CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

FAKULTA
STAVEBNI

BAKALARSKA
PRACE

2020



cvuT ZADANI BAKALARSKE PRACE

CESKE VYSOKE
UCENI TECHNICKE
V PRAZE

I. OSOBNIi A STUDIJNi UDAJE
4 )
Pfijmeni: Mackova Jméno: Barbora Osobni &islo: 468384

Fakulta/ustav: Fakulta stavebni
Zadavajici katedra/ustav: Katedra ekonomiky a Fizeni ve stavebnictvi

Studijni program: Stavebni inzenyrstvi

Studijni obor: Management a ekonomika ve stavebnictvi )
N\
Il. UDAJE K BAKALARSKE PRACI
e N

Nazev bakalarské prace:

Vybérové fizeni na poskytovatele FM sluzeb

Nazev bakalarské prace anglicky:

Tender for FM service provider

Pokyny pro vypracovani:

Problematika FM sluzeb

Vybérové Fizeni na poskytovatele FM sluzeb
Specifika soukromého a vefejného sektoru
Analyza realizovanych vybérovych fizeni
Hodnotici kritéria pro vybérové fizeni

Seznam doporucené literatury:

KUDA, Franti$ek a Eva BERANKOVA. Facility management v technické spravé a (idrzb& budov. Praha: Professional
Publishing, 2012. ISBN 978-80-7431-114-7.

STRUP, Ondfrej. Zaklady facility managementu. Praha: Professional Publishing, 2014. ISBN 978-80-7431-143-7.
VYSKOCIL, Vlastimil K. Facility management: procesy a Fizeni podpGrnych &innosti. Praha: Professional Publishing, 2009.
ISBN 978-80-86946-97-9.

Jméno a pracovisté vedouci(ho) bakalarské prace:

doc. Ing. Daniel Macek, Ph.D., katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi FSv

Jméno a pracovisté druhé(ho) vedouci(ho) nebo konzultanta(ky) bakalarské prace:

Datum zadani bakalarské prace: 17.02.2020 Termin odevzdani bakalarské prace: 24.05.2020

Platnost zadani bakalarské prace:

doc. Ing. Daniel Macek, Ph.D. prof. Ing. Renata Schneiderova Heralova, Ph.D. prof. Ing. Jifi Maca, CSc.

podpis vedouci(ho) prace podpis vedouci(ho) ustavu/katedry podpis dékana(ky)
\\ J

Ill. PREVZETI ZADANI

Studentka bere na védomi, Ze je povinna vypracovat bakalafskou praci samostatné, bez cizi pomoci, s vyjimkou poskytnutych konzultaci.
Seznam pouzité literatury, jinych pramentl a jmen konzultantu je tfeba uvést v bakalarské praci.

Datum prevzeti zadani Podpis studentky

CVUT-CZ-ZBP-2015.1 © CVUT v Praze, Design: CVUT v Praze, VIC




Vybéroveé rizeni na poskytovatele FM sluzeb

Tender for FM service provider



Abstrakt

Tato prace se zabyva problematikou vybérového fizeni na poskytovatele FM sluzeb.
Teoreticka ¢ast definuje zakladni pojmy z oblasti facility managementu a popisuje proces

vybérového fizeni na poskytovatele FM sluzeb.

Ve druhé ¢asti jsou popsana specifika vybérového fizeni na sluzby, pribéh

vybérového fizeni v rezimu Zakona &. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek a

odliSnosti soukromého sektoru v€etné jejich odliSnosti.

Teoreticka ¢ast je zaméfena na analyzu nadlimitniho vefejného vybérového fizeni
na poskytovatele FM sluzeb. Cilem této analyzy je porovnani cenové nabidky jednoho
z uchaze€l o zakazku s cenovou nabidkou, ktera byla vybrana pro poskytnuti FM sluzeb,

jejich analyza a vyhodnoceni vybérového Fizeni na zakladé pozadavku zadavatele.

Klicova slova

Facility management, poskytovatel FM sluzeb, vybérové Fizeni



Abstract

This thesis deals with the issue of a tender for an FM services provider. The
theoretical part defines the basic points of facility management and describes the

procurement of facility management.

The second part specifies procurement for services, the course of the tender in the
régime of the Public Procurement Act no. 134/2016 Coll and private sector differences

including their specifics.

The theoretical part is focused on analysis of the above — a limited public tender for
an FM service provider. The goal of this thesis is to compare the price offer from one of the
candidates and the price offer which was selected as the winner of procurement for
providing FM services, analysis of those price offers and the evaluation of the tender based

on requirements of the contractor.

Keywords

Facility management, FM service provider, tender
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1 Uvod

Facility management je multioborova, pomémé mlada a velmi dynamicky se
rozvijejici disciplina zabyvaijici se fizenim podplrnych &innosti. Sir§i vefejnost si nemusi
piné uvédomovat, co se za timto pojmem skryva. | pfesto, ze se s nimi postupné setkava
v kazdodennim pracovnim zivoté stale ¢astéji. Rozdélujeme je do dvou zakladnich skupin,
kdy prvni z nich se zaméfuje na zajisStovani sluzeb, které nejsou viditelné na prvni pohled.
Ty se nazyvaji ,2tvrdé sluzby“ a jedna se predevsim o technicka zafizeni nemovitosti, jejich
ochranu a spravu. Do této kategorie vSak patfi i veSkeré uklidy, které vSichni zaméstnanci
pozoruji na svych pracovistich témér kazdy den. Druhou skupinou jsou tzv. ,mékké sluzby®,
které pracovnici ve spole€nosti aktivhé vyuZivaji, ale Casto nevédi, Ze se jedna pravé o FM
sluzby. Jsou jimi napfiklad IT podpora, recepcni sluzby nebo zajiSténi ostrahy objektu.

V této praci se mimo jiné budu zabyvat také jejich definici.

Jiz dfive jsem méla moZnost nahlédnout do chodu spole¢nosti poskytujici FM
sluzby, konkrétné komplexni zajisténi spravy majetku. Tato zkuSenost pro meé byla spole¢né
s faktem, Ze toto téma zacina byt stale vice aktualni, hlavnim podnétem k sepsani

bakalarské prace zabyvajici se pravé touto problematikou.

1.1 Cile prace

Jak nazev napovida, prace je zaméfena na vybérové fizeni poskytovatele FM
sluZzeb. Proto je mym hlavnim cilem popis prabé&hu vybé&rového Fizeni jak ve vefejném, tak
v soukromém sektoru v€etné jejich specifik. Na zakladé ziskanych podkladi nasledné
provedu analyzu realizovaného vybérového fizeni a vyhodnoceni nabidkové ceny dvou

uchazedu, ktefi se fizeni zucastnili.

1.2 Metody prace

Prvni €ast prace bude slouzit spiSe k seznameni se s obecnou problematikou facility
managementu, jak jej definuje norma CSN EN 15221, a priblizeni nékterych témat
souvisejicich s vybérovym fizenim, o kterych bude prace pojednavat v dalSich kapitolach.

Pujde napfiklad o pFedstaveni nové normy ISO 41000 a legislativy tykajici se facility
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managementu, charakteristiky vybranych FM sluzeb nebo o jejich druhy smluvnich

zajisténi.

Ve druhé ¢asti bude podrobné popsano vybérové fizeni na poskytovatele FM sluzeb
dle Zakona &. 134/2016 Sb. o zadavani vefejnych zakazek, prubéh celého zadavaciho
fizeni, charakterizovani zadavatele a zadavaci dokumentace véetné pozadavki na
specifikace FM sluzeb a moznych zpusobl ocenéni zakazky. Budou zde také zminény

odliSnosti soukromého sektoru.

V dalsi kapitole budou shrnuta specifika jednotlivych sektori v&etné rozdilnosti ve

vyhodnocovani vybérovych Fizeni.

Posledni kapitolou bude €ast prakticka, kde budu analyzovat realizované vefejné
vybérové fizeni. Analyza bude provedena na zakladé podkladu obdrzenych od pana Jana
Zemana a také konzultaci s nim samotnym. PopiSi proces vytvaieni cenovych nabidek ve
firmé&, ve které dfive pracoval jako obchodni manazer a byl tedy soucasti celého procesu.
Zaméfim se také na objasnéni toho, co je potfeba, aby kazdy zadavatel proved| pfed
vypsanim vybérového fizeni, tedy analyzu trhu a rizik, jakymi muze byt vybér dodavatele
doprovazen. Dale bude nasledovat samotna analyza vybérového fizeni. PopiSi poptavané
rozsahy konkrétni zakazky, zminim se o konkrétnich uchazedich, porovnam dvé rozdilné

cenove nabidky a celé vybérové fizeni zhodnotim.
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2 Facility management

Facility management je primarné o integrovaném fizeni FM sluzeb, ne o jejich
vlastnim vykonu. Vysledné vykonani dané sluzby je vysledkem veskeré pfipravy, planovani
a fizeni souboru ukonu, které vykonava dany pracovnik, tzv. facility manazer. Dllezité je
predevsim to, Ze se jedna o integrované fizeni, kdy jde o jednotnou formu fizeni vice sluzeb
najednou jednou osobou. Pokud toto neni kvalitné integrované fizené a koordinované, ma
to za nasledek poruchy a prostoje a vSe je poté rizikovéjSi a nakladngjsi.
Facility management nema na starost sluzby, které zajistuji zisk spoleCnosti, ale které
zajistuji jeji chod a podporuji a zvysu;ji efektivnost pro vykonavani jeji hlavni ¢innosti. Z toho
vyplyva, Ze v8e, co nepfispiva k zisku firmy, Ize zajistit v ramci podplrnych sluzeb fizenych
v ramci facility managementu. Hranice mezi podparnymi a hlavnimi procesy se vSak maze
po Case ménit a stanovuje si ji vedeni dané spole¢nosti. Cilem poskytovatele FM sluzeb je
nabidnout své sluzby v nejvétsi mozné mife, ale spoleCnost sama musi rozhodnout a

vyhodnotit, na které €innosti je pro ni dllezité vynakladat prostfedky. [3]
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Obr. 1 - Schéma facility managementu podle CSN EN 15221, zdroj: [1] Zaklady FM

IFMA definuje facility management jako metodu, jak v organizacich sladit pracovni
prostiedi, pracovniky a pracovni €innost. Zahrnuje v sobé principy obchodni administrativy,

architektury, humanitnich a technickych véd.

Na obrazku 2 je vyobrazena definice nazyvana jako 3P.
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PRACOVNICI
Lidé

PRACOVISTE
Prostor

Obr. 2 - Definice "3P", zdroj: vlastni zpracovani [3]

Muzeme ale také mluvit o definici 5P, ktera definici 3P rozSifuje o dalsi dva body.
Umistuje ¢lovéka doprostfed a vytvafi z néj stfed pozornosti. Je tedy zfejmé, Ze FM sluzby
maji za cil zajistit pro zaméstnance pracujici v daném prostfedi takové podminky, které
nabizi optimalni kvalitu prostor, co se tyCe prostfedi a vybaveni. Dale optimalni podporu
poskytnutim sluZzeb, vramci mozZnosti ekologickou 3etrnost k pfirodé a také takovou

ekonomickou efektivnost, ktera podpofi profitabilitu hlavni ¢innosti klienta. [3]

PROCESY PROSTORY

PRACOVNICI
(LIDE)

PLANETA PROSPERITA

Obr. 3 - Definic "5P", zdroj: vlastni zpracovani [1]
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2.1 Historie a vyvoj FM

Zarodky facility managementu provazi lidstvo uz od pravéku, kdy si lidé navzajem
pripravovali jidlo, uklizeli sva obydli a navzajem si vypomahali rdznymi sluzbami. Tyto
sluzby v8ak nebyly koordinovany nebo dlouhodobé organizovany, ale jednalo se pfevazné
o sluzby zajistujici jednorazové potfeby. MiZzeme tedy konstatovat, Ze jiz v tehdejsi dobé

se daly pozorovat prvky facility managementu ve spolecnosti.

Presufime se ale k dnesni formé facility managementu, o které mizeme mluvit jiz
od sedmdesatych let minulého stoleti. Kofeny sahaji do USA, kde naplni byly sluzby
souvisejici s provozem a spravou budov nemovitého majetku. V té dobé doslo k zadsadnim
impulsum, kterymi byly vznik otevfenych kancelafi a rozvoj a zavadéni moderni
komunikacni techniky az na pracovisté jednotlivych pracovnikd. Zavedenim otevienych
kancelafi, tzv. open space, a prechodem na liniovou primyslovou vyrobu se zvysila
narocnost prestavby dispozice na miru klientovi, zvlasté kvali zavadéni komplikované
kabelaze telefonu, faxa, osvétleni nebo akustiky na pracovisti. Postupné tak bylo potfeba
oslovovat vice a vice odbornikGl a z plvodnich spravcl majetku se stavali koordinatofri.

V soucasnosti uz budovy vyzaduji vétSi pocet specialista.

Jako o dalSi fazi ve vyvoji facility managementu mizeme mluvit o dobé informacniho
boomu. V té dobé vznikla potfeba, aby zaméstnanci, pfedevdim administrativni, jinak
feCeno ti, ktefi nejsou vazani na misto vykonu své prace, nebyli tolik zavisli na svém
pracovnim misté, ale mohli svoji praci vykonavat doma, na cestach a téméf neomezené.
V této fazi jde primarné o zajisténi kvalitnich podminek pro praci na jakémkoliv z pracovist.
V dnedni dobé se vSak mluvi pfedevsim o facility managementu jako o zefektivnéni prace

a soucasného snizeni nakladu. [1, 7]

Nejaktualnéj§im tématem dnesni doby je ale funkce BIM (Building information
modeling), kdy se vytvofenim informacniho modelu nemovitosti zajisti vétsi pfehlednost pro
fizeni zivotniho cyklu stavby. To vSe diky aktualnim informacim ziskavanych z daného

informacniho modelu. [5]

Pocatky FM v Evropé se datuji do pocatk( devadesatych let. Prvnimi zemémi, ve
kterych se tento obor zacal vice rozvijet, byla Velka Britanie, Francie a skandinavské zemé.
O par let pozdsji se tento obor zagal rozvijet v i némeckych zemich a v Ceské republice jej

registrujeme od konce 20. stoleti.
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Na obrazku 4 je vidét postupny kompletni vyvoj zajistovanych sluzeb. V pocatku
bylo zaméfeni pfedevsim na uklid, postupné se pfidavaly obory jako ostraha, stravovani
atd. [7]

’\\\
Obchod, konkurence, efektivita >
L
1970 - 1980 1980 - 1990 1990 - 1995 1996 - 1998 2000 - ...
Vlastni prostiedky > Smluvni servis > Externi zdroje > Integrovany FM > Infrastrukturni Mng.
- Uklid - Uklid - Uklid - Uklid
- Ostraha - Ostraha - Ostraha
- Stravovani - Stravovani - Stravovani
- Udrzba - Udrzba - Udrzba - Kapital
- Pozemky - Pozemky - Pozemky - Navrh
- Posta/kuryr - Posta/kuryr - Konstrukce
- Telekomunikace - Telekomunikace - Vybaveni
-1T -1T - Integrovany FM
- Tisky - Tisky - Vyuctovani
- Sprava - Sprava
- Administrativa - Administrativa
- Skoleni
- Nemovitosti
- Projekt Mng.
- Konzultace

Obr. 4 Vyvoj FM, zdroj: viastni zpracovani [3]
2.2 Prinosy a rizika FM

Jedté pred tim, nez firma nebo stat vypiSe vybérové Fizeni na poskytovatele FM
sluzeb, je dobreé védét, jaky bude mit tato sluzba celkovy pfinos. Pro spole€nost to znamena
néjakou zménu a pfirozené ji také zajima, co je potfeba od danych zmén oCekavat a jaka
budou pozitiva. Existuje ale také cela fada rizikovych faktor(, které mohou ovlivnit obchodni
cile, planovani a provoz v organizaci. V tabulce 1 je nékolik moznosti nebo pfinosu a rizik,

ktera mohou provazet proces zavedeni FM sluZzeb do organizace. [10]

Tabulka 1 - Prinosy a rizika zavedeni FM sluzeb, zdroj: viastni zpracovani [10]

MOZNOSTI / PRINOSY RIZIKA

| | |
ZvySovani organizacni schopnosti a kvality | Nevzdélany nebo nedostateéné zkuSeny klient.

poskytovani FM sluzeb a fadné posuzovani
pozadavkd.

