6M
Zkontrolujte zafizeni pro monitorovanich chodu a profouknéte. 12M
Deskovy rekuperator VSeobecna kontrola. 3M
Kontrola funkce klapky. 3M
Vycisténi komory rekuperatoru. 6M
Vycisténi komory rekuperatoru, klapky odtoku a oplasténi. 12M
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Chladici jednotka, Postup dle pokyni 8643 a mistnich predpist 3M
chladi¢
Ohftivac vzduchu, Vseobecna kontrola. 3M
chladi€ vzduchu, vodni | Vy¢idténi Zebrového télesa. 6M
vymenik, elektricky Vycisténi Zebrového télesa, odvodriovaci vany a oplasténi. 12M
ohtev vzduchu
Zvlhcovac Kontrola opldsténi, vlozky zvihcovace, odlucovace kapek, vodniho filtru, vany, 3M
rozstrikovaci trubky, pratoku vody, ventilu konstantniho pritoku.
Ventilator VSeobecna kontrola. 3M
Kontrola napnuti femene. 6M
Kontrola napnuti femene, vycisténi obézného kola, krytu a oplasténi. 12M
Kontrola stavu loZisek a namazani loZisek, pokud je poZzadovano, v maznicich
SKF SNA 5(0) TAV.
Ventildtor pro instalaci | VSeobecna kontrola. 6M
do pretlakové komory | Vycisténi obéZného kola, krytu a oplasténi. Kontrola stavu loZisek a namazani 12M
lozisek, pokud je poZzadovdno, v maznicich SKF SNA 5(0) TAV.
Tlumi¢ hluku Ci$t&ni podle potfeby. 3M
VZT jednotka Ventilator Vseobecna kontrola. 3M
(Odvod) Kontrola napnuti femene. 6M
Kontrola napnuti femene, vycisténi obézného kola, krytu a oplasténi. 12M
Kontrola stavu loZisek a namazani loZisek, pokud je poZzadovano, v maznicich
SKF SNA 5(0) TAV.
Upravna vody Mechanicky predfiltr Kontrola tésnosti vodnich spoj, v pfipadné netésnosti odstranit. 1D
pro zvlhCovace, Kontrola zaneseni filtraéni patrony, pfipadné nanosy rozdélanim filtru 1D
pratok 870 odstranit.
I/hod Duplexni zmékéovaci Kontrola tésnosti vodnich spoju, v pfipadné netésnosti odstranit. 1D
filtr Kontrola stavu regeneracni soli v solné nadobé. 1D
Kontrola kvality vystupni vody. 1D
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Reverzni osmédza Kontrola tésnosti vodnich spojt, v pfipadné netésnosti odstranit. 1D
Kontrola kvality vystupni vody. 1D
Kontrola tlaku vody na vstupu do reverzni osmoézy. 1D
Kontrola vstupnich mechanickych filtr(. 1M
Podruzny Kontrola stavu kabeldze. 1D
elektrorozvadéc
Zasobnik upravené Kontrola tésnosti vodnich spojl, v pfipadné netésnosti odstranit. 1D
vody
Axialni ventildtor s nastavitelnymi
lopatkami Bez udrzby, pouze Cisténi obéiného kola podle potreby. 12M
Diagonalni ventilator do kruhového
potrubi Bez udrzby, pouze Cisténi obézného kola podle potieby. 12M
Hlukové izolovany radidlni ventilator do
¢tyrhranného potrubi s EC motorem Bez udrzby, pouze Cisténi obéiného kola podle potieby. 12M
Kovovy radidlni ventilator do kruhového
potrubi Bez udrzby, pouze Cisténi obéiného kola podle potfeby. 12M
Kovovy radidlni ventilator do kruhového
potrubi s EC motorem Bez udrzby, pouze Cisténi obéiného kola podle potfeby. 12M
Radidlni ventilator do ¢tyrhranného
potrubi Bez udrzby, pouze Cisténi obéiného kola podle potfeby. 12M
Radidlni ventilator do ¢tyrhranného
potrubi s EC motorem Bez udrzby, pouze Cisténi obéiného kola podle potfeby. 12M

Tab. 5 - PoZadavky na PU pro vybrand zafizeni




Z tabulky vyplyva, Ze Adiabaticky zvlh¢ovac vzduchu se v budové nachazi celkem
6x a vyzaduje pravidelnou udrzbu pravidelné jednou za tfi mésice, ale pfevazné se jedna
o vizualni kontrolu &i pfipadnou vyménu nékteré z komponent a vidy zaleZi na situaci.
Odporovy zvlh¢ovac vzduchu je v budové pouze jeden a diky pouZiti demineralizované
vody se frekvence udriby minimalizuje, vyrobce doporucuje v kazdém pripadé provést
pravidelnou udrzbu minimalné jednou roc¢né, coz bude vtomto pfipadé dostacujici.
K demineralizaci vody vstupujici do zvlhéovaél slouZi soustava zafizeni ,Uprava vody pro
zvlhcovace”, kde vyrobce doporucuje vidy jednou denné zkontrolovat vSechny soucasti.
Dale se vobjektu nachdzi 16 vzduchotechnickych jednotek, které vyzaduji vétsi
pravidelnou udrzbu vidy jednou za pul roku aZ rok a jednou za tfi mésice postaci
vSeobecna kontrola jednotlivych komponent. Dalsi poloZzkou jsou ventilatory
vzduchotechnickych jednotek (zde 5ks), kde vyrobce doporucuje pravidelnou kontrolu
jednou za tfi mésice a jednou za rok roku az rok navic dikladnéjsi udrzbu a vycisténi.
Posledni kategorii jsou ostatni ventilatory, v budové se jich nachazi celkem 27 od dvou
raznych vyrobcU, ale pro vSechny je v provoznim listu uvedeno, Ze jsou bezudrzbové a
PU se sklada pouze z &i$téni obézného kola dle potfeby (min. jednou roéné).

VsSechny vySe uvedené informace byly prevzaty a interpretovany na zdakladé
provozniho listu konkrétniho daného zafizeni, které bylo v budové pouzito. Obecné se
da fici, ze pokud bude takové zafizeni zarfazeno do urcité kategorie, tak se na ném budou
vidy vykondvat stejné FM cinnosti (pravidelné udrzby a revize), bez ohledu na vyrobce.
Ptikladem takového zatazeni by mohl byt klasifikac¢ni kéd, ktery by kazdé zafizeni mélo
mit v programu pro modelovani pfifazeno. Podrobnéji byly klasifikacni kédy popsany
v kapitole €. 2.4.2 a pro Ucely této prace bude pouzit systém OmniClass, ktery vyuZziva
pravé zminény Revit. Dle OmniClass by tedy jednotliva zatizeni uvedena v Tab. 5 mohla
byt zatfidéna nasledujicim zplsobem:

Zarizeni OmniClass
Klasifikaéni kod | Title
Ventilator 22-23 34 00 HVAC Fans

Adiabaticky zvlh¢ovac vzduchu | 22-23 84 13 13 | Wetted-Element Humidifiers

Odporovy zvlhéovac vzduchu | 22-23 84 13 26 | Steam Humidifiers

Upravna vody pro zvihéovade | 22-23 2523 Water Treatment for
Humidification Steam System
Feedwater

Sestavna VZT jednotka 22-23 7313 Modular Indoor Central-Station

(pFivod+odvod) Air-Handling Units

VZT jednotka (odvod) 22-23 8223 Unit Ventilators

Tab. 6 - Klasifikacni kédy jednotlivych zarizeni dle OmniClass
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4.2 Navrh systému zadavani dat do BIM modelu

Hlavni myslenkou této kapitoly je navrhnout takovy systém zaddvani parametru,
aby byly srozumitelné nejen pro clovéka, ale aby je mohl zpracovat i pocitac. Teorie
vychazi z prfedpokladu, Ze zafizeni jsou zafazena do pfislusnych kategorii (viz. Tab. 6) a
pro kazdou kategorii mlze existovat takovy seznam FM cinnosti, které budou spole¢né
pro vSechna zafizeni v ni obsazena.

