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Anotace:

Diplomova priace pojednavd o facility managementu. V teoretické Casti je
vysvétlen facility management od historie po soucasnost. Obor je pfedstaven vcetné
souvisejicich pojmi, udrzby a Zivotnosti nemovitosti, standardii, oblasti a drovni
facility managementu. Déle je zaméfena na Zivotni cyklus stavby vcetné stupiii
certifikace. Nedilnou soucésti pro spravu a udrzbu je také pasportizace a vnitini
prostiedi budov.

Prakticka ¢ast zacina nalezenim optimalni dokumentace pro spravu a provoz
objektu. Déle jsou nalezeny sluzeb, které slouzi k udrzb¢ a spravé budovy. Nasledn¢
bude vyuZita polyfunkéni budova s vyc€islenymi naklady na dostavbu, rozdé€leni
ploch véetné piijmu a nakladid. Na zavér této Casti je vyhodnocen vefejny prizkum
za uUcelem ziskani efektivity zaméstnanct pii praci, které jsou ovlivnény vnéjSimi
vlivy. V zavérecném vyhodnoceni je rozhodnuto o vyuziti polyfunkéniho domu do

budoucna.
Klicova slova: Facility management, administrativni budova, sprava majetku

Abstract:

The diploma thesis focuses on facility management. The thesis is divided into a
theoretical and a practical part. The historical overview of facility management is
explained in the theoretical part. The field is introduced, including related concepts,
maintenance and economic lifetime of a property, standards, areas and levels of
facility management, etc. Furthermore, it focuses on the lifecycle of constructions
including certification degrees. Passporting forms an integral part for management
and maintenance as well.

The practical part begins by finding an optimal documentation for management and
operation of property. The services which are used for building maintenance and
management are defined. Subsequently polyfunctional building is used for which the
construction costs, division of usable areas, including its income and costs from
rental and sale are figured. Finally, the research on efficiency of employees which is
influenced by external impacts is evaluated. In the final evaluation it is agreed on

future use of polyfunctional building.

Key words: Facility management, administration building, asset management
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UvVoD

Ma diplomova prace je rozdé€lena na dvé€ €asti a to na teoretickou a praktickou

Teoretickd ¢ast slouzi jako pftiblizeni facility managementu lidem, ktefi se o
vyvijejici obor nezajimaji. V této Casti je vysvétlen facility management od historie
po soucasnost. Obor je pfedstaven vcetné souvisejicich pojmi, tdrzby a Zivotnosti
nemovitosti, standardd, oblasti a drovni facility managementu apod. Dale je
zaméefena na zZivotni cyklus stavby, Zivotnost a opotiebeni stavebnich objekti.
Rovnéz je zde zminka o druzich ddrzby objektu a stroji. Nedilnou soucasti pro
spravu a udrzbu je také pasportizace staveb. V posledni Césti teoretické prace je
zminéna kvalita vnitfniho prostiedi véetné souvisejicich stupiti certifikaci.

Praktické Casti zaCind nalezenim optimalni dokumentace pro spravu a provoz
objektu. Dokumentace vznikla na zakladé¢ nckolika konzultaci s odborniky. Dalsi
¢asti je souhrn nejcastéjSich sluZeb, které se u podobnych typd budov vyskytuji.
Nésledné je vyuzita polyfunk¢ni budova, u které je zminén zékladni popis, vycislené
naklady na dostavbu vcéetné profesi a rozdéleni vyuzitelnosti ploch. Tyto plochy jsou
nasledné vyuZity k vypocteni piijml z prondjmu a prodeje a nakladt z vyskytujicich
se sluzeb. Prostory polyfunkéniho domu jsou poté upraveny z openspaci na
jednotlivé kancelare.

J D P4

Na konci praktické Casti je vyhodnocen vetfejny prizkum za tcelem ziskani
procentudlni efektivity zaméstnanct pfi praci, které jsou ovlivnény vnéjSimi vlivy.
Tento pruzkum vznikl z divodu nevyhovujicich prostor navrzené architektem.
V zavérecném vyhodnoceni je rozhodnuto o vyuZiti polyfunkéniho domu do

budoucna.
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1. Facility management

Facility management lze chépat jako integrovany systém fizeni v rdmci
organizace zajiSténi a rozvoji objednanych sluzeb. Déle je vyuZivan k zefektivnéni
jiz uZivanych sluZeb a pro fizeni a sprdvu nemovitosti. Integrovany systém fizeni ma
za kol sladit pracovni prostiedi, pracovni ¢innosti a pracovniky, ale také by m¢l
zahrnovat principy obchodu, administrativy, architektury, humanitnich a technickych
veéd. {1}

Znalosti tohoto oboru se vyuZivaji pfedevsim pii taktickém a strategickém
planovéni, spriavé nemovitosti a zafizeni, externich sluZzeb a zaroven u financovéani
staveb a vybaveni. Facility management ma rovnéz na starosti bezpe€nosti, ochranu,
zdravi, fizeni a méfeni kvality prostfedi, provoz budov, jejich sprivu, dohled a
udrzbu. Pokud by se podafilo dspé$né nasadit facility management do firmy mohlo
by dojit k redukci provoznich naklada (aZ o 30 %) a ke sniZeni prostorovych nédkladii
(aZ 0 40 %). {2}

Pro pochopeni
Facility management

facility managementu
je dilezitd norma

CSN EN 15221-1%.

Asset

Majetek, investice, zafizeni,

,Podle této normy je i
Feceno, Ze smyslem ”
Facility

facility managementu )

Zajisténi podpory
neni pouze iidrzba, uzivateli zaméstnancl
tiklid,  outsourcovdni
podpﬁr I’l)f ch pr ocesti, ale Obr.: 1 Rozdé¢leni facility managementu

v oV

Ze facility management je propojeni celkem tii Fizeni*:
a) Property management — sprava prostor
b) Asset management — sprava majetkil (prevazné investi¢ni povahy)

c) Facility management — zajiSténi podpurnych sluZeb uZivatelim a zaméstnancim

" Tato norma je jiZ neplatné a je nahrazena CSN EN ISO 41000. Piesto jsou mnohé pasaze této
pivodni normy stale fakticky uplatnitelné.

9
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a) Property management

Pfredmétem property managementu je co nejlepSi vyuziti prostor, které
vlastnime nebo jej mame v prondjmu. Cilem je zajistit si prostorové podminky, které
provozn¢, fyzicky, ekonomicky i psychicky vyhovuji majitelim nebo uZivatelim
pozemkil nebo nemovitosti. {3}

Property management rovnéz zahrnuje vyhledavani novych najemnikd,
zprostiedkovavani prondjmt ¢i bydleni, vyuzivani ploch, udrzby majetku nebo
aredlu. VétSinou se pravé na property management zamétuji realitni spolecnosti
vzhledem ke zprostfedkovavani a déle existuji spoleCnosti specializujici se pravé na
tuto ¢ast oboru na spravu jako celek. {4}

b) Asset management

Asset management je soubor procest a Cinnosti, které zajiStuji
bezproblémové provozovani majetku s cilem udrzZovat jeho hodnotu co nejvySe ba
dokonce ji dale rozvijet ¢i zvySovat. Dané spoleCnosti, v prubéhu Zivotniho cyklu
stavby (LCC), idedln¢ a trvale spravuji sva aktiva, majetek, aktudlni stav a vykonost,
dale také zobrazuje rizika a ndklady za ucelem splnéni strategie spole¢nosti. Tato
¢ast zajisti majiteli optimalni hodnotu majetku. Touto hodnotou je mySlena esteticka,
komer¢ni, funkeni ¢i jina cena, ktera piinasi v potiebné dob¢ zisk.

., Casto je cilem asset manaZera udriovat majetek v co nejvyssi komercni
hodnote, preje-li si to vsak majitel, miiZe byt zohlednéna i jind neZ pouze financni
hodnota. Asset management proto lze pripodobnit k drivejsi ,,sprdve majetku*,
jejimZ cilem byla provozni jistota nemovitosti, jeji soustavnd udriba a souvisejict
optimdlni obnova. Vyznamnou sloZkou asset managementu je i investicni strategie a
jeji realizace, kterd tizce souvisi s kontinudlnim rozvojem majetku (je zde treba
oddelit nové investice od investic do udrzby a zajisteni optimdlni Zivotnosti
majetku).“ {5}
¢) Facility management

Je soubor vSech spolupracujicich a vzajemné propojenych Cinnosti, které
zahrnuji mnohé Cinnosti spojené s celistvou spravou nemovitosti. To vede k rozvoji
sluZzeb objednavanych sluzeb ¢imz se zvySuje efektivita jednotlivych ¢innosti, které
jsou spojené s nemovitostmi. V ramci facility management fizeni je zajiStovéna i
sprava {4}

10
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1.1 Historie

S timto pojmem jsme se mohli setkat jiZ na konci 70. let 20. stoleti (pted
rokem 1980) ve Spojenych stitech americkych. Jesté ptfed timto datem existovaly
osoby, které se zabyvali ¢innostmi pfipominajici facility management. Do Evropy se
facility management dostal aZ na pocatku devadesatych let. Mezi prvni zemé& na
naSem kontinentu, které zacali vnimat tento obor, byli Skandinavské zem¢, Benelux,
Francie a Velka Britanie. O né¢kolik let pozdé&ji se facility management dostal do
Némecka a na konci 90. let i do Postkomunistickych statd. Mezi nimi bylo prvni

Mad’arsko, kde vznikla narodni asociace facility manazert. {6}

1.2 NFMA neboli IFMA

National facility management association, neboli nirodni asociace facility
managementu. Tato organizace byla zaloZena v kvétnu roku 1980 pii setkani
zdjemcli o tento obor v Houstonu. Zakladajicimi cleny asociace se stalo 25
zucCastnénych ze 47. Z divodu pfidani se Kanady se pfi druhém vyro¢i spolecnost
pfejmenovala z ndrodni na mezindrodni IFMA. Hlavnim ukolem IFMY je vzdélavat
lidi v oboru, ktery souvisi s provozem a spravou majetku a pfedavat jim své
zkuSenosti.

S rustem lidi a firem, které se sdruzovali, dochazelo ke sdileni zkuSenosti a
poznatkil, coZ zajistilo velmi rychlé rozvijeni oboru. V roce 2019 méla mezinidrodni
asociace IFMA cca 18 tisic ¢lenl z vice nez 67 zemi, ve kterych je vice nez 130
pobocek. Zastupci Ceské republiky se stali ¢leny v roce 2000. Do této organizace

vstoupila jako prvni organizace z postkomunistickych zemi. {2}

11
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2. Technicky facility management

Technicka ¢ast oboru tvoii hlavni portfolio sluzeb. Celkové je chapéana jako

integrovand a systémova &innost, kterd je definovana v norm& CSN EN 15 221-1.2

JEDNOTLIVE ETAPY ZIVOTNIHO CYKLU STAVBY

INVESTIENI FAZE N
PREDINVESTIENI PROVOZ '
FAZE
INVESTISNI REALIZAENI (UZIVAND
PRIPRAVA PRIPRAVA REALIZACE
~
~ |
\
~ pom™
~
~
~
~
~

NAKLADY

—————————— MOZNOST OVLIVNENI WSE NAKLADU
Obr.: 2 Porovndni ovlivnéni ndkladii v jednotlivych etapdch Zivotniho cykiu

Toto oznaceni mizeme chapat jako kompletni technickou spravu nemovitosti,
ktery zastit'uji kazdodenni tidrzbu a spravu, odborné revize, audity a servisy. V ramci
facility managementu jsou nastaveny takové standardy, aby nedochizelo ke
sniZzovani hodnoty nemovitosti.

V ramci technické spravy nemovitosti se skryvaji vyznamné financni rezervy.
V idealnim piipadé¢ by firmy uZ na zacatku projektu mély spolupracovat s budoucim
spravcem budovy. Diky spravnému pldnovani a odpovidajici spravé objektu se muze
prodluZzovat Zivotni cyklus nemovitosti a tim usSetfit prostiedky na jeji provoz.
wFacility management predstavuje smluvne dohodnuty reZim poskytovdni sluZeb.
Vychdzi a vyznamové pripomind tradicni spravu. Tim se ndzev Facility management

definitivné prosadil pro ¢innosti souvisejici se sprdvou nemovitosti, a nejen s ni“ {6}

? Tato norma (1. a 2. dil) je jiZ neplatna a je nahrazena CSN EN ISO 41000. Piesto jsou mnohé
pasaze této plivodni normy stéle fakticky uplatnitelné.

12



Ceské vysoké ucen{ technické
Fakulta stavebni
Katedra technologie staveb

2.1 Definice ,,3P¢¢

Facility management m¢l v minulosti mnoho definic, aby tato formulace byla
v Clenskych statech stejnd, dosSlo asociaci IFMA k jejimu sjednoceni. Vychazi ze

synergie ,,3P‘‘ procesy, pracovnici .
N Definice ,3P"
a prostory. 3P slozky definice 3P

Prwvnici Fmrﬁ]'

jsou spole¢né velmi provazané, jak

mizeme vidét na vySe ukdzaném b ARl T,
. Strategie
obrazku. s
Na uvedeném obrazku je Prcoii '
znét, Ze dvé oblasti jsou stejné ve e
vSech oborech fizeni, nebot’ se Obr.: 3 Vzéjemn4 propojeni ,,3P*

jednd o soubor ¢innosti, které jsou ureny pro skupinu osob. Nejspecifictéjsi je prave
treti oblast, kterd je oznacovana jako pracovisté neboli prostory. Neznamenaji pouze
jejich spravu, ale také zajisténi veSkerého servisu a komfortu pro uZivatele, kteii
dany typ objektu uZivaji. Pokud nalezneme optimalni soucinnost a provazani vSech
ttech oblasti povede to k vétsi efektivité hlavniho predmétu. {7}

Definice 3P se s postupnym vyvojem integrovaného systému fizeni facility
managementu rozsitily o dal$i dvé oblasti a dnes je jiZ uznavana definice 5P. Do
oblasti 5P patii stejn¢ jako u 3P pracovnici (lidské zdroje), procesy (Cinnosti), misto
vykonu ¢innosti (pracovisté) a pfidana byla planeta (ekologie a souznéni s piirodou)

a prosperita (tvorba zisku a ekonomick efektivita) {8}

Pracovnici

(Lidé)

Obr.: 4 Definice ,,5P*

13
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2.2 Vyhody facility managementu

e ,uvolnéni kapacit hlavnimu predmétu podnikdni

*  ziskdni vyhody niZsich ndkladii

* zestihleni organizacni struktury (uspora financi)

* odpovédnost za zajistéeni podpurnych cinnosti prechdzi na dodavatele =>
vice casu na jinou prdci

* sniZeni poctu vlastnich pracovnikii

* objeveni rezerv (prostorové, procesni,....)

e zlepseni pracovniho prostredi

* nalezeni novych moZnosti vyuZiti nemovitost” {9}

2.3 Facility manazer

Facility manazer je fidici pracovnik, ktery za celou oblast facility
managementu odpovida. Je zodpovédny za celou strategii firem, rozpracovani
taktického zadani, za vybér externich poskytovatell sluZeb a jeji kontroly, zafizeni
provozu opravovanych budov, dohlizi také na jejich servis a fesi pfipadné krizové
situace. Ma zodpovédnost také za piipravu cenovych nabidek

,Jinad definice tika, Ze pracovni néplni facility manaZera je ,{fizeni vSech
tkond tak, aby technologie a stavebni prvky objektu byly optimiln¢ funkéni v
souladu s potfebami jejich uZivatelt.” {10}

Facility manaZer musi mit vZdy na paméti, Ze zdkladnim pravidlem podnikani
je vztah mezi manaZerem a ostatnimi uzivateli tzn. win-win vztah. Pokud by
predchozi facility manaZer zajiStoval sluZzby svymi silami, tak by se novy facility
manazer mé&l pokusit o naleznuti sluzeb s lepsi efektivitou. {11}

Hlavnim tkolem facility manazera je idealné naladit vazby mezi pracovnim
prostiedim, pracovniky a procesnim vybavenim. Tento ukol 1ze naleZité splnit pouze
za predpokladu, Ze facility manaZzer ma znalosti z obchodni administrativy,
humanitnich véd, architektury a také technickych véd. Facility manazer by m¢l
dokonale chépat cely chod firmy a téZ potfeby zakladnich obchodnich a vyrobnich
procest. Manazeti se déli podle postaveni v organizaci na liniové (operativni),

taktické neboli stiedni a vrcholové. {7}
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I.  Provozni facility manazefi (operativni)
Tento typ manaZer se nachizi na drovni objektd, provozi a stiedisek uplné

v 6

,hejnize*‘. Jejich hlavni ndplni prace je vedeni zaméstnanct pii kaZzdodennim plnéni
ukoll. Soucasné napravuji chyby, vykonavaji kontrolu nebo fesi problémy, které se
vyskytnou v provozu, jako napiiklad uklid, ostraha, idrzba apod. {7}

II.  Stiedni facility manazefi (taktické)

Manazefi na této urovni kontroluji a snaz{ se fidit operativni manaZery. Snazi
se rozpracovat a fidit plany a strategické cile, které si vedeni organizace nastavilo.
,Prikladem je napf. vedouci facility tutvaru v podniku, kde facility firma ma
uzavienou dlouhodobou smlouvu na zajiStovani podpiirnych c¢innosti a tento
manazer zde fidi kompletni spravu nemovitosti a podptirnych ¢innosti. Nazvy téchto
funkci v jednotlivych firmach se mohou lisit od objektovych manaZeri, vedoucich
sttedisek nebo také vedouci provozu. {7}

III.  Vrcholovy facility manaZefi (strategicky)

V této skupiné je nejmensi pocet manaZerii. Jsou zodpovédni za celkovou
vykonnost a vysledky facility sluzeb v organizaci. V nékterych piipadech to mohou
vykonavat i samotni majitelé firem. Jejich hlavnim cilem je vytvafet a upravovat
organizacni strategii, ale zaroveil musi vykondvat ostatni ¢innosti jako organizovat,
vést lidi a kontrolovat plnéni cild. {7}

Facility manaZer je ve spoleCnosti zodpovédny za vedeni a fizeni vSech
facility Cinnosti. Kazdy facility manazer musi fidit, planovat, vyhodnocovat a
kontrolovat vSechny c¢innosti facility managementu. Existuji dva druhy facility
manazeru a to interni nebo externi facility manazer.