Rozpoznani rizik, kterd pomohou vyjasnit | Nedokonale naplanovana implementace FM
vztahy mezi poskytovateli sluZzeb a organizaci. | sluzeb v€etné nevhodného nebo nejasného

rozdéleni odpovédnosti.
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Spravné rozdéleni povinnosti mezi klientem a

poskytovatelem FM sluzeb.

Radna smluvni dokumentace s pFislusnymi
smluvnimi podminkami pro zajisténi interné i

externé poskytovanych sluzeb.

ZlepSeni vykonnosti zaméstnancl organizace

s dostateénou motivaci.

Vyjasnéni roli, odpovédnosti a cilli pro dosazeni

efektivni tymové spoluprace.

Zaclenéni pravnich pfedpisu v oblasti zdravi a
bezpecfnosti.

Spravné sledovani pInéni smlouvy.

VylepSeni pfedpovédi cash-flow a rozpoctu.

ZlepSeni reakce na poZadavky koncovych

uzivateld.

MozZnost vybudovani méfitek, na jejichz zakladé

Ize méfit vykon a zlepSovani.

Spravné posouzeni, které sluzby mohou byt

seskupeny pro outsourcing.

Spravné vzdélavani a Skoleni pro interni

zameéstnance v oblasti spravy zafizeni.

Nespravné vyuziti zaméstnancu, ztrata kontroly
nad funkci FM.

Spatny vztah mezi poskytovatelem FM sluZzeb a

facility manazerem.

Konflikt

vyplyvajici  z nepfimé&feného

nabidek

rozdéleni

zajma pfi  vyjednavani
mezi

klientem a personalem poskytovatele.

Nejasna specifikace roli, odpovédnosti a cill

pro dosazeni efektivni tymové spoluprace.

Chybégjici standardni formy smluv o spravé
budov nebo nedostatecné smluvni podminky.
rozsahu a obsahu

Spatna  specifikace

poskytovanych FM sluzeb.

Specifikace zaméfujici se pfevazné na postup a

ne vystup.

Spatna kontrola zmén pozadavkd koncovych

uzivateld.

Smlouvy, které se nedaji pfizpusobit zménam
pozadavkd koncovych uzivatell béhem jejich

platnosti, a nelze pracovat mimo jejich rozsah.

Spatné sdruZovani/seskupovani sluzeb, které

maji byt zadany externé.

Finanéni selhani vybraného poskytovatele FM
sluzeb v prabéhu jeho vykonu nebo jeho

nedostate¢né vzdélani a praxe v oboru FM.

Z tabulky jsou ziejmé vlivy spiSe administrativniho a obecného charakteru. Nyni se

zminim o konkrétnéjSich pfinosech zavedeni FM do organizace.

Lze také fici, ze implementace FM sluzeb mlze mit pfinosy v podobé uspory

provoznich nakladud, kdy se nasledkem profesionalniho vykonu sluzeb snizi poruchovost a

zvysi Zivotnost. Snizi se energeticka naroCnost a dojde k efektivnéjSimu vyuziti ploch,
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kancelarské a informacni techniky ve spole¢nosti. Celkové se snizi opotfebovanost a
poruchovost, zrychli se reakcni doba na vzniklé problémy a také se snizi Casové ztraty.
Zavedenim systému dispecinku sluzeb, help desku a jednotného SW prostfedi je mozné
zvysit produktivitu zaméstnancu. Zaméstnancim umozni zrychlit a zefektivnit cely pracovni
proces, pfi kterém neni potfeba se zabyvat vedlejSimi ¢innostmi, které nejsou hlavni naplni
jejich prace. Dalsim pfinosem je také uvolnéni prostorovych kapacit pomoci optimalizace
jejich vyuziti. To umoznuje pfedevsim zavedeni otevienych nebo sdilenich kancelarskych

prostor. [1]

2.3 IFMA

V roce 1978 porada spolec¢nost Hermann Miller Research Corp. v USA prvni
konferenci na téma ,Facility Influence on Productivity“. U&astni se ji také tfi zakladatelé
budouci asociace, ktefi se v kvétnu 1980 rozhodli uspofadat setkani v Houstonu, aby
oficialné zalozili formalni organizaCni zakladnu. Tehdy vznikla National Facility
Management Association (NFMA), ktera zpoc€atku fungovala pouze na uUzemi USA.
Nasledné vroce 1981, po druhé usporadané konferenci, probéhla zména nazvu na
International Facility Management Association (IFMA), aby se asociace mohla rozsifit do
Kanady. V 90. letech se IFMA zacala rozSifovat i do evropskych zemi a v roce 2000 vznikla

pobocka také v Ceské republice. [7]

IFMA je v soucCasnosti nejvétsi svétovou mezinarodni asociaci pro profesionaly
v oboru FM. Ma pres 23 000 ¢lenl ve vice nez 100 zemich a vSichni spole¢né spravuiji
aktualné vice nez 78 miliard &tverecnich stop majetku a rocné nakupuiji vice nez 526 miliard

USD v produktech a sluzbach.

IFMA se snazi prosazovat odbornou disciplinu spravy majetku po celém svété a
kazdoro¢né nabizi a poskytuje fadu vzdélavacich kurzu, provadi vyzkum, ktery pomaha
posilovat znalosti a dovednosti FM profesionald, rozvijet profese FM a v neposledni fadé

také porada celosvétové konference. [8]

2.4 Formy zajisténi FM sluzeb

Cilem kazdého podnikatelského subjektu je maximalni efektivhost hlavni €innosti.
Toho Ize nejlépe docilit programovym rozdélenim podplrnych &innosti a jejich zajisténim
formou internich sluzeb, tzv. in-house, tedy jako plnohodnotnou soucasti firmy, nebo

pomoci externich sluzeb, tzv. outsourcingem. Moznosti vS§ak mlze byt také kombinace
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obojiho, kdy si firma nékteré Cinnosti muze zajistit sama a nékteré si nechat zajistit jinym

dodavatelem. [2]

2.4.1 In-house

S timto pojmem se setkavame v pfipadé, kdy podpudrna ¢innost je vykonavana
vlastnimi zaméstnanci spolecnosti. Jinak feCeno se jedna o zajisténi sluzeb vlastnimi zdroji,
tedy pracovniky, Casem a prostifedky organizace. Je to ve své podstaté zaclenéni procest,
které byly puvodné zajistovany externé, zpét dovnitf organizace. Tato forma dodavky
sluZzeb je vyhodna zejména ze strategického pohledu, pro sniZeni transakénich nakladd
nebo také z bezpecnostniho hlediska, kdy by mohlo dojit k uniku davérnych informaci

spole¢nosti. [2, 6]

2.4.2 Outsourcing

Tento pojem oznaduje zajisténi podpurnych ¢innosti, tedy takovych, které nejsou
hlavnim pfedmétem podnikani spole€nosti, jinou subdodavatelskou firmou. Hlavnim
divodem je uvolnéni finan¢nich prostfedkd, lidskych zdrojl, ¢asu a zafizeni externimu

poskytovateli. Ten je smluvné vazan zajistit dané Cinnosti v urcité kvalité. [6]

Kromé zaijisténi jinym dodavatelem se jedna také o vyclenéni vedlejSich Cinnosti
podnikatelského subjektu na externiho dodavatele, ktery se na vykon téchto €innosti pfimo
specializuje. Mluvi se o nich jako o smluvné poskytovanych sluzbach. Jejich dodavatel
potom provadi sluzby zvané facility management, nikoliv outsourcing. Jistym otaznikem pfi
rozhodovani mezi tim, jak sluzby zajistit, je, zda je dobré najit firmu, ktera zajisti vSechny
podpurné ¢innosti najednou bud svymi prostfedky, nebo v pfipadé, Ze neposkytuje v§echny
sluzby, tak pomoci dalSich subdodavatell, nebo zda sluzby zajistit pomoci jednotlivych
subdodavatell rovnou. Prvni forma ma tu vyhodu, Ze vSechna rizika pfevezme pouze jeden
partner, zatimco firma se mize soustfedit pouze na svUj core business a vSechny sluzby
budou mit néjaky dany fad a systém. Naopak v druhém pfipadé vyhodu tvofi mozZnost, Ze
pfi nespokojenosti s nékterym z dodavatelll Ize ukongit smlouvu okamzité a rychle ho
nahradit jinou firmou. Tato mozZnost mize byt u jednoho dodavatele velmi komplikovana.
Ekonomicky je forma subdodavatelt také vyhodnéjSi, protoze v pfipadé, Ze je jeden

dodavatel, ktery si najima subdodavatele, tak cena subdodavek bude potom vyssi.

Celkové je forma outsourcingu velmi vyhodna pro obé strany, umozriuje totiz firmé
soustfedit se na svoji hlavni €innost a tim svou praci zefektivnit a zkvalitnit. Externi

dodavatelé jsou totiz specialisty v oboru a maji tedy nezbytné znalosti i prostfedky pro
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zajisténi potfebnych sluZzeb kvalitné a levnéji. Pokud jsou sluzby opravdu zajitovany
kvalitné, mohou podniku uSetfit 10 — 30 % provoznich nakladu. Typickymi pfiklady sluzeb,
které Ize zajiStovat outsourcingem je napfiklad udrzba komunikaci, zelené&, uklid prostor,

technicka sprava objektl, ostraha, marketing, Ucetnictvi atd. [2]

2.5 Rozdéleni FM sluzeb

CSN EN 15221-4 se zabyva kategorizaci FM sluzeb. Jeji tfidéni a &islovani je pouze
doporucene, ale umoziiuje shodnou organizaci FM sluzeb v celé Evropé. Norma rozdéluje
FM sluzby do 3 hlavnich kategorii. Prvni jsou strategické sluzby, které maji podporovat
klienta v jeho dlouhodobych rozvojovych aktivitach. Zabyvaji se zajisténim udrzitelné
strategie rozvoje poskytovanych FM sluzZeb, jejich kvality, minimalizaci rizik a budovanim
rozvoje spole€nosti. Druhou kategorii jsou tzv. tvrdé FM sluzby, jinak také prostorové a
infrastrukturalni, a posledni kategorii jsou tzv. mékké FM sluzby, coz jsou sluzby pro lidi a
organizaci. Témito kategoriemi se budu blize zabyvat niZze a popiSi nékolik vybranych

éinnosti.

2.5.1 ,Tvrdé“ FM sluzby

Tato kategorie sluzeb je charakteristicka tim, ze jejim ucelem neni pfima podpora
jednotlivych pracovnikl organizace, ale je zaméfena na podporu dané nemovitosti. At uz
se jedna o budovu, areal nebo technickou infrastrukturu. Vykonavani téchto sluzeb zajistuje
efektivnéjsi a kvalitni vykon, ktery ma vliv na hodnotu prostiedi a zivotnost majetku. Jedna
se predevsim o technickou spravu budov, a tedy o sluzby, které vyzaduji odbornou
specializaci. Takeé je u nich vétsi vazba na zivotni cyklus nemovitosti a tim padem také vétsi
zodpovédnost na spravné nastaveni jejich pravidelné udrzby. Z dlouhodobého hlediska je
zfejmé, Ze tyto sluzby Setfi vyrazné naklady, ale pokud se zanedba a Spatné nastavi
pravidelna udrzba, mize po Case dojit k tomu, Ze bude potfeba vynaloZit vysoké investi¢ni

naklady do oprav a rekonstrukci. [1]

e Sprava majetku

Jedna se o zajisténi spravy vesSkeré dokumentace spojené s majetkem a
nemovitostmi, kterymi jsou dokumenty a smlouvy. Je povinnosti uchovavat také veSkerou
dokumentaci, ktera se tyka povinnych ukonu, jakymi jsou napfiklad revize nebo BOZP.
Potfeba je rovnéz dokumentace vSech fixnich i dynamickych polozek v&etné najemnich
smluv, v8ech poplatku, dani, pojisténi. Tato sluzba zahrnuje také vytvoreni FM planu a jeho

sledovani a pfipadné definovani divodu, pokud neni spinén.
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¢ Optimalizace nemovitosti

Facility manazer ma za kol zajistit optimalni uzivani nemovitosti a majetk véetné
vhodného obsazeni volnych prostor. V pfipadé, kdy stav nemovitosti neodpovida
pozadavkim a potfebam zakladni ¢innosti organizace, ktera chce dané prostory obyvat, je
na facility manazerovi, aby se spojil s realitnimi specialisty pro zajisténi pfipadnych
potfebnych stavebnich uprav, které povedou k optimalizaci pracovniho prostfedi na miru

organizaci.

o Technicka sprava budov

Nezbytnou soucasti provozu nemovitosti je udrzba jejich technickych zafizeni. Je
potfeba, aby byl zajistén kvalitni a efektivni chod technickeé infrastruktury. Mezi tyto €innosti
muazeme zaradit napfiklad vzduchotechniku, chladici zafizeni, vyméniky tepla, zvih¢ovace,
spalovaci zafizeni a odvod spalin, zafizeni pro ohfev vody, elektricka silnoprouda i
slaboprouda zafizeni, kotelny, rozvadéCe, regulaéni zafizeni, vytahy, svételné
hospodafstvi, zdravotechniku a dalSi technicka zafizeni. Zajisténi spravného chodu téchto
ostatnich sluzeb. Vykon facility manazera v fizeni téchto sluzeb byva majitelem nemovitosti

Casto nedocenény, protoZe pro né&j nemusi byt na prvni pohled vidét.