Prvnim krokem je tedy ke kazdé kategorii pfifadit odpovidajici FM c¢innosti.
Nejpodrobnéjsi vypis FM cinnosti, které lze vramci jednotlivych oblasti facility
managementu provadét, je uveden v normé CSN EN 15221-4 ,Taxonomie, klasifikace a
struktury ve facility managementu®. Norma obsahuje nékolik stovek rGznych ¢innosti,
které Ize v ramci jednotlivych kategorii vykonavat. Vyéet ma stromovitou strukturu a je
vidy €lenén na kategorie a podkategorie, dale zafizeni a jim odpovidajici FM ¢innosti.

Zakladni déleni je nasleduijici:

1 - Prostor a infrastruktura

1.1 - Ubytovaci a prostorové sluzby
1.2 - Pracovisté

1.3 - Technicka infrastruktura

1.4 - Cisténi

1.5 - Ostatni prostor a infrastruktura
2 - Lidé a organizace

2.1 - Zdravi, bezpecnost a ochrana
2.2 - Péce o uzivatele objekt(
2.3-ICT

2.4 - Logistika

2.5 - Ostatni lidé a organizace

Tab. 7 - Zdkladni ¢lenéni FM &innosti dle normy CSN EN 15221-4

Pro ucely této prace byly pouzity FM cinnosti tykajici se vzduchotechnickych
zarizeni z kapitoly 1.3.3 - Provoz a udrzba technické infrastruktury (TZB) a tyto Cinnosti
byly doplnény a upraveny tak, aby odpovidaly pozadavkim na udrzbu stanovenou
vyrobcem v Tab. 5. V tuto chvili Ize konstatovat, Ze i kdyz se vypis FM Cinnosti uvedeny
v normé zda na prvni pohled obsahly, v sou¢asné podobé ani zdaleka nepokryva vsechny
potfebné ¢innosti, které by se pro oceriovani sluzeb daly pouzit. Obzvlast ve srovnani s
ceniky pro stavebni prace a materialy, které jsou sloZzeny z desitek tisic polozek (a i tak
se v praxi stava, Zze pro ocenéni konkrétni polozky je tfeba zavést novou, tzv. R-polozku).

Finalni tabulka vSech cinnosti, které odpovidaji danému zafizeni, je uvedena
v Pfiloze €. 1.
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Z normy byly vybrany (pfipadné doplnény) takové Cinnosti, které se nejvice blizi
pozadavkim vyrobce a byly sestaveny do podoby, kterd vizualné odpovida strukture
polozkového rozpoctu vyuzivaného pro stavebni prace. V takovéto podobé je mozné s
,rozpoctem® dale pracovat. Lze stanovit cenu za jednu FM cinnost jednoho kusu
vybraného zafizeni (moZny postup stanoveni takové ceny je popsan v nasledujici
podkapitole 4.2.1) a po prendsobeni poctem zafizeni a zohlednénim rocni periody je
mozné ziskat celkové ndklady, které bude tfeba vynalozit na Udrzbu takového zafizeni
za rok a nasledné kolik bude stat celkovd uUdrzba vSsech mechanickych zafizeni pro
vzduchotechniku. Takova informace muze zadavateli slouzit jako jakdsi srovndvaci
hodnota, diky které ziskd pfedstavu o tom, jaké ceny by mohl od ucastnik(l vybérového
fizeni o¢ekavat.

Zaroven je takovyto rozpocet vhodnym podkladem pro zadani vybérového fizeni.
Stejné jako v pfipadé polozkového rozpoctu pro stavebni prace, i zde by kazdd FM
¢innost obsahovala podrobnosti, ve kterych by bylo stanoveno, co presné kazda ¢innost
obndsi a které aspekty v ni naopak zahrnuty nejsou. Byly by tak zajistény stejné
podminky pro vSechny ucastniky, jelikoZ je zde presné specifikovano, jaké ¢innosti se od
budouciho poskytovatele ocekavaji. Zadavatel tak odesSle Ucastnikim tzv. slepy
rozpocet, tzn. pouze soupis praci a mnozstvi (obdoba vykazu vymér) a ti ho naceni.

Na zdkladé predchozich informaci by tedy bylo moziné zadat informaci o
pravidelné udrzbé dané kategorie zafizeni na zakladé kodu, odkazujiciho na prislusny
vyCet FM Cinnosti. V pfipadé pouzitych mechanickych zafizeni by takové zarazeni
vypadalo takto:

Klasifikace dle Omniclass Oblast FM cinnosti z normy
Kod Popis Kod Popis
22-23 3400 HVAC Fans 1.3.3.1 Zatizeni pro dopravu
vzduchu (VZT)
22-2384 13 Humidifiers 1.3.34 Zvlh¢ovace
22-23 84 13 13 | Wetted-Element 1.3.3.4.1 | Zvlh¢ovace vodni
Humidifiers
22-23 84 13 26 | Steam Humidifiers 1.3.3.4.3 | Zvlh¢ovace parni s
vyvijeCem pary
22-23 2523 Water Treatment for 1.3.3.23 | Upravna vody pro
Humidification Steam zvlhcovace
System Feedwater
22-23 7313 Modular Indoor Central- | 1.3.3.22 | Sestavnd vzduchotechnickd
Station Air-Handling jednotka (odvod+ptivod)
Units
22-23 8223 Unit Ventilators 1.3.3.22 | Sestavna vzduchotechnicka
jednotka (odvod)

Tab. 8 - Prifazeni klasifikacniho kédu ke kédu Einnosti PU

V BIM modelu by tento kéd FM ¢innosti byl jednim z parametr( ,rodiny” a nesl by
v sobé informaci o tom, jaké Cinnosti se na zafizenich stejného typu vykonavaji a jak
budou tato zafizeni ndkladna na udrzbu.
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4.2.1 Ocenéni FM Cinnosti

Pfi stanoveni jednotkové ceny FM cinnosti lze opét vychazet z prikladu ocenéni
konkrétni polozky stavebnich praci. Na Obr. 17 niZe je zobrazen pfiklad rozboru TOV
(technicko - organizacni varianta) polozky z kategorie PSV v programu KROS 4.

I3 0prava poloiky(zménéno) O X
Kéd poloky 751111272 M |kus Celkové mnoZstvi 1,000 Index. cena 308,00
Pfimo zadané v Orientaéni cena v
Zkréc. popis | Monta# ventiZtoru axidiniho stredotizkého potrubniho z2kiadnino, primén pres 200 do 300 mm

Polozka | Vykazvymér = TOV | PfirdZka | Cenydodavateld | Ostatni | Piny popis apoznamka | Obrazek | Vyskyty

000 -TOV 000 (307,77) v Nastroje = Nastav TOV
o] TC Kéd Popis Ml MnoZstvi 1. cena 1. néklad Celkovy naklad = Celkové mnodstvi W vy 106,04
s1 7210008272 | Montér i hh 0,67300 121,90 82,04 82,04 0,67300 W odvody 36,05
s1  721000-53-T2 Mantér Nh 0,15400 134,60 20,73 20,73 0,15400 Stroje 0,00
Tarify 0,00
PZIN 142,09
W Wateridl 0,00
Poddodavky 0,00
Nekalkulované 0,00
PH 143,09
Refie 127,88
Zisk 37,80
Cena TOV 307,77

I |

H o4 » M B Storno
Obr. 17 - Rozbor TOV v programu Kros 4

Pro ilustraci byla vybrdna polozka z podkategorie D 751 — Vzduchotechnika, a to
konkrétné montaz axidlniho ventilatoru. Z rozboru je vidét, Ze poloZka obsahuje pouze
naklady na mzdy dvou montérd, pro které je podle zvoleného tarifniho stupné (TC)
stanovena hodinovda mzda, a dale mnozZstvi normohodin (Nh), které danou cinnosti
stravi.