V ptipadé€ vlastniho vnitiniho neboli interniho facility manaZera, jde veSkera
komunikace s dodavateli pifimo pfes n¢j nebo prostfednictvim piisluSnych
podiizenych, ktefi musi konat dle vize spolecnosti.

Tento manazer je poveien fizenim této oblasti sluZzeb a musi si zajistit
optimalni podporu pro zvySeni produktivity vSech zaméstnancli, k optimalnimu
chodu evidence majetku a nemovitosti za co nejniz$ich akceptovatelnych nékladu.
Interni manazer je zodpovédny za:

» strategii a politiku vedeni facility managementu

* nastaveni taktickych pokynu a standardd pro uzivani stavby
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* vyjednavani a nastaveni smluv

* finan¢ni planovani

* kontrolu vykoni a finan¢ni Casti

e pravidelné vyhodnoceni

Pravidelnéjsi je vSak najmuti manaZera mimo spolecnost neboli externiho

manazera. V tomto piipadé¢ je facility manaZer fidicim pracovnikem vSech
poskytovanych sluzeb, které mu jsou ptidéleny, a je za n¢ zodpoveédny. Tento facility
manazer se velice Casto potyka s problémy, které vyplyvéji z toho, Ze majitelé nebo
feditelé spolecnosti nechtéji, aby byl externi facility manaZer seznidmen se
sttednédobou nebo dlouhodobou strategii spolecnosti. Piesto by mél byt sezndmen
s ¢innosti spole¢nosti natolik, aby m¢l moZnost spravné zajistovat spravu a podporu

vSech procest. Nejvétsi nevyhodou je vSak komunikace skrze nékolik osob. {12}
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3. Oblasti, droven a standardy facility managementu
3.1 Oblasti facility managementu

Oblast facility managementu je zaméfena na dvé zakladni oblasti sluzeb dle
CSN/STN EN 15221°. Tyto oblasti byvaji zvykem oznaCovany jako:
Tvrdé sluzby
I.  Ubytovaci a prostorové sluzby
II.  Pracovisté
L Prostor a infrastruktura
III.  Technicka infrastruktura

IV.  Uklidy a &i§téni

(tvrdé sluzby)

V.  Ostatni prostor a infrastruktura
ME¢Ekké sluzby
I Zdravi, bezpecnost a ochrana

II.  Péce o uzivatele objektil

Lidé a organizace II. ICT

Mekké sluzby

IV.  Vnitropodnikova logistika

V.  Ostatni lidé a organizace

Sprava mékkych sluzeb zahrnuje i takové funkce, jako je stravovani, uklid,
provoz postovnich mistnosti a ddrzba krajiny. Spolecnost si miZe kazdy dil¢i proces
(sluzeb) zatadit do jednotného systému fizeni a vypracovat si interni standard
(naptiklad formou procesniho listu), ktery si nasledné¢ upravuje pro jednotlivé

objekty. {13}

3.2 Uroveii soutinnosti facility managementu

Aby bylo dosazeno FACILITY MANAGEMENT
pozadovanych vysledki mél by byt ~ Rezhedovani Casova plsobnost
. . Strategicke TOP hgfanaghment Dlouhodoba
facility management velmi tzce

Taktické Stfednédoba

sladén s vizi organizace a plnéni jeji

strategie. Proto facility management  gparativni Kratkodobi

pusobi na riznych hlavnich drovni: . ‘
Obr.: 5 Urovné rozhodovdni a jejich casovd puisobnost

? Tato norma (1. a 2. dil) je jiZ neplatnd a je nahrazena CSN EN ISO 41000. Piesto jsou mnohé
pasaze této pivodni normy stale fakticky uplatnitelné.
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A. Strategicka uroven fizeni facility managementu sluzeb
Nejvyssi droveii je fizena TOP managementem, je zamétena dlouhodobé cilé
organizace a ma ji plné€ pod kontrolou interni facility manazer. Tato uroven navazuje
na strategii hlavni ¢innosti spole¢nosti, kterou si organizace nastavila a vychazi
z potieb podpory hlavnich vyrobnich a obchodnich procest. Stanovuji se cile,
politika facility managementu, a také zptisob zaclenéni facility managementu do
systému fizeni a jakym zplisobem maji byt tyto sluzby zajistény:
— Interné (inhouse/ diive insourcing) — vSechny sluzby jsou zajistovany zaméstnanci
spolecnosti
— Nakupem (outsourcing) - sluzby jsou zajistovany z jinych spolecnosti
(14)
B. Takticka uroven
Takticka drovei rozpracovava strategii do sttednédobych planti. Pfipravuje
pravidla, standardy, ptedpisy a plany k zajisténi cili. Spolecnost si musi definovat
postupy a komunikaci pro piipadné havarijni a krizové situace, vymezit co nejlépe
kompetence a povinnosti lidi a stanovit systémy hlaseni a jejich vyhodnoceni. {14}
C. Provozni troven
Nejnizsi droven fizeni méa za cil vytvofit koncovym uZivateliim poZadované
prostiedi prostfednictvim:
* Kontroly a monitorovanim dodavek sluzeb
* Provozniho sbéru udaju a dat o plnéni
* Operativniho feSeni okamzitych neshod
* Havarijnim fizenim a operativnim rozhodovanim
* Dispecinkem, call centry a komunikaci mezi zprostfedkovatelem a

klienty{14}
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3.3 Standardy v oblasti facility managementu

,KaZdd spolecnost vznikla se zamérenim na konkrétni cinnost. Na tento
proces je soustireden hlavni zdjem vedeni. Pro zddrné plnéni tohoto zdméru je vSak
treba zajistit i velké mnozstvi dalSich vedlejsich sluZeb a cinnosti. ,, Vedlejsi cinnosti
Jjsou vetsinou pro vedeni spolecnosti podruiné, avsak jejich vyznam pro kazdého
Jjednotlivého pracovnika je vyznacny. Tyto cinnosti jsou v soucasnosti zajistovdny
neefektivne. V jejich rizeni jsou nejednotnosti, chybi optimalizace, integrace a
standardizace. Facility management vznikl s cilem zaclenit toto rizeni do kompaktni
formy, ve které je sndze sledovatelnd efektivnost, vykonnost a kvalit.,** {1}

Tabulka standardii pro facility management

CSNEN 15221-1 | Terminy a definice

CSN EN 15221-2 | Priivodce ptipravou smluv o FM Plati od roku 2007
CSN EN 15221-3 | Kvalita v FM

CSNEN 15221-4 | Kategorizace FM Utinnost od
CSN EN 15221-5 | Procesy v FM 05/2012

CSN EN 15221-6 | M&feni a prostor v FM

CSN EN 15221-7 | Smérnice pro benchmarking vykonnosti | U¢innost od 2/2015

Tab.: 1 Tabulka standardii pro facility management
a) CSN EN 15221-1 (Nyni CSN EN ISO 41000)

Tato Cast normy zobrazuje zaklady facility managementu, zabyva se
terminologii a také poskytuje piehled o jeho rozsahu. Déle vyobrazuje oblasti facility
managementu a definice tzv. ,tvrdych sluzeb® (sluzby vztahujici se k prostoru
a infrastruktufe), ,,mékkych sluzeb* (sluzby vztahujici se k lidem a organizacim) a
zékladnich pojmt. Jednd se o zdkladni dokument pro cely soubor EN 15221
a stanovuje ucastniky zapojené do tohoto oboru a vymezuje jejich povinnosti role, a
prava.

b) CSN EN 15221-2 (Nyni CSN EN ISO 41000)

Tato evropskd norma poskytuje ndvody na vypracovani smluv o pracich

facility managementu. Norma je zejména vytvoiena pro smlouvy facility

managementu mezi externim poskytovatelem sluzeb a klientem.

* Tato norma (1. a 2. dil) je jiZ neplatna a je nahrazena CSN EN ISO 41000. Pfesto jsou mnohé
paséze této ptuvodni normy stale fakticky uplatnitelné.
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a) CSN EN 15221-3
Tieti ¢ast této normy uvadi ndvod pro co nejvyssi kvalitu sluzeb. Piinasi
instrukce, jak méfit a zlepSit kvalitu sluzeb, ale také jak dosdhnout poZadované
kvality, nebot’ protoZe efektivita u facility managementu pifindsi v§em zucastnénym
vyhodu. Primarné¢ je napsana pro spolecnosti, které chtéji ziskat postupy pro zlepSeni
kvality sluzeb.
d) CSNEN 152214
V této Casti je navrZen systém tiidéni facility managementu sluzeb, s
uvedenim jejich zdkladnich charakteristik a jejich vyuzitim. Jsou provazany na
obvyklé dotCené prostory a prostfedky. Standard zde zavadi i zakladni kédovani
téchto sluZeb ¢imZ umoziuje snadngj$i preshranicni srozumitelnost a moznost
sjednoceni smluvni dokumentace
e) CSNEN 15221-5
Cilem je nastavit procesni fizeni a propojeni se souvisejici organizacni
strukturou organizace.
f) CSNEN 15221-6
Predposledni Cast této normy je pro stavebnictvi velmi dileZité. Poskytuje
totiz v ramci evropského facility managementu, jasné definice, terminy, principy
méfeni prostor staveb a rovnéZ podlahovych ploch pro tcely jejich spravy a provozu.
g) CSNEN 15221-7
V sedmé Casti evropské normy jsou vyobrazeny pokyny pro benchmarking. Je
vni stanoven spole¢ny zdklad pro srovnani ndkladi ve facility managementu,
dopadli Zivotniho prostiedi, podlahovych ploch, kvality sluzeb, produktivity a
spokojenosti.{ 14}
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4. Zivotni cyklus nemovitosti a jejich Zivotnost

Kazdé stavebni dilo prochazi Zivotnim cyklem od prvotni mySslenky, ptes
projektovani, realizaci aZz po pfedani k uzivani. Kazdy vlastnik, ktery chce postavit
nemovitost by mél u prvotni myslenky, uvaZzovat nejenom o estetice a zisku, ale také
a vyuziti vSech ¢asti stavby do co nejmensich detaili. Rovnéz je dulezité zamyslet se

nad co nejlep$i ddrzbou, at’ uz z pohledu celé budovy ¢i Zivotnosti stroja.

Na obrazku miiZeme vidét moZnosti vyuZiti

nemovitosti. S tim souvisi pravé veskeré Uzlvani

vypocty a navratnosti investice. VSechny |

. L. . . ol Panechani ve Prodej objektu
zakladni informace o stavebnim dilu by méli viastnictovi Gtselem zisku
ol pd A z 7z |
byt  definovany pfed  vypracovanim ' '
. , . Prona UZivan( pro:
projektové dokumentace projektantem. ‘ ronejem e
Pokud by se meénily projekty jiz
|| yrobni
v prubéhu vystavby, tak by mohly vzrist (el
ndklady na jejich zménu. Majitelé ma
. . . . . .. Spravni
nckolik variant, jak s nemovitosti naloZit: tdel
a) Pokud by majitel stavebniho dila se
. L. || Vasin
chtél vydat cestou prodeje, za ucelem potieba

I‘yChléhO ZiSku’ tak miiZeme ﬁCt’ Ze Obr.: 6 Urovné rozhodovdni a Jjejich ¢asovd piisobnost
veskeré chyby spojené s vyuZivanim a

provozovanim objektu a s tim spojené i starosti jsou, pieneseny na nové vlastniky, a
tim padem jej ekonomicka udrzba nemusi dale zajimat.

b) Jestlize se majitel stavebniho dila rozhodne jit sloZitéjsi cestou, neboli stavbu
pronajimat, je jeho ucelem nabidnout ndjemcim co nejlepsi a nejkvalitné;si
podminky pro uzivani. Pfi splnéni vySe zminénych pfedpokladii by investor mohl
Zadat vyssi ceny po najemnicich.

c) Posledni varianta je uzivani stavby samotnym majitelem. ,,Je nutné zarucit
jakost provozu tak, aby byly minimalizovdny vypadky a maximalizovaly se uZitky. V
tomto pripadé nemusi byt uZitek z vlastnictvi stavebniho dila jen definovdn objemem

financnich prostiedku, ale napr. u vyrobniho objektu jsou to uZitky objemu produkce,

kterd se aZ pozdéji promitne do financniho ocenéni.‘* {4}
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4.1 Zivotni cyklus staveb

Kazda stavba prochazi Zivotnim cyklem, nehled€ na to, pro jaky ucel ¢i

velikost je vystavéna. Tento cyklus
staveb miZeme definovat jako
casové obdobi, které se pocitd od
definovani a prvni mySlenky na
vystavbu pies planovani, realizaci,
provoz az po likvidaci stavby.

Prib¢h Zivotnitho cyklu stavby
muZeme rozdélit do nékolika fazi.
Kazda faze ma své urcité ¢innosti,

které jsou charakterizovany pro

Definovani

/

Likvidace

Planovani

\

Realizace

e

Obr.: 7 Zivotni cyklus nemovitosti

jednotlivé ¢asti. Prvni faze je predinvesticni a je i jedna z nejdilezitéjSich. V tomto

stddiu, dochéazi k velmi duleZitym rozhodnutim, nebot’ Ize ovlivnit vysi nakladl

v ramci Zivotniho cyklu. Do investi¢niho obdobi miiZzeme pfifadit samotnou vystavbu

vvvvvv

»ziskovosti* je faze provozni. Tato fize by méla zajistovat stily piisun finan¢nich

prostfedkli pro majitele.

Po ukonceni ¢innosti budovy nésleduje rekonstrukce a v hor§im piipadé€ jeji demolice

V piipad¢ vystavby nové nemovitosti nasleduje cely Zivotni cyklus znova.

Vystavbovy projekt

Faze pfedinvesticni Faze investicni Faze provozni Faze likvidacni

Iniciovani  Definovani Planovani

Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku — stavebniho dila

Faze vystavbového projektu

Faze provozni Faze likvidacni

Zivotni cyklus uziti stavebniho
dila

Obr.: 8 Fdze vystavbového cyklu

Veskeré faze jsou niZe zobrazené v obrazku.