Protoze v této oblasti je potfeba vSe peclivé dokumentovat a reportovat a vznika
spousta komunikacnich problému, je vhodné vyuzivat kvalitni evidence pozadavkd pomoci
CAFM systému a podrobné je reportovat, aby klient mohl vidét mnozstvi vykonanych ukont

poskytovatelem.

e CAFM (SW podpora FM)

Systém, jehoz zkratka znamena ,Computer Aided Facility Management®, je moderni
integrovanou formou Fizeni podpuarnych sluzeb. Byl vytvofen za u¢elem spojeni grafického
prostfedi s alfanumerickymi informacemi. Mohou byt vyuzivany vSemi zaméstnanci firmy i
pro kazdodenni potfebu, kterou zajistuje napfiklad Help Desk vyménou provoznich
informaci mezi zaméstnancem a poskytovatelem FM sluzeb. Jsou zde zaznamenavany i
naklady na jednotlivé vykonané sluzby. Facility manazer by mél byt koordinatorem CAFM
a systému, a mél by zajistit, aby v8echny vystupy mély vypovidajici hodnotu a byly

pouzitelné pro vSechny zaméstnance FM useku.

e Odpadové hospodaristvi

V dnesni dobé je velmi dobfe legislativné oSetfeno, Ze je potfeba velmi dusledné

dodrzovat veskera opatfeni tykajici se tfidéni odpadu. Pod hrozbou pokuty musi byt
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zajistény prislusné prostory, které umozni tfidéni riznych druhl odpadl vcetné vybaveni
k tomu potfebného a pfislusnych opatfeni, kterym muze byt napfiklad znageni. Je nezbytné
vést potfebnou evidenci, ktera je pfedavana statnim organdm. Facility manazer rozliSuje
nékolik zpusobu zajisténi. MUze se jednat o prosté tfidéni odpadu, jeho odvoz a likvidaci.
RozliSuje se potom nékolik druhi odpadl podle zdroje, kde je odpad vyprodukovan. Proto
kuchyrisky odpad, prumyslovy, nebezpecny, chemicky, pfirodni, radioaktivni, zdravotnicky,

z lapolQ a specialni.
e Vnitini a venkovni uklid

Uklid obecné je jednou z nejvice zajistovanych podpudrnych sluzeb. V €SN EN
15221-4 je v této skupiné uvedeno hned nékolik kategorii. Témi jsou pravidelny uklid, denni

uklid, ¢isténi konstrukci, sklenénych ploch, specialni uklid, hubeni Skadcu, uklid stavenisté.

Co se tyka vybérového Fizeni, klient si musi pfesné specifikovat kvalitu provadéni
téchto sluzeb, jejich rozsah, nékteré zvySené pozadavky na urcité prostory, pozadavky na
ekologii a pokud sluzby maji byt provadény pravidelng, tak které €innosti maiji byt provadény
v jakych ¢asovych intervalech. Do pravidelného uklidu byva zafazeno kromé utirani prachu
a udrzovani Cistoty také vynaseni odpadkovych kosl a uklid u¢elovych prostor, kterymi jsou
socialni zafizeni, chodby, kuchyriky, zasedaci prostory, laboratofe, operaéni saly a dalsi
specifické prostory dané nemovitosti. Cidténi sklenénych ploch zahrnuje myti oken, stfech
a sklenénych fasad. Protoze se jedna velice €asto o praci ve vySkach, je potfeba dodrzovat
zpfisnéné predpisy BOZP. Stejné jako u hubeni Skidcl a specialnich uklidi pramyslovych
a zemédélskych provozU, kdy je pravdépodobné, ze vykon prace bude v nebezpecnych &i
rizikovych prostfedich nebo pomoci specialnich uklidovych prostfedkl. Proto je potifeba
dbat hygienickych pravidel a mit v8e kvalitné zdokumentovano a potvrzeno od dodavatele,

Ze je k vykonu téchto sluzeb zpusobily. [1]

2.5.2 ,Mékké“ FM sluzby

.Mékké* FM sluzby jsou primarné sluzby, které vyuzivaji zaméstnanci spolecnosti,
ktefi je mohou vnimat velmi citlivé, pokud napfiklad dojde k jejich zpozdéni nebo
v8ak nezbytné pro chod organizace tak jako ,tvrdé“ FM sluzby, ale pfispivaji spiSe ke
zvySeni efektivity prace zameéstnancu. Spousta spolecnosti potfebu téchto sluzeb

podceniuje a tfeba i odmita kvili moznym vzniklym nakladim, protoze jim nepfijdou dulezité.
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e Ostraha — ochrana osob a majetku

Tato kategorie se soustfedi na zajisténi zakladnich procesu a zafizeni, které
zajistuji kompletni bezpecnost objektu. Mizeme sem zaradit aktivity jako napfiklad zajisténi
evidence, spravy a provozu pomoci zamku, CteCek karet a jinych bezpecénostnich
identifikaénich prvkd. Dale také bezpecnostni turnikety a brany, zafizeni na skenovani
zavazadel, balikl a materialt, kamerovy systém a v neposledni fadé zajiSténi personalu
ostrahy. Ukolem je také vypracovani havarijnich plan( pro oblasti v&ech rizik, kterymi jsou
PO, BOZP, hygiena, zivelné pohromy, provozni vypadky, které maji za cil ochranit
pFedevsim lidské Zivoty, poté zdravi v8ech, a nakonec také majetek. Ulohou facility
manazera je také podileni se na planu pro obnovu spole¢nosti, v nékterych pfipadech za
néj muze byt i zodpovédny, pokud nastane jeden z havarijnich stavl. Tento plan se nazyva
BCP — Business Continuity Planning a pfesné vymezuje ukol kazdého jednotlivce a
zafazeni do procesu, ktery ma za cil co nejrychleji obnovit podnik, aby mohl opét zacit

naplno fungovat.

e Recepéni sluzby

Témér v kazdé vétsi spolecnosti je v dnesni dobé potifeba pozice recepéni. Hlavni
Ulohou je vitat pfichazejici zakazniky a potencialni klienty a udélat na né dobry dojem.
Zajisténi této pozice je velmi dllezité a je potfeba, aby byla na velice vysoké urovni
z duvodu, Ze recepcéni vétsinou byva prvni osoba, se kterou se klient potka. V dnesni dobé
je dulezité, aby osoba vykonavajici tuto funkci pfedev§im vypadala a vystupovala
reprezentativné, znala organizacni strukturu firmy a také ovladala zakladni svétové jazyky.
K dalSim funkcim, které musi pracovnik na recepci zvladnout, je poskytovani informaci
pfichozim, pfebirani zasilek, zajistovani taxi sluzeb atd. V zavislosti na velikosti spole¢nosti
a na tom, zda se jedna o recepcni celé budovy, nebo pouze pfidélenych prostor, mize byt
naplni také pfiprava prostor pro navstévy a jednani nebo administrativni prace rizného
rozsahu. Cilem kazdého facility manazera by mélo byt zajisténi pfijemného prostiedi

recepce i v souladu s ochrannou sluzbou.

e Stravovani

Jednou z vyznamnych sluzeb je také zajisténi stravovani. Nékteré podniky vyzaduiji
svoji vlastni jidelnu, v jinych pfipadech se mize jednat o zajisténi rlznych restauraénich
zafizeni v prostorach budovy nebo dovazky stravy na pracovisté. Mizeme sem zahrnout
také zaijisténi cateringu akci, kterymi mohou byt konference, seminare nebo pouha jednani
ve firmé. Facility manazer musi brat pfi zajiStovani téchto sluzeb ohled na naplf prace

zameéstnancu, ktefi budou restauraéni zafizeni vyuzivat, a to z toho dlvodu, Ze kazda
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skupina ma jiné poZadavky na druh stravy. Délnici na stavbé nebo zaméstnanci
prumyslovych zavodl se vétSinou radéji spokoji s tradiCnéjsi Ceskou stravou, zatimco

zaméstnanci z kancelafi maji radi komfort toho, kdyZz si mohou vybrat z rdznych vice

vvvvvv

e IT sluzby

IT sluzby jsou dnes jiz nezbytnou soucasti kazdého podniku. Jde pfedevSim o
zajisténi IT sluzeb pro jejich koncové uzivatele prostfednictvim komunikace zaméstnanci
s IT Help Deskem a zajisténi fungovani vSech technologii, kterymi jsou notebooky, mobilni

a pevné telefony, tiskarny atd.

o Logistika — kancelarské potreby

Logistické zajisténi firmy spocCiva v pfepravé osob a véci, dokumentd, informaci a
zajisténi pracovnich potfeb. Jde pfedevSim o zasobovani zakladnimi kancelafskymi
potfebami, tonery, paskami, psacimi potfebami, drobnym kancelafskym vybavenim atd.
Pomoci CAFM systémU si uzivatelé mohou zajistit dopravu téchto potifeb az k vlastnimu
stolu a nemusi pro potfeby nikam dochazet. V ramci velkych firem je tento systém dobry
také z divodu, Ze jeho prostfednictvim Ize sledovat naklady a potfeby rliznych pozic ve
spole¢nosti. Tato sluzba je jednou ztéch hlavnich, které zajistuji vySSi produktivitu
zaméstnancu, kdy nemusi pomucky vyhledavat a slozité objednavat, ale mohou si je zajistit

rychleji a jednoduseji.

V této kapitole, zabyvaijici se kategorizaci FM sluZeb, jsem vychazela z normy CSN
EN 15221-4, ackoliv seznam nazvu sluzeb neodpovida normé pfimo, ale je trochu
zjednodu$eny. U nékterych sluzeb mize dochazet ke sporim, zda je zafadit mezi tzv.
mékké nebo tvrdé sluzby, kazdy na tuto problematiku mize nahlizet jinak. Pfikladem je
tfeba denni uklid, ktery néktefi kategorizuji jako ,mékkou” sluzbu, protoze se pfimo dotyka
zaméstnancu a prostfedi, ve kterém pracuiji, ale zaroven se vztahuje k prostorim a je velmi

naroény na komunikaci a jednani obou stran, a proto je zafazen do ,tvrdych® sluzeb. [1]

2.6 Legislativa FM

V norm& CSN EN 15221 je pojem ,facility management* definovan: ,Facility
management predstavuje integraci Cinnosti v ramci organizace k zajisténi a rozvoji
sjednanych sluzeb, které potfebuji a zvySuji efektivnost jeji zakladni ¢innosti“. Tato norma

vySla v platnost v roce 2007, kdy méla pouze dva dily, ale pozdé&ji se rozrostla a nyni ji tvofi
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celkem 7 dill. Ty doplfiuje, a v pfipadé prvnich dvou &asti také nahrazuje, od roku 2018

také celosvétova norma ISO 41000 ,Facility Management®. [1, 9]

2.6.1 CSN EN 15221

V nasledujici tabulce je vidét seznam a struény popis obsahu jednotlivych &asti CSN

EN 15221.

Tabulka 2 - Prehled ¢asti CSN EN 15221, zdroj: viastni zpracovani [2, 7]

Oznaceni Nazev Obsah
. e A 7 : , . , ,
CSN-EN-15221-1 ) S )
Tormi ofin .

€SN EN I1SO 41011

Facility management — Slovnik

V prosinci roku 2018 nahrazuje
CSN EN 15221-1.

CSN EN ISO 41012

Eacili Bast 2
Privod o | facili
managementu

Navod na vyvoj smluv v souvislosti se

strategickym zasobovanim.

Navod o EM
fvoTeni_iasnd I "
| L EM slus f
V bfeznu roku 2019 nahrazuje
CSN EN 15221-2.

CSN EN 15221-3

Facility management — Cast 3: Navod

pro kvalitu ve facility managementu

Navod na dosazeni a zlepSeni
kvality vymezenych a méfitelnych
FM sluzeb.

VyuZziti taxonomie pro zlepSeni

Facilty management - Cast 4: o o
. ) . provozovani podnikani.,
CSN EN 15221-4 Taxonomie, klasifikace a struktury ve . . o
o specifikace  jednotlivych ~ FM
facility managementu .
produktd.
Obecny postup pro rozvoj a

€SN EN 15221-5

Facility management — Cast 5: Navod

pro procesy ve facility managementu

ZlepSovani procesli pro podporu

predmétu podnikani.

€SN EN 15221-6

Facility management — Cast 6: Mé&reni

ploch a prostori ve facility

managementu

Terminy, definice a principy

méfeni podlahovych ploch a

prostor staveb.

CSN EN 15221-7

Cast 7:

benchmarking

Facility management -
Smeérnice pro

vykonnosti

Pokyny pro vykonnostni

benchmarking a jeho metody.
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2.6.21S0 41000

V roce 2018 vzeSel v platnost novy celosvétovy standard ISO 41000 ,Facility
management®, ktery je jako dalSi uréeny k budoucimu auditu systému Fizeni organizaci. Mél
by doplnit jiz dlouhodobé uzivanou normu ISO 9000 ,Systém managementu kvality“, ktera
je ur€ena k nastaveni fizeni spoleCnosti. V ramci tohoto standardu je vytvofeno nékolik
dalSich dokumentul, které jsou zaméfené na to, aby pomohly ke zvySeni produktivity,

udrzitelnému prostfedi a zaroven dosahly zlepSeni kvality zivota pro vSechny. [4, 9]
o [S0O 41001 ,Facility management — Systém fizeni — Pozadavky s navodem k pouziti*

Tato Cast by méla objasnit, pro¢ je facility management strategicky dullezitou
disciplinou pro vSechny organizace v oblasti fizeni, provozu a udrzby pracovisté, majetku
a provozni efektivnosti. Zaroven fika vice o rozpoznani rozsahu odpovédnosti a vytvareni
struktury fizeni a zdroju vhodnych pro organizace. Hlavnim zamérenim je poskytnuti ramce
a kritérii, podle kterych Ize FM tymy méfit jako vhodné pro ucely organizaci, kterym poskytuji
dané FM sluzby. Umozni také dodavateli ziskat certifikaci trzni diferenciace a pomuze
organizacim soukromeého a vefejného sektoru stanovit méfitka, ktera oCekavaji od svych
dodavateld. To by mélo byt v koneCném disledku ku prospéchu vSem stranam.
Je zaroven vrcholem standardu 41000 a zaroven vychozim bodem pro jeho zavedeni do

jakékoliv FM organizace.

e 1SO 41011 Facility management — Slovnik
o [SO 41012 ,Facility management — Pokyny pro strategické ziskavani a vypracovani
dohod* [11]

2.6.31S0 9000 a ISO 41000

ISO 9000 , Systémy managementu kvality* je norma, jejiz cilem je zajisténi kvalitniho
vyrobku nebo sluzby. Umozfiuje kompletni audity efektivity Fizeni na vSech urovnich a
procesech spole¢nosti. Na zakladé tohoto standardu spolecnosti ziskavaji certifikaci svého
systému Fizeni hlavni vyroby, tedy jaké kroky a jakym zplsobem dana spole¢nost podnika
pro vytvofeni kvalitniho vystupu, ktery je pfidanou hodnotou vyrobkl nebo sluzeb
spole¢nosti. Je samoziejmé snazSi hodnotit kvalitu vysledného vyrobku nez poskytované
sluzby. V této oblasti se norma potyka s urcitymi nesrovnalostmi. Pfi udélovani certifikaci
se také zmifuji problémy pro vylepSeni hlavniho vyrobniho procesu, tedy podpudrnych
procesu. VétSinou ale facility manazefi nejsou oslovovani, protoze zavéry certifikaci se
tykaji pfedevsim hlavnich procesul a finan¢nich tokd. Doporuceni ze zavéru certifikace se

poté tyka hlavné snizeni rezijnich nakladu, nikdo ale nefesil, jak toho dosahnout.
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Podle této normy by se méli certifikovat také poskytovatelé FM sluzeb, protoze jejich
vyrobnim produktem jsou sluzby klientovi. ISO 41000 vSak plati také pro interni podporu
fizeni. Na obrazku 5 je vidét, ze ISO 41000 doplriuje ISO 9000 a obé normy by dohromady

mély tvofit zaklad pro Fizeni jakékoliv spoleCnosti.