Celkova cena TOV je stanovena na zakladé kalkulaéniho vzorce dle nasledujiciho
procentudlniho rozdéleni:

Kalkulaéni vzorec X

Jednotkova cena

Material * 1,000 Materidl = NC cena (NC) + Doprava
+

Mzdy  *| 1,000
+

Stroje - 1,000
+

oPN +[ 1,000

;dvoﬂy 34,00|% Ll

Ekeiie 1] RY) Vyrobnirefie |= 56,00000 [%z| NC | Doprava W'ﬁ[ﬁm

Lkeiieﬂ ®2) Sprévnirezie |=| 34,00000 92| NC | Doprava | [Mzdy [Stroje [OPN [Odvody R1

[Retie 3] ®R3) = 0,00000 |9z | NC | Doprava | Mzdy | 'straje | 0PN | Odvody | R1| R2

Zisk @ zZisk =| 14,00000 9% 2| NC | Doprava | [Mady [Stroje [oPN [Odvody [R1 [R2 &3

;eiienl =| 0,00000|3z| NC | |Doprava | Mzdy | stroje | 0PN | odvody | R1| R2| R3] Z
Zapoditavaii se jen zapnuté (zelené) zakladny

Kalkula&ni vzorec se nastavi | pro aktudini polozku rozboru v

| ox Storno

Obr. 18 - Kalkulacni vzorec pro polozku 751111272 v programu Kros 4
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Obdobnym postupem lze teoreticky stanovit cenu jedné z pouzitych FM ¢innosti,
které nasledné na takovém ventilatoru budou probihat:

Jednotkova
PC | Typ | Kéd Popis MJ | Mnozstvi | cena [CZK]

1.3.3.1.1 Ventilatory
Kontrola zaneseni, neposkozeni, koroze a

PU |1.3.3.1.1.1 |pevnosti ks 27
PU [1.3.3.1.1.12 | Cisténi ks 27

Tab. 9 - FM ¢innosti pro PU ventildtord

Vyrobce napftiklad stanovi, Ze pro ¢innost s kédem 1.3.3.1.1.12 bude potieba
jednoho technika s hodinovou sazbou 150 K¢/hod, ktery stravi vykonavanim takové
¢innosti 15 minut. To znamena, Ze pfi zvoleni vyrobni rezie 50 %, spravni reZie 30 % a
zisku 10 % by vysledna polozka mohla dle pfedchoziho schématu vypadat nadsledovné:

I3 oprava poloiky O x
Kéd pologky 13.3.1.1.12 M1 kus Celkové mnozstvi 000 Index. cena 79,60
Piimo zadané b Kalkulovans cena L7
Zkrac. popis Cistsni
Polotka | Wykazvymér | TOV | Pfird?ka | Cenydodavateld | Ostatni | Piny popis a pozndmka | Obrdzek Wyskyty
000 - TOV 000 (79,60 ) v Nastroje hd Nastav TOV
o | TC Kéd Popis Ml MnoZstvi 1. cena 1. naklad Celkovy ndklad | Celkové mnoZstvi B vzdy 30,00
fs1 Technik th 0,25000 120,00 30,00 30,00 0,25000 B Odvady 10,20
Stroje 0,00
Tarify 0,00
PZN 40,20
W Materidl 0,00
Poddodavky 0,00
Nekalkulowang 0,00
PN 40,20
Rezie 32,16
Zisk 7,24
Cena TOV 79,60

M 4 » M a Storno
Obr. 19 - Stanoveni ceny FM cinnosti s kodem 1.3.3.1.1.12

Tedy ndklady na cisténi takového ventilatoru, ktery byl pouZit v projektu nové
budovy CSOB, ¢ini 79,60 K&/kus za rok. V pfipadé, 7e bude zadavatel chtit stanovit
celkové rocni ndklady, které bude treba vynaloZit na pravidelnou udrzbu vsech
ventilator( stejné kategorie (tedy dle Omniclass vSechna zafizeni s kddem 22-23 34 00),
které se v budové nachazeji, bude postupovat nasledovné:

a) Stanoveni celkovych ndkladd na jednu PU (tj. ¢innosti 1.3.3.1.1.1 2 1.3.3.1.1.12):

79,60 + 26,43 = 106,30 K¢/kus

(pozn. kde 26,43 K¢ jsou naklady na , Kontrolu zaneseni, neposkozeni, koroze a pevnosti” ventilatoru pfi
tarifni mzdé jednoho technika 120 K¢/hod a dobé trvani 5 min, reZie i zisk brany stejné jako pro cisténi.)

b) Pfenasobeni periodou pravidelné udrzby (zde 1x ro¢né) a poctem zafrizeni (instanci):

106,30 * 1 * 27 = 2862,81 = 2863 K¢/rok
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4.2.2 Ndéklady Zivotniho cyklu

Ve fazi navrhu stanovi projektant dané ¢asti parametry vSech zafizeni, kterd se
budou v budové nachazet, a na jejich zakladé se vypisuje vybérové fizeni na dodavatele
takovych zafizeni. V této fazi je tfeba zohlednit nakupni cenu a ndklady na provoz a
pfipadnou likvidaci takového zafizeni. Zadavatel se tak stavi do pozice, kdy musi
posoudit, zda pro ného bude vyhodnéjsi vybrat zafizeni s vyssi cenou, ale naklady na
jeho provoz budou nizsi, anebo vybere levnéjsi zafizeni a pravdépodobné riskuje vyssi
naklady na jeho udrzbu a opravy.

V predchozi kapitole byly stanoveny ndklady na udrzbu ventildtor(i, pouZitych
v modelu SHQ. Jednim konkrétnim typem takového ventilatoru je Systemair RSI 60-35
EC sileo, co? je ventilator pro odvod vzduchu (navrieny na pritok vzduchu 3200 m3/h a
tlak 120 Pa) do ctyrhranného potrubi a v budové se nachazi celkem tfikrat. Vyrobce
uvadi, Ze takovy ventilator ma diky EC motoru (EC = elektronicky komutovany) vyssi
Zivotnost diky nizsi teploté ve vinuti motoru, je energeticky Uspornéjsi (30% Uspora
elektrické energie ve srovnani s AC motory) a ma nizsi hlu¢nost. Cena tohoto ventilatoru
je 49 970,00 K¢.

Levnéjsi alternativou tohoto ventildtoru od stejného vyrobce by mohl byt
Systemair KT 60-35-6, ktery stoji 26 398,00 K¢. Jednalo by se o pfipad, kdy zadavatel chce
usetfit na vstupnich nakladech a nebere ohled na Zivotnost ventilatoru (kdy v tomto
pfipadé by se jeho ucinnost pohybovala daleko za maximalni hodnotou a Zivotnost by se
pravdépodobné snizila). Zaroven spotieba elektrické energie (Obr. 20) bude u tohoto
ventilatoru priblizné dvojnasobné vyssi (750W), nez v pripadé plvodniho RSI 60-35 EC
sileo (350W).