Vznik kazdé stavby je podminén vstupy, a to jak energetickymi, tak

materidlovymi. V pribéhu Zivota objektu je spotfebovana energie a také materidl,

ktery je potfeba na provoz nebo naslednou udrzbu stavby. V kazdém Zivotnim cyklu
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stavby je vynaloZeno velké mnoZstvi energie a zéroven dochazi ke vzniku velkého
mnoZstvi emisi a odpadl. VySe zminéné skutecnosti se daji ovlivnit jiZ pfed realizaci
stavby. DalSim velmi dulezitym vybérem je technické a konstrukéni feSeni, nebot

také ovlivni fizi uzivani a ddrZzbu objektu.

naklady na cena naklady na
likvidaci pozemku projektové
6% 6% prace

1%
/ naklady na wystavbu
13%

naklady na provoz
50%

naklady na Gdribu a

opravy
24%
= cena pozemku = naklady na projektové prace
naklady na wstavbu naklady na udribu a opravy
» naklady na provoz m naklady na likvidaci

Obr.: 9 Procentudlini pomér ndkladi Zivomiho cyklu stavebnich objektii

Z ekonomického pohledu je obdobi uZivani tim nejpracné&jSim obdobim a
tvoti % nakladl Zivotniho cyklu stavby z ¢ehoz 1/3 nékladii je vyuZita na idrZzbu a

spravu. {11}

4.2 Zivotnost a opotiebeni stavebnich objektii

A) Zivotnost stavebnich objektt

Stavebni objekty maji omezenou Zivotnost. Je to ¢asové obdobi, po které dané
produkty, at' uZ stavebni ¢i jiné, jsou schopny plnit funkci, kterou od nich
ocekdavame. Jednotlivé konstruk¢éni prvky rozd€lujeme z hlediska ¢asové Zivotnosti
na prvky s dlouhodobou Zivotnosti a kratkodobou Zivotnosti. K dlouhodobym patii
napiiklad schodistové konstrukce, zdklady, vodorovné a svislé nosné konstrukce a
jiné. Za tyto konstrukéni ¢asti oznacujeme prvky, u kterych miZeme ocekavat
Zivotnost minimaln€ 80 let. Mezi prvky s kratkodobou Zivotnosti nélezi napfiklad

povrchové tpravy stén, podlahy, okna apod. {1}

23



Ceské vysoké ucen{ technické
Fakulta stavebni
Katedra technologie staveb

U objekti stavebniho charakteru obecné mtiZzeme rozeznat 4 druhy Zivotnosti:
a) Technicka Zivotnost — asovy usek, ktery zaciname pocitat od vzniku objektu do
jejiho technického zaniku za predpokladu, Ze budeme pravidelné pecovat o udrzbu
stavby. Obvykle technicka Zivotnost pfesahuje Zivotnost ekonomickou.
b) Ekonomicka Zivotnost — doba, kterou jako u technické Zivotnosti pocitime od
vzniku nemovitosti do doby, kdy ztraci ekonomickou smysluplnost neboli feceno,
kdy trvalé vynosy jsou niZsi nez niklady spojené s udrzbou.
c) Mordlni Zivotnost — ,.doba, kterd je pocitina od vzniku stavby do okamZiku
zastardni budovy — dispozicni reSeni, styl, standarty,....“ {1}
d) Pravni Zivotnost — ,,souvisi se zpiisobem vyuZiti tizemi, realizace staveb, jejich
uZivdni ¢ jejich zménami a otdzkami stavebniho prdva. Uzemi kolem nds se neustdle
vwiji, a i my jsme v disledku tohoto vystavovdni celé rade jak pozitivnich tak i
negativnich viivu. ** {1}
Zivotnost podle druhy stavby a materialu:
* Budovy, haly, rodinné domy, rekreacni chalupy a rodinné domky
o zdéné, betonové a ocelové svislé nosné konstrukce — 100 let
o ostatni druhy konstrukci — 80 let
* Rekreacni a zahradkarské chaty
o zdéné - 80 let
o dfevéné oboustranné oplasténé a montované - 60 let
o ostatni - 50 let
* Studny

o kopané a vrtané s primérem nad 150 mm — 100 let

B) Opotiebeni stavebnich objektil

Opotiebeni stavby se pouziva jako celistvy pojem pro starnuti a degradaci
nemovitosti. Hlavni vlivy, které zptisobuji opotiebeni stavby, jsou prostiedi, zatiZzeni
a vynucend pretvoreni. Diisledkem téchto vlivl je degradace funk¢nich dild, jejimz
vysledkem je postupné snizovani urcitych celku stavby. {15}

Skute¢nou Zivotnost stavby muZeme zjistit, aZ pfi podrobnych analyzich
v zavislosti na udrzbé stavby. Znehodnocenim stavby se vyjadiuje pokles ceny a

kvality nemovitosti vlivem atmosférickych vlivli, pouzivanim a zménami materialu.
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Vyjadtuje také technicky stav konstrukce v daném case. Zavisi predevSim na staii
konstrukce, kvalité provadéné udrzby a fyzické Zivotnosti konstrukce. {1}

RozliSujeme dva druhy opotiebeni a to fyzické a moralni. Za fyzické
opotfebeni pozadujeme vliv degradacnich procest, neboli Ze ¢ast konstrukce ztrati
svou kvalitu. Moralni opotiebeni je ddno vyvojem novych materiala tzn., Ze kazdym
rokem se vyviji lepsi zafizeni a po urcité dobé je vhodné pfistoupit k rekonstrukci
z diivodu zkvalitnéni a zvyseni efektivity nemovitosti. {15}

Odhad opotfebeni muiZeme provést tfemi zplisoby. Prvnim je pribéh
linearnitho opotiebeni, u kterého ptedpokladime zanedbani udrzby. Druhy je
semikvadraticky prubéh opotfebeni s normdlni béznou udrzbou. Poslednim je
kvadraticky pribéh opotiebeni pii velmi dobré udrzbé. VSe je zobrazeno niZe

v obrazku.

Semikvadraticka
Kvadraticka
—Linearni

0 2 46 8101214161820
Obr.: 10 Grafické opotebent objektii
Linearni pribéh — opotiebeni roste pfimo umérné s casem
Semikvadraticky pribéh — kombinuje linearni a kvadraticky pribéh opotitebeni
Kvadraticky prib¢h — opotiebeni v prvnich letech roste velmi pomalu, vyuZiti této
metody pro konstrukce s velmi dobrou tdrzbou
Neexistuji dostatecné odborné metody, dle kterych bychom vypocetli danou
Zivotnost. Ve stavebnictvi se uruje velmi Spatné€, a proto se spoléhame na expertni

odhady, ktery vychazeji z jednotlivych inspek¢nich prohlidek. {16}
4.3 Udrzba budov

Udrzba, predstavuje jednu z ¢innosti na movitém a nemovitém majetku

s cilem prodlouZit jeji technickou Zivotnost. B€Zné se rozliSuje udrzba na tfi oblasti, a
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to udrzbu technologii, idrZbu vyrobnich a specidlnich technologii a tdrZbu stavebni.
{17}

Obvykly zplisob provozu a udrzby v mém okoli je takovy, Ze se cekd, az
zatizeni pfestane fungovat a nasledné se necha opravit anebo vymeénit. (tzv. reaktivni
udrzba). VSechny zafizeni, technologie a komponenty maji pfedem definovanou
teoretickou dobu provozuschopnosti. VétSina zafizeni potiebuje k dosazeni
maximalni Zivotnosti a zachovani udavanych parametri od vyrobce periodickou
kontrolu a udrzbu. {1}

, Podle stavebniho zdkona (¢. 183/2006 Sb.) se idribou stavby rozumnéji prdce,
JjimiZ se zabezpecuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochdzelo ke znehodnoceni
stavby a co nejvice se prodlouzila jeji uZivatelnost. Udriba stavby je povinnosti

kazdého jejiho viastnika.

Poruchova
Vlastnik md povinnost o diagnostika
— Béznatudrzba =
udrovat stavbu v souladu - Vlastni oprava
s dokumentaci overenou Udrsba _
L — Periodicka udrzba
stavebnim viradem a
rozhodnutim stavebniho | Plinovand ddriba ——  Flanovana
diagnostika
uradu tak, aby nevzniklo _—
Preventivni
nebezpecni poZdrnich a udrzba

g, . v Obr.: 11 Di idrzby stavebnich
hygienickych zdvad, nedoslo ke " g T HATDY staveonie

znehodnocent stavby nebo jejiho vzhledu a aby se co nejvice prodlouZila jeji
uzivatelnost, tedy vynos z ni.** {3}

Udrzba vychazi prevazné ze zkuSenosti. Pomoci systému fizeni facility
managementu lze vlastnikovi stavby pomoct meénit pfistup k opravadm zatfizeni
Jednim z principt facility managementu je pravé zaméfeni pozornosti na zpusob a
provadéni udrzby. {1}

Planovand udrzba nam slouzi k pfedchdzenim poruch a tim 1 k
planovani o¢ekavanym vydajim v daném case. Jinymi ocekavatelnymi vyhodami
mohou byt napf. lep$i provozni bezpecnost, optimalni vyuZiti nemovitosti,
prodlouzend Zivotnosti, sniZeni poctu poruch na minimum a také planovéani naklada

na provoz. {3}
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4.4. Druhy udrzby

A) Reaktivni udrZzba (korektivni idrzba)

Smyslem této UdrZby je provozovani zafizeni do doby poruchy. Dany prvek
pfestava plnit svoji funkci a je proto nezbytné ptistoupit k opravé. Ta za¢ina ihned po
poruSe. To znamen4, Ze danému zafizeni nemusime vénovat pozornost(nevykladame
na ném pravidelnou ddrzbu) a nevynaklddame Zadnou snahu o prodlouzeni jeho
Zivotnosti. Reaktivni ddrzba miiZe byt pouzita pouze u zafizeni, které maji nizkou
poruchovost a také u strojii, které nejsou vyznamné pro chod firmy. V piipadé
provozovani této udrzby, je potieba nést néisledky, které tato udrzba ptinese. Je
potieba také fict, Ze roste zavislost poruchy se stafim provozu zafizeni neboli, Ze
nové zafizeni ma mensi pravdépodobnost poruchy oproti 20 let starému zafizeni.

{18}
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Katastroficka
Presna Prediktivni Preventivini Provozovani zafizeni porucha

GES ai do poruchy

Obr.: 12 Krivka potenciondlni poruchy

B) Preventivni udrzba

Mezi preventivni udrzbu fadime cinnosti, které vykondvame na zakladé
harmonogramu (¢asovému planu udrzbovych hodin). Hlavnim dkolem této udrzby je
kontrola, zpomaleni opotiebovani komponenti a vcasna detekce piipadnych
vznikajicich poruch. Cilem je dosazeni nebo alesponn prodlouZeni provozni

Zivotnosti, kterou vétSinou udiva vyrobce. Provadénim pravidelné udrzby a
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dodrZzovanim vsech vyrobcem pozadovanych parametri mizeme dosahnout tspor na
opravach, ale také prodlouZzit spolehlivost a Zivotnost zafizeni, nebot’ to vSe ma
ekonomicky dopad na spolecnost. V porovnini s reaktivni udrzbou lze prevenci
prumé&rné uspofit naklady v rozmezi 12 — 18 %.{8}

Preventivni idrzby je nejlepsi uplatinovat u zafizeni s vyssi poruchovosti, se
zafizenimi s fatdlnimi nasledky nebo, které muze velmi ovlivnit provoz dalSich
zafizeni (pasova vyroba). Tato vSechna zafizeni jsou stanovena v zdkoné C.
174/1968. V tomto zdkoné jsou vybrana také dalSi zafizeni, které nesou zvySenou
miru ohroZeni zdravi a bezpecnost osob. Jsou to elektrickd, plynova, zdvihaci a
tlakovéa zatfizeni. U vSech vySe uvedenych zafizeni se musi provadét prevence udrzby

srevizi, které jsou ze zdkona  definované a  evidované. {18}

C) Prediktivni udrzba (ptedvidatelna tdrzba)

Principem preventivni udrzby je vykonavani jednotlivych analyz a méfeni ¢i
jejich souhrnu, které maji predem upozornit na piipadny problém (degradaci),coz
umozni s dostate¢nym piedstihem, pfipravit dostatek financi na nové zatizeni. Po
upozornéni je naSim cilem zpomalit, eliminovat nebo co nejlépe piedejit dalsi
degradaci neboli opotiebeni. {8}

Je dulezité t ud¢lat si strategicky plan tdrzby. Ten musi byt velmi kvalitn¢ a
efektivné zpracovan, aby udaval priority a Cetnosti udrzby. Ve velkych firmam na to
jsou specialni programy, které avizuji datum potfebné udrzby, u menSich firem
posta¢i prehledny harmonogram (napiiklad v tabulkové podob¢€). V 21. stoleti uz
nemusi Clovék kontrolovat pouze lidskym okem, ale daji se napf. pouZit rentgeny

apod.
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5. Pasportizace staveb

Pasportizace neboli sbér informaci je jednou ze zdkladnich Cinnosti pii spravé
majetku. Tento proces je soucasné poZzadovan Ceskou platnou legislativou. Diive se
pasportizace vyZadovala pouze u chovu hospodafskych zvitat, ale nyni nam uklada
legislativa povinnost evidovat veSkery majetek zadkon ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi
predevsim v paragrafu 29 a 30 neboli inventarizace majetkil a zavazki.

Sprava majetku existovala jiz v dobé, kdy cloveék zacal vlastnit nemovity
majetek. AZ od chvile kdy, se zacalo premyslet o majetku jako majetku (aktivu) se
zacal tesit fyzicky stav majetku.

Pasportizace je stoprocentné jednim z kliCovych prvkil pfi ddrzbé a spraveé
majetku napt. v administrativnich budovéach jsou, rozhoduyji m?. Toto bez vykresii by
majitel trvalo mnohokrat déle vSe zjistit. Pasport je poskytovatelem a nositelem
veskerych zéakladnich informaci o majetku rovnéZz je to proces zisku dat o
stavebnétechnickém stavu nemovitosti. Tento nastroj je dalezity pro majitele nebo i
spravce nemovitosti, zaroven je potiebny pifi planovani udrzby, technologiich,
modernizacich apod. {8}

Velmi casto dochdzi k nejasnostem mezi inventarizaci a pasportizaci.
Inventarizace je v podstaté také evidenci, ale pouze evidenci vybavenosti. tzn.
mnoZstvi jednotlivych prvkit na rozdil od pasportizace, kterd nds informuje jak o
mnoZstvi jednotlivych prvkii a zdroven také zaznamendvd jejich stav ¢i umistent.
{1}

Pro vSechny majitele nemovitosti je velmi nutnd dlouhodoba starost o
majetek. Majitelé se snaZi co nejefektivnéji vyuzit nemovity majetek a idealn€ porad
zlepSovat vSechna dostupnd zafizeni a vybaveni v nemovitosti, aby bylo dosazeno
finan¢nich dspor pii udrzbé. Pokud spravné aplikujeme vSechny zminéné véci méli
bychom dosdhnout k vétsi efektivit¢ a tim i hospodafeni pii sprivé a provozu
majetku. Vlastnici objektu mohou ziskat kdykoliv jakékoliv potiebné informace
naptiklad pro modernizace, demolici, ro¢ni spotfebu na mz, rekonstrukci apod. {20}

Pasporty predstavuji pfi spraveé objektl vzdy zakladni informace struktury o
evidovaném nemovitém majetku. U vystavby stavebnich objektd bychom m¢éli
rozliSovat tyto druhy pasportii: a) pasportizace b) pasportizace stavebnétechnického

stavu stavebni ¢asti objektu c) pasportizace stavu vnitinich rozvodi
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Vsechny vySe zminéné pasporty

Prostorovy
pasport

by mély byt k dispozici v elektronické

Stavebnf pasport

podobé a ve sprdvném formétu, aby se

Technicky

snimi déile dalo pracovat. K témto
pasport

Pasport

dokumentim mulze byt pfipojena i r— e
Technologicky

fotodokumentace pro zpiehlednéni a epat

OrientaCi. Ostatni pasporty

komunikaci

Obr.: 13 : Druhy pasportit

5.1 Obsah pasportu

Sprava majetku se neobjede bez velmi dobife zpracovaného pasportu
z diivodu efektivni spravy. Tento spravné zpracovany pasport poskytuje uZivateli a
piipadnému spravci dalezité informace, které jsou potieba pro vykon jeho ¢innosti.
Pasport je dokument o skutecném aktudlnim stavu majetku, ktery pasport by mél
obsahovat tyto zminované zakladni informace: stru¢né popsané budovy, graficky
zpracovanou vykresovou dokumentaci, vhodné uspofadand a piehledna data

v tabulkéch apod. {18}

5.2 Typy pasporti

Celkové pasporty jsou vyznamné pro provoz a popis ale i pfes to, Ze musime
vynaloZit své finan¢ni prostfedky, tak to hodnotu nemovitosti nezvysi. Obsahuje
informace pro uZivatele ¢i pifipadné budouci provozovatele o tom, jak bylo
nakladdno v minulosti s danym objektem a jaké financni prostfedky bude muset
provozovatel piiblizn€ vynaloZit na udrzbu. Pasport je jinak feceno komplexni
dokument s ovéfenymi informacemi o aktudlnim stavebnétechnickém stavu. Pasporty

délime na:

30



Ceské vysoké ucen{ technické
Fakulta stavebni
Katedra technologie staveb

A) Prostorovy pasport

Tento pasport si miizeme piedstavit jako soubor popisnych a grafickych udaja
o stavebnich objektech a venkovnich plochdch. Velmi duleZitd je prostorova
identifikace informaci a ddajl, kterd musi byt jednoznacni a vSe je nezbytné pro
spravny provoz a vyuzivani informacnich systémii. VySe zminéna identifikace, je
popséana ,,Standardem statniho informacniho sytému k tizemni identifikaci, ktery byl
schvélen usnesenim vlady CR s ¢islem zakona 448 z roku 1993 — odst. 2.1. ,,Tento
standard zabezpecuje jednotnou prostorovou identifikaci v informacnich systémech,

zejména vSak vymezuje Soustavu standardnich prvkii prostorové identifikace. {19}

B) Stavebni pasport

Druhy z pasportl velmi detailn¢ popisuje budovy z n€kolika hledisek. A to
z hlediska vnitfniho uspofadani, konstrukéniho hlediska a jednotlivych ploch
objektu. Zaméiuje se hlavné na svislé, vodorovné, stfesni a Sikmé konstrukce a dale

také napf. otvory ve stavebnich konstrukcich apod. {1}

C) Technicky pasport

»SlouZi k popisu majetku z technicky evidencniho hlediska aZ do ivrovné
Jednotlivych mistnosti, veskerd technickd zarizeni budov a ostatni movity majetek a
inventdr. U kaZdého zarizeni jsou evidovdny zdkladni iidaje o vlastnim zarizent,

vyrobci, servisu, zdruce apod. {20}

D) Personalni pasport

Je pofizovan v mistech, kde je velky pocet zaméstnanci. V tomto pasportu je
zobrazeno obsahuje umisténi jednotlivych zaméstnancii na plochach a pracovistich.
V téchto dokumentech jsou uvedeny konkrétni informace o zaméstnancich urceného
objektu.(napft. ikoly pracovniki, rozdéleni smén, osobni telefonni Cisla, pohyby osob

na pracovisti, telefonni ¢isla zaméstnanct apod.

5.3 Cil pasportizace a jeho vyuZiti pri spravé majetku

Jednozna¢nym cilem pasportizace je vytvofit popis daného stavebniho

objektu. Pasportizace je soubor procest, které mohou vést ke zlepSeni efektivnosti a
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celkovému zlepSenému hospodafeni, véetné sniZeni prostfedki za ddrzbu a razné
opravy nemovitosti.