Stejné jako ISO 9000 pozaduje uréeni poptavky po daném produktu na trhu, tak i
ISO 41000 klade otazku, jak je dulezita podpora hlavniho procesu, ktera je tvofena dilCimi
drobnymi sluzbami, které ale musi podporovat hlavni Cinnosti firmy a vychazet zjeji
podstaty. Naslednou kombinaci pozadavku kladenych v obou normach se da dojit ke

ZlepSeni procesu ve spole¢nosti. [4]
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Obr. 5—1S0 41000, zdroj: [9] FM Institute
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3 Vybérové rizeni na poskytovatele FM sluzeb

V nasledujicich kapitolach popiSi vybéroveé fizeni na poskytovatele FM sluzeb. Pro
prehlednost jsem nékde zvolila postup popsani nejdfive vefejného vybérového Fizeni na

zakladé zakona o zadavani vefejnych zakazek a nasledné odliSeni sektoru soukromého.

3.1 Specifika vybérového fizeni na sluzby

Specifikace FM sluzeb neni stanovena zadnymi standardy, zakon o zadavani
verejnych zakazek ho neosetfuje, a proto mizou nastat nejasnosti v jejich zadavani. Sluzba
je produkt, ktery je v Case promeénny. Pfedpoklada se udrzovani kvality poskytovanych
sluzeb a v nejlepSim pfipadé jeji zvySovani. Velkym problémem vSak byva jeji definovani.
Je potfeba, aby zadavatel podrobné popsal pozadavky na to, co bude pfedmétem dodavky.
Pravé kvalita je prvek, ktery je v Case proménny, stejné jako vyspélost technologie, u€innost
prostfedk (napf. chemickych), vnimani rizik, bezpecnosti atd. Tyto prvky zajistuji tzv.

Jrizené zkvalitiovani®. [13, 20]

3.2 Vybérové fizeni v rezimu Zakona €. 134/2016 Sb.

Tento zakon, Zakon o zadavani vefejnych zakazek, nahrazuje od 1. fijna 2016
Zakon &. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach. Koresponduje s fadou souvisejicich
predpisu a jeho ucelem je prfedevsim zajisténi hospodarného vynakladani vefejnych penéz
provedenim vybéru nejvyhodnéjSi nabidky transparentnim a nediskriminujicim zptusobem.
V této souvislosti se mluvi o Principu 3E — Economy, Efficiency, Effectiveness
(Hospodarnost, Efektivita, U&elnost), které jsou definovany v zakon& 320/2001 Sb., o
financni kontrole ve vefejné spravé. Hlavnim cilem tohoto zakona je provéfovat dodrzovani
pravnich predpisU, zajisténi ochrany vefejnych prostfedkl proti rizikim, nesrovnalostem,
v€asné a spolehlivé informovani vedoucich organl vefejné spravy o nakladani s vefejnymi
prostfedky a v neposledni fadé hospodarny, efektivni a ucelny vykon vefejné spravy.

[19, 20]
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k zajisténi stanovenych ukolu
pfi dodrzeni odpovidajici kvality pInéni.

Uéelnost = optimalni mira dosazeni cilti
pfi plnéni stanovenych akolu.

Efektivnost = dosaZzeni nejvyse mozného rozsahu, kvality
a prinosu pIinénych ukold.

Uéelnost

Obr. 6 - Princip "3E", zdroj: vlastni zpracovani

Dle zakona jsou vefejné zakazky ty, které jsou zadavany vefejnym zadavatelem.
Predmétem téchto zakazek je uplatné poskytnuti dodavek, sluzeb nebo stavebnich praci
financovanych z vefejnych rozpoctl. Dle ZZVZ se jedna vzdy o zakazky realizované na

zakladé smlouvy mezi zadavatelem a jednim nebo vice dodavateli.

Verfejné zakazky se mohou délit na 3 druhy dle pfedmétu, a to na dodavky neboli
pofizeni zbozi formou koupé&, najmu nebo leasingu, stavebni prace a sluzby. V moji praci

se zaméfuji na poskytovani pravé podplrnych sluzeb.

Jinak se daji vefejné zakazky také délit podle pfedpokladané hodnoty. Témi mohou

byt zakazka podlimitni, nadlimitni nebo vefejné zakazky malého rozsahu. [12, 20]
V tabulce 3 jsou uvedeny limity pro jednotlivé druhy vefejnych zakazek na sluzby.

Tabulka 3 - Limity vefejnych zakazek, zdroj: vlastni zpracovani [16]

Nadlimitni od 3 568 000 K&
Podlimitni od 2 000 001 K&
do 3 568 000 K&

Malého rozsahu do 2 000 000 K&
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3.3 Zadavaci rizeni

Zadavaci fizeni se u vefejnych zakazek fidi pravidly stanovenymi v zakoné ¢.
134/2016 Sb., a lze jej definovat jako vyménu informaci o budouci zakazce mezi
zadavatelem a potencialnim dodavatelem neboli uchazeem o danou zakazku. Zakazku
muze zadavat také vice zadavatell najednou, je vSak nutné, aby si mezi sebou smluvné
upravili vzajemna prava a povinnosti souvisejici se zadavacim Ffizenim a soucasné si
stanovili zpusob jednani viCi tfetim osobam. Zadavatel se musi Fidit podminkami
stanovenymi v zakoné&, a pokud nejsou pfimo stanoveny, musi si je sam ur€it v souladu se
zasadami dle §6 ZZVZ. Béhem celého zadavaciho fizeni nesmi zadavatel jednat
s potencialnimi uchazedi o podanych nabidkach. Zadavatel vybira dodavatele z u€astnikl
zadavaciho fizeni na zakladé posouzeni splnénych podminek a hodnoceni obdrzenych
nabidek. To provadi na zakladé obdrzenych udaji a dokladd. Je stanoveno celkem devét
druht zadavacich fizeni, kdy nejbéznéjSimi jsou oteviena a uzaviena zadavaci fizeni pro
nadlimitni i podlimitni zakazky nebo zjednodusena podlimitni Fizeni pro zakazky do 10 mil.
KE&. Pro ostatni je navic potfeba splnéni zakonem stanovenych podminek. To plati pro
jednaci Fizeni s uvefejnénim, jednaci fizeni bez uvefejnéni, soutézni dialog, Fizeni o
inovacnim partnerstvi, koncesni fizeni a také fizeni pro zadani VZ ve zjednoduseném

rezimu.

Nejbéznéjsi a také nejtransparentnéjsi je vyuZziti otevieného nebo uzsiho fizeni, ke
kterému je, dle nafizeni vlady 172/2016 Sb. o stanoveni finan¢nich limitt a ¢astek pro ucely
zakona o zadavani VZ, opravnén kazdy zadavatel. V otevieném fizeni vyzyva zadavatel
neomezeny pocet dodavatell o podani nabidek na zakladé oznameni o zahdjeni
otevieného fizeni a souCasné také prokazani splnéni pozadované kvalifikace. Pfi uzSim
fizeni zadavatel nejdfive vyzyva dodavatele k podani zadosti o u€ast a prokazani potiebné
kvalifikace a nasledné posuzuje kvalifikaci dodavatell a vyzyva dodavatele, ktefi splnili

pozadavky k tomu, aby podali nabidky.

Vyzva zadavatele musi byt zvefejnéna na strankach informacniho systému
vefejnych zakazek nebo alespori na profilu zadavatele, ktery musi byt atestovany,
v pfipadé, Ze se jedna o vlastni webové stranky. Vyzva musi byt na strankach dostupna po
celou dobu Ihlty pro podani nabidek. [12, 20]

Pribéh zadavaciho fizeni je zobrazen na obrazku 7.
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ZAMER ZADANI zakladni rozvaha zadavatele,
vyhrazeni finan¢nich prostredkd,

priprava zadavacich podminek
PREDBEZNE OZNAMENI

ZAHAJENi ZADAVACIHO RIiZENi uverejnéni ozndmeni o zahajeni zadavaciho
fizeni nebo odeslani vyzev k Ucasti

otevirani nabidek a jejich posouzeni a
hodnoceni
oznameni vybranému uchazeci

KONEC ZADAVACIHO RIZENI uzavieni smlouvy

zverejnéni smlouvy (u zakazek nad 500 000 K¢)

zverejnéni pisemné zpravy se zakladnimi udaji
o zakazce

ZAHAJENI PLNENi SMLOUVY

SPLNENi SMLOUVY

zverejnéni vySe skute¢né uhrazené ceny

Obr. 7 - Priibéh zadévaciho fizeni, zdroj: vlastni zpracovani

Uverejnénim oznameni se zahajuje zadavaci fizeni. Pfedchazi mu uplné prvotni
myslenka potfeby poskytnuti danych sluzeb a nasleduje vyhrazeni finanénich prostredkad,
zakladni rozvaha zadavatele, pfiprava zadavacich podminek a pfipadné predbézné
oznameni, které musi byt uvefejnéno minimalné meésic pfed zahajenim zadavaciho fizeni
jiz zminénym uvefejnénim oznameni nebo odeslanim vyzvy minimalné péti vybranym
uchazeclm. Po ubé&hnuti Ity pro podani nabidek, ktera je pro poskytnuti sluzeb v pfipadé
zjednoduSeného podlimitniho Fizeni 11 pracovnich dn(, pfi otevieném podlimitnim fizeni
15 pracovnich dnu a pro nadlimitni oteviené fizeni 30 kalendarnich dnd, probiha otevirani
nabidek v elektronické i tisténé podobé a jejich nasledné vyhodnoceni na zakladé pfedem

podle ekonomické vyhodnosti nabidky. Hodnotici komise sepiSe hodnotici Zpravu o

30



posouzeni a hodnoceni nabidek, ktera musi obsahovat popis hodnoceni jednotlivych
nabidek v ramci v8ech hodnoticich kritérii, pro moznost pfezkoumani hodnoceni, a také
doporuceni nejvhodnéjSi nabidky. Na zakladé toho zadavatel oznami své rozhodnuti
vybranému uchazedi a zacina jednani o smlouvé. V pfipadé, Ze uchaze¢ odmitne jednat o
smlouvé napf. z divodu novych skute€nosti ve firmé, oslovi zadavatel druhou nejlepSi
nabidku v pofadi. Po podpisu smlouvy konéi proces zadavani vefejné zakazky. Tim ale
nekonci povinnosti, je nutné do 15 dnu od podpisu smlouvy, ktera je uzaviena na ¢astku
vétsi nez 500 000 K&, smlouvu zverejnit. Do 30 dnud je potom potfeba zverejnit pisemnou
zpravu se zakladnimi udaji o zakazce. Po naplnéni smlouvy je zadavatel povinen zvefejnit

vySi skute€né uhrazené ceny. [20]

Proti rozhodnuti zadavatele se mize kazdy uchaze¢ ohradit podanim namitek vugi
véem UkonUm zadavatele. Musi tak provést do 15 dni od okamziku, kdy se o poruseni
dozvédél, tedy 15 dnU ode dne doruceni rozhodnuti o vylouceni nebo o neuspéchu
v soutézi nebo 15 dnll ode dne, kdy se o poruseni zakona dozvédél. Zadavatel musi o
namitkach rozhodnout do 15 dnd od jejich obdrzeni. Po obdrzeni vyfizeni namitky ma
uchazeg, ktery namitku podaval, jesté 10 dni na navrhnuti Fizeni o pfezkoumani ukonu
zadavatele pfed Uradem pro ochranu hospodaiské soutéze, ktery pfezkoumava zakonnost
Ukonl zadavatell v souladu s platnou legislativou. Tento Ufad je ve svém rozhodovani
zcela nezavisly a jeho cilem je zajisténi fungovani trhu v souladu s pravidly hospodarské
soutéZe. NejCastéjSimi nedostatky byvaji chyby v zadavacich podminkach, ve zpravé o

posouzeni a hodnoceni a zpochybnéné rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsi nabidky. [12, 20]

V pfipadé soukromého zadavatele je tfeba prvné provést prizkum trhu, oslovit
vybrané potencialni dodavatele a poptat od nich cenové nabidky. Je doporu¢eno drZet se
postupt jako u vefejnych zakazek, pfedevsim co se tyka vytvoreni zadavaci dokumentace,

ale neni to dano zadnymi pfedpisy ani zakony. [20]

3.3.1 Zadavatel

Zadavatel, jinak také investor nebo majitel, vyhlaSuje podminky zadani zakazky

pomoci zadavaci dokumentace, na zakladé které uchazedi vytvari své nabidky. [17]

Vefejnym zadavatelem miZe byt napfiklad Ceska republika, Ceska narodni banka,
kraj, obec, nebo v pfipadé vybérového fizeni, kterym se zabyvam v této praci, statni
pfispévkova organizace, konkrétné nemocnice. Dale také dotovany zadavatel, sektorovy

zadavatel, sdruzeni zadavatell nebo centralni zadavatel. Je jim také osoba, ktera zadava
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nadlimitni nebo podlimitni zakazku, ktera je hrazena z vice nez z 50 % z vefejnych zdroju

nebo pokud vynaloZzené prostfedky verejnych zdroji presahuji 200 mil. K¢&. [12, 20]

V pfipadé soukromych zadavatelll se jedna o pravnické &i fyzické osoby.

3.3.2 Zadavaci podminky a dokumentace

Obsahem kazdé zadavaci dokumentace jsou pfedevsim poZadavky na vypracovani
nabidky a podminky kvalifikace dodavatele. Zadavatel v nich podrobné vymezuje pfedmét

dané verejné zakazky tak, aby uchaze¢ mohl zpracovat kvalitni nabidku.

Béznymi nalezitostmi, které by mély dle ZZVZ byt sou€asti zadavaci dokumentace,

jsou:

e podminky prubé&hu zadavaciho fizeni,

e pravidla pro snizeni poc¢tu uc¢astnikt zadavaciho fizeni,

e pravidla pro hodnoceni nabidek v&etné hodnoticich kritérii,

e podminky pro uzavieni smlouvy na vefejnou zakazku dle § 104,

e obchodni podminky nebo navrh smlouvy,

o podminky kvalifikace dodavatele,

e technické podminky,

e specifikace zadani na poptavané sluzby,

e podminky a pozadavky na zpracovani nabidky a zpusob zpracovani nabidkové
ceny,

e platebni podminky véetné podminek pro pfipadné viceprace,

e pozadavky na identifikaci subdodavatelu a specifikace jejich ¢asti plnéni VZ.

Tyto nalezitosti jsou vyzadovany v ramci vefejnych zakazek, soukromy zadavatel si
muze pozadavky nastavit sam. Vzdy je vS8ak vhodné si provéfit potencialniho dodavatele,
pokud s nim zadavatel nema predchozi zkuSenost, vyzadanim si kvalifikacnich a
ekonomickych predpokladd pro vyhotoveni zakazky. Ostatni nalezitosti, samozifejmé kromé

specifikace zadani, jsou Cisté na zadavateli, v jaké formé je bude vyzadovat.