R

- 1 §

Obr. 20 - Diagram pro KT 60-35-6 (vlevo) a RSI 60-35 EC sileo (vpravo),
zdroj: https://www.systemair.com/cz/Ceska/
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V obou uvedenych pfipadech vyrobce uvadi, Ze ventilatory budou bezudrzbové a
bude nezbytna pouze kontrola jednou roéné a Cisténi dle potreby.

Naklady zivotniho cyklu Ize rozdélit do nasledujicich fazi:

- Investi¢ni (pofizovaci) naklady
- Naklady na udrzbu

- Naklady na provoz

- Naklady na likvidaci

Pofizovaci naklady byly vtomto pfipadé stanoveny dle informaci uvedenych na
webovych strankdch vyrobce Systemair, pouzity RSl 60-35 EC sileo stoji dvojnasobek
toho, co jeho levnéjsi varianta. Oba tyto typy ventilatorl vyhovuji parametrim
navrzenym projektantem, a také naklady na udrzbu jsou v tomto pfipadé pro oba stejné
vysoké. Ndaklady na provoz lIze na zdkladé diagraml stanovit témér dvojndsobné ve
prospéch ventildtoru s EC motorem. Ndaklady na likvidaci Ize vtuto chvili pouze
odhadnout.

V mnoha ptipadech investora zajimaji pfevdiné vstupni naklady, ale autor této
prace je toho ndzoru, Ze vyssi vstupni investice je z dlouhodobého hlediska zpravidla
vyhodnéjsi. Pokud bude tfeba v ¢asovém horizontu péti let levnéjsi ventilator dvakrat
vymeénit, zatimco jeho drazsi alternativa bude stale fungovat bez problému, tak takova
investice se klientovi zcela jisté vyplati.
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4.3 Cerpani dat z BIM modelu

Prace s daty v BIM modelu, at uZ se jedna o jejich zadavani ¢i ziskavani, je mozna
dvéma zpUlsoby. Prvnim je jednorazové vkladani ¢i export informaci, které byli plvodné
naptiklad v papirové podobé, a je nutné je do systému manudlné zadat. Takova data
Druhou moznosti je synchronizace databdze modelovaciho programu (Revit, ArchiCAD)
s databazi CAFM systému (Archibus). Prikladem parametr(, které lze touto cestou do
modelu importovat muize byt napfiklad Cislovani mistnosti nebo nazev a ucel mistnosti.

V této kapitole budou popsany razné zpUsoby, jakym lze z modelu ziskat data pro
technickou spravu, stavebni udrzbu a uklidy. Prvni oblasti, kterou Ize z modelu efektivné
vytézit jsou plochy. Facility managera obvykle zajimaji udaje o plochach mistnosti
v souvislosti s jejich kapacitou, ddle povrchy mistnosti (koberec, dlazba, antistatické
stérky atd.), plochy okennich vyplni, plochy obkladl a dalsi. Druhou skupinou jsou
informace o jednotlivych zatizenich, kterd podléhaji technické spravé budov, tedy jejich
pocet, typ, umisténi apod.

4.3.1 Export IFC a CoBIE

Format IFC byl popsan v predchozich kapitoldch jako vyménny format pro
koordinaci mezi BIM modely z riznych zdroji. ZjednoduSené by mél umozZnovat
exportovat data vytvorena napriklad v Revitu a otevfit je v ArchiCADu, kde by se s nimi
mélo dat pracovat stejné jako v plivodnim programu. U jednodussich objektl takovy
proces funguje pomérné bez problému, ale v pfipadé rozsahlejsich staveb uz se néktera
data nemuseji zobrazovat tak, jak by si uZivatel predstavoval. V kazdém pripadé se ale
v prvni fade jedna o datovou strukturu, kterd se po exportu da otevfit a spravovat
v textovém c¢i tabulkovém editoru. Revit nabizi nékolik rdznych formatu IFC, které lze
pro export pouZzit, a kazdou z téchto Sablon Ize dale upravovat dle pozadavk( uzivatele
a vytvorit tak podklad pro vybérové fizeni. Spole¢nost Autodesk vydala prirucku ,Revit
IFC manual”, ktera popisuje typy IFC soubord, jejich strukturu, tfidy objektl, atributy
objektl, urovné detailu, mapovani typl IFC a Revit objektl a dalsi.

Pro potreby facility managementu je vhodnéjsi vyuzit rovnou format COBie, ktery
zachovava stejnou strukturu, ale vybira/filtruje pfimo data daleZita pro FM. Data mohou
byt preddvéna v ramci IFC, a tedy pfimo propojena s digitalnim 3D modelem, ale ¢astéji
se jednd o obycejnou tabulku XLS strukturovanou pfesné dle definované Sablony. Na
zakladé takové Sablony uZivatel stanovuje, jaké informace z modelu potrebuje a jak se
budou tridit. Autodesk poskytuje zdarma plug-in pro Revit (tzv. ,COBie Extension for
Autodesk Revit”), ktery uzivateli poskytuje asistenci pfi pfipravé modelu v¢. COBie dat a
umoziuje export pfimo do britského standardniho formatu.
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Obr. 21 - COBie Extension for Autodesk Revit

Siniping details: Skupins detail: rstevrice np

Doplnék s ndzvem BIM Interoperability Tools pfidda do Revitu novou zdlozku
sfadou funkci. Napfiklad prvni zdlozka Clasification Manager provede uZivatele
zatfidénim mistnosti dle vybraného klasifika¢niho systému a v nastaveni je hned vidét,
do kterych parametrd se takové nastaveni propiSe. Seznam parametrd, které rozsireni
do Revitu zavede je vidét na Obr. 21 vySe v levém panelu vlastnosti. Slabinou tohoto
zatfidéni je jeho omezeni pouze na popis mistnosti a zafizeni. Pokud by bylo napftiklad
potieba identifikovat prvek stény (z dlivodu plochy pro vymalbu nebo plochy obkladu
pro uklid), tam uz je vybér znacné omezeny a nedostatecné podrobny.
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4.3.2 Export vykazu do Excelu

Export do textového souboru je zakladni funkci kazdého modelovaciho programu.
Revit umoznuje pfimo v ramci pracovniho prostfedi vytvaret vykazy, které je moiné
vkladat napfriklad jako tabulky mistnosti na vykresy, vytisknout je jako pfilohy ¢i je
exportovat a dale s nimi pracovat v jiném tabulkovém c¢i textovém editoru. Na vSech
vykazech lze zobrazit libovolny pocet sloupct mapujici pouzité parametry jednotlivych
prvkl, viechny prvky lze slucovat, tfidit a filtrovat. Priklad takového vykazu pfimo
v programu Revit je zobrazen na nasledujicim Obr. 22.

J]=8 - - A G-2F o= Autodesk Revie 2017~ SHOVZT - Schee
R Archtectue Strocture  Sytem: lnoen Amotite  Ansyze  Mamng@Ste Colsborte View Mansge Addin:  ARCHBUS Modéy 1o

|- @ B &I EE

Obr. 22 - Vykaz polozZek v Revitu

Na obrazku je zobrazen vykaz mechanickych zafizeni, jednotlivé polozky jsou
sefazeny a seskupeny podle stejného typu zafizeni, takZze uZivatel ma ihned informaci o
tom, kolik takovych zafizeni se v modelu nachazi, kde se nachazi a jaké parametry jsou
k nim vyplnény. Takovy vykaz lze exportovat v textovém formatu a se zachovanim
formatovani ho otevrit a spravovat v Excelu, nebo jiném tabulkovém editoru, a dale ho
pouzit jako podklad pro vybérové fizeni.