V piipad¢, Ze dojde k porovnani efektivity spravy a provozu objektu pied
pasportem a po ném, tak bude prokdzdna mnohem vétsi efektivita a produktivita
prace. Obecnym cilem pasportizace je zjistit vSechny informace o stavu nemovitosti,
v¢. jednotlivych konstrukénich prvka a technickych zafizeni. S jeho pomoci dojde k

vyhodnoceni a aktualizaci, kterd umoZzni stanovit naklady na dalsi obdobi.
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6. Hodnoceni Zivotniho cyklu budov

Facility management se uplatiiuje jiz pfi fazi planovani vystavby, diky cemuz
dojde k uSetteni financi, které mohou byt dale investovany. V poslednich n¢kolika
letech je pii vystavbé dbano na to, aby dopad vystavby na Zivotni prostiedi byl co
nejmensi. KaZdych par let dochazi ke zlepSovani materidlu, vyvoji novych
technologii, zkvalitiovanich sluzeb apod. Stejn¢ jako u rekonstrukci budov 1 pfi
vystavbé je snaha vSe navrhovat s ohledem na pozd¢jsi udrZitelnost.

Prioritou pii udrzitelnosti vystavby je dodrzovat dané ,.environmentalni
standardy* a tim se snaZit Setfit Zivotni prostiedi. Aby budouci majitelé nemovitosti
mohli zlepSit drovenn postavené budovy, navysit cenu at uZ za nijem nebo prodej
apod. je vyhodné ziskat né&kterou z Green Building certifikaci, které vychézeji
z hodnoceni Zivotniho cyklu. Veskera data, o zakladnich materidlech (sklo, ocel,
dfevo) vcetné jejich energetické narocCnosti jsou ziskavany z vybranych databazi
stavebnich materiall, které vymezuji jejich ucel zaméteni a pouziti. Pti ziskavani dat
je potieba postupovat jednotné ve vSech ptipadech, aby bylo pozdé€ji porovnatelné
s ostatnimi budovami.

Pfi hodnoceni budov z environmentalniho hlediska je uzivana fada databazi a
postuptl, a to napf. Ecoinvest (Svycarsko), IBO katalog (Rakousko), Gemis
(Némecko), RT Environmental Declaration (Finsko) a v Ceské republice byl
vytvofen Fakultou stavebni Ceského vysokého udeni technického v Praze systém
Envimat, ktery vyuZzival v dobé svého vzniku Svycarskou databazi, kam byly
dopliiovany Ceské vyrobky. Databaze mohou obsahovat tidaje o objemové hmotnosti,
soucCinitele tepelné vodivosti, produkci emisi CO2, spotiebé energie, produkce SO2 —
acidifikace atd. {21}

,, Velkou motivaci pro investory (stavitele) je vzrustajici poptdvka trhu po
kvalitnich budovdch, kde je tato vyssi kvalita chdpdna jako dalsi pridand hodnota a
dd se tedy ocekdvat dlouhodobé stabilnejsi cena nemovitosti na trhu. Vzhledem ke
své uspornosti maji udrZitelné budovy mensi provozni ndklady, predstavuji tedy
mensi riziko z hlediska budouciho cash-flow investora. Dalsi vyhodou je vétsi
duveryhodnost kladné hodnocenych projektii, coZ je klicové pri porizovdni tiveru na

provedenti stavby.
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Motivaci pro projekcni tymy stavebni firmy je predevsim vzrustajici poptdvka
po kvalitni vystavbe. ZkuSenosti a reference spojené s verejne zndmymi
certifikovanymi budovami budou jasnou vyhodou oproti konkurenci.“ {21}

O certifikace se vétSinou zajimaji investofi, ktefi maji zajem postavit budovy
s co nejlepsi udrzitelnosti. Certifikace je dalezita pro pohodu lidi pii praci, udrzovani
idedlnich pozadavku na préaci at’ uz v obytnych cCastech ale hlavné v administrativnich
budovach. Negativni dopad neudrzZitelnych budov se skryvd pod pojmem Sick
Building Syndrome, neboli Syndrom nemocnych budov. Diivéjsi statistika z roku
2002 tika, ze 60% vsech budovu je postizeno timto syndromem a tim padem jsou i
ovlivnéni jejich pracovnici. Je velmi obtizné fici, zda za vSechno miZe pouze kvalita
vnitiniho prostfedi nebo se jednd pouze o doplné€k k ostatnim ruSivym elementim.
Mezi hlavni zdroje patfi:

1) Fyzické zdroje

« teplota — ,,odchylka od tepelné pohody uvniti budovy,

» vlhkost — nadmérnd vlhkost je pohostinné prostredi pro mikroskopické
organismy, jako jsou plisne a houby, které predstavuji vdziné zdravotni
nebezpeci,

o vétrdni — Spatnd ventilace miiZe vyvolat vyskyt priznakii, jako je sniZeni
produktivity, podrdzdeni nosu a krku, bolesti hlavy, iinava, astma, rinitida
(zdnét nosni sliznice) a zvySend ndchylnost k nachlazeni a chripce,

« drover osvétleni — Spatnd kvalita svetla miiZe primo ovlivnit vizudlni pohodli
a zdroven lidské zdravi,

o hluk — je vSudypritomny a vlivny zdroj stresu s velkym potencidlem k
rozptylent,

» kvalita ovzdus$i — napriklad nevhodnym vybérem vnitinich materidlii nebo
systémii vytdpeni, vétrdni a klimatizace

« elektromagnetické zdieni — vysoké frekvence jsou gama paprsky, rentgenové

paprsky a ultrafialové svetlo* {41}

2) Biologické zdroje
Mezi biologické zdroje patii zejména vyskyt plisni, hub a rozto€l. Za témito
zdroji hledejme zejména Spatnou kvalitu ovzdusi v budoviach. Vsechny tii vySe

uvedené zdroje mohou ohrozovat zdravotni stav lidi, ktefi se pravideln¢ na daném
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mist¢ nachazeji. NejCastéji zminovanymi poruchami jsou poruchy na struktuie
budovy, mald ¢i nespravnid udrzba ale také i nedostatecnd vymeéna cerstvého
vzduchu. Pokud jsou pracovnici vystavovani dlouhodobé a pravidelné Spatnému

prosttedi, mulze dojit kalergickému nebo respiranimu  onemocnéni.

3) Chemicti prispévatelé
Mezi chemické zdroje miZeme uvést latky, které vyprodukuji motorova
vozidla, stavebni kominy nebo elektrarny ve smogovych oblastech apod. Mezi velmi

nebezpecné latky, které se mohou se vyskytovat ve stavbach je radon. {22}

4) Psychosocidlni ptispévatelé

Psychosocidlni zdroje znemocnych budov mohou velmi ovlivnit Zivot
pracujicitho. Zaméstnanci mohou propadavat depresim, byt v psychické nepohod¢ a
v neposledni fadé tim snizit sviij pracovni vykon. Jednim asi z nejznaméjSich faktorti
je stav, kdy pracovnici dokola opakuji dany proces nebo Cinnost a tim se miiZe

znacné sniZzit 1 jejich produktivita.

5) Individualni pfispévatelé

Mezi témito zdroji bychom m¢li hledat pfevdzné sami sebe. Vlastnosti lidi, at’
uz nas samotnych nebo spolupracovnikli, miiZzeme ovlivnit ve velké mife sami. Mezi
asi nejcCastéjs$i konflikty patii na pracovistich konflikt vyvolany koufenim, ktery

muze negativné ovlivnit praci ostatnich lidi.

Na zdkladé nékolika svétovych studii miiZzeme odvodit, Ze abychom dosahli
ucinné pracovni pohody a zamezili syndromu nemocnych budov, je tfeba dosdhnout
zdravého prostiedi v budové a vzit nize uvedené faktory v potaz pfi dalsi udrzbé
nebo vystavbé. Jedna se o:

« spravné nastavené vétrani vE. Cerstvého a Cistého vzduch

« dosahnout pohodIného prostiedi pro vSechny z hlediska teploty a vlhkosti

« minimalizovat akustiky hluk a jeho pienos

« kontrolovat troven vlhkosti abychom zamezili vzniku biologickym

Cinitelim {23}
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7. Pristupy k procesu precertifikace a certifikace

Jedna se vZdy o tfi piistupy:
1) vyhodnoceni jiz ve fazi ndvrhu. Na zaklad¢ skute€ného provedeni stavby a
ziskanych realnych dat z provozu (3 roky) dojde k aktualizaci navrhu.
2) vyhodnoceni pouze pii ndvrhu stavby
3) hodnoceni bez precertifikatu pied vystavbou. K hodnoceni zkolaudované budovy

dle ziskanych dat z budovy, skutecného stavu provedeni apod. {23}

7.1 Druhy standardi

Majitelé budov, investofi ¢i ndjemnici stale vice poZaduji, aby budova, kterou
vlastni, pronajimaji apod., méla néjaky z mnoha certifikati udrZitelnosti. Na principu
trvalé udrZitelnosti rozvoje je zavisla udrzitelnd vystavba. DileZité jsou nejenom
energetické parametry budov, ale velmi Castym jevem jsou také i ekonomicky ¢i
socidlni aspekty. Mezi nejvice vyuZivané, jak v Ceské republice, tak ve svéts, jsou

certifikace dle standardu BREEAM, LEED ¢i DGNB.

1) BREEAM ({24}

BREEAM neboli Building Research Establishment Environmental
Assessment Method. Tato metoda je jedna ze dvou nejvyuzivanéjsi ke zhodnoceni
Setrnosti a kvality budovy.

BREEAM vznikl v roce 1991 ve Velké Britanie a popisuje a vyhodnocuje vliv
objektu na Zivotni prostiedi. Stavba se posuzuje jako celek v 10 kategoriich:

* energie

e doprava

* zdravi a vnitini prostfedi

* odpad a voda

* inovace

* vyuziti pudy

* managment

* materidly a zneciSténi
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Hodnoceni BREEAM probiha tak, ze kazda z 10 kategorii je rozdélend na
dalsi podoblasti, ve kterych mohou nasbirat omezené mnozstvi bodti. Vysledné skore
se pak vypocita z celkového poctu ziskanych bodi a jejich vahy. Vysledkem tohoto
procesu je certifikat, ktery potvrzuje uroven ,,zelenosti* (udrZitelnosti) budovy.

Veskera dokumentace je kontrolovdna a posuzovana kvalifikovanymi a
licencovanymi odborniky, ktefi se nazyvaji BREEAM Assessors. Na stran¢ investora
se muzeme setkat i s tzv. BREEAM Advisory Professional, neboli konzultant, ktery
poméha investorovi a projekénimu tymu v celém procesu a vysvétluje jednotliva
kritéria manudlu.

V Ceské republice se nejvice uplatiiuji a vyskytuji 3 mezinarodni manualy,
které jsou zamétfeny na rozdilné typy projektt a to:

1) BREEAM International New Construction (2016) = pro nové budovy
2) BREEAM International Non-Domestic Refurbishment (2015) = pro rekonstrukce
budov
3) BREEAM In-Use International (2015, revize 2016) = pro stavajici objekty

a. Klasifikace BREEAM

Vsechny manualy aplikované v CR maji pétitiroviiovou hodnotici stupnici: Pass,
Good, Very good, Excellent a Outstanding. UZ pied vystavbou musi investor
dikladné zvazit, jaky z uvedenych certifikati chce a zda se mu vynaloZené naklady
vrati, protoZe ziskani jakékoliv certifikace je velmi finanén€ nakladna. Kromé vySe
zminénych projektantii a konzultanti plati investor také veskeré poplatky
Organizaci BRE za registrace (do této organizaci) a nasledné hodnoceni projektu.
BohuZel ze strany stitu nelze ziskat ani ofekavat jakoukoliv finan¢ni podporu,
jelikoZ se na tyto certifikace nevztahuji dotace.

b. Specifika BREEAM

BREEAM pracuje ptfedevsim s ¢eskymi i evropskymi normami a piedpisy, coZ je
i jeho hlavnim rysem. Jednotlivé body nejsou ud€lovany za pouhé dodrZeni
minimalnich poZadavkd, ale za jejich piekroceni tzn. za vys$si kvalitu, nez je
pfedepsano. VSechny oblasti se neustale vyvijeji a méni, a proto se méni i veSkeré

manuily BREEAM cca jednou za 3 roky. {25}
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2) LEED
LEED neboli Leadership in Energy and Environmental Design je jeden z
n¢kolika  mezinidrodnich uzndvanych standardii v oblasti  vystavby a
navrhovini environmentaln¢ udrzitelnych a Setrnych budov. Jedna se o uznavanou
znatku kvality jak v CR tak i svétd. Vlastnikim a provozovatelim budov je
poskytnut rdmec k vlastni implementaci a identifikaci navrhu, rozvozu, konstrukce a
spravy tzv. zelenych budov
Tato metoda certifikace byla vytvofena v USA a to USGBC neboli
Americkou radou pro Setrné budovy. Je poskytovano nezavislé ovéfeni, Ze dana
budova nebo komplex nemovitosti jsou navrzeny a postaveny za pomoci postupd,
které maji za cil dosdhnout vysokych poZadavki v oblasti zdravého Zivotniho
prostiedi. Mezi zakladni oblasti je povaZzovana napf. energeticka efektivnost, vybér
materiall, kvalita uvnit budovy apod.
U tohoto certifikatu se pfisuzuje hodnoceni pomoci bodu. Typy hodnoceni se mohou
liit v zavislosti napt. na dcelu nebo typu budovy.
a. Hodnoceni certifikace

LEED se skladd =z nékolika kategorii, kterym je pfisuzovano urcité bodové
hodnoceni. Toto hodnoceni se miiZe liSit napi. podle typu ¢i ucelu budovy.
Kategorie, ktera je platnd pro novostavby i administrativni budovy je 7 hodnoticich
kritérii a to:

* lokalita

* hospodareni s vodou

* energie a ovzdusi

* materialy a zdroje

e kvalita vnitfniho prostiedi

* inovace

* mistni priority.

b. Proces certifikace
Nejedna se o jednoduchy proces ziskavani certifikace. V piipadé LEEDu se
sklada z 3 zakladnich etap. Prvnim krokem je registrace a zadost pro ziskani

certifikace LEED. Je k tomu potieba tddnd pfiprava podkladii a dokumentd pro
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zajisténi vSech dilezitych a podstatnych pozadavku, které jsou pro podani Zadosti
o certifikaci  potfeba. Druhym krokem je kompletace vSech  podklada
a dokumentli podle poZadavkii, které jsou stanoveny certifikacni organizaci
(GBCI) a nasledné podani zadosti. Tietim a zaroven posledni krokem je ze strany
certifikacni organizace, ktera kontroluje celistvosti dokumentace, kontrola spravnosti
zadosti o certifikaci a také danych kritérii. Na zavér dojde komisi obodovani dané

Zadosti a nasleduje vydani certifikace na zdkladé obdrZenych bodu.

c. Specifika certifikace LEED
,, Certifikace LEED transformuje zpusob ndvrhu, vystavby a provozu budov — od
Jjednotlivych domu, pres komplexy budov aZ po celé ctvrte, ¢i komunity. Jednd se
o komplexni a flexibilni ndstroj vyuZitelny v pritbéhu celého Zivotniho cyklu budovy.
Tedy od ndvrhu aZ po vystavbu a provoz.
Certifikace LEED md nékolik podtypit délenych podle druhu a vicelu vystavby.
V nasich podminkdch je nejcastéji pouzivin podtyp LEED Core & Shell. Ten je
urcen pro tzv. spekulativni vystavbu s vice nez 50 % ploch urcenych k prondjmu.
Dalsim typem je LEED for New Construction, ktery je naopak vyuZivdan v pripade, Ze
je k prondjmu urceno méné nez 50 % ploch. Certifikaci udéluje americky certifikacni

orgdan GBCI (Green Building Certification Institute). “{26}

LEED se udé¢luje certifikat podle dosaZzenych bodt a to:
1) do 40 bodu = neni certifikovano,

2) 40 — 50 = Certifikovano

3) 50-60 = stiibrny

4) 60-80 = zlaty

5) platinum vice nez 80 boda {26}

3) SBToolCZ

Poslednim stadardem, ktery je zndmy u nds a chtél bych jej zminit jsou
certifikace SBToolCZ. Tento proces certifikace byl piedstaven a oficidlné uveden do
provozu v ¢ervnu roku 2010. Jednid se dobrovolny nastroj. Jako vySe zminéné

certifikaty, je i tento certifikdt v souladu s udrzitelnosti vystavby a vyjadiuje
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komplexni droven kvality budov. Cilem této metodiky je sniZovat energetickou
narocnost budovy v souladu s Evropskym parlamentem, poskytnout diivéryhodné
informace, zmirnit dopad staveb v pribéhu Life Cycle Cost (LCC) na Zivotni
prostifedi a mnoho dal$ich.