3.3.3 Jistota a zadavaci lhuta

Dle §41 ZZVZ mize zadavatel stanovit zadavaci Ihutu, béhem které nemohou
UcCastnici zadavaciho fizeni odstoupit. Zac¢ina po konci lhlty pro podani nabidek a musi byt
stanovena pfiméfené k druhu zadavaciho fizeni a pfedmétu zakazky. Po tuto dobu jsou

UCastnici vazani svou nabidkou a zadavatel muze poZadovat, aby v této |huté poskytli
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jistotu. Ta maze byt stanovena az do 2 % hodnoty vefejné zakazky, pfipadné az 5 % pfi
pouziti elektronické aukce. Uchaze€ ji muze poskytnout sloZzenim penézni ¢astky, bankovni
zarukou nebo pojisténim zaruky ve prospéch dodavatele. Zadavatel jistotu uvolriuje véetné
uroku poté, co ucCastnikovi zanikne jeho uCast v zadavacim Fizeni nebo po uplynuti
zadavaci lhaty. V pfipadé, Ze je u€astnik vylou€en dle §122, odst. 7 ZZVZ nebo zrusi nebo
zmeéni nabidku, ¢ odmitne uzavfit smlouvu dle §124, odst. 2 ZZVZ, jistota propadne
zadavateli. [12, 20]

3.3.4 Uéastnik zadavaciho Fizeni

Ugastnikem muZe byt jakakoliv pravnickd nebo fyzickd osoba, ktera spini
ekonomické a kvalifikaCni predpoklady vyzadované zadavatelem. Stava se ucastnikem
v momentu, kdy vyjadfi pfedbézny zajem, poda zadost o ucast nebo nabidku nebo zahaji
jednani se zadavatelem v zadavacim fizeni. U soukromych zakazek se stava ucastnikem

v momentu, kdy je osloven zadavatelem o vypracovani nabidky. [12]

3.3.5 Specifikace FM sluzeb

V zadavaci dokumentaci je potfeba podrobné specifikovat a vymezit predmét pinéni
zakazky. Jedna se o kli¢ovou polozku dokumentace, kterou je potfeba vytvofit a poskytnout
potencialnim dodavatellim i uchaze&lim v ramci vefejné zakazky. Pokud uz jsou k dispozici
popisy a specifikace, které jsou ovéfené a funguji, je mozné je pouzit jako podklad pro
vytvofeni zadavaci dokumentace dle soufasné potfeby nebo pouze aktualizovat.

Specifikace sluzeb mohou byt formulovany rizné, nicméné by mély respektovat nasledujici

principy:

e byt konkrétni, zahrnout veSkeré definice a definovat pojmy, zkratky a vSechny
vyrazy,

e uvedeni cild danych sluzeb,

e pfesny popis pozadavku na dané sluzby,

e vyhnout se nejasnostem, kterymi mohou byt dvojsmysly nebo obecné vyrazy, jako
napfiklad slovo ,pravidelné“ je vhodné nahradit pfesnéjSimi asovymi urCenimi jako
denng, tydné, mési¢né apod.,

e jasné uvedeni vyjimek.

Pro piehlednou specifikaci je dobré vytvoieni podrobného seznamu aktivit pro lepsi
pochopeni propojenosti a hierarchie mezi nimi. V pfipadé, Ze je nemovitost slozitéjSiho

charakteru, pfipadné rozdélena do vice objektu, je potfeba popsat, které sluzby jsou
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v jakém rozsahu potfeba v konkrétnich prostorech. Nyni se sluzby nemusi délit na tzv.

Livrdé“ a ,mékké“, nejsou dané zadnymi standardy, ale zavisi na organizaci. [17]

Stejny postup muze vyuzit i soukromy zadavatel, jehoz hlavnim cilem je, aby

zakazka byla zadana jasné a pfehledné&, nezalezi ale, jakou formou.

3.3.6 Ocenéni zakazky

Jesté pfed zahajenim zadavaciho fizeni a vytvafenim zadavaci dokumentace je
potfeba, aby zadavatel stanovil pfedpokladanou finan&ni hodnotu dané verfejné zakazky
bez DPH. V této hodnoté by méla byt zahrnuta vSechna pInéni, ktera mohou vyplyvat ze
smlouvy o vefejné zakazce. Méla by se zahrnout také pfedpokladana hodnota zmén
zavazku ze smlouvy, jejichz moznost byla vyhrazena v zadavaci dokumentaci. Zahrnuje se
také predpokladana vySe cen, odmén nebo jinych plateb, které zadavatel poskytne
dodavatelim v souvislosti s jejich U€asti v zadavacim Fizeni. Tyto pfedpokladané hodnoty
se stanovi na zakladé dostupnych udajd a informaci o zakazkach stejného ¢i podobného
predmétu plnéni. V pfipadé, Ze zadavatel nema tyto informace, vychazi z informaci
ziskanych pruzkumem trhu, prfedbéznymi trznimi kalkulacemi nebo jinym vhodnym

zpusobem.

Pokud se jedna o zakazku pravidelné povahy, tak se pfedpokladana cena stanovi
jako skute€na cena, kterou zadavatel zaplatil za sluzby stejného druhu v pfedchozim
obdobi a upravi se 0 zmény v mnozstvi nebo v cenach. Pfi stanoveni pfedpokladané
hodnoty vefejné zakazky na sluzby, u které neni stanovena pevna cena, rozhoduje
pfedpokladana vySe uplaty. Do té je potfeba zahrnout polozky jako napfiklad pojistné,

provize zprostfedkovateli sluzeb Ci jiné odmény. [12]

Stejné jako zadavatel, také kazdy uchazec, ktery pfedlozi navrh nabidky, musi
prilozit cenu dila. V pfipadé, Ze uchazec vyhraje vybérové fizeni, a tedy ziska zakazku, jeho

nabidnuta cena se stava cenou smluvni.

Obecné muze byt oceriovani podplrnych €innosti velmi Spatné odhadnutelné. Je to
vidét v porovnani s ocefiovanim stavebnich praci, kde jsou zavedené celostatné platné
nebo zavazné ceny, které se daji stanovit na zakladé kalkulaéniho vzorce, ze kterého vyjde
pozadovana cena konstrukce nebo prace. Stavebni prace se ocefiuji na zakladé pfesného
rozpoctu, ktery zaroven slouzi jako podklad pro hodnoceni nabidnutych cen. Pokud by
zadavatel nemél k dispozici rozpo€et, byl by odkazan pouze na udaje, které mu poskytnou
uchazedi. Tato situace nastava pravé v oblasti podplrnych sluzeb, kdy se ¢asto stanovu;ji

nerealné ceny. Dodavatelské firmy si totiz své prace oceni na zakladé svych
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vnitropodnikovych cenik( a standardd, ke kterym pfipocitaji své rezie a zisk a stanovi cenu,
ktera je nasledné dostupna jako podklad pro zadavatele pfi vybéru dodavatele. Firmy toto
ocenéni berou jako svoje know-how, které jim pfinasi vyhodu v konkurenénim prostfedi, a
tak je pro né vyhodné ponechat si tyto informace ve firmé a nesdilet je s vefejnosti. Oproti

stavebnim pracim se timto tato oblast stava rozhodné méné transparentni. [15]

Kazdy uchaze¢ by mél pfi vytvafeni cenové nabidky zvazit, jakym zplisobem maiji
byt sluzby ocenény. Kazdy prvek sluzby by mél mit ureny typ ocenéni, kterym muze byt
napf¥. fixni cena, variabilni cena, garantovana maximalni cena a dalSi, jak je vidét v tabulce
4. Je dulezité porozumét tomu, jak jednotliva ocenéni funguji a pro které scénare je vhodné
je vyuzit, kdo nese cenoveé riziko a kdo mlze redukovat cenu. V kazdém pfipadé je potfeba
zvazit vSechny klady a zapory vSech typu ocenovani nabidek a jejich mozné pfispéni
k Usporam. Vybér typu ocenéni by mél pfinaset pfedevsim vyhody, a ne pfekazky v inovaci
a efektivnosti. VétSina soukromych subjektd muze mit zavedené vlastni standardy, pomoci
kterych oceriuje poptavané sluzby, zatimco pfi zadavani vefejnych zakazek si zadavatel
musi stanovit zpUsob ocenéni sam na zakladé ziskanych informaci, nemuze vsSak
pfizpUsobit zadani standardim uchazece, ale pravé naopak, uchaze¢ se musi pfizplUsobit
zadani. [12]

PFi ocenovani sluzeb totiz existuje mnoho riznych zplsobd, jak jednotlivé sluzby
ocenit. Nikde neni definovano, v jakych jednotkach je pozadovano mit sluzby ocenéné.
Napriklad uklid bude ve vétSiné pfipadl definovan metry &tvere¢nimi, zatimco k nému bude
potfeba dodavat ur€ity hygienicky material, ktery bude definovan kusy. Stejné jako
technicka zafizeni a jejich pravidelna udrzba budou vztazeny k jednotlivym zafizenim, tedy
na kusy a napfiklad sluzby ostrahy budou definovany ¢asovym udajem, tedy hodinovou

nebo mésiéni sazbou. [15]

Tabulka 4 - Druhy ocenéni, zdroj: vlastni zpracovani [17]

Typ Charakteristika Klady Zapory
ocenovani

Fixni cena Fixni cena pro fixni objem Jednoduché pro odhad Dohodnuta cena jiZ na
provadénych sluzeb. rozpoctu a predpovidani zacatku a nemoznost
smluvnich nakladi. Riziko tézeni zadavatele ze
dodavatele by mélo zvysit sniZzeni naklad, zatimco
jeho zisk. marze dodavatele narlsta.

Variabilni cena

Cena, pfi které jsou znamy
vstupni naklady, ale objem
podléha zménam. Ceny
jsou obvykle dohodnuty

v sazebniku a jsou
vétSinou pro €innosti za
hodinové sazby.

Sazby dohodnuté za
stanovené naklady na dany
rozsah, Ize dohodnout slevu
pfi splnéni urc€itého objemu
praci nebo nakladu.
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Slozity odhad rozpoctu,
v pfipadé, Zze nedojde

k dosazeni stanovené
hranice pro slevu, mohou
predpokladané naklady
narUst.



Garantovana Variabilni cena, ktera ma Fixni horni hranice ceny na Riziko je sdileno mezi

maximalni stanoveny horni limit. zéakladé skute¢nych nakladd, zadavatelem a
cena v pfipadé podhodnoceni dodavatelem, existuje
muzou byt penize vraceny vSak motivace pro
zadavateli nebo sdileny dodavatele udrzovat
s dodavatelem. naklady pod maximalni
cenou.
Cena + zisk Skute¢né naklady na Jasné viditelné naklady pfi Riziko zvys$eni nakladu na
sluzby a k nim pfipocteny dohodnuté marzi. sluzby za ucelem zlepseni
zisk a rezie. Riziko lezi na marze dodavatele.

zadavateli a dodavatele
mUZze odrazovat tlak na
snizovani nakladu.

V tabulce je vidét shrnuti kladd a zapord vybranych druhG ocenéni z pohledu
zadavatele. V kazdé smlouvé muze byt pouzito vice zpusobu v zavislosti na druhu sluzby,
pFistupnych datech a cilech kupujiciho. Vyhodna také maze byt zména ocenéni béhem
doby trvani smlouvy. Napfiklad opravy mohou byt v prvnim roce u¢tované podle skutecnych
nakladd a nasledné pro dalSi roky je mozné cenu odhadnout na zakladé realnych udaji a

muze byt stanovena jako cena fixni. [17]

3.3.7 Nabidka

Kazdy dodavatel, uchazejici se o zakazku, by mél vypracovat co nejlepsi nabidku,
ktera mu pomUlze k vyhfe vybérového Fizeni. Méla by co nejlépe odpovidat zadani a
obsahovat v8echny nalezitosti a doklady opraviujici k podnikani. Soutézi se predevsim
cenou a navrhem smlouvy. V pfipadé, Ze uchazeC zakazku vyhraje, tak se vychazi
z navrhnuté smlouvy a vSech ostatnich informaci v nabidce. Je dllezité nabidku zpracovat
velmi dukladné, protoZe po vyhfe zakazky jiz neni mozné ménit podminky. V pfipadé, ze
uchaze¢ poda nabidku, nemuGze se uz Ucastnit vybérového Fizeni jako subdodavatel jinych
dodavatel(. Pokud v§ak nabidku do vybérového fizeni nepodava, mize se zucastnit jako

subdodavatel vice uchazedu.
Nabidka obvykle obsahuje:

¢ identifikaCni udaje zadavatele,

e prokazani kvalifikace a ekonomické zpusobilosti dodavatele,

e prokazani poskytnuti jistoty,

e navrh smlouvy,

e cenovou nabidku na pozadovanych formulafich v&. elektronické podoby,

o dalSi dokumenty — napf. prohlaseni, subdodavatelé, bliz§i specifikace praci.
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V soukromém reZimu samozfejmé stale plati, Ze je zadavateli doporuceno fidit se
dle postupl verejného vybérového Fizeni, ale hlavnim rozdilem je, ze po obdrzeni nabidek
od potencialnich dodavatell, mize zadavatel stale vyjednavat o podminkach a o cené a
tlacit na uchazece, aby zlepSili podminky v jeho prospéch. Je zde tedy moznost vyjednavani
o nabidkach. [20]
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4 Specifika soukromého a verejného sektoru

4.1 Verejny sektor

Vefejné vybérové fizeni se Fidi dle striktniho procesu podle Zakona €. 134/2016 Sb.
o zadavani vefejnych zakazek. Vyzaduje jednoznac¢nou definici hodnotitelného pozadavku.
Je zde absence rozvoje nebo Upravy procesu v ¢ase, mysleno tak, ze po vyspecifikovani
zadavaci dokumentace a zvefejnéni vefejné zakazky uz neni mozné ji ménit a musi se na
dalSi prace vypsat nové vybérové fizeni. Celkové pfi zadavani téchto zakazek je
nedostate¢na identifikace facility managementu jako oboru, jeho mobiliza¢ni faze a pfinosu.
Dalsi je absence dlouhodobé koncepce nebo strategie vefejného subjektu. To je
kvalitni strategie je potfeba mit plan minimalné na 10 let, coz pro aktualniho funkcionare je
z hlediska jeho aktualni popularity velmi neperspektivni, protoze dopad jeho planu se
projevi az po skon&eni jeho volebniho obdobi. Obecné jsou tedy FM sluzby ve vefejném
sektoru velmi zanedbavané a skuteCnost, ze se 0 majetcich rozhoduje az v nejzazSim
mozném terminu, je jednou z hlavnich pfic¢in. DalSim divodem jsou také odklady udrzby,
oprav a rekonstrukci, které vznikaji ve prospéch jinych opatieni, ktera v danou chuvili
danému politikovi mohou lépe zvednout popularitu. Také se mlze stat, ze dodavani
podplrnych sluzeb je Casové omezeno pravé na volebni obdobi a poté musi probéhnout

noveé vybéroveé Fizeni. [13, 14]

VétSina velkych FM poskytovateld se nyni nerada ucastni vefejnych vybérovych
fizeni a to z divodu, Ze zakon o zadavani vefejnych zakazek sice umoznuje vypisovani
kvalitnich vybé&rovych Fizeni, ale je pro to potfeba velmi dikladna pfiprava podkladu véetné
vysoce propracovanych smluv. Pro zajisténi je vSak potfeba mnohonasobné delsi pfiprava
i vySSi naklady a byva nezbytné zapojeni externich poradenskych sil v pfipadé, ze
spolec¢nost nema vlastni kapacity pro vykonavani téchto Cinnosti. Maloktery vefejny subjekt
je ale ochotny si poradenské sluzby zajistit z divodu jejich nepopularity, a tak radéji voli
cestu pokracovani v plivodni cesté, ktera mlze situaci dale zhorSovat. Z téchto davod(
vétSinu podpurnych sluzeb ve verejné sprave zajistuji stfedni a malé spole¢nosti, které vSak
Casto nemaji tak kvalitni know-how jako velké spolec¢nosti. Dlsledkem je poté nizka kvalita
sluzeb a také opotfebeni majetku i snizeni bezpec€nosti. V ostatnich zemich je tato situace

opacna, verejny sektor byva vétSinou doménou velkych FM poskytovatelU.
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4.1.1 Hodnotici kritéria vybérového fizeni

Cilem vypracovani kazdé cenové nabidky je nabidnout sluzby za co nejvyhodné;jsi

cenu soucasné s poskytnutim nejlepSi mozné kvality a na tomto zakladé ziskat zakazku.