Naopak import tabulkovych dat (napftiklad pravé z Excelu) je funkce, kterou Revit
ve své zdakladni verzi nepodporuje. Mezi Revitem a Excelem zatim neexistuje zadné
pfimé propojeni, tudiz takovy import provést nelze a vSechny zmény provedené
v tabulkovém editoru je tfeba v modelovacim programu zadat manualné. Existuje vsak
nékolik plug-in/add-in aplikaci, které by mély umoznit pfipojit excelovskou tabulku
(Excel Spreadsheet) tak, aby se s nahranymi daty dalo v Revitu pracovat stejné, jako by
to byl interné vytvoreny vykaz (schedule). Prikladem takovych doplnkd mize byt
napriklad CAD studio, Ideate BIMLink, Exceler8 nebo plug-in Imaginit Utilities. Dalsi
moznosti pro pokrocilé uzivatele poté mUze byt varianta naprogramovat si makro, které
umozni export a import excelovskych dat, nebo vytvofit vlastni skript v programovacim
nastroji Dynamo. Autor této prace je toho nazoru, Ze by takové obousmérné propojeni
v urcitych ohledech rozhodné praci s programem ulehéilo. Pokud se napfiklad na Zadost
investora zméni Cislovani mistnosti ¢i ndzvy oddéleni, musi projektant kazdou takovou
zménu provést pro kazdou mistnost zvlast. Tabulkovy editor nabizi v tomto ohledu vice
moznosti formatovani a pro Upravu vétsiho objemu dat je prehlednéjsi a rychlejsi.
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4.3.3 Smart Client Extension pro Archibus

Archibus, jako priklad konkrétniho CAFM systému, poskytuje plug-in aplikaci do
Revitu (i do AutoCADu), diky které je umoZnéna obousmérna synchronizace mezi
databazemi obou softwarovych program(. Archibus je aplikace, kterou lze zobrazit
pomoci webového prohlizeCe a tak nahlizet do databaze, a samotnou databazi Ize
spravovat bud' diky znalosti jazyka SQL v pfislusném uzivatelském prostredi (v zavislosti
na pouzité databazi nejcastéji SQL Developer pro Oracle nebo Microsoft SQL
management studio pro Microsoft SQL Server) nebo pomoci administratorského
programu SmartClient. Posledni zminény program umoZiuje prohlizet jednotlivé
tabulky a upravovat data napfi¢ celou databdzi a zaroven spojuje pomoci zminéného
plug-inu databazi Revitu s databazi Archibusu.

Dale bude uveden pfiklad naplnéni databaze daty, ktera jsou obsazena
v poskytnutych modelech architektonické a stavebni ¢asti a ¢asti vzduchotechniky. Pro
Ucely této prace byl zalozen novy projekt, kdy autor mél k dispozici kompletni instalaci
Archibusu véetné vSech dostupnych modull a prazdnou databazi.

ARCHIBUS Web Central x

€ c (el 0 :

Obr. 23 - Prihlasovaci obrazovka webového rozhrani Archibus verze 24.1

Pfed samotnym definovanim mistnosti a zafizeni bylo treba specifikovat
geografické umisténi (kontinent, stat, kraj, mésto a oblast) a vytvofit novou budovu.
Novy objekt byl nazvan SHQ CSOB a k nému byl vytvofen odpovidajici poget podlazi.

Define Locations NeX
Select Sites, Buildings, or Floors Add New Site
4 P5 Praha 5 —
b SHQ SHQ CSOB Save  Delete
Site Code™ p5 Site Name Ppraha 5
City Code PHA State Code PHA
Region Code CZE Country Code CZE

Number of Buildings 1 Number of Acres Q.0

Site Photo Upload a document %+ Detail Drawing

Obr. 24 - ZaloZeni nového objektu v Archibus 24.1

67



Pfedchozi parametry bylo mozné zadat i databdzové nebo ve Smart Clientu, ale
v pfipadé upravy Ci vytvoreni jednoho nového zaznamu je zadani v ramci webovské
aplikace nejrychlejsi zplsob. Po pfihlaseni do Smart Clienta je tfeba v nastaveni
definovat CAD aplikaci, ktera se bude aktudlné pouzivat a tim se aktivuje zminény plug-
in ,,Smart Client Extension”. Doplnék pfida do aplikace Revit nasledujici zalozku:

Je G- -7 = 0N G- F GE-* SHQDAST - Floor Plan: 2NP BE 48 55 ¢5 O signin S X @ - - o X
Mrchitecture  Structure  Systems  Insert  Annotste  Analyze Massing & Site  Collaborate  View  Manage  Add-Ins  ARCHIBUS  Modify (v
) WebQuery g 2
R Sign Out B ooy Nomber | [ it Dota g ok [y Publish 2D Query i3 Clear Highlights %ARCH\BUSHEW
b B Publish 30 [ Restrict Grid ) About
D Uncatalog g Populste  [Bh Edit Data Multiple | | (JDefault -
@ BIM Explorer [ Publish Parameters R Synchronization - | & Add-ns -
ARCHIBUS Catalog Asset Enterprise Graphics | Web Central Utilities Info ~
Properties x . (g sz ~ Project Browser - SHQOAST x
[0 Views (Profess)
Floor Plan 4 m
Pidorys podlazi - Skutecné provedeni’

- Floor Plans

Floor Plan: 2NP “ Edit Type NP

Graphics 2 A ipp

View Scale 1:100 2NP

Scale Value 1t 100 e

Bisplay Model Riormal ~ 3NP

Detail Lev Medium 3

Parts Visibility Show Original 4NP

Detail Number B SNP

Rotation on Sheet  None > Elevations

Visibility/Graphics 0. Edit. ) B = e X = 1.~ Sections

Graphic Display Opti... Edit... —J >‘< T Stavebni

Orientation Project North . | Legends

Wall Join Display Clean all wall joins >¢< i 3 Schedules/Quantities

Discipiine Architectural e e E H Shests (Profese]

Show Hidden Lines By Discipiine 3 ml W Families

Color Scheme Locati... Foreground [@] Groups

Color Scheme TFL_VYUZITI 2 s B =2 Revit Links

System Color Scheme: Edit... ¥ O — [fH] Assemblies

Defatit Analysis Disp... None ). P

Brofese Slaiteéné provedeni i . H .

Sun Path [m] ©

Range: BaseLevel  None i > 2 TE K

Range: Top Level Unbounded H i //

Underiay Orientation |Look down ///)

Extents R

Crop View : /

Crop Region Visible |[] H ™

Obr. 25 - Smart Client Extension pro Revit

V zédloZce Nastaveni (Properties) uzivatel definuje ndzev vykresu, vybere budovu a
propoji konkrétni vykres podlazi s podlazim, které bylo dfive zaddano ve webovém
prohlizeci. Tim je zabezpeceno, Ze vSechny mistnosti, zafizeni a graficka data se zaradi
ke spravné budové a do spravného patra. Nastaveni toho, jaké parametry maji byt
propojeny v databazi se provede v zalozce Utilities - Synchronization - Map Database
Fields.
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Pidorys podiaii ) Skuteéné provedeni
Parameter Name PorameterType  Source Fieid ~ £ Floor Plans
Floor Plan: 2NP ~ Edit Type 3 Actual Lighting Load Buitin ModelDriven None ~ NP
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View Scale 1:100 Actual Power Load Buitin ModeDriven |None ~ 5o
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Na predchozim Obr. 26 je vidét tabulka, ktera definuje, jaky parametr v Revitu
(levy sloupec Parametr name) bude propojen s jakym polickem v databazi Archibusu
(pravy sloupecek Field). Zaroven je zde stanoveno, které parametry jsou tzv. Model-
Driven (takové parametry, které vznikly v Revitu a maji byt propsany do Archibusu, napf.
Cislo mistnosti) nebo Database-Driven (tj. parametry, které jsou zadany v CAFM systému
a zavisi na politice konkrétni spolecnosti a musi byt zadany vidy spravné, napf. kéd
oddéleni). Vtomto konkrétnim pfipadé postaci ziskat z architektonicko-stavebniho
modelu seznam mistnosti, jejich Cislovani a plochu a z modelu vzduchotechniky seznam
mechanickych zatizeni, jejich oznaceni a umisténi.