Také SBToolCZ ma svilj postup certifikace. Obsahuje urcitou sadu kritérii
mezi které patii environmentdlni kritéria (Zivotni prostfedi), socidlni kritéria
ekonomika a management a lokalita, kterd nevstupuje do vysledku certifikatu.
V jednotlivych ¢astech dochazi k multikriteridlnimu vyhodnoceni danych bodd, ktery
vyhodnocuji experti pro to zvolené. Na zdkladé bodi se urcuje kvalita stavby.
V ptipadé této certifikace se kvalita budov fadi takto:

« budova certifikovina (pfi obdrZeni 0 aZ 40% bodii ze v§ech mozZnych)
« bronzovy certifikat kvality (40-60%),

 stifbrny certifikat kvality (60-80%),

« zlaty certifikat kvality (nad 80%).{25}

Celkové porovnani dvou nejpouzivanéjsich certifikaci.

Management 12 Lokalita 28
Zdravi a vnitini prostfedi | 15 Hospodateni s vodou | 10
Energie 19 Energie a ovzdusi 37
Doprava 8 Materialy a zdroje 13
Voda 6 Kvalita vnitfniho 12
Materialy 12,5 | prostiedi 6
Odpad 7.5 Inovace 4
Vyuziti pudy a ekologie 10 Mistni priority

Znecisteéni 10

Inovace 10

Celkem 110 Celkem 110
Tab.: 2 Oblasti a jejich bodové ohodnoceni systémit BREEAM a LEED pro novostavbu administrativai budovy
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Klasifikace v systému BREEAM je zavisla na procentu dosaZenych bodt, viz

tab. 02. V systému LEED se hodnoti pocet dosaZenych bodi, viz tab. 3.

Klasifikace BREEAM

<30% >30% >45% | =55% >70% > 85%
Very
Unclassified Pass Good good Excellent Outstanding
(Neklasifikovano) | (Dostatecny) | (Dobry) | (Velmi | (Vynikajici) | (Mimotadny)
dobry)

Tab.: 3 Klasifikace systému BREEAM

Klasifikace LEED

< 40 bodu > 40 bodu > 50 bodu > 60 bodu > 80 bodu
3 Certified Silver Gold Platinum
(Certifikovano) (Stiibrny) (Zlaty) (Platinovy)

Tab.: 4 Klasifikace systému LEED

V Ceské republice jsou certifikovany pro BREEAM napf. tyto budovy:
* Enterprise
* The Flow Building
e Butterly Karlin
* Kancelaiskd budova Aspira.
Mezi budovy ocenéné LEEDem patii do roku 2019:
* Visionary (2018)
* City Green Court (2012)
* Main Point Karlin (2011)
e Corso Court (2015)
* Florentinum (2014)
* Kav¢i Hory Office Park (2008)

Prvni mezi v§emi byla kancelarska

budova na rohanskym ostrové Nile

House (2006). {27} —

Obr.: 14 Enterprise Office Center, Praha 4
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8. Facility management z pohledu prava

Oblast facility managementu je jednim z nejrychleji se rozvijejicich se
modernich obort, ktery ve velkych a stfednich spolecnostech je alesponi malym
zpusobem zminén v jejich pravnich piedpisech. V této kapitole bych zminil facility
management z pravnického pohledu. Tato ¢ast slucuje velky pocet procest, sluzeb i
¢innosti a tim padem v nich jsou obsazenu riiznorodé pravni aspekty, které spadaji
pod skoro viechny odvétvi v Ceské republice.

Zakladni predpisem, ktery upravuje facility management je norma Evropské
unie, kterd je oznacovana jako CSN EN 15221 s nazvem ,facility management®,
pozdgji novelizovani piijetim celosvétové normy CSN EN ISO 41000, ktera
nahradila prvni dva dily této diivéjSi EU normy. Tato norma neni pravné zavazna
tzn. Ze neni z pravniho pohledu povinna, avSak z pohledu praktického ptfin4si mnohé
podnéty, které poméhaji ke sjednoceni vnimani oboru a usnadnuji praktickou
aplikaci. Ikdyz facility management se v Ceské republice pouZiva relativné dlouho a
neustdle se vyviji, neexistuje Zadny pravni pfedpis v ceském pravnim fadu, ktery by
jej zminoval komplexné. Jednotlivé prvky jsou ale riznymi predpisy zminiovény, a to
jak v soukromopravni oblasti, tak v oblasti vefejnopravni. Termin ,facility
management* vSak v téchto pfedpisech a nafizenich neni nikde uveden. Obecné se
pouzivaji vyrazy ,,sprava majetku®, ,,provoz*, ,,idrzba®, ,sluzby* atd.

MnoZstvi aspektd, které je tieba z pohledu prava sledovat, se pak lisi
Vv ndvaznosti na samotnou organizaci, jeji ¢innost, velikost ¢i zdzemi a samoziejm¢ i
sohledem na to, zda je facility management vykonavdn pomoci in-house C¢i
outsourcingu. Musim také zminit, Ze vSechny firmy nebo 1 organizace maji urcitou
infrastrukturu, majetek nebo pracovniky apod., na které se vztahuji urcité pravni
predpisy.

Stézejnim predpisem pro soukromou i vetfejnopravni oblast je obcCansky
zékonik, kterému podléhaji veSkeré vykony facility managementu. Zejména to jsou
tedy smlouvy mezi manaZerem a organizaci. {38}

1) Vetejnopravni oblast

V této oblasti se nejCastéji zminuji pravni predpisy, které upravuje zajisténi

bezpecnostnich a technickych zaleZitosti u tzv. hard (tvrdych) sluzeb, tedy sluzeb,

které se vztahuji k prostoru a infrastruktute. Pro orientaci zminuji naptiklad pfedpisy
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stavebni ale i BOZP, povinné revize, ptedpisy pozarni ochrany, apod. V tomto oboru
je dulezité zminit Zakon o zadavani vefejnych zakazek, ktery vyznamné omezuje
mozné postupy implementace facility managementu do praxe. {28}

2) Soukromopravni oblast

V soukromopravni oblasti facility managementu se lze nejcastéji setkat
s problematikou obcanskopravni, kterd se zaméiuje zejména na soft sluzby, ale
ve vyjimecnych piipadech ji nelze opomijet i u hard sluzeb.

Na niZe zobrazeném piikladu je zndzorn€no, jak je potiebné pamatovat na
pravni stranku dané véci a jak je dilezitd smlouva mezi pravnickymi organizacemi
(mezi facility management odbératelem a facility management poskytovatelem). Je
dialezité, aby smlouvy obsahovaly velmi komplexni popis vSech procest a sluzeb,
které ma dany manaZer vykonavat, mit spravné nastavené standardy pro poskytovani
sluzeb, ale i jednotlivé dilezité parametry.

Z pravnického hlediska je také dulezité nezapomenout, za jakych podminek
Ize smlouvy upravit, prodlouZit nebo napiiklad ukoncit z dtvodu piipadné
nespokojenosti s facility management poskytovatelem. Je tfeba také zminit i ochranu
know-how a informaci, které maji jednotlivé osoby nebo firmy u sebe a jsou cenné.
Je dulezité zamezit dalSimu Sifeni know-how ke konkurenci. Pokud nejsou ve
smlouv€é vySe zminované informace nastivad vétSinou problém, ktery vede ke

sporum. {28}
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9. Dulezité smlouvy a klicové hodnotitelé facility managementu

Hlavni facility management smlouva, pfi integrované dodavanych sluzbach,
je smlouva rdmcova, ktera propojuje vice servisnich smluv (SLA). V ramci facility
management smlouvy jsou nastaveny zakladni smluvni parametry a SLA jiZ popisuji
vlastni vykon a kvalitu konkrétnich sluzeb a rovnéz jsou piilohami facility

management smlouvy.

A) Smlouva o urovni sluzeb (SL)

Ve smlouviach o facility managementu je potfeba aby mezi klientem a
poskytovatelem managementu byla vzdjemnd domluva, porozuméni a zminéna
strategie spolecnosti. M€li bychom také zvazit jaké principy a body jsou pro nas pfi
piipravé smluv dulezité. Vétsinou se jedna: flexibilita, vykonova kritéria, inovace a
Vyvoj, popis zainteresovanych a zodpovédnych lidi apod. Pfed uzavienim smlouvy
bychom m¢éli specifikovat tyto véci: zicastnéné strany, firemni kulturu uvnitf firmy,
poskytovale sluZeb apod.

U facility managementu je béZné€ pouzivana smlouva Servis level (SL) neboli
smlouva pozadavku na drovein sluzby, kterd po ur¢itém procesu vyustuje do Servis
level agreement (SLA) neboli smlouvé o urovni sluzeb. Zadavatel by mé¢l
specifikovat a ukizat novému poskytovateli, jak by méla po jeho nastupu sluzba
vypadat a jaké vykony od ni oc¢ekava. V tuvodni fazi se jedna pouze o ndvrh smlouvy
o urovni sluzeb, neboli fe¢eno o kompletni pozadavek na proces, sluzbu nebo systém
véetn¢ souvisejicich piislusnych charakteristik. Jednd se o ptedbézny ,,nastiel*
smlouvy, ktery dostava poskytovatel v rimci poptavky ve vybérovém fizeni, aby
piipadné mohl vznést své pfipominky. Pokud dojde k odsouhlaseni a dokument se
podepise, vznika SLA. S kone¢nou platnosti se tim uzavie SLA smlouva/smlouvy ve

kterych jsou specifikovany kvalitativni a vykonnostni ukazatele KPIL

B) Servisni smlouva (SLA)

Servisni smlouva nebo Servis level agreement se uzavird, aby zadavatel
sluzby mohl hlidat kvantitu a kvalitu odvadéné prace. V této smlouvé jsou totiz
stanoveny priority zadavatele vCetné jeho spokojenosti nebo nespokojenosti (KPI). Je

potieba, aby vSechny sluzby byly méfeny v redlnych jednotkéch.
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V servisni smlouvé by méla predevsim byt uvedeno jakou troven kvality by
poskytovatel mél dodrzovat, jaké podminky jsou urCeny vstupu a vystupu sluzeb,
jaky bude zplsob pievzeti, jaky bude zplisob hodnoceni kli¢ovych vykonnostnich
ukazatelli apod. Tento dokument by mél byt napsan tak, aby meli motivaci ob¢ strany
na vysledcich tzn. vztah win-win, neboli feceno, Ze zadavatel a poskytovatel by méli
tézit ze své spoluprace. Diky tomuto vztahu by se méla zvysit jak poskytovana

uroven sluzeb, tak jejich produktivita {29}

C) Vykonnostni/kvalitativni hodnotitelé (KPI a CPI)
Ve facility managementu jsou pouZivani nejcastéji dva hodnotitelé, ktefi jsou

nastrojem pro méfeni kvantity a kvality. Témito hodnotiteli jsou KPI a CPIL

1) Klicovy vykonnostni hodnotitel (KPI)

»Zkratka KPI vychdzi z anglického jazyka Key performance indicator. Je to
pomiicka pro mereni vykonnosti, kterd se beZné pouZivd k méreni uspésSnosti aktivity
organizace. Klicové ukazatele by méely primo ovliviiovat lispésnost vize organizace,
proto se pro jejich tvorbu vyuZivaji ramce, jako napriklad Balanced Scorecard, které
vizi prevedou na nékolik oblasti, ve kterych potom definuji ukazatele vykonnosti.
Ndsledné probihd proces pldnovdni budoucich hodnot téchto metrik a meérent
dosazZenych hodnot, ktery vede k dosaZeni cili organizace a vylepSeni hospoddrskych

vysledkii” {30}

2) Kriticky vykonnostni hodnotitel (CPI)

Tento hodnotitel vyjadifuje hranici nespokojenost. Tim, Ze ve vétSin€ piipadii
byva vybran poskytovatel na zaklad¢ nejnizsi nabidky a je malo dbano na kvalitu
prace, tak se muze zadavatel vystavit riziku, Ze vybrany poskytovatel sluzby bude
odvadét praci nekvalitné. Ve smlouvé by meéla byt zminka o CPI (Critical
Perforamce indikators), kterd by spole¢nostem me¢la nastavit napft., kolikrdt mize byt
chyba poskytovatele brana jeSté za akceptovatelnou chybu v celkovém poctu, kdy se
bude sankcionovat a hranici, kdy m4 zadavatel moznost smlouvu s poskytovatelem

vypovédet. {8}
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Prakticka Cast

Teoretickd ¢ast mé diplomové prace je urena Ctendiim, kteii se v daném
oboru vibec neorientuji anebo o ném nikdy neslySeli. Zarovenl jsem chtél zvysit
zajem o toto téma. V praktické ¢asti bych rad vyuzil vétSinu informaci, které jsem
ziskal a popsal v ¢asti teoretické.

V nékolika nésledujicich kapitolach se budu zabyvat facility managementem
ve vice ohledech. Nejprve bude zobrazen prehled dokumentace, kterou mi poskytla
firma, pficemZ musim zkontrolovat jeji dplnost a pouZitelnost pro udrzbu a provoz
stavby.

Nasledné vyberu nékteré piedpokladané sluzby, které se vztahuji k facility
managmentu a ty bych rad nasledné rozpracoval. U vSech sluzeb bude zjiStén
predpokladany naklad v ramci in-house zajisSténi a outsourcingu. V neposledni fad¢
rozdélim budovy na konkrétni plochy, aby bylo jasné, s jakou plochou bude mozno
pracovat v ndvaznosti na prondjem, prodej, udrzbu ale mnoha dalSich oblastech.

Dle nidzvu mé diplomové price se budu déle zabyvat stavbou, kterd je
nazvand jako polyfunkéni diim Jana Palacha. Tento dim se nachazi na kiiZovatce
mezi ulici Na Spravedlnosti a Jana Palacha v Pardubicich.

Tento polyfunkéni dim byl vyprojektovan firmou PPP, spol. s.r.o. v roce
2013, pricemz investorem byla spolecnost s ru¢enim omezenim HATARSTONES.
Tento objekt se zacal stavét v roce 2015 a hlavnim dodavatelem stavby byla firma
Marhold s.r.o. od které jsem obdrzel netplnou projektovou dokumentaci. Musim
také zminit, Ze budova nebyla dostavéna, a proto niZe nabizim plin dostavby a
vyuziti ploch novym vlastnikim.

Tento objekt je umistén v centru mésta. Tato oblast trpi nedostatkem
parkovacich mist. Pokud by novy majitelé chtéli zabezpecit stala parkovaci mista pro
zaméstnance, tak musi pozadat o dlouhodoby pronidjem plochy na parkovisti od
spolecnosti Billa s.r.o., umisténym za budovou. Budova je tvofena 5 nadzemnimi
podlazimi. Tyto podlazi by méli v budoucnu slouZzit jako velkoprostorové kancelate
véetn¢ sociadlnich prostor, kuchyni a mnoho dalSich mistnosti, které jsou potfeba

v kancelaiskych budovéch tohoto typu.
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10. Projektové dokumentace na trovni facility managementu

Cely zivotni cyklus stavby je zahdjen prvotni mySlenkou na vystavbu nebo
jakoukoliv investici, nasleduje definovéani dila, vyfeSeni financovini a kone¢nou
vystavbu. Mezi dv¢ klicova stddia patii faze piipravy a faze realizace. Prvnim
stddium je velmi dulezité, nebot’ dle obrazku €. 2 Porovnani ovlivnéni nakladil v
jednotlivych etapach Zivotniho cyklu miiZeme fict, Ze v této fazi nas jakékoliv zmény
nestoji tolik finan¢nich prostfedktli, jako kdybychom provadéli zmény az ve fazi
realizace.

Pfi vystavbé nemovitosti je schvalovaci proces velmi zdlouhavy, pficemz
vétsina procest jsou pod dozorem mistnich stavebnich tradd. Stavebni dfady se tidi
stavebnim zakonem ¢.183/2006 o izemnim planovanim a stavebnim ufadu, ktery je
platny vzdy v poslednim znéni, nebot’ se zakony postupné upravuji a aktualizuji. Ke
schvalovacimu procesu by méla byt predkladana veskera dokumentace, ktera je ve
vyhlasce €. 499/2006 Sb., jedna se o vyhldSku o dokumentaci staveb v aktudlni znéni.
Predmétnd dokumentace, kterou obdrzela firma MARHOLD, a.s. od puvodniho
majitele by méla spliiovat vySe uvedenou normu. Toto vSak nebylo dodrzeno a
dokumentace nebyla poskytnuta v plném rozsahu.

Cely zivotni cyklus stavby trva desitky let a k této etapé neexistuje zadna
novela, vyhlaSka ani zdkon, ktery by urCoval, jaké dokumenty by firma méla mit
k dispozici, aby spravné fidila tento cyklus. Dokumentace, kterd je potfebna pro
vykonavani, provoz a spravu majetku, neni nikde celkové sepsana. Z tohoto divodu
by bylo velmi obtiZzné sjednotit dokumenty, bylo by to vSak ku prospéchu vsech, co
se fadné staraji o ekonomiku a spravu majetku.

Existuji pouze vlastni dokumenty spolecnosti, které postupné ziskavaji dle
ziskanych zkuSenosti pro to, aby si kazdy ud¢lal obrazek toho, co je potfeba pro
vykon spravy budovy. Nékteré dokumenty neni potfeba mit trvale k dispozici, ale
v ruznych piipadech se mohou hodit. V této Casti kapitoly vytvofim soupis
dokumentt. Tim zdiiraznim dokumenty, které se mohou pfipravovat uz v prubchu
stavby nebo naopak, které mohou pockat do konce, aby pozdé&ji nemovitost z ditvodu
nepfipravenosti dokumentii nebyla nevyuzivéana.