V pfipadé vefejného fizeni uchaze€ musi nejprve splnit kvalifikacni pozadavky pro
ucast ve vybérovém Fizeni, o kterych se zmifuiji v kapitole 5.2 Procesy vytvareni nabidek
ve firmé. Vefejné zakazky jsou vyhodnocovany na zakladé ZZVZ, kde je uvedeno, ze
nabidky maji byt vyhodnocovany dle ekonomické vyhodnosti. Ta se hodnoti na zakladé
nejvyhodnéjSiho poméru nabidkové ceny a kvality véetné poméru nakladu zivotniho cyklu
v nékterych vyjimkach nemuze zadavatel ekonomickou vyhodnost stanovit na zakladé
nejnizSi nabidkové ceny, a to vfizeni se soutéznim dialogem, v fizeni o inovaénim

partnerstvi nebo v pfipadé vefejnych zakazek na sluzby zdravotni a socialni péce.

Zadavatel musi v zadavaci dokumentaci stanovit pravidlo pro hodnoceni nabidek
vCetné v8ech kritérii hodnoceni, metod jejich vyhodnocovani a vahy jednotlivych kritérii,
pfipadné poradi dle dulezitosti. Kritéria kvality jsou kvalitativni, environmentalni nebo

socialni hlediska spojena s pfedmétem verejné zakazky. Mohou jimi byt napfiklad:

e technicka uroverni,

e estetické nebo funkéni vlastnosti,

e UZivatelska pfistupnost,

e kvalifikace a zkuSenosti osob podilejicich se na realizaci zakazky,

e podminky a Ihity dodavek nebo dokonéeni pInéni.

Podle kritérii musi byt nabidky jednodu$e porovnatelné a kritéria musi byt jednoduse
ovéfitelna. Mlze také nastat situace, kdy zadavatel stanovi pevnou cenu, ktera mu pfijde

pfiméfend, a porovnava kvalitu nabidnutého plnéni uchazedi. [12]

Ackoliv je mozné dle zakona hodnotit zakazky také na zakladé jinych kritérii nez je
pouze cena, zadavatelé stale ve vétSiné pripadl aplikuji tento postup, protoze neni tak

snadno napadnutelny. Bohuzel se tak d&je na ukor kvality poskytovanych sluzeb.

4.2 Vybérové fizeni v soukromém rezimu

Pro zadavani soukromych zakazek je mozné vyuzit nékteré postupy zadavani
vefejnych zakazek. UrcCité je vyhodné vypracovat si zadavaci dokumentaci v podobné

podrobnosti, aby uchazedi mohli zodpovédné zpracovat své nabidky na zakladé jednotného
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zadani. To slouzi také k pfehlednosti a moznosti lepSiho vyhodnoceni. Celkové je postup
podstatné jednodussi, za formu Fizeni si zodpovida zadavatel, ktery se nemusi fidit Zadnymi
zakony nebo predpisy. Je Cisté na ném, jaké si stanovi podminky vybérového fizeni a jak
zajisti nebo nezajisti rovhocenné podminky pro vSechny ucastniky. Jednim z hlavnich
rozdill je, Ze zadavatel si sam vyhledava a oslovuje potencialni dodavatele. Je vhodné
nejdfive provést prizkum trhu, ktery pomuze k vytvofeni seznamu potencialnich uchazecu
a na zakladé vysledkl pruzkumu oslovit vybrané spolecnosti, pozadat je o doruceni
prezentace své firmy, provést nasledné podrobnéjsi vyzkum nebo kvalifikacni test. Poté je
na fadé osloveni vybranych uchazecu, jejichz pocet zalezi Cisté na zadavateli, a poptavka
potfebného rozsahu sluzeb na zakladé vytvorfené zadavaci dokumentace. Od uchazec,
se kterymi nema zadavatel zadné predchozi zkuSenosti, je vhodné si vyzadat nékteré
kvalifikaéni dokumenty. Toto vS8echno neni podminkou, ale je Cisté na zadavateli, aby vSe
vyhodnotil na zakladé svych potifeb. Po pozvani uchazecu do vybérového fizeni nasleduje
vyjednavani o podminkach. Na zakladé cenovych nabidek mize zadavatel s uchazedi
vyjednavat lepSi cenu. Muze mit také vybraného favorita pro poskytovani sluzeb a po
porovnani vice nabidek na néj tlacit pro snizeni a ujednat tim lepSi podminky. Soukromé
firmy se mohou také Fidit zkuSenostmi s potencialnimi dodavateli a nemusi v kazdém

pfipadé rozhodovat pouze nabidnuta cena.

DalSi vyznamnou odliSnosti je, Ze v pribéhu vykonavani zakazky Ize navysit rozsah
poskytovanych sluzeb dle potfeby, aniz by muselo prob&hnout nové vybérové fizeni. Stejné
tak zadavatel mlze jiz osvédCeného poskytovatele doporucit a nabidnout mu i vice
zakazek. Tyto sluzby Ize potom planovat na vice let dopfedu. Spoluprace muize byt
uzavirana na dobu neurcitou nebo i uréitou, v jejimz pfipadé Ize spolupraci lehce prodlouzit,
pokud je zdjem z obou stran nebo se mohou zménit pouze nékteré smluvni podminky, aniz
by muselo dojit k novému vybérovému fizeni, jako v pfipadé vefejnych zakazek. Pro

zadavatele je vzdy lepsi, pokud je s poskytovatelem spokojeny, vztah neukon&ovat. [15, 20]

4.2.1 Hodnotici kritéria vybérového fizeni

Oproti vefejnému sektoru ma soukromy zadavatel pfi vyhodnocovani volnéjsi ruku,
co se tyka hodnoticich kritérii. MiZe hodnotit v podstaté cokoliv, co je v souladu v obecnou
legislativou CR. At uz se jedna o technické kvalifikace, Upravu a vzhled pracovnikd a jejich
kvalifikace, terminy splatnosti, pfidané hodnoty jednotlivych dodavatelskych subjektu.
Samoziejmé se také ve spousté pFipadu bere ohled pfedevsim na cenu, ale zohlednéni

kvality poskytovanych sluzeb ma taktéz velikou vahu.
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5 Analyza realizovaného vybérového rizeni

V této kapitole se budu zabyvat analyzou vefejného vybérového fizeni na zajisténi
Uklidovych sluzeb a nakladani a likvidaci odpadu pro Masarykuv onkologicky Ustav v Brné,
které probéhlo v prvni poloviné roku 2016. Jednalo se o oteviené zadavaci fizeni jesté dle
zakona €. 137/2006 Sb. k nadlimitni vefejné zakazce na sluzby. Zadavatel 1. prosince 2015
odeslal pfedbézné oznameni k uverejnéni ve Véstniku vefejnych zakazek a po uplynuti
minimalni Ihaty, tedy jednoho mésice dle ZZVZ, zahdjil zadavaci fizeni. Byla vypracovana
zadavaci dokumentace, v jejichz pfilohach byly kromé pozadavkl na kvalifikaci dodavatele
vyspecifikovany také rozsahy pozadovanych uklidovych sluzeb v jednotlivych objektech,

pozadavky na likvidaci odpadu a potiebné pocty dodavky materialu.

Nabidkové podklady, které mam k dispozici, jsou jednoho z uchazecu, ktery
zakazku nevyhral. Budu se zabyvat porovnanim této konkrétni nabidky, ktera byla podana
jiz v prvnim kole, s nabidkou, ktera vybéroveé Fizeni vyhrala. Zatimco nevyherni nabidku
mam k dispozici kompletni, jako podklad té vyherni mi slouzi pouze tabulky s jednotkovymi
cenami za dané poptavané sluzby i dodavky materialu, na zakladé kterych provedu

vypocCet modelovych cen a porovnani.

Vybérové Fizeni na poskytovatele muselo probé&hnout ve dvou kolech. Po kontrole
kvalifikaCnich pfedpokladd vSech uchazecl nasledovalo ¢teni nabizenych cen a nejnizsi
z nabidek byla pro velmi nizkou cenu pfipominkovana a odmitnuta a fizeni tedy muselo byt
vypsano znovu. Ve druhém vybérovém fizeni nasledné doSlo ze strany zadavatele k
drobnym zménam v zadavaci dokumentaci, a to ke snizeni nékterych modelovych mnozstvi
jednotek, na jejichZz zakladé byla zakazka ocenéna. Uvadim vyhodnoceni nabidek pravé
v prvnim kole na zakladé plvodné zadanych jednotek pro zjisténi, kde se cenové nabidky

nejvice lisi.
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5.1 Proces vytvareni nabidek ve firmé

Spole¢nost, ktera se podilela na vytvafeni této cenové nabidky ma pro jejich

vytvareni vymezeny specialni tym, ktery se zabyva tématem vefejnych zakazek:

e obchodniho manazera (OM) — vyhledava zakazky a odhaduje jejich realizacni
moznosti,

e provozniho manazera (PM) — poskytuje soucinnost pfi odhadu mozné realizace
(dostupnost lidskych zdroja, cenové hladiny v dané lokalité, logistika a management
zakazky),

e pravni podpora (PP) — nese odpovédnost za pravni specifikaci pozadavki
plynoucich ze zadavaci dokumentace, pomaha pfi tvorbé dotazli, namitek apod.,

¢ back office (BO) — podpora pfi kompletaci cenové nabidky,

e Uéetni oddéleni (UO) — poskytuje souginnost pfi pinéni ekonomickych kvalifikaci.

Obchodni manazer travi vétSinu svého €asu prizkumem webu, rozli€nych stranek,
¢i portald, na kterych verejné instituce zadavaji své pozadavky formou elektronickych
poptavek. Dle ZZVZ je kazda statni organizace povinna své pozadavky realizovat formou
vefejnych zakazek inzerovanych na certifikovanych portalech, kterymi jsou napt.: Tender
arena, E-Zak, Portal pro vhodné uvefejnéni, TENDERMARKET, ePoptavka.cz, NEN
(Narodni elektronicky nastroj) atd. Tyto servery funguji bud samostatné, nebo jako sbérnice
pro vefejné zakazky vypsané pfimo na serverech samostatnych samospravnich celku, jako
napfiklad MPSV. Aby si obchodni manazer nebo jakykoliv zajemce mohl konkrétni
poptavku prostudovat, je potfeba byt pfihlaSen na serveru, kde je vefejna zakazka
uvefejnéna. Pouze za téchto podminek je opravnén stat se ucCastnikem vefejného
vybérového fizeni. V pfipadé, ze obchodni manazer shleda zakazku jako vhodnou, mize
si po pfihladeni stahnout kompletni zadavaci dokumentaci. Po jejim pfecteni a uvodnim
nastudovani zhodnoti také pomoci svych dosavadnich zkuSenosti, zda je pravné i technicky
dosazitelna, €i nikoliv. V pfipadé, Zze ano, pokracuje tim, Ze pFeposila jednotlivé casti

s pozadavky na kvalifikace ostatnim ¢leniim tymu pro pfipravu nabidky.
Jednotlivymi pozadavky na splnéni kvalifikacnich predpokladt mizou byt napfiklad:

e vypis z Rejstiikl trestd ne starSi nez 3 mésice,

e potvrzeni finanéniho Ufadu o neexistenci dafiovych nedoplatkd,

e potvrzeni okresni spravy socialniho zabezpeceni o stavu nedoplatkl na pojistném,
e vypis z Obchodniho rejstfiku,

e vypis z Zivnostenského rejsttiku,
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e Cestné prohlaseni o ekonomické a finanéni zpUsobilosti,
e vypis ze seznamu kvalifikovanych dodavateld,

e seznam vyznamnych sluzeb v&. osvédceni.

Pro vybérové Fizeni jsou nékteré dokumenty dostacujici pouze ve formé Cestného
prohladeni &i kopie, avSak v pfipadé, Ze uchaze€ danou zakazku vyhraje, je povinen

v8echny dokumenty doloZit v ufedné ovéfeném originale.

V pfipadé, Ze se v zadavaci dokumentaci objevi néjaké nejasnosti, ¢i vzbuzuje
pochyby, je mozne ji pfipominkovat, ve vaznéjSich pfipadech zadat az o jeji zruseni. Pokud
je interni zpétna vazba pozitivni, mize se pfistoupit k prohlidce mista pInéni, po které se
zacina pracovat na kalkulacich a kompletaci veskerych dokumentu tak, jak je vyzaduje
zadavaci dokumentace. Po zkompletovani cenové nabidky se odevzdava predepsanou

formou zadavatelem.

5.2 Analyza trhu

Jesté prfed zahajenim vybérového Fizeni je potfeba porozumét mistnimu trhu
z hlediska soucasnych trend( a identifikovat uchazece, ktefi by mohli splfiovat pozadavky
na plnéni zakazky. Dllezitym faktorem je, jakého rozsahu dana zakazka bude. V pfipadé,
Ze budu hledat poskytovatele, od kterého budu chtit zajistit FM sluzby v nékolika budovach
po celé Ceské republice, ptipadné i v zahraniéi, naklady se budou pohybovat v fadech
desitek miliont korun, budu hledat spiSe nadnarodni spole¢nost, ktera je schopna sluzby
v tomto rozsahu poskytnout. Naopak u malych zakazek lokalni povahy, u kterych by se
naklady pohybovaly v Fadech desetitisici az statisicl korun, budu hledat firmu pUsobici
pouze v dané lokalité, pfipadné v regionu. Na obrazku 8 je zobrazeno déleni na 4 skupiny

poskytovatell podle velikosti plsobnosti.
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1 Celosvétovy nebo evropsky trh
dodavatelé poskytujici sluzby po celé Evropé nebo dokonce po celém svété
2 Narodni trh
dodavatelé poskytujici sluzby napfic¢ celou Ceskou republikou

Regionalni trh i
dodavatelé poskytujici sluzby v ramci kraji Ceské republiky

Obr. 8 - Déleni poskytovatel( dle velikosti pisobnosti, zdroj: viastni zpracovani [17]

Po identifikaci skupiny na trhu, ve které budu vybirat svého dodavatele, nasleduje
zjisténi aktualnich trendl z rdznych zdrojl, napfiklad konferenci v oboru FM, informaci od
organizaci (IFMA) nebo ze socialnich siti. Po provedeni této identifikace je potfeba provést
analyzu, jak zjisténé skutecnosti mohou ovlivnit vybérové fizeni. Mize se stat, Ze bude
potfeba dukladnéjSi komunikace s potencialnimi dodavateli z divodu pfesného pochopeni

cile poptavane sluzby. [17]

5.3 Vybér dodavatele a jeho rizika

Vybér dodavatele je dalsim krokem v procesu celého vybérového Fizeni. Je tfeba
identifikovat potencialni uchazec€e na trhu, ktefi by mohli splfiovat pozadavky pro plnéni

zakazky. Je potfeba si polozit nékolik otazek, na zakladé kterych probéhne jejich vybér.