Po nastaveni pfrislusnych parametr se kliknutim na tlaéitko Catalog spusti
synchronizace a zadané parametry se propisi do databdaze. Vyslednd tabulka v programu
Smart Client (Obr. 27) bude obsahovat vSsechny zmapované parametry, které byly
v Revitu zaddny (v tomto pfipadé Kéd budovy, Kéd podlazi, Kéd mistnost, Kategorie
mistnosti, Typ mistnosti, Standard mistnosti a Kédy oddéleni). Prvni tfi parametry byly
propsany pfimo z Revitu a zbylé budou definovdny pfimo v Archibusu a do modelu se
tak vepisi automaticky v redlném case.

ARCHIBUS Smart Client - o IEl
' @ Mtide | YrFavorite [ Transfer | [FReoort | Esave  fil] Bl ] 2 refrech £} Pagelp % é Clear & toDrawing | 2 e ] D teb
by Row Retain
Sign Out Web Central Analysis Edit b " Filter i Vi Preferences
i Vi r=l ) Next EEExport  [E Amange | [R] Fields ly: (Elumx [ Replace Coumn b Page Down B by Selecton | 21 Drawing | [ g T ® About
Sign In Navigator View Grid Filter Setup Help
Building Code | Floor Code = |Room Code = | Room Category Room Type Room Standard Division Code Department Code A

Explorer »x

Load a recent view:

Clear

SHQ NP 2501

Title Name SHQ 2P 2502
Rooms m sHQ e 2503
Equipment eq sHO 2P 2504
Equipment Standards  egstd sHQ e 2505
PM Schedules pms sHQ e e

» |PMProcedures Steps pmps ] sHQ e 2507
SHQ 24P 2508

sHQ 0P 2509

Or create anew view: s e o
Add Back Reset sHQ 2P 511
Title Name & | Usage 5HQ P %12
v ~ SHQ 2P 213
» | ActionTtems  activity log  CHILD sHQ MNP 15
Condition ... activity_log... CHILD H sHQ MR 2516
Telecom Hie.... afm_tcevel  STD SHQ 2P 2517
Aisle aisle CHILD SHQ 2P 518
BAS Measur... bas_measur.., CHILD i) 2P 2519
8in bin CHILD SHQ np 52
Buildings bl 51D 5HQ il %22

Obr. 27 - Tabulka mistnosti v programu Smart Client

A takto vypada stejnd tabulka ve webovém rozhrani (mistnosti jsou zobrazeny dle
budovy SHQ a podlazi 2NP):

View Rooms by Building and Floor
.. Building and Floor

ision and Department
loor and Department
Standard Room Code: 2[235] Al Page 10f3 Next>>

Rooms for: SHQ-2NP

m ... Category and Type Room Code Room Aream?  Room Category Room Type Room Standard Division Code Department Code Prorate

View Room Categories and Types by:

.. Bulding 2501 23.62 NONE
2502 12.61 NONE
Division 2503 10.63 NONE
o= i 2504 513 NONE
View Room Standards by: 2305 525 NONE
" 2506 537 NONE
Building

Floor 2507 450 NONE
ision 2508 423 NONE
® .. Department 2500 1.68 NONE
. 2510 160 NONE

View Departments by:
2511 1.60 NONE

= ... All Departments
Bulding 2512 1.60 NONE
m . Floor 2513 1.68 NONE
® ... Departments per Floor 2515 18.94 NONE

Obr. 28 - Tabulka mistnosti ve webovém rozhrani Archibus 24.1
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Jak bylo zminéno dfive, synchronizace dat je diky doplfiku Smart Client Extension
obousmérna a sprdvnym nastavenim mapovanych parametr( Ize vcelku rychle naplnit
databazi zakladnimi informacemi o poctu a velikosti jednotlivych mistnosti. VZdy zalezi
na tom, jak precizné jsou které parametry v Revitu evidovany a zda bude model
v pribéhu Zivotniho cyklu aktualizovany. Ovsem pokud by po rekonstrukci doslo
naptiklad k precislovani mistnosti, je nutné predchozi zaznamy z databdze smazat a
mistnosti znovu zakatalogovat, aby se jednotlivé zaznamy spravné propojily.

Dalsi zajimavou funkci popsaného plug-inu je moZnost publikace 2D a 3D grafiky
z Revitu (popt. AutoCADU) a jeji zobrazeni ve webovém prohlizeci. Diky tomu tak mohou
uZivatelé zobrazit plany jednotlivych podlazi, vyhledavat mistnosti ¢i ziskat informaci o
umisténi jednotlivych oddéleni nebo o umisténi zafizeni, na kterém bude provedena
preventivni idrzba.

ARCHIBUS e ——
4 Space Planning & Management
4 Space Inventory & Performance Space Console N S
& Space Manager Show 2D Isolates: |None v |Highlights: | None v Labels: None v Plan Types: None
A
Space Console =hidh 4 ﬁ 0
+ Locations Recent~ AddNeww [~ i+

View Departments by:

... All Departments BUILDING FLOOR

... Building ROOM

Floor
... Departments per Floor

DIVISION DEPARTMENT Unassigned

Vacant only

Manage Space Surveys

Allocation and Benchmarks site || Map | More | clear ([GIEE)
View Remaining Area

Show Departmental Stack Plan

Show Departmental Analysis Chart Room

T T D Bullding Floor Aream? Capacity Occupancy
sHa NP 1051568 0 0
SHQ 1PP 11,926.57 0 0
SHQ 2NP 9,236.94 0 0
sHQ 2P 14025.00 0 0
sH 3NP 462375 0 0
SHQ 3PP 4,992.99 0 0
SHQ 4ANP 1913.06 0 0
sHQ SNP 31.07 0 0
57,265.06 0 0 ARCHIBUS

Obr. 29 - 3D model budovy SHQ ve webové aplikaci Archibus 24.1
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4.4 Dalsi moznosti vyuziti dat z modelu pro FM

Vyuziti parametrud, které by mély byt do modelu zadavany pro ucely facility
managementu (tj. informace o ¢asové a finanéni naro¢nosti, viz. kap. 4.1.3), by mélo
presahovat jejich pouziti pouze pro vybérové fizeni. Pfi stanoveni formy jejich zadavani
je vhodné zohlednit také poZadavky CAFM systému, ktery s témito parametry bude
v provozni fazi ddle pracovat. Nize popsany priklad se vztahuje na situaci, kdy bude pro
spravu budovy vyuzit néktery z moduld CAFM systému (napf. pravidelna udrzba) a
predaniinformaci mezi realizaCni a provozni fazi bude realizovdano pomoci synchronizace
mezi databazemi Revitu a CAFM systému (zde Archibus), jak bylo popsano v predchozi
kapitole 4.3.3.