Nejprve jsem v této kapitole zkompletoval veSkerou dokumentaci, kterou

jsem obdrzel. Byvala firma by méla poskytnout veSkerou dokumentaci v porovnani
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s vyhlasku ¢€.499/2006 Sb. nybrz ziskand projektova dokumentace je jako takova
velmi omezend. Dokumentace, ktera je potfebnd ke spravé nemovitost nebyla
pfedana Zadna ¢imz se téZ obecné zabyvam.

Nékolik firem, které jsem oslovil, neposkytuji své interni dokumenty, nebot’
kazda firma ma své know-how o které nechtéji pfijit. Proto bohuzel musim vychéazet
zminima informaci, které jsem ziskal a zaroven zkusim sepsat doporucenou
dokumentaci ke spravé majetku.

Ve spolupriaci nejmenovanou firmou jsem sepsal tento seznam dokumentd,
spojenych se spravou objektu. Tato dokumentace neni kompletni, nebot’ tato firma
nebyla ochotna poskytnout veskeré interni dokumenty.

Dokumentace spojend s prevzetim a predanim nemovitosti do uzivani

» Zapis o piedani a prevzeti dila

* Projektova dokumentace dle skute¢ného provedeni
e Stavebni denik

* Doklady o predepsanych zkouskach

* Prohlaseni o vlastnostech pouzivanych vyrobki

e ZaruCni listy

* Revizni zpravy vSech profesi

* Piehled a stav méfidel v domé

*  Geometricky plan

Dokumentace nutna pro spravu objektu a vykon

* Smlouva o spravé nemovitosti

Smlouvy o nabvti vlastnictvi

* Smlouva o pfevodu nemovitosti
* Vypis z katastru nemovitosti

Smlouvy k stavebnimu a technickému stavu stavby

* Povoleni k pfedasnému uzivani (nemusi byt ve vSech ptipadech)
* Report o zkuSebnim provozu

* Projektova dokumentace skutecnd (pasport stavby)

* Stavebni povoleni

* Harmonogram reviznich kontrol a zkousek
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Pozarni fad, poplachova smérnice a evakuacni plan
Dokumentace o Skoleni zaméstnanct
Doklady o technickych a technologickych udrzbach

Provozni deniky technologickych zafizeni (dtlezité pro chod objektu)

Dokumenty souvisejici s pojiSténim a nijmem

Uzaviena smlouva o pojisténi budovy a jejich feseni problému

Dokumentace pro udrzbu, poskytovani sluzeb a idrzbu objektu.

Smlouva o dodavkach elektrické energie
Smlouva o dodavkach tepla a teplé vody
Smlouva o dodivce vody

Smlouva o odvozu odpadu

Smlouva o zajiSténi uklidu

Smlouva o vedeni tcetnictvi

Veskeré dohody a pracovni smlouvy

Vyse uvedené dokumenty jsou dulezitymi faktory pro prvni firmu, kterd mi

tyto doklady proptij¢ila, s tim, Ze nejsou vSechny, které uzivaji.

Nize jsou uvedeny dokumenty, ktera jsou diilezité pro druhou z firem, ktera

mi umoznila nahlédnout do internich dokumentu.

Dokumentace spojend s prevzetim a predanim nemovitosti do uzivani

Zapis o predani a pievzeti dila

Projektova dokumentace dle skutecného provedeni
Stavebni denik

Doklady o predepsanych zkouskach

Prohléaseni o vlastnostech pouZivanych vyrobku
Zarucni listy

Revizni zpravy vSech profesi

Piehled a stav métidel v domé

Dokumentace nutnd pro spravu objektu a vykon

Smlouva o spraveé nemovitosti

Smlouvy o nabvti vlastnictvi

Smlouva o pievodu nemovitosti
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Vypis z katastru nemovitosti

Smlouvy ke stavebnimu a technickému stavu stavby

Report o uvedeni do provozu

Pasportizace nemovitosti

Havarijni plan a poZarni fad

Provozni fad vodovodu, kanalizace a budovy

Provozni fad obsluhy vyhrazenych zatizeni kotelny, vytaht apod.
Smérnice planu udrzby

Plan denni udrzby objektu

Harmonogram reviznich kontrol a zkouSek

Dokumentace pro sledovani zaru¢nich lhiit a vedeni provozni dokumentace
PoZzarni fad, poplachova smérnice a evakuacni plan

Dokumentace o $koleni zaméstnancu

Doklady o technickych a technologickych tudrzbach

Dokumentace pro udrzbu, poskytovani sluzeb a ddrzbu objektu.

Smlouva o dodavkach elektrické energie
Smlouva o dodivkach tepla a teplé vody
Smlouva o dodivce vody

Smlouva o odvozu a nékladni s odpady
Smlouva o zajisténi uklidu

Smlouva o zimni ddrzb¢ arealu

Veskeré dohody a pracovni smlouvy

Vyse uvedené seznamy se shoduji v dokumentaci, ktera je spojena s pievzetim a

pfedanim nemovitosti, a také v dokumentech, které zahrnuji smlouvu o spravé

nemovitosti a vypis z katastru. OdliSnosti zacinaji v nasledujicim odstavci, ktery je

nazvan jako Smlouva ke stavebnimu a technickému stavu stavby. MiZeme tedy

objektivné fict, Ze vétSina dokumentace je hodné podobna a lisi se predevSim tim

jakym typlim nemovitosti se v rdmci facility managementu spolecnosti vénuji.

VétsSinu dokumentace 1ze zpracovavat jiz v pritbéhu vystavby pro urychleni

Vv

provozuschopnosti spravy objektu. Mezi nejdilezitéjsi, dle mého nazoru jsou:

Provozni fady
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*  Smlouvy o dodavkéch energii
* Havarijni plan
* PoZarni rad

* Pasport nemovitosti

* Harmonogram reviznich kontrol a zkousek

Velmi dulezité pro ptipravu stavby je také piipadné vyuziti commissioningu

od zacatku vystavby (dostavby) nového objektu. Tato metoda, kterd slouzi

ke sledovani a zajiStovani kvality zafizeni, technologii apod. ma za cil zajistit

optimalni prostiedi pro spravu budovy i zdravé pracovni prostiedi. ,,Jednd se o

systematicky proces zkouSeni a dokumentovdni, ktery vede ke spravnému ndvrhu

vSech instalovanych systémit v budové a k jejich optimdlnimu vyuZiti, které respektuje

provozni poZadavky budovy a jejiho majitele nebo provozovatele. “{42}

Commissioning

Bézné

Stavebni dokumentace — jiZ v pritbehu
stavby si budouci FM ManaZer uklddd a
sleduje kompletni stavebni dokumentaci,
véetné dozoru nad kompletnosti
dokumentace skutecného provedeni na

konci vystavby

I kdyz by stavebni dokumentace m¢la
byt pfedavana kompletni k povoleni

k uzivani, tak se Casto stava, Ze investor
(spravce) nezada detailni popis a u
procesu vystavby neni budouci facility

manazer.

Ucast FM specialistii na kontrolnich
dnech a TDI. Specialisté FM posuzuji
cely projekt komplexné i z pohledu
budouctho provozu, ndkladii na provoz,
kontroluji a zkousT instalované systémy,
porizuji fotodokumentaci, sleduji
dodrZovdni technologickych postupii pri

realizaci stavby.

Nejvyssi kontrolu na stavbé bézné
vykonava firma, ktera je najiméana od
investora a byva odliSna nez ta, ktera se
bude podilet na budouci spravé a udrzbé
nemovitosti. Jeji prioritou neni efektivni
budouci provoz, ale efektivni realizace

stavby.

Perfektni znalost stavby budoucimi FM
manaZery — vyhodné predevsim pro
uvedeni do provozu a budouct servis a

idrZbu celého objektu

Pokud se budouci spravce budovy
nezajima o vystavbu (nebo neni jesté
stanoven), tak je velmi t€Zké se pro n¢ho

orientovat na zacatku provozovani a
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muze tim ztratit cenny Cas, ktery mohl

byt vyuzit jiz k vyuziti budovy

Uzavirdni smluv se subdodavatell, Po ptedéni stavby (kolaudaci) se teprve
prijimdni zaméstnancu sprdvy v pripadé | najimaji zaméstnanci a zacina se jednat o
in-house systému v dostatecném prostorech, které jsou k dispozici.
predstihu, zajisteni OOP, pracovnich

prostor pro sprdvu, ndradi,

Tab.: 5 Porovndni commissioningu a reality

Ve vySe uvedené tabulce jsou shrnuty vyhody commissioningu v porovnani
s mymi zkuSenostmi, které jsem ziskal z vystavby nemovitosti, u kterych jsem byl
ptitomen. K porovnani byl vyuZit material poskytnuty od Ilony Stépni¢kové, ktera se
touto metodou mimo jiné zabyvala u svého zaméstnavatele a v FM Institutu v rdmci

rekvalifika¢nich kurzu.
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11. Predpokladané sluzby vztahujici se k polyfunkénimu domu

V této kapitole bych se rad vénoval né€kterym sluzbam, které se mohou
vyskytnout v polyfunkénim domé, at’ s externim ¢i internim vyuZitim. Stavba se jiz
zastavila v pribéhu vystavby a z tohoto divodu nebylo stile rozhodnuto o vyuziti
jejich ploch a sluzeb, které by se mohli v budové vyskytovat, piipadné které budou
potiebné ke spravé a udrzbé nemovitosti.

Mezi sluzby, které se mohou objevit a které bych také ptedpokladal u
polyfunkéniho domu jsou uklidové sluzby, prace v recepci, price zabezpecujici
provoz a chod domu, péCe o vetejné prostory, sluzba pro stavebni opravy, tcetnictvi,
sprava majetku a realit, centralni dispecink a havarijni sluzba a napf. kontrola
energetické naroc¢nost budovy. Alespont n€které tyto sluzby bych rad déle popsal a
zkusil porovnat ekonomické naklady na jejich ¢innost. MiiZe se také stét, Ze nékteré
sluzby se budou navzajem prolinat, ale nikdy by se nemély omezovat ¢i dokonce
dostavat do konfliktu.

Uklidové price

U vSech staveb je potreba dbét na uklid, u mého polyfunkéniho domu musime
vSak rozeznavat rtizné ¢asti budovy. V 1. nadzemnim podlazi jsou umistnéné 4
obchodni jednotky, ve vyssich patrech se jiz objevuji kancelarské prostory.

Kazdodenni uklid je v téchto prostorech standartni sluzbou, ale jelikoZ je
tento polyfunkéni dim rozdélen na vyse zminéné dispozice tak by dle mého nazoru
bylo lepsi, aby si tklid obchodnich jednotek zajistovali sami provozovatelé téchto
prostor. Zbytek administrativni budovy je feSen nyni jako celek.

Mezi uklidové prace patifi myti oken a zrcadel, pfipadné fasady, vSech
spoleénych prostor, kanceldii, vytahil, schodidt apod. Uklidové price mohou
probihat od brzkych rannich hodin nebo naopak ve ve€ernich hodinéach, nikdy vSak
v pritb&hu pracovni doby. Vzhledem k rozsahu dklidové plochy cca 1746 m? by dle
mého nazoru bylo vhodné mit minimélng€ jednoho stdlého zamé&stnance a dle potieby
dal$iho zaméstnance na polovicni ivazek pro piipad pomoci apod.

Z vetejné dostupnych informaci si mizeme zjistit, Ze priimérny plat uklizeCky
ve vetejné sféie je 15 000 K¢ za mésic a po konzultaci s uklidovou firmou, ktera mi
sd¢lila, Ze pro tento rozsah ploch bude potteba alesponi najmuti 1,5 dvazku (1x cely

uvazek a 1x polovicni tvazek) se dostivame na 22 500 K¢ mésicné. Tato Castka je
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uvedena bez Cisticich prostiedk, stroju a jiného vybaveni, které jsou k vykonu prace
nezbytné.

V pfipad€ vybrani externiho dodavatele na uklid jsem dohledal, Ze
v Pardubicich, kde se nachéazi polyfunkéni dim je primérné cena od 0,49 K&/m?.
V mé nemovitosti bez obchodnich prostorti je okolo 1746 m* z &ehoZ vyplyva, Ze
mesicni cena pii uklidu kazdy pracovni den je 17 110,5 K¢.

Spravce budovy, centralni a havarijni sluzba

U spriavce je oCekavano teSeni dennich zaleZitosti, protoZe mit i no¢niho
spravce by se ekonomicky nevyplatilo, z tohoto divody by mohl vyuzit centralni
dispecinky. Ve 21. stoleti by vSechny technologie jako jsou napf. osvétleni, MaR,
Cerpadla, vytahy, vytipéni, chlazeni apod. mélo byt spojeno do jedné centralni
mistnosti, které mizeme byt fizeno uvnitf budovy, tak i na dilku jednou osobou.
Pokud je dobte sladéna prace dispecinku, spravce i pfipadné havarijni sluzby, tak si
muzeme lépe ochranit majetek.

Cidla, mohou sou¢asné sledovat mnohem vice procesti, neZ samotny &lovek.
Tato cidla mohou upozornit na pfipadné nestandartni odchylky od klasického
provozu a tim muzeme piedchizet riznym problémim. Diky piedchidzenim
rizikovych situaci vyuzivame prediktivni idrzbu a mizeme na ni rychleji reagovat.
V tomto piipad€ by na pozici spravce byl vhodny interni zaméstnanec, jelikoZ bude
znat detaily budovy a dokaZe operativné a rychle feSit véci 1épe neZ externi
zam¢stnanec. Pro orientace se prumérny plat pohybuje okolo 25 000,- K¢ za
internistu. Externi dohledova sluzba stoji spravce budovy 7 000,-, k ¢emuz je potfeba
pfipocitat ¢astku za bézné opravy, které by ndsledné mohl interni spravce vyfesit
sam.

Zabezpeceni objektu

Hodnota majetku kazdym rokem roste, a proto je nutné se o objekt fadné
starat a také jej spravné zabezpecit. Od roku 2015 jsou vchody objektu zazdény a do
budovy se ned4 dostat, z tohoto diivodu ani neni potieba vétsi zabezpeceni. Nez ke
zazdéni doslo, bylo potfeba oplotit stavbu a zabranit cizimu vniknuti. Je proto
potieba investovat na dostavbu, ale také na fadné zabezpeceni nemovitosti. Dle mého
nazoru by zabezpeCeni mohlo byt feCeno na Cipy u vchodu, ochrankou anebo

kamerovymi systémy.
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Dle nezdvazné poptivky spolecnosti, kterd si nepieje byt zvefejnéna bylo
veSkeré zabezpeceni nemovitost, které je nize uvedeno ocenéno na ¢astku 150 000,-.
Dle navrZeni by pozdé&ji veSkerou spravu budovy mohl ovlidat jeden ¢lovEk, v tomto
piipadé spravce budovy, a to jen za pomoci telefonu pokud by bylo potieba. V této
Castce by byla instalace detektoru hlidani non-stop, senzory proti poZaru, uniku plyn
apod. a u modern¢jsi technologie i upozornéni na oteviend okna atd. NiZe uvedeny
obrazek slouzi k orientaci, jak by mohl pfipadné vypadat navrh od specializovanych

spole€nosti.

Obr.: 15 Orientacni priklad zabezpecent objektu

Ucetnictvi

Tato sluzba je jako ostatni zavisla na druhu vyuZivani polyfunkéniho domu.
Tim, Ze si kazda spolecnost vede své ucetnictvi, tak by dle mého nazoru bylo
zbyte¢né mit interni ucetni pro celou budovu, kdyz by v pfizemi byly 4 obchody a
v dalSich patrech jiné firmy. Externi dcetni by byla, jak vyhodné&js$i nebot’ nebudu
zmenSovat prostor k vyuZiti a bude pouze spravovat finance, které budou vybirdny
od ostatnich.

V néplni jejich by méla byt evidence faktur, vystavovani faktur, pfiprava
podkladli za mzdy zamé&stnancii a samoziejmé veskeré ekonomické vedeni domu. V
piipadé insourcingu je prumérny plat tcetni je 25 384 K¢, kdeZto u outsoucingu
(4 obchodni jednotky a v kazdém patie jinad firma) je mésicni ndklad 2 400 K¢. Po
upravé budovy j outsourcingovy nédklad ve vysi 6 900 K¢. (4 obchodni jednotky a 19

kancelafskych prostor)
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Recepce

U této budovy (vice o budové v kapitole 3.1) je otazkou, zda je viibec potieba
mit recepci. Recepcni sluzby maji mnoho vyhod i nevyhod. Na jednu stranu by bylo
dobré, aby u vchodu do polyfunkéniho domu byla recepce, ktera by zaroven hlidala
pohyb osob u vchodu, zapisovala navstévy, v pfipadné zabezpeceni nemovitosti Cipy
by je spravovala, pfijimala postu apod. Na druhou stranu tato sluzba by zabirala
plochy, které chceme vyuZit co nejefektivnéji. Pokud maji, at’ uz bytové budovy ¢i
administrativni budovy apod. recep¢ni sluzbu u vchodu, vZdy se cena za pronajiméni
nebo prodej zvySuje. Dle mého nazoru neni potfeba mit v obchodnich prostorach, tak
v ostatnich patrech recepci, nebot’ vétSina firem ma sekretarky, které umist'uji do
vlastnich pronajatych prostor. Z tohoto diivodu je dle mého je zbytecné mit stilou
recepci.