Tyto otazky by si mél pokladat jak soukromy, tak vefejny zadavatel hledajici
poskytovatele FM sluzeb. S tim rozdilem, Ze soukromy subjekt si tyto otazky poklada pfi
vybéru potencialniho dodavatele pfed jeho oslovenim a vefejny zadavatel na zakladé
podanych zadosti o u€ast ve vybérovém fizeni. Odpovédmi na tyto otazky jsou vétSinou
dolozené dokumenty o kvalifikacnich &i ekonomickych predpokladech. Vefejny zadavatel
se otazkami, které jsou na obrazku 9, nebude zabyvat zdaleka tak podrobné jako soukromy
subjekt, ktery si spoustu véci vyhleda, protoze vétSinu odpovédi ziska pfimo od uchazece

formou vypisU, dokladl nebo osvéd¢eni, jak zmiriuji v kapitole 5.2.
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Se drive
zh¢astnil
neuspésné
néjakého
vybérového fizeni
vypsaného
mou organizaci?

Pracuje aktualné
s nékterym
z mych
konkurent?

Pracuje v
softwarove
strukture, ke které
mohu mit pristup?

Ma takovou

podnikovou kulturu,

ze by se hodil
pro spolupraci
S moji organizaci?

Vyhrava
casto zakazky
na poskytovani

sluzeb podobnych
tém,
které potrebu;ji?

Poskytuje sluzby
v lokalité,
ve které potrebuiji
jeho vykon?

Ma odborné
predpoklady pro
vykonavani sluzeb,
které vyzaduji?

Ma zkusenosti
s poskytovanim
sluzeb
v mém v odvétvi?

Ma zkusenosti
s projekty
podobné velikosti
a slozitosti?

Uz s moji
spolecnosti drive
spolupracoval?

Obr. 9 - Pozadavky na dodavatele, zdroj: vlastni zpracovani [17]

Jakmile je identifikovan seznam kliovych zajemcq, je dobré provést podrobné;jsi
prizkum trhu zahrnujici tyto spole€nosti v€etné vyhledani jejich aktualnich zakazek,
nedavno vyhranych a stejné tak prohranych vybérovych fizeni, finanéni silu, geograficky
zabeér, reference apod. Pro ziskani téchto informaci je dobré Cerpat z webovych stranek

spolecnosti nebo vyro¢nich zprav. [17]

Vybér jakéhokoliv dodavatele s sebou nese ur€ita rizika. LiSi se samoziejmé
pravdépodobnost jejich vzniku u jednotlivych dodavatelld a ukolem zadavajiciho je posoudit

a co nejlépe odhadnout oslovované dodavatele, co se ty€e napfiklad téchto rizik:

e nizka uroven sluzeb,
e zhor3eni kvality poskytovanych sluzeb v pribéhu,
e nerespektovani smlouvy a vzajemnych vztaha,

e bankrot dodavatele,

45



e kompletni selhani dodavani sluzeb,

e vznik nepfedpokladanych nakladd,

e ztrata kontroly nad procesem,

e konflikt zajmu a vzajemnych zavazka,
e poruSeni obchodniho tajemstvi,

e nevyhodné uzaviena specificka smlouva. [18]

5.4 Poptavané rozsahy dodavky sluzeb

Zadavatel pozaduje zajisténi Uklidovych sluzeb a nakladani a likvidaci odpadu
v Masarykové onkologickém ustavu v Brné po dobu 5 let. Soucasti zadavaci dokumentace
byly také 4 pfilohy, ve kterych zajemce o zakazku vyplnil svoji nabidkovou cenu za
jednotlivé specifikované sluzby, a na zakladé zadanych modelovych poétu se vypocitala
celkova predpokladana cena za poskytnuté sluzby v obdobi 5 let. Dany modelovy pocet
vychazi z dat z roku 2014 a je pro uvedeni nejvyse pfipustné ceny zadavatelem nadsazen,

aby slouzil k zajisténi porovnatelnosti vdech nabidek.
e Bézné uklidy

Prvni pfiloha se tykala béznych uklidi. Masarykdv onkologicky ustav se sklada ze 7
pavilonu, ve kterych jsou prostory rozdéleny do nékolika uklidovych skupin, které jsou blize

definovany v tabulce nize.

Tabulka 5 - Specifikace uklidu, zdroj: vlastni zpracovani

Nazev Cetnost Prostory Popis dennich praci | Popis tydennich Popis mésicnich
skupiny | uklidd praci praci

1 xdenné | Kancelare, Myti podlah, Otreni telefonq, Myti radiatord, otfeni
kromé Iékarské umyvadel a oblozeni, = vysati alounénych | prachu z nabytku nad
So, Nea | pokoje, otfeni parapetq, klik, kifesel, myti 1,7 m, dezinfekce
svatku Satny, dvefi, prachu, odpadkovych kosu, omyvatelnych stén
kuchynky, vypinacu, zrcadel, plochy dvefi
vysSetfovny, vySetfovacich lehatek
ordinace
B 1 x denné | Chodby, Myti podlah, podest, Myti odpadkovych Myti radiatord, tabuli,
kromé schodisté, schodu, zrcadel, kosU, zidli a kresel, vypinaéu, zabradli
So, Nea | vytahy, otfeni parapetd, dvefri
svatkl balkony prachu, madel,

odstrarfiovani skvrn
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(08 2 x denné
ve¢. So,
Ne a
svatku

D 1 x denné
kromé
So, Ne a
svatku

E 3 x denné
a
v pfipadé
potfeby

e Pfiprava
OP

F 2 x denné
kromé
So, Ne a
svatk

Pokoje
pacient,
vysSetfovny,
ordinace,
kuchynky,
toalety,
koupelny,
sprchy

Laboratore,
toalety,
koupelny,
sprchy

Zakrokové
salky, JIP

Operacni
saly

Laboratore,
toalety,
koupelny,
sprchy

Myti podlah,
umyvadel,
sprchovych kabin,
van, toalet, musli,
dvefi, vypinacu,
otfeni prachu,
zrcadel,
vySetfovacich
lehatek, klik

Myti podlah,
umyvadel,
sprchovych kabin,
van, toalet, musli,
dvefi, vypinacq,
otfeni prachu, zrcadel

Myti podlah,
umyvadel, nabytku,
dveri, otfeni
parapetu, prachu,
klik, vypinacl, kresel,
zrcadel

PRIPRAVA OP
SALU: myti podlah
salu vé. predsali,
omyvatelnych
povrchda, pfistroju,
vymeéna sacku

v odpadkovych
koSich

Myti podlah,
umyvadel,
sprchovych kabin,
van, toalet, musli,
dvefi, vypinacu,
otfeni prachu, zrcadel

Myti odpadkovych
kosu, ploch dvefi,
nabytku

Myti odpadkovych
kosu, ploch dvefi,
nabytku,
omyvatelného
oblozeni

Setreni
omyvatelnych stén,
plochy dvefi,
radiatorq,
prosklenych dvefi a
pricek

MEZIOPERACNI
UKLID: vyména
sacku

v odpadkovych
koSich, odnos
odpadu, myti v§ech
omyvatelnych
povrchu, lamp,
parapetu, podlah

Myti odpadkovych
kosu, ploch dvefi,
nabytku,
omyvatelného
obloZeni

Myti radiatord,
dezinfekce
omyvatelnych a
oblozenych stén

Myti radiatord,
dezinfekce
omyvatelnych stén

Setfeni omyvatelného
stropu

KONCOVY UKLID:
otfeni omyvatelnych
stén, vSech
pfedmétd, umyvadel,
dvefi, klik, podlah,
lamp, vyména sacku
v odpadkovych
koSich, odnos odpadu

Myti radiatora,
dezinfekce
omyvatelnych stén

Veskeré uklidové skupiny zminéné v tabulce vySe jsou zaroven zodpovédné za

likvidaci odpadu, tedy kazdodenni vyprazdiiovani odpadkovych kosU, jejich otfeni

dezinfekci a vymeénu sacku. Dale také za zajisténi manipulace, odvozu a likvidace

zdravotnického odpadu.

¢ Mimoriadné uklidy

V druhé pfiloze jsou ocefiovany mimoradné uklidy, které nevyzaduji pravidelny

rezim, ale zadavatel jejich frekvenci popisuje pfiblizné jednou rocné. Patfi sem polozky:

o oSetfeni marmolei polymeraci,

o krystalizace mramord,

o myti oken véetné ram(, parapetu a zaluzii,

o komplexni uklidy po femesinych pracich,
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o tepovani kobercu,

o vysavani kobercl nad ramec pravidelnych uklidd,
o myti obkladd nad ramec pravidelného uklidu,

o sanitarni dny COR, ARO a JIP,

o uklidy nad smluvni ramec,

o prani zaclon.

o Likvidace odpadu

Dodavatel bude zarover zodpovédny za likvidaci odpadu a zajisténi odpadnich

oball. V tabulce 6 je vidét, kterych druht odpadu se poskytovani téchto sluzeb tyka.

Tabulka 6 - Druhy odpadd, zdroj: viastni zpracovani

20 03 01 Smésny komunalni odpad

1501 01 Papirové a lepenkové obaly

15 01 02 Plastové obaly

200101 Papir a lepenka

18 01 01 Ostré predméty

18 01 02 Casti t&la a organy véetné krevnich vaku a krevnich konzerv

18 01 03 Odpady, na jejichz sbér a odstrariovani jsou kladeny zvlastni pozadavky s ohledem

na prevenci infekce

18 01 06 Chemikalie, které jsou nebo obsahuji nebezpeéné latky
18 01 08 Nepouzitelna cytostatika
200121 Zafrivky a jiny odpad obsahujici rtut

Plastové a papirové odpady budou spoleéné se smésnym komunalnim odpadem
pouze odnaseny na shromazdovaci mista, zatimco v pfipadé zbylych druh odpadd bude

provadéna také jejich likvidace a odvoz ze skladu nebezpecného odpadu.
e Dodavka materialu
V ramci uklidovych praci bude provadéna také dodavka materialu:

o toaletni mydlo,
o papirove rucniky,
o toaletni papir,

o hygienické mikroténové sacky.
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5.5 Uchazeci o zakazku

Druhého vybérového fizeni se zuc€astnili celkem 4 uchazeci. Ti zaslali vdechny
zadavatelem pozadované dokumenty, ktery nasledné nabidku vyhodnotil. Jedinym
kritériem pro vybér dodavatele, které bylo napsané jiz v zadavaci dokumentaci, byla

nejnizsi nabidnuta cena.

V této praci porovnavam nabidky uchazele Sdruzeni uklidové sluzby, kterou mam

kompletné k dispozici, a Spole¢nosti CFF, jako vyherce zakazky.

Popisi nyni pravni vztah sdruzeni ,Sdruzeni uklidové sluzby*, které uzavielo dohodu
o spole¢ném sdruzeni a o vzajemné spolupraci s cilem podani spolecné nabidky za ucelem
ziskani vefejné zakazky a jeji pfipadné realizaci. Vedoucim spoleCnikem byla v tomto
pfipadé Prvni chranéna dilna s.r.o. a se spolecnosti AB facility a.s. byly spole¢né a
nerozdilné vazany vici zadavateli a tfetim osobam. Vedouci spole¢nik byl zmocnén ke
vSem procesnim ukonum spojenych s ucasti v této vefejné zakazce, tedy k podani nabidky,
podpisu smluv, podani a doplnéni opravnych prostfedkl. Vznikla spole€nost byla vytvofena
pouze do konce trvani vefejné zakazky, nebo v pfipadé neziskani vefejné zakazky do

ukonceni vybérového fizeni.

Tabulka 7 - Uchazedi o zakazku, zdroj: viastni zpracovani

Poradové Nazev firmy Nabidkové ceny Nabidkové ceny
Cislo 1. kolo (bez DPH) | 2. kolo (bez DPH)
nabidky
1 ISS Facility Services s.r.o. - 71267 040 K&
2 Sdruzeni ,Sdruzeni Uklidové sluzby® 78 089 542 K¢& 74 337 162 K&
Clenové: Prvni chranéna dilna s.r.o.,
AB Facility, a.s.
OLMAN SERVICE s.r.o. - 77 440 676 K&
Sdruzeni ,,Spoleénost CFF* 72 753 864 K¢ 65 831 420 K¢

Clenové: Clarima, s.r.o., FIDEM, s.r.o.,
FRAPOCH - CLEAN - spole¢nost s ru¢enim

omezenym

Uvedené nabidkové ceny z 1. kola vybérového fizeni jsou souctem dilCich
poptavanych polozek. Tyto ceny jsou blize popsany v kapitole 5.7 Analyza nabidnutych
cen. Nabidkové ceny z 2. kola jsou pfevzaty z dokumentu vyhodnoceni vefejné zakazky,

ktery je soucasti pfiloh.
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5.6 Analyza nabidnutych cen

Soucasti splnéni podminek zadavaciho fizeni bylo vypInéni jednotkovych cen na
pozadované sluzby Ci materialy, které jsou podrobné popsany v kapitole 5.5 Poptavané
rozsahy dodavky sluzeb. Kazdy uchazec€ vyplnil pfilozené tabulky, ve kterych byly uvedeny
modelové pocty Uklidi nebo mnozstvi zadanych jednotek na pfistich 5 let. Tato Cisla byla
odvozena od poétd z roku 2014 a mirné nadhodnocena, aby kone¢na cena byla cenou

nejvyse pfipustnou a zaroven slouzila k zajisténi porovnatelnosti nabidek.

Jak jsem jiz zminovala v Uvodu této kapitoly, vybérové fizeni probéhlo ve dvou
kolech, kdy do druhého kola bylo pozménéno mnozstvi modelovych jednotek. Proto
neodpovida kone€na cena z mé nabidky té ze zpravy zadavatele. ProtoZe ale nejsou
mnozstvi modelovych jednotek zvefejnéna ve zpravé, kde jsou k dispozici pouze
jednotkové ceny, rozhodla jsem se porovnat celkové ceny za provedené sluzby a
poskytnuté materialy na zakladé pdvodni zadavaci dokumentace a jejim modelovém

mnozstvi vSech polozek.