Modelovy priklad pribéhu pravidelné udriby v programu Archibus je popsan
v Piiloze €. 2. Archibus pracuje s parametry Sablona PU (PM Procedure) a Krok PU
(Steps), které si uzivatel sam stanovuje dle pozadavk( predepsanych vyrobcem.
Na zakladé takto definovanych Sablon se poté generuji Pracovni pozadavky (Work
request), které se periodicky opakuji (typicky denné, mési¢né, roéné apod.). Sablony PU
se nejCastéji ptifazuji k tzv. standardu zafizeni, coz lze, podobné jako zatfidéni dle
klasifikacniho kddu, popsat jako skupinu takovych zafizeni, na nichZ se budou vykondvat
stejné ¢innosti PU. Zdrojem informaci pro sestaveni takovych $ablon byla opét Tab. 5, a
pro ucely importu informaci do Archibusu je potifeba popsat jednotlivé &innosti PU
maximalné Sestnactimistnym kédem a idedlné je seskupit dle periody. Takto sestavena
tabulka by tedy vypadala nasledujicim zplsobem:

Zaftizeni Archibus

Sablona PU Popis $ablony
Ventilator 12M_VENTILATOR Roéni PU ventilatoru
Adiabaticky 1M_ZVLHCOVAC_A | Mé&si¢ni PU adiabatického zvihéovace
zvlhcovac vzduchu | 3M_ZVLHCOVAC_A | T¥imési¢ni PU adiabatického zvlhéovale
Odporovy 12M_ZVLHCOVAC_O | Roéni PU odporového zvihéovade

zvlhéovac vzduchu

Upravna vody pro | 1IM_UPRAVNA VODY | Mésiéni PU zafizeni na Upravu vody

zvlhcovace 1D_UPRAVNA_VODY | Denni PU zafizeni na Gpravu vody

VZT jednotka 3M_VZTJ_OP Tiimésiéni PU VZT jednotky (o+p)

(ptivod+odvod) 6M_VZT)_OP Sestimési¢ni PU VZT jednotky (o+p)
12M_VZTJ]_OP Roéni PU VZT jednotky (o+p)

VZT jednotka 3M_VZTJ_O Ttimé&siéni PU VZT jednotky (o)

(odvod) 6M_VZTJ_O Sestimésiéni PU VZT jednotky (o)
12M_VZTJ_O Roéni PU VZT jednotky (o)

Tab. 10 — Sablony pravidelné udrzby pro jednotlivé typy MZ pro VZT

Stejné jako v pripadé stanoveni kédd FM cinnosti v kapitole 4.1.3, by i tento
prostredni sloupec mohl byt jednim z parametrd, které se zadavaji pfimo do modelu ve
chvili, kdy je vybrano konkrétni zafizeni a klient k nému od vyrobce obdrzi pokyny
k pravidelné udrzbé. Format téchto parametr( by pravdépodobné zavisel na tom, jaky
CAFM systém bude v provozni fazi vyuzivdn a jaky format zadavani vyZaduje, ale
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kazdopadné pokud je jiz ve fazi navrhu ¢i realizace znamo, Ze se s takovym CAFM
systémem bude pracovat, nic nebrani investorovi pozadovat tyto parametry zadat uz do
modelu.

Videalnim pripadé by opét bylo nejvhodnéjsi obdrzet parametry v pozadovaném
formatu pfimo od vyrobce, ale vsoucasné situaci, ve které se nyni projektovani
s vyuzitim BIM modelu nachdzi, by se zatim jednalo spiSe o komplikaci celé doddavky.
V tuto chvili maji dodavatelé zafizeni pfipravené své provozni a technické listy v pdf, coz
umoznuje kazdému zakaznikovi interpretovat si tyto informace dle svych potreb a je to
velice univerzalni vychozi format. Pokud by zdkaznici zadali po vyrobci vyZadovat
poskytnuti pokyn( pro pravidelnou udrzbu v tabulkovém formatu ¢i ve formé néjakého
kodu, ktery se hodi zrovna pro jejich dany projekt ¢i odpovidd pozadavkim konkrétniho
systému, ktery zrovna oni budou vyuZivat, pozaduji tak po dodavatelich znaénou miru
customizace. Takové prizplisobeni dodavky kazdému zdkaznikovi nepfinasi dodavateli
moc vyhod a klade vyssi ndroky na extra zdroje, které takovy dodavatel nemusi mit
k dispozici.

4.5 Ocenovani s vyuzitim BIM modelu

Posledni samostatnou kapitolou, ktera stoji za zminku, je rozpoctovani stavebnich
konstrukci a praci s vyuzitim BIM modelu. Jak bylo zminéno dfive, existence BIM modelu
je v Ceské republice zatim pomérné vyjime¢nd a pokud u? se stavba navrhuje v néjakém
modelovacim programu, tak se dale vyuzivd maximalné ve fazi realizace. DalSim
logickym krokem je zapojit do projektu BIM kromé architekta, projektanta a statika také
rozpoctare. Schopnéjsi rozpoctari jsou uz dnes schopni si sami otevfit 3D model, ru¢né
si namérit a spocitat potfebné vyméry anebo vygenerovat vykazy do excelu. Pfenos
hodnot zBIM modelu se déje prepisovanim, neexistuje kontrola kompletnosti
zpracovani, lidsky faktor sebou pfinasi riziko chybovosti a obecné je tento postup
neefektivni. Jedna se o manualni praci od za¢atku do konce. Pfedpokladem pro vyuziti
plného potencialu BIM metodiky pro rozpoctovani jsou usporadané informace a presné
stanovené procesy (tj. pravidla a postupy). Prvnim krokem k usporadani takovych
informaci je tvorba obsahového standardu BIM modelu, ktery byl popsan v kapitole
2.4.2, a ktery by obsahoval i data potiebna pro rozpocétovani (tzn. jednotlivé
technologické etapy, v nich jednotlivé ¢innosti, jejich mnozstvi apod.) a transformovat
takové udaje s vyuzitim IFC formatu do vykazu vymér. V dalSim kroku tyto procesy
postupné automatizovat, tedy kazdy proces jednoznacné, a hlavné datové, popsat.
Jedinym v soucasnosti existujicim datovym podkladem jsou tfi zminéné cenové soustavy
(URS, RTS a Callida), které spravuji tfi nezavislé subjekty a dale jsou tyto procesy sepsany
pouze v textovych popisech nékterych dodavatell technologii anebo castéji v hlavach
rozpoctara. Tyto cenové soustavy jsou odvozeny od metodiky, ktera vznikla pred témér
padesati lety, a v soucasné dobé poskytuji investorovi pouze rémcovou predstavu o cené
za jednotlivé stavebni prace. Polozky jsou zprimérované, zobecnéné a v takové podobé
nejsou pro oceniovani BIM modelu idedlni. Dopisovat ke kazdé rodiné v modelu cenu
také neni pfilis efektivni ani spravné, chybély by tam poloZzky jako doprava, montaz apod.
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O BIMu se hovoti ¢im dal tim vice a stava se tak objektem zajmu velkého mnozstvi
progresivnich firem, rdznych zajmovych a profesnich organizaci. Problémem je, Ze v této
oblasti zatim neni tolik zkuSenosti ani znalosti, a tak se vSechny zajmové skupiny rozvijeji
nekoordinované a bez spole¢ného konceptu. Jednim takovym pocinem je napfiklad
transformace soucasné cenové soustavy a jeji pouZiti pro oceriovani 3D modelu.
Spole¢nost KROS a.s. uvedla poc¢atkem roku 2019 webovou aplikaci KROSbuild, kterd
umoznuje vSsem Uucastnikim stavebniho procesu sdilet svd data a dokumenty v
cloudovém ulozisti. Aplikace zaroven obsahuje Prohlize¢ BIM modelu a diky propojeni
s databazi Cenkros 4 i ocenovani BIM modelu a udajné tedy zjednoduseni tvorby vykazu
vymér. Dalsim projektem je systém euroCALC 4 od spolecnosti Callida, ktery by mél
dokdzat nacist soubor IFC a dale s nim pracovat (pomoci nastavenych pravidel zjistit, co
model obsahuje a tim ziskat soupis rozeznanych poloZek a ostatnich prvku). Spole¢nosti
RTS a CAD Studio zase spolupracuji na vyvoji aplikace pro automatickou tvorbu rozpoct(
pfimo zBIM modelu vRevitu sndzvem RTS Manager. Tato aplikace pracuje
s klasifikaénim systémem RTS BIM, vytvofenym pfimo pro ucely BIM modelovani a
s datovym standardem RTS BIM. Beta verze této aplikace byla pfedstavena na zafijové
konferenci CADférum 2019.
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Obr. 30 - RTS plug-in do Revitu pro oceriovdni BIM modelu, zdroj: https://rts.cz