Pokud by byly prostory uzplisobeny pro recepcni sluzbu, tak by bylo potieba
dv¢ interni recepCni, které by zabezpecovaly chod recepce cca od 7:00 do 16:00.

V pozdégjsich hodindch by se jenom pouZzivaly pro vstup do budovy Cipy. Pfi
prumérném platu recep¢ni, cca 25 000 K¢ mési¢né, by byl néklad velmi vysoky
oproti zvySené cen¢ prondjmu.

Realitni poradce

V ptipadé realitniho poradce by dle mého nézoru bylo lepsi mit externiho
poradce nez interniho zaméstnance. U polyfunkéniho domu Ize piedpokladat, Ze
prondjmy spodnich prostor pro obchody budou dlouhodobé stejné jako v piipadé
administrativnich jednotek. I z tohoto diivodu by bylo zbyte¢né najimat svého
zaméstnance, protoZe n¢kolik mésicii nebude potieba nic zajistovat. Postaci, kdyz
spravce budovy upozorni na konec doby pronajmuti alesponl par mésicti pred
vyprSenim smlouvy, aby mohl externi realitni poradce sehnat nové pronidjemce. Za
uzavieni nové smlouvy se budou tc¢tovat jednorazové poplatky z vySe uzavieni
najmu. Je také mozné ho motivovat k lepSim vyjednavanim pomoci malého podilu na
prondjmu. Tento podil se pohybuje okolo 3 - 6 % z celkového prodeje a pii prondjmu

okolo 1 nebo 2 vysi ngjmi
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Souhrn sluZeb

Sluzba Interni cena Externi cena
Uklidové prace 22 500,- 17 111,-
Spravce budovy, centralni a 25 000,-
havarijni sluzba 7 000,-
Zabezpeceni objektu jednorazovy poplatek
Ucetnictvi 25 384,- 2 400,- 6 900,-
Recepce 2 x 25 000,- X
Realitni poradce 28 500,- + provize 3 -6 % z vySe nijmu

Tab.: 6 Souhrn sluZeb

Z vyse uvedené tabulky jsou zfejmé nékteré predpokladané ceny sluzeb.
Jednou z vyhod interniho zaméstnance je, Ze komunikace probiha pfimo a je nadm
piimo podiizeny. Zatimco u externtho musime mit peclive ptipravené jednotlivé
smlouvy od penalizaci po know-how apod.

Dle mého posouzeni bude vyhodnéjsi, kromé spravce budovy, najmout
externi firmy. V piipad¢ feSeni spolecného tklidu vSech prostor v administrativni
budové¢ byl by uklid fesen stejné externé. U vétSiny sluzeb by bylo vyhodné najmout
externi firmy. Proto je dllezité mit pfipravené smlouvy s KPI (kli¢ovy vykonovy
ukazatel) a CPI (kritické vykonosti ukazatel). Pro vSechny externi sluzby je velmi
dilezité sestavit smlouvu o drovni sluzeb neboli SLA. Témto vSem ukazateliim a
smlouvam je nadiizena tzv. raimcova smlouva. RAimcova smlouva neni pfedmétem
diplomové prace. V piiloze mé diplomové praci je vytvoiena vzorova smlouva pro

uklidové prace, které zobrazuji klicové a kritické vykonnosti ukazatele a jsou vzorem

pro ostatni prace. Viz PRILOHA 1.
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12. Dostavba polyfunkéniho domu

Vystavba polyfunkéniho domu byla zastavena kolem roku 2016 a nasledné
zabezpecena proti vniknuti osob do budovy. Aby bylo mozné v niZe uvadénych
vypoctech dojit k hlavnimu zaméru, jak déale postupovat s touto budovou, je tieba
zjistit jaké mnoZstvi finan¢nich prostedki je potfeba vynaloZit na jeji dokonceni.
Vykaz vymér je rozdélen podle URS ceniku na HSV neboli hlavni stavebni vyroba a
PSV neboli pomocna stavebni vyroba.

Pod hlavni stavebni vyrobu patii zemni prace, zakladani a zpeviiovani hornin,
svislé a kompletni konstrukce, vodorovné konstrukce, komunikace pozemni, tpravy
povrchii, podlahy a osazeni vyplni, vedeni dalkové, piipojné a ostatni konstrukce a
také bourani. V niZe uvedené tabulce nebudou feSeny vSechny vySe zminované véci,
jelikoZ hruba stavba vcetné stiechy a ostatnich véci jiz je hotovych.

Mezi pomocnou stavebni vyrobu patii izolace, zdravotné technické instalaci,
ustfedni vytapéni, konstrukce, dokoncovaci prace, ostatni konstrukce a prace
pomocné stavebni vyroby, a dopravy a pfesuny hmot a suti. Z ptivodniho vykazu
vymér nebudou pouzity veskeré polozky, protoZe nékteré jsou jiZ hotové.

Tento polyfunkcéni diim byl pfi vystavbé rozdé€len na 7 stavebnich objektt.
Dnes je aktudlni pouze dostavba hlavniho objektu, kterym je hlavni budova a
zpevnéné plochy. Ostatni stavebni objekty jako je vodovodni, kanaliza¢ni,
teplovodni pfipojka a jiné jiZ byli zrealizovany dfive.

V niZe zminéné tabulce miiZeme vidét, Ze jenom na dostavbu bez technologii
atd. by musela byt vynaloZena ¢astka 24 592 991 K¢ s DPH. Tato cena je v piipade¢,
Ze by nyné&jsi majitelé prace zajistovali sami. Je mozné, Ze by se vSak pomoci
vetfejné zakazky na dostavbu naSel subdodavatel, ktery by byl schopen dostavét

nemovitost levnéji.
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Popis Cena DPH (21%) Cena s DPH
HSV | Prace a dodavky HSV 8814 211,11 1850984,33| 10 665 195,45
1 Zemni prace 52 295,36 10 982,03 63 277,39
2 Zakladani 0,00 0,00 0,00
Svislé a kompletni
konstrukce
3 26 714,87 5610,12 32 324,99
4 Vodorovné konstrukce 0,00 0,00 0,00
Upravy povrchii, podlahy a
6 osazovani vyplni 829185942 174129048 10033 149,90
Ostatni konstrukce a
9 prace-bourani 415 125,62 87 176,38 502 302,00
99 | Piesun hmot 28 215,84 5925,33 34 141,17
PSV | Prace a dodavky PSV 10512 393,45| 2207 602,62 12719 996,07
713 |Izolace tepelné 890 869,20 187 082,53 1077 951,73
Konstrukce montované z
763 |desek, dilci a panelu 2 559 465,48 537 487,75 3096 953,23
764 | Konstrukce klempiiské 58 911,58 12 371,43 71 283,01
766 | Konstrukce truhlarské 2 089 434,10 438 781,16 2 528 215,26
767 | Konstrukce zamecnické 2 360 610,07 495 728,11 2 856 338,18
771 |Podlahy z dlazdic 425 802,91 89 418,61 515 221,52
773 | Podlahy teracové 606 992,88 127 468,50 734 461,38
776 |Podlahy povlakové 581 713,34 122 159,80 703 873,14
777 |Podlahy lité 92 230,97 19 368,50 111 599,47
Dokoncovaci prace -
781 |obklady keramické 462 296,51 97 082,27 559 378,78
Dokoncovaci prace -
782 | obklady z kamene 75 843,43 15 927,12 91 770,55
Dokoncovaci prace -
783 |natéry 106 410,20 22 346,14 128 756,34
784 | Dokoncovaci prace - malby 201 812,78 42 380,68 244 193,46
000 | Nepojmenované prace 998 181,60 209 618,14 1207 799,74
0 Vytahy 998 181,60 209 618,14 1207 799,74
Celkem 20 324 786,16 | 4268 205,09 24592 991,26

Tab.: 7 Orientacni rozpocet stavebni cdsti

Dostavba neni jen o stavebnich pracich ale také o jednotlivych profesich,

které k fungujicimu celku potiebujeme. Mezi n¢ pati zdravotechnika, vytapéni,

MaR, silnoproud, slaboproud a vzduchotechnika. Ceny od spolecnosti jsem dostal

pokazdé pouze jednou od kazdé profese, a proto nemohu posoudit, zda by vétsi
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firmy, které maji daleko vyssi reZijni naklady v hierarchii firmy, neZ mensi méli

Vv

celkovou cenu levné;jsi nebo ne.

Profese Firma Cena s DPH (21%)
Zdravotechnika CE.ILS.CZ 2098 716,-
Vytdpéni C.E.LS.CZ 804 369,-

MaR Johnson Controls 2 373 302,-
International spol. s r.o.
Silnoproud Johnson Controls 5303 651,-
+ osvétleni a bleskosvod | International spol. s r.o.
Slaboproud Johnson Controls 3326 710,-
International spol. s r.o.
Vzduchotechnika Dastt Pardubice S. R. O. 8 801 443.-
Stavebni cast XY s.r.o. 24 592 991,-

Tab.: 8 Orientacni rozpocet jednotlivych profesi

Celkové cena vcetné technologii by byla 47 301 182 K¢ s DPH.

V této casti bych rad detailn¢ popsal redlné rozdéleni konstrukci, které jiz

pred nékolika lety navrhl architekt a nakreslil projektant. Nemovitost jako takova je

rozdé€lena na pozemek a administrativni budovu.

Dle technického stavu a dokumentace je niZe v obrazcich vyznaceno redlné

rozdéIni konstrukci v kazdém nadzemnim podlazi. Zakladni vymezeni ploch je

potieba pro nasledné vypocty na jednotlivé vyuziti ploch. Urcité procento ploch

z celkové plochy nemovitosti nelze vyuzit. Tyto nevyuZitelné plochy by mohli mit

zasadni vliv pfi nasledném rozhodovéni o vysledném vyuziti budovy. K vyreSeni

tohoto redlného rozd¢€lni bych rad vyuzil poznatky, které jsou shrnuty v teoretické

¢asti diplomové préce.

12.1 Realny detailni popis polyfunkéniho domu

Tato administrativni budova se sklada ze 2 celki, které maji rozdilné vyuziti.

Nemovitost se nachizi v Pardubicich v méstské ¢asti Pardubice V a je vystavéna na

parcele €. 11218, pticemZ sousedi s parcelami €. 1033/2, 11116, 2583/15 a 2583/37.

Bohuzel budova je vystavéna na celém pozemku a neni projektovana do podzemi

tzn., Ze jediné mozné vyuziti hromadného parkovani je na parkovisti, které je
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umisténo na parcele €. 4815 a je vlastnéno spolecnosti BILLA, spol. st. 0., s €. p.
67, 25101 Modletice. Jediné mozné propojeni mezi budovou a parkovistém je zadni
vchod, ktery by mél vést za Billou, je vSak potteba se ptipadné domluvit na

dlouhodobém pronajmu parkovacich mist.

Typ Vlastnici Zpusob ochrany | Seznam Omezeni vlas.
nemovitosti BPEJ prava
Parcela | DEPRO JPA s.r.0 Z4dné Zadné Z4dné

Objekt neni dostavén a tim paddem neni zakomponovan v katastru nemovitosti

Tab.: 9 Informace z katastru nemovitosti

\ Polyfunk¢ni budova je rozdé€lena na
=" dv& &4sti, pridem hlavni &4st je

i tvotfena jako budova pro kancelare.

\ V podlazich, kterd jsou na stejné

| E III'- \ E.'., drovni jako je ulice Jana Palacha

= "l.. % Jjsou navrhnuty 4 obchodni jednotky.

L | | | \;I' \ Okolni zéastavba je tvofena nékolika

\

\
- IJJ || | | '“'___—_;_"::".. druhy pozemki. Ze severni &asti

| l_ :——' jsou v t&sném sousedstvi kdvoviny,

e 1;.:- které jsou vedeny jako zastavéna
i e
e

|l \

Obr.: 16 Pohled z katastru nemovitosti plocha a nadvofi. Jizni a zapadni
¢asti jsou sice také vedeny jako zastavénad plocha, nachazeji se tam vSak obytné
budovy. Vychodni ¢ast polyfunkéniho diim piimo sousedi se spolec¢nosti Billa s.r.o.
Tato méstskd ¢ast ma Siroké spektrum '
vyuziti. Pro vétSi  prehlednost je
doplnén obrazek seshora a pohled ze
strany.

Dle zjiSténych informaci byla tato
budova ptivodné koncipovéna jako II.
etapa k aredlu Billy. S ohledem na

funk¢nost, ekonomiku stavby,
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architektonické feSeni apod. byla nosna konstrukce vyrobena jako Zelezobetonové
monolitické skelet, ktery je doplnén o schodisté vyrobené

z prefabrikatu. Jako svislé nosné konstrukce jsou vyuZzity sloupy o ¢tvercovych
rozmérech se stranou 400 mm, které jsou doplnény betonovymi sténami o tloustce
200 mm. Zakladni modul rozmisténi sloupti je 6,0 x 5,3 m. Jako podpora, pro sloupy

a stény, slouzi zZelezobetonovy monoliticky stropni desky se stalou tloustkou 230

mm a stavba je zaloZena na velkoprimérovych pilotach.

Funk¢ni plocha Velikost/kapacita Jednotka
Parcela 748 m”
Zastavéna plocha INP 580 m’
Obestavény prostor 6004 m’
Parkovaci stini 0 ks

Tab.: 10 Souhrn diileZitych informaci

Je dtlezité také zminit, Ze nedostavénd nemovitost jiZ ma i svou orientacni
hodnotu. V piipad¢ nacenéni pozemku podle cenové mapy v Pardubicich, ziskam
pouze orientacni cenu, nebot’ skutecné nabizené ceny jsou podle cenové mapy vyssi.
Cenova mapa je hlavn¢ urcena pro hlavni mésto a jeji okoli. Orientacni cena dle
odhadu realitniho makléfe by se mohla pohybovat od 8 000 do 10 000 K&/m?, coz
znamend, Ze prumérnd cena je 9 000 m?. P plose 748 m’ by méla plocha pozemku

hodnotu okolo 6,7 mil. K¢

12.2 Rozdéleni a vyuziti ploch polyfunkéniho domu

V této ¢asti jsou znazornény ve vykresech vyuzité plochy ziskaného
polyfunkéniho domu a také uvedeno kolik procent skute¢né plochy miiZe majitel
vyuzit. O vyuziti téchto ploch je pojednavano niZe. Predem mohu fici, Ze vSechny
technické a komunikac¢ni plochy zaberou nemalé prostory, které nemiiZe majitel
vyuzit k prondjmu

Vykresy jsou upraveny, tak aby plochy byly snadno viditelné, jinak fec¢eno

bez kot a oznaceni oken, dveii apod. Barvy ploch jsou vysvétleny nize.
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Legendao

VA
T

mistnosti

Primarni plochy
Komumnikacni
Tehnické plochy

Plochy socialek

plochy

Cistd

Obr.: 18 Legenda mistnosti

plocha mistrnostT
NRA

1. Nadzemni podlaZi — stejna trovefi s okolim budovy

Obr.: 19 Zobrazent jednotlivych ploch v 1 nadzemnim podlaZi

Vysvétlivky Barva Plochy[mz] Podil plochy[%]
Komunikac¢ni plochy modra 62,1 10,71
Technické plochy éervena 4337 7,48
Priméarni plochy zelena 372,86 64,34
Plochy soc. vyuziti Zluta 20,47 3,55

Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 80,67 13,92
Plocha celkem 579,47 100

Tab.: 11 Rozdeéleni ploch 1 nadzemniho podlazi
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2. Nadzemni podlazi

Obr.: 20 Zobrazeni jednotlivych ploch v 2 nadzemnim podlazi

Vysvétlivky Barva Plochy[mz] Podil plochy[%]
Komunikac¢ni plochy modra 66,7 10,39
Technické plochy cervena 7,96 1,24
Primarni plochy zelend 399,35 62,20
Plochy soc. vyuZiti Zluta 30,29 4,72
Terasa Sediva 18,53 2,90

Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 119,07 18,55
Plocha celkem 641,8 100

Tab.: 12 Rozdéleni ploch 2 nadzemniho podlazi

Obr.: 21 Zobrazent jednotlivych ploch v 3 nadzemnim podlaZi

Vysvétlivky Barva Plochy[mz] Podil plochy[%]
Komunikac¢ni plochy modra 57,8 9,25
Technické plochy cervena 7,96 1,28
Priméarni plochy zelena 438,44 70,33
Plochy soc. vyuziti Zluta 30,29 4,80

Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 88,76 14,18
Plocha celkem 623,25 100

Tab.: 13 Rozdéleni ploch 3 nadzemniho podlazi
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4. Nadzemni podlazi

Obr.: 22 Rozdéleni ploch 4 nadzemniho podlazi
Vysvétlivky Barva Plochy[m"] Podil plochy[%]

Komunikac¢ni plochy modra 30,62 4,91
Technické plochy cervena 7,96 1,28
Priméarni plochy zelena 390,44 62,65
Plochy soc. vyuziti zluta 30,29 4,86
Terasa Sediva 81,41 13,06

Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 82,53 13,24

Plocha celkem 623,25 100

Tab.: 14 Rozdéleni ploch 4 nadzemniho podlazi

5. Nadzemni podlazi

Obr.: 23 Rozdéleni ploch 5 nadzemniho podlaZi

Vysvétlivky Barva Plochy[m’] Podil plochy[%]

Komunikac¢ni plochy modra 27,8 5,17
Technické plochy cervena 7,97 1,48

Priméarni plochy zelena 243 45,23
Plochy soc. vyuziti Zluta 30,29 5,64

Terasa Sediva 140,73 26,19

Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 87,51 16,28
Plocha celkem 537,3 100

Tab.: 15 Rozdéleni ploch 5 nadzemni podlaZi
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Ve vyse zobrazenych tabulkach a obrazkdch muzeme vidét, ze polyfunkcni diim je
¢lenény. V 2,4 a 5 nadzemnim podlazi miZeme vidét, Ze v daném patie se

vyskytuje také terasa.

Podil celkové plochy s primarni plochou

80
o)
o \
S 40
a
20
0

1.NP 2.NP 3.NP 4.NP 5.NP

Ve vySe uvedeném grafu je zobrazen podil primarni plochy, které jsou
v nasem piipad¢ kancelare nebo obchodni prostory vii¢i celkové plose. Ostatni
plochy, které zbyvaji do 100 % nelze vyuZit k ndslednému vyuziti tzn. prodej a
prondjem. NevyuZitelna plocha se rozklada primérné na 15 %. Jednotlivé
nevyuzitelné plochy (ostatni konstrukce) 1ze vidét vyse v tabulkich jednotlivych

pater.

12.3 Zisk z pronajmu polyfunkéniho domu

V této kapitole se pokusim popsat vySi ndjemného, ktery by mohl utrzit
majitel budovy. Musime vzit v potaz mnoho faktort, jako je napt. misto, vybaveni,
velikost apod. Do ceny ndjmu se také promitne stav dané budovy. V mém piipad¢ je
momentalné budova nedostaveéna. Pfi vhodné dostavbé by vSak nemovitost byla
ihned k dispozici a dle mého nézoru v perfektnim stavu i po mnoha letech
konzervace.

Z divodu nedostatku administrativnich a prodejnich ploch ve méstech se
kazdoro¢né zvySuji ceny ploch. Dalsi roli bude hrat také mnoZstvi obdobnych prostor
v daném mésté. Soucasné je vSak mozné, Ze aktualni epidemiologicka situace
(COVID - 19) mtze ovlivnit zdjem o prostory, které se nachazeji v tomto
polyfunkénim domé.

Vétsina firem si ponecha stale kancelare pro svoje zameéstnance, ale kvtli

7 Yz

zmenSeni nékladl se pokusi ¢ast zaméstnancti ponechat na home officech
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s obasnym dochazenim do sidla firem. Tento trend nejspiSe povede ke sdileni

pracovnich mist vice lidmi najednou. Tento styl se nazyva hot desking.

Obr. 25: Priklad hot-deskingové kanceldre

Obdobnym stylem, ktery si myslim, Ze budou firmy do budoucna
praktikovat do je hoteling. Tento styl praice ma podobny princip piidélovani
pracovist’ jako je volba pokoju pro jednotlivé hosty v hotelu. Tento princip spociva
v tom, Ze si zaméestnanci na dalku zarezervuji své misto, kdyz potiebuji byt na blizku
dal§im spolupracovnikiim ¢i nadfizenym. Tim firma uSetii protoZe nemusi platit po
kazdého zaméstnance vSechny kancelafské prostory a predméty.
investice do polyfunkéniho objektu. Vzhledem k tomu, Ze firma MARHOLD a.s.
dostala majetek pfevodem od dluZnika, je vhodné vymyslet plan vyuZiti budovy.
Tento plan by m¢l byt rentabilni, aby se podafilo investic co nejrychleji vratit, a
proto je potieba nastavit idedlni vysi njjemného. Neexistuje idedlni vySe ndjemného,
z tohoto diivodu jsem na internetu vyhledal tii podobné prostory a budu vychéazet
z priumérné ceny.

Ceny budou uvadeény bez energii, nebot’ energie jsou zavislé na obsazeni
prostor. Vzhledem ke kaZdoro¢ni inflaci okolo 2 - 3 % lze ocekivat kazdoro¢ni

zvySeni ngjmu. MiiZe také dojit k navyseni energii, které se pravidelné zvétSuji.
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Pro vypocet je uvazovana stala cena ndjemného v pribéhu nasledujicich let.

V ptipad€ rychlej$iho rlstu ndjemnich cen nez ndkladi na ddrzbu a provoz by

navratnost byla rychlej$i neZ v mém uvaZzovaném ptipadé. Jen ziidka se stavi, Ze

nemovitosti jsou zaplnéné ze 100 %, a proto je potieba pocitat s neobsazenosti

jednoho mési¢niho ndjmu z celku.
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Obr.: 24 Aktualné nabizené obchodni prostory
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Obr.: 25 Aktudliné nabizené kanceldrské prostory
Energie => 2 500,- 2 500,- 3 500,-
Obchodni prostory Cena Cena / metr”
A 32 560,- 370,-
B 30 250,- 178,-
C 12 833,- 167,-
Celkova mési¢ni primérna cena za m” 238
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Kanceléi'ské prostory Cena Cena / metr”
A 11 800,- 215,-
B 13 833,- 167,-
C 18 000,- 122,-
Celkova m&si¢ni primérnd cena za m” 168,-

Tab.: 16 Cena obchodni a kanceldrskych prostor

Ceny, ve vySe zminénych tabulkdch jsou uvedeny bez vybavenosti

kancelatskych prostor. V ptipad¢ plné vybavenych prostor bude i celkova cena vyssi.

V pfedmétné budové neni uvaZovana specidlni vybavenost do kancelatfskych ani

prodejnich prostor a z tohoto diivodu jsem vybral vSechny prostory, které nemaji

zadné vybaveni. Dle vypocti vychazi, Ze u obchodniho prostoru je primérna cena

238 K&/m” a u kancelaii je cena 168 K&/m™.

Nyni je potieba si rozd¢€lit budovu na konkrétni celky. Tyto celky jsem
vybral na zéklad¢ konzultace s odbornikem na realitni trh. Tyto prostory tudiz
nebudu ménit, protoze nemam takové zkuSenosti jako on. Jednotlivé patra jsou
tvofena, tak aby jiZz nebyly zapotiebi piipadné zasahy do hotové stavby. Pro
Pardubice nejsou idedlni takto velké prostory, které se nazyvaji open space a to
z divodu nedostatku firem, které by tyto prostory vyuZzivali.

Prvni nadzemni podlazi je rozd¢€leno na:

1) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 77,11 m’

2) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 106,3 m?

3) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 102,64 m>

4) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 105,32 m>
Druhé nadzemni podlazi je rozd€leno na open space a nékolik menSich kancelafi.
Toto patro bude pronajimano dohromady.

5) Kancelafské prostory s terasou 510m?
Treti nadzemni podlaZi je feSeno jako open space. V piipadé dlouhodobého zajmu
lze uvazovat o umisténi nastavitelnych ptickéach, které by provizorné oddélily celé
patro na menSi celky. V tomto patie by bylo mozné taky vybudovat vice kancelafi
dle poptavky od firem.

6) Kancelafské prostory s velikosti 468,73 m*
Ctvrté nadzemni podlaZi je feSeno stejné jako 3 podlazi. Vyhodu ma v$ak v tom, Ze

je feSeno i s terasou, coZ je prvek, ktery urcité zvySuje hodnotu této Casti.
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7) Kancelaiské prostory s terasou o celkové velikosti 510,1 m?
Paté nadzemni podlazi je nejvyse umisténé podlazi a je feSeno stejné jako 3. a 4.
podlazi.
8) Kancelarské prostory s terasou o celkové velikosti 421,99 m’
Ceny prondjmu (mési¢ni) jsou pouze orientacni a vychazeji z primérnych

vypoctl, které jsou uvedeny vyse v této kapitole.

Cislo | Typ Velikost m” Cena pronajmu bez energii / prode;j
1) | Obchodni prostor 77 18 352,-
2) [Obchodni prostor 106 25 299,-
3) | Obchodni prostor 103 24 428,-
4) | Obchodni prostor 105 25 066,-
5) [Kancelafe s terasou 510 85 680,-
6) |Kancelare 487 19 480 000,-
7) |Kancelafe s terasou 517 20 680 000,-
8) |Kancelafe s terasou 441 17 640 000,-

Tab.: 17 Rozdéleni nemovitosti na mensi celky

Vzhledem k velikosti jsou prostory €. 6, 7 a 8 ureny k prodeji. Tento krok
by v pfipad€ z4jmu o tyto prostory urychlil ndvratnost financi do spole¢nosti. Ve
velikosti jsou zahrnuty i délici konstrukce, mistnosti socidlniho zafizeni apod. na
rozdil od prondjmi. Tyto velkoprostorové kancelaiské plochy nejsou uzptisobeny pro
provoz v Pardubicich. Cena pfi prodeji téchto nemovitosti po konzultaci s realitni
kancelafi, se pohybuje v Pardubicich je okolo 40 000 K&/m®
Celkovy mési¢ni hruby piijem z prondjmu pied zdanénim by se mohl pohybovat
okolo 178 826 K¢. Celkova cena za prodej vrchnich tfech podlazi by vynesla
pravdépodobné 57 800 000 K¢.

Vzhledem k tomu, Ze ve mést¢ neni tak velka poptavka po tak velkych prostorach tak
rozdéleni ,,open space* je zndzornéno v nasledujici podkapitole.

Celkova cena hrubé stavby v roce 2013 byla 37,5 mil. K¢. K této cen¢
bychom méli brat v dvahu inflaci tzn. pfipocitat cca 3%/rok
Pro porovnani se sou¢asnymi cenami se hodnota hrubé stavby mohla pohybovat

castky okolo 48 785 490 K¢.
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U této investi¢ni akce je ale také potfeba dbat na navratnost investice
z divodu mozného financovani dostavby a tdrzby budovy. V tomto piipadé musim
uvazovat uz s penczi, které byly jiz vloZeny do tohoto projektu, ikdyZ neimysIng.
Firma ziskala tento nedostavény polyfunkéni diim po nesplaceni zavazkd, tak tyto
zévazky musim zapocitat. Navratnost dlouhodobych investici typu kancelaiskych
prostor se pohybuje okolo 10-15 let. Tato Casova doba je upfesnéna niZe ve vypoctu.

V ptipadg, Ze si majitel dostavbu bude financovat sdm, tak nebude muset
platit Zadné dalsi poplatky. Tento piipad je v§ak velmi ojedinély. VéEtSina investorti
pozada o externi financovani svého investi¢niho planu (banky, investofi, fondy,

apod.) a to z ditvodu rozloZeni vice rizik.

Celkovy piijem z prondjmu (90% obsazenosti) | 178 826,- K&/mésic
Celkovy piijem z prodeje 57 800 000,- K¢
Celkové naklady 27 400,- K¢ / mésic
Rozdil ptijmu a vydaji 151 426,-K¢

Cisty mési¢ni pifjem 128 712,-K¢

Cena dostavby budovy 47 301 182 K¢ s DPH
Cena jiz vloZené investice 48 785 490 K¢ s DPH

Tab.: 18 Souhrn prijmii a vydajit
Z vySe uvedené tabulky muzeme vidét, Ze rozdil mezi piijmy a vydaji se
pohybuje je okolo 151 326 K¢ s DPH (15 %). Vysledna cCastka po odectu dan¢ je 128
627,- za mésic a zarok 1 543 525 K¢.
Vyslednou navratnost, neboli initial yield vypoc¢teme za predpokladu
prodeje hornich pater podle princip nize.

rocni ptijem z najmu

Initial yield = - -
cena zaplacena za nemovitost

1543 325
48 785490 + 47 301 182 — 57 800 000

Initial yield = 0,017 = 1,7%

Initial yield =
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Graf: 1. Ndvratnost investice piivodni varianty

Jak muzeme vidét ve vySe zminéném grafu navratnost takové investice 25 let (pfi
dostavbé v roce 2021). Vypocet grafu vychazi se zohlednénim inflace. Pokud by tuto
podminku firma neteSila, byla na navratnost o 6 let rychlej$i tzn. navratnost investice
vroce 2039. Vypolty vychédzeji zptfedpokladu prodeje vrchnich tifi pater

polyfunkéniho domu a prondjmu ostatnich prostor.

12.4 ZlepSeni efektivity rozdélenim velkych administrativnich prostor

V predeslé podkapitole jsem se zabyval vyhradné prostorim, které byly
architektem jiZ navrZeny. Z tohoto divodu jsem ve vypoctech navrhl prodej vrchnich
3 nadzemnich podlaZich, a to pfedevsim z divodu jejich velikosti. V této Casti,
upravim jejich dispozice, aby se zvySila nad¢je k prondjmu a mohli bychom
spravovat celou budovu najednou a nerozhodovat se i s ostatnimi majiteli.

Nejvétsi zajem dle prizkumt je, mezi malymi podnikateli, kancelaf cca do
30 m”. Velikosti od 70 do 250 m? jsou vyhled4véany piedevsim stiednimi firmami.
Dle vlastnich zkusenosti jsem si védom, Ze v Pardubicich je nedostatek kancelafi pro
malé podnikatele, které by odpovidali dne$nim standardiim. NiZe jsou zobrazeny
patra, které jsem upravil dle vlastniho uvizeni. Dé€lici pficky mezi mistnostmi by
byly hrazeny pronajimateli a to z diivodu variabilnéjsi zptisobu tpravy mistnosti.
Tyto piicky by byly realizovany jako pohyblivé piicky ze SDK. Kolejnicové
konstrukce, které jsou potieba pro jejich umisténi by byly pfipraveny jako pii ndvrhu

mistnosti nize.
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Obr.: 26 Rozdéleni ploch 3 nadzemniho podlazi

| —

Vysvétlivky Barva Plochy[m] Podil plochy[%]
Komunikac¢ni plochy modra 112,29 18,01
Technické plochy dervena 7,96 1,29
Priméarni plochy zelena 377,93 60,62
Plochy soci. vyuZziti Zluta 30,29 4,87

Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 94,75 15,20
Plocha celkem 623,25 100

Tab.: 19 Rozdéleni ploch 3 nadzemni podlaZi po zméné

/li

\/
=

4. Nadzemni podlazi

Obr.: 27 Rozdéleni ploch 4 nadzemniho podlazi
Vysvétlivky Barva Plochy[m’] Podil plochy[%]
Komunikac¢ni plochy modra 84,08 13,49
Technické plochy ¢ervena 7,96 1,28
Priméarni plochy zelena 330,98 53,10
Plochy soci. vyuZziti Zluta 30,29 4,86
Terasa Sediva 81,41 13,07
Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 88,53 14,20
Plocha celkem 623,25 100

Tab.: 20 Rozdéleni ploch 4 nadzemni podlaZi po zméné
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5. Nadzemni podlazi

Obr.: 28 Rozdéleni ploch 5 nadzemniho podlazi

Vysvétlivky Barva Plochy[mz] Podil plochy[%]

Komunikac¢ni plochy modra 74,84 13,94
Technické plochy cervena 7,97 1,48

Primarni plochy zelend 192,6 35,84
Plochy soci. vyuZiti Zluta 30,29 5,64

Terasa Sediva 140,73 26,19

Ostatni konstrukce (stény, okna,...) 90,87 16,91
Plocha celkem 537,3 100

Tab.: 21 Rozdéleni ploch 5 nadzemni podlaZi po zmené

1. Vyhody rozdéleni mistnosti
* ZvétSeni prostoru pro vice firem
* V&tsi pravdépodobnost obsazeni kancelari
* SniZeni ruSivych element na praci
* Lepsi koordinace svétla, tepla, vzduchu apod.
e Vétsi soukromi
2. Nevyhody rozdéleni mistnosti
* ZmenSeni celkové plochy mistnosti k pronajmu
* V&S mnoZstvi prace pro udrzeni plného stavu budovy
* Horsi pracovni podminky pro kolektiv

* Pocit izolace

12.5 Porovnani ploch pred a po zméné a financi
Diky vypoctt, které jsou uvadény vysSe jsem zjistil, Ze u obchodniho
prostoru je primérna cena 238 K&m? a u kancelaii je cena 168 K&/m®.
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M¢ rozd€leni budovy na ucelené celky se velmi podoba navrhu od
architekta. Rozdil je v tom, Ze 3., 4. a 5. nadzemni podlazi je rozd€leno na mensi
celky, a to z diivodu vétsi pravdépodobnosti obsazenosti a vétsi poptavky ve mésté
Pardubice.

Kromé¢ prvniho nadzemniho podlaZi se pocitd s tim, Ze jednotlivé spole¢nosti budou
sdilet na daném patie socialni mistnosti, stejn¢ tak, kuchyn apod. V kanceléiskych
prostorach je umisténa vétSinou jedna zasedaci mistnost pro vyuZiti v&tsi navstévy,
ktera by byla pravdépodobné realizovana ptes rezervacni systém.
Prvni nadzemni podlazi je rozdé€leno na (stejné jako navrh od architekta):

1) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 77,11 m>

2) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 106,3 m

3) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 102,64 m’

4) Obchodni prostor s celkovou rozlohou 105,32 m>
Druhé nadzemni podlazi je rozdéleno a pronajimano jako jeden celek (stejné jako
navrh od architekta):

5) Kancelaiské prostory s terasou 510 m’
Tteti nadzemni podlaZi uz neni fesSeno jako open space, ale je rozdéleno na mensi
kancelafe a na spole¢né prostory o rozloze 131,73 m*.

6) Kancelaiské prostory s velikosti 