Budu porovnavat cenové nabidky sdruzeni ,Sdruzeni uklidové sluzby“ (dale jen
SUS) a sdruzeni ,Spoleénosti CFF* (dale jen SCFF). Pro vyhodnoceni jsem vyuZila tabulky,
které byly soucasti pfiloh zadavaci dokumentace, k vypoctu celkovych cen za modelové
mnozstvi jednotek a z vyslednych hodnot jsem vytvofila nékolik grafli a tabulek, pomoci

kterych popiSi hlavni rozdily v nabidnutych cenach.
e Bézné uklidy

Bézné uklidy - jednotkové ceny

Ké1,40

KE&1,20

Ké1,00
E' KE0.80 mmmm Nabidka
E Vyherni
Q
(&)

K¢&0,60
Primér nabidka
K¢0,40 Pramér vyherni
K¢&0,20 I
K¢-

UkidA UklidB Uklid C Uklid D UkIld E UkKidE Uklld E UkidF
PET

Graf 1 - Jednotkové ceny kategorii béZnych uklidd, zdroj: vlastni zpracovani
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Tabulka 8 - Celkové ceny béznych uklidd, zdroj: vlastni zpracovani

Typ uklidu Nabidkova cena Vyherni cena Rozdil (N-V)
celkova celkova

m O 0O W >»

Celkem

7 883 044 K&
5785 645 K&
19 983 980 K&
873 168 K&

4 955 738 K¢
1347 246 K&
40 828 822 K¢

4791 654 K&
4 895 546 K¢
13 548 461 K&
665 976 K&

9 113 278 K&
1143 888 K&
34 158 804 Ké

3 091 390 Ké
890 099 K¢

6 435 519 Ké
207 192 K¢é

- 4 157 540 K¢é
203 358 K¢

6 670 018 K&

Bézné uklidy tvofi nejvice objemnou polozku zakazky, jak ukazuje celkova cena

v v

Uklidovych sluzeb, ale protoze kazdy ze 7 pavilond nemocnice je jinak veliky, disponuje

prostory rlznych uklidovych skupin, kdy kazda zaujima jinak velikou Cast, a také kazda

kategorie vyzaduje uklidy razné frekventované, celkové ceny vychazeji o témér 7 mil. K&

vice nez ceny SCFF, které nabidlo vyS$Si jednotkové sazby pouze u skupiny E.

Z jednotkovych hodnot Ize lehce vyvodit pfedpokladanou naro¢nost uklidd. Skupiny A a B,

Iékafské pokoje a chodby jsou povaZovany za méné naro¢né, zatimco operacni saly,

¢ Mimoriadné uklidy

Tabulka 9 - Celkové ceny mimoradnych uklidd, zdroj: viastni zpracovani

Uklid Nabidkova cena Vyherni cena Rozdil (N-V)
celkova celkova

450 000 K¢

Osetfeni marmolei A

Osetieni marmolei B
Krystalizace mramoru

Myti oken

Myti zaluzii

Uklid po femesinych pracich
Tepovani koberct

Vysavani koberct

Myti obkladti

Sanitarni dny So, Ne, svatky
Sanitarni dny Po - Pa

Uklid nad smluvni ramec Po - Pa
Uklid nad smluvni ramec So, Ne,
svatky

Prani zaclon

Celkem

60 000 K&
384 000 K&
900 000 K¢
960 000 K&

1680 000 K¢

72 000 K&
6 000 K&

7 200 K&
612 000 K&
612 000 K&

1275 000 K&

648 000 K¢

126 000 K&

7 792 200 Ké
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540 000 K&
114 000 K&
576 000 K&
1650 000 K&
960 000 K&
1 365 000 K&

72 000 K¢
6 000 K&
36 000 K¢

612 000 K&
468 000 K&
975 000 K&
468 000 K¢

180 000 K&
8 022 000 K¢

-90 000 K¢
- 54 000 K¢&
-192 000 Ké
- 750 000 Ké&
- Ké

315 000 K&
- Ké

-Keé

-28 800 K¢
- Ké

144 000 K¢
300 000 Ké&
180 000 K¢

- 54 000 K¢&
- 229 800 K¢



Pro vyhodnoceni rozdilnosti cen mimoradnych uklidd jsem zvolila tabulku celkovych
cen, protoze se jedna o malo frekventované ukoly, jejichz modelové mnozstvi jednotek se
vyrazné lisi natolik, Ze ceny jednotlivych polozek se liSi o nékolik Fada. Lze fici, Zze pfi
nabizeni téchto sluZzeb se uchazeéi shodnou v celkové cené, avSak jednotlivé poloZzky jsou
az na vyjimky ocenény s velkymi rozdily. Nejvétsi neshodu Ize pozorovat u polozky myti,
kdy SCFF nabizi témé&F dvojnasobnou cenu oproti SUS. Naopak SUS pozaduje za uklidy

nad smluvni ramec vyrazné vyssi ¢astku.

o Likvidace odpadu

Likvidace odpadt - celkové ceny a hmotnosti
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03 01 01 01 01 O1 01
01 01 02 01 01 02 03 06 08 21

4000 000 K¢& - 1200
3500 000 K¢
- 1000
3000 000 K¢&
L 800 = Nabidkova cena
2500 000 K¢& = celkova
g "g Vyherni cena
S 2000 000 K¢& - 600 g celkova
©
S £ Modeové mnozZstvi
1500 000 K¢ <
- 400
1000 000 K¢& I
I - 200
500 000 K¢ I I : I
- Ké - - - ‘ l — L 0
18 18 18
01 01 O1

Graf 2 - Celkové ceny a hmotnosti odpadu, zdroj: vlastni zpracovani

V grafu jsou na levé strané znazornény celkové ceny za manipulaci a pfipadné také
likvidaci odpadu a na pravé ose modelové hmotnosti. Odpady, které nepotfebuiji likvidaci,
ale pouze manipulaci a odnos na shromazdovaci mista, jsou ocenény velmi nizkymi
sazbami oproti ostatnim kategoriim, které vyzaduji sou¢asné manipulaci, oznaCovani a
odnos odpadl do skladu nebezpeéného odpadu a zaroven také odvoz. Proto Ize v grafu
pozorovat narlsty vysoké ceny pfi mensim mnozstvi u odpadu z kategorie 18. Ve vyherni
nabidce byla cena za opady, se kterymi je potfeba pouze manipulovat, 10 K¢ za tunu,
zatimco SUS nabidlo tuto sluzbu za 500 K& za tunu. Sazba u skupiny odpad( odvozu byla
nabidnuta niz§i od SUS, 5 750 K& za tunu, zatimco od SCFF &inila &astku 6 500 K& za tunu.
To napovida, Ze v tomto pfipadé byla vyherni nabidka v hodnoté 6 696 120 K¢ vySSi nez
nabidka SUS, ktera ¢inila 6 635 400 K.
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Tabulka 10 - Celkové ceny oballi na zdravotnicky odpad, zdroj: vlastni zpracovani

Obaly celkem 14 913 120 K& 18 198 000 K& - 3284 880 K&

Druhou nejvétsi polozkou po uklidovych sluzbach je dodavka obalovych materialt
na zdravotnicky odpad. Zde se nabidkové ceny liSily o vice neZ 3 miliony K& ve prospéch
sus.

e Dodavka materialu

Tabulka 11 - Celkové ceny dodavek materialll, zdroj: viastni zpracovani

Druh spotfedniho Nabidkova cena celkova Vyherni cena celkova Rozdil (N-V)
materialu

Toaletni mydlo 135 000 K¢ 122 200 K¢ 12 780 K¢
Papirové rucniky 7 260 000 K¢ 4 976 400 K¢ 2283 600 Ké
Toaletni papir 1 42 000 K¢ 36 000 K& 6 000 Ké
Toaletni papir 2 90 000 K¢ 121 260 K¢ - 31 260 K¢
Toaletni papir 3 60 000 K¢ 83 190 K¢ -23190 Ké
Toaletni papir 4 9 000 K¢ 15 870 K¢ -6 870 Ké
Hygienické sacky 324 000 K& 324 000 K¢& - Ké
Celkem 7 920 000 K¢ 5678 940 K¢ 2241 060 Ké

Soucasti uklidovych praci je také doplfiovani spotfebniho materialu. Z tabulky
vyplyva, Ze rozdil, ktery vznikl mezi nabidkami, zpUsobily pouze nabidnuté ceny za
papirové ru¢niky, jejichz pocet baleni je vyrazné vyssi nez ostatnich poloZzek. Zaroven také
nakupni cena je o fad vyssi, a protoze jednotkové ceny uchazecu se liSi téméF o 200 K¢,

vznika rozdil mezi nabidkami vice nez 2 miliony K&.
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5.7 Vyhodnoceni vybérového fizeni

Vyhodnoceni
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Graf 3 - Vyhodnoceni vybérového fizeni, zdroj: viastni zpracovani

Na zakladé analyzy nabidnutych cen Ize fici, Ze sdruzeni SUS nabidlo vy$s$i ceny
za bézné uklidové sluzby a spotfebni material, zatimco sdruzeni SCFF planuje poskytovat
zajisténi oball na zdravotnicky odpad za vySSi sazby. Co se tyka mimoradnych uklidd a
likvidace odpadu, uchazeéi se sice vyznamné liSili v jednotkovych cenach, ale v souctu
nabizeli ceny podobné.

Celkové nabidnuté ¢astky v prvnim kole se liSily o vice nez 5 miliona K¢, zatimco
v kole druhém o vice nez 8 miliont K&. Z toho Ize vyvodit, Ze pfi snizovani modelovych

poct doslo k jejich sniZeni v kategoriich, ve kterych sdruzeni SUS nabizelo vy$si ceny.

Vybérové Fizeni probéhlo dle dnes jiz neplatného Zakona &. 137/2006 Sb., o

vefejnych zakazkach, podle kterého se posuzovala ekonomicka vyhodnost nabidky

v

v v

poptavané sluzby vybrana Spole¢nost CFF.
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6 Zaver

Hlavnim cilem této prace bylo podrobné popsat postup vybérového fFizeni na
poskytovatele FM sluzeb provadéného dle Zakona &. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych
zakazek a charakterizovat odliSnosti od soukromého fizeni. Zavérem Ize konstatovat, Ze
soukromému zadavateli se doporucuje vyuziti nékterych postupu, ale neni to zcela
nezbytné. Zpravidla je dulezité, aby poskytl vybranym uchaze€im dukladné vypracovanou
zadavaci dokumentaci, na zakladé které potencialni dodavatelé vytvofi své nabidky.
Hlavnim ddvodem je, aby zadavatel mohl nabidky jednoduse porovnat. DalSim rozdilem je,
Ze v pFipadé soukromych fizeni neni potfeba se pfi vyhodnoceni fidit jakymikoliv pravidly,
ale je Cisté na zadavateli, jaké si pro vybér stanovi podminky. Po pfijeti nabidek od
potencialnich dodavatell je také mozné vyjednavat o lepSich podminkach nebo o snizeni
ceny. Zatimco ve vefejné spravé se nabidky hodnoti na zakladé ekonomické vyhodnosti,
coz ve vétSiné pFipadl znamena na zakladé nejniz8i nabidkové ceny. V Zakoné ¢.
137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ktery byl platny do roku 2016, byla pfikladana hladiné
ceny mnohem vétsi vaha. Od roku 2016, kdy vzeS$el v platnost novy Zakon o zadavani
vefejnych zakazek uz mohou mit hodnotici kritéria, jako napfiklad kvalita poskytovanych
sluzeb, zkuSenosti s dodavatelem a podobné, vétsi rozhodovaci vahu nez tomu bylo dfive.
Tento posun je velmi sympaticky, avSak vefejni zadavatelé se i dnes, vice jak 3 roky po

zavedeni nového zakona, boji této zmény vyuzivat a upfednostnit tak nabidku, ktera

V praci byla dale zpracovana a blize rozvedena problematika facility managementu
jako samotného oboru. V prvni fadé byl charakterizovan pojem ,Facility management*
vCetné pohledu do historie a byly pfiblizeny hlavni pfinosy a rizika zavedeni facility
managementu do spoleCnosti. NejvétSim pfinosem by mélo byt zvySeni efektivity
pracovnikl ve firmé, Zivotnosti dané nemovitosti a zaroven snizeni nakladu na jeji celkovy
chod. Dale byly zminény formy zajisténi téchto sluzeb, jejich rozdéleni a charakteristika. Na
to navazovala kapitola o legislativé, ktera podrobné& popisuje tento obor. V té je popsan
vyznam pomérné nové zavedeného celosvétového standardu I1SO 41000 Facility
management, ktery doplfiuje jiz dlouho pouzivanou normu ISO 9000 uréenou k nastaveni

fizeni spole¢nosti, a také nahrazuje prvni dvé &asti normy CSN EN 15221.

Kromé rozdild mezi vefejnym a soukromym sektorem byl také podrobné popsan
prubéh zadavaciho fizeni dle ZZVZ od uvefejnéni oznameni az po podpis smlouvy

s vybranym uchazeem v€etné nasledné mozZnosti podavani namitek na vysledky
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vybérového fizeni a pfipadného fizeni o pfezkoumani Ukonu zadavatele. Souc€asti jsou také
bézné nalezitosti zadavaci dokumentace, moznost pozadovani poskytnuti jistoty

zadavatelem, pozadavky na specifikaci sluzeb a také zpusoby ocenéni zakazky.

Pro vytvofeni kvalitni nabidky je potfeba ve spoleCnosti zastoupit nékolik dil€ich
pozic, které spolehlivé zajisti v8echny poZzadované naleZitosti pro jeji podani. Proces
zacina, kdyz obchodni manaZer shleda vypsané vybérove fizeni za dosaZitelné. Nasleduje
vytvofeni cenové nabidky, se kterou pomaha provozni manazer, zatimco ucetni a pravni
oddéleni shromazduji dokumenty potfebné ke splnéni kvalifikace uchazece. Z pohledu
zadavatele je po vypracovani a odeslani zadavaci dokumentace dllezité provést analyzu
trhu a védét, které spolecnosti by byly pro zakazku nejvhodnéjsi. V pfipadé vefejného fizeni
tato informace slouzi spiSe k ziskani pfehledu o moznych uchazecich nebo pro vytvoreni
seznamu oslovovanych uchazec€l v pfipadé, Ze se zadavatel rozhodne oslovit dle zakona
nejméné 5 dodavatell pfimo. V soukromém sektoru je vSak velmi dllezita, protoze na jejim
zakladé zadavatel teprve oslovuje vybrané dodavatele. Velmi podstatnou roli hraje také
vybér dodavatele, protoze je potfeba, aby splfioval pfedem uréené pozadavky. Verejné
fizeni ma tu vyhodu, Ze kvalifikaéni pfedpoklady jsou uréené v zadavaci dokumentaci a
dodavatel, ktery je nesplfiuje, se Fizeni ani nezu¢astni nebo bude vylou¢en hned zpocatku.
Zatimco soukromy zadavatel si tyto informace zjistuje jeSté pied oslovenim potencialniho

dodavatele, pfipadné spole€né s nim.

Pro analyzu vybérového fizeni jsem vyuzila ziskané podklady cenové nabidky na
poskytovatele uklidovych praci a likvidace odpadu véetné poskytovani materiald
potfebnych pro jejich vykonani v objektech Masarykova onkologického ustavu. Jednalo se
o oteviené nadlimitni vybérové fizeni, které je specifické tim, Ze probéhlo dvakrat. Prvni
bylo vypsané nové fizeni, ve kterém doslo k mirnému snizeni objema praci. Vysledkem mé
analyzy je porovnani nabizenych cen v prvnim kole a vyhodnoceni vzniklych rozdild mezi
dvéma cenovymi nabidkami, kdy jedna z nich byla pravé ta, ktera se stala vitézem

vybéroveého fizeni. Zarover toto fizeni bylo nazornym pfikladem, kdy jedinym hodnoticim

v v
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