Autor této prace nema osobné zkusenosti ani s jednim z téchto pilotnich projektd,
ale jako nejvétsi slabinu vidi fakt, Zze uvedené aplikace maji ocenit BIM model, ktery
ovsem muZe pokazdé vypadat Uplné jinak. Dokud nebudou zaddvané informace
obsahové jednoznacné usporadany, neni dost dobfe mozné je propojit s cenovou
soustavou. Zaroven je také vtomto pfipadé prace s daty pouze jednosmérna, tzn.
rozpoctar obdrzi 3D model v urcitém formatu a ten ocenuje. V pfipadé, ze se takovy
model zméni, musi rozpoctar znovu vse zkontrolovat a pfipadné upravit. Inspiraci by
v tomto sméru mohl byt napriklad dansky Sigma Estimates, coz je rozpoctarsky program,
ktery by tuto obousmérnou synchronizaci mél podporovat diky propojeni s Revitem
(tedy tzv. 5D BIM, rozpoctovani s vyuzitim BIM modelu).
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Zaver

Hlavnim cilem této prace bylo proveéfit a popsat moznosti vyuziti metodiky BIM pfi
vybérovém fizeni na poskytovatele sluzeb facility managementu. Zavérem lze
konstatovat, Ze vyuziti BIM modelu pro vybérova fizeni ke konci realiza¢ni faze je mozné
a pfi spravném nastaveni vstupnich parametrd i ptinosné. Uéelem BIM modelu by méla
byt predevsim optimalizace naklad(l v pribéhu celého Zivotniho cyklu stavebniho
projektu, dale lepsi a prehlednéjsi dostupnost informaci a usnadnéni spoluprace mezi
jednotlivymi zicastnénymi subjekty. Proto pfedpokladem pro vyuziti BIM modelu jako
hlavniho podkladu pro vypsani vybérového fizeni je jeho kvalitni zpracovani, které klade
vysoké ndroky na vSechny ucastniky investi¢niho projektu. V pfipadé, Zze bude BIM
model na konci realiza¢ni faze obsahovat vSechny parametry potfebné pro facility
management, a hlavné bude prfedem stanoveno, kdo takové parametry poskytne a
v jaké formé, Ize tento model pro uUcely vybérového tizeni na poskytovatele FM sluzeb
vyuzit.

V praci byly dale zpracovdny a rozvedeny vsechny dilci cile, které byly stanoveny
v uvodni kapitole. V prvni radé byly popsdany a definovdny pojmy souvisejici
s technickym FM, a jako nejdUleZit&jsi parametry, potfebné pro vypsani VR na
poskytovatele sprdvy budovy, byly stanoveny informace o casové narocnosti a
periodicité jednotlivych ¢innosti. Proces vybérového fizeni byl zasazen do obdobi ke
konci realizacni faze, tedy 6 mésicl aZz rok pred predanim stavby. Vybérové tizeni na
sluzby v Ceské republice bylo popsano z hlediska soukromého a veiejného sektoru, a
porovndno se soucasnou praxi pribéhu vybérového fizeni na stavebni prace a dodavky.
Na zakladé nashromazdénych informaci lze konstatovat, Ze vybérové fizeni na stavebni
prace a dodavky je hodné metodické a drzi se zabéhlych (a misty zastaralych) postupu,
kdezto oblast sluzeb je vidy v rukou konkrétniho subjektu. Model, ktery bude slouzit
jako podklad pro vybérové fizeni, by mél obsahovat relevantni informace, potifebné pro
facility management. Ty by mély byt stanoveny idedlné ve spolupraci s facility
managerem, ktery bude pfitomen béhem vsSech fazi projektu a realizace investice.
Nakonec bylo popsano nékolik systémU cerpani dat z BIM modelu, vSechny zavislé na
kvalité a formé zadavanych informaci. Tyto metody byly popsany s ohledem na souéasné
softwarové moznosti. Autor by celou problematiku uzavrel shrnutim, ze ¢eské prostredi
je na vyuzivani BIM modelu ptipraveno, minimdalné po technické strance, a nejvétsi
prekazka spociva v potfebé nastaveni jednotnych standardi, prolomeni zabéhnutych
postupul a nedostatecné informovanosti.

Tuto praci by bylo mozné dale rozvinout zpresnénim parametrd, které by mohly
byt do modelu vkladany. V textu bylo navrZeno vkladani parametr( pravidelné udrzby
v podobé kédu, vychazejictho ze seznamu FM cCinnosti uvedenych v normé. Tento
seznam FM ¢innosti byl v soucasné dobé jedinou dostate¢né podrobnou databazi,
kterou bylo pro tento Ucel moiné vyuzit. Nabizi se zde mozZnost tuto databazi dale
rozsitit, a tim vytvofit zaklad pro zadavani parametra pouzitelnych pro ucely vybérového
fizeni v podobé jednotného kddovaciho systému.
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Popsany proces digitalizace stavebnictvi je velice aktudlni téma, a dokonce by bylo
mozné i konstatovat, Ze vyvoj timto smérem je témér nevyhnutelny. Aby cely systém
mohl fungovat, je nutné v prvni fadé definovat procesy, tzn. prfesné stanovit ¢innosti a
postupy, které maji byt automatizovany. Dnesni spolecnost se stale spoléhd v prvni fadé
na ¢lovéka. Napftiklad rozpoctar stavebnich praci musi pro spravné ocenéni stavby znat
vSechny potrebné technologické postupy, musi znat ndvaznost jednotlivych etap a mit
prakticky pfehled o tom, jak bude vystavba probihat. Nékteré z téchto informaci jsou
popsany v technickych listech ¢i jinych pfiruc¢kach, ale nejvice jich ma takovy clovék
L,V hlavé“. A takovy rozpoctdf sletitymi zkuSenostmi je poté neocenitelnym
zaméstnancem. PocitaCové algoritmy vSak nepracuji stejnym zplisobem, jako mozek
takového rozpoctare, ty potfebuji mit vie presné definované a logicky usporadané. S tim
souvisi také zminénd potfeba standardizace. Pfesné definovana datova struktura
umoznuje spolupraci a sdileni dat nejen v ramci jednoho projektu, ale dava prostor pro
srovnani a zdokonalovani v celém stavebnim odvétvi.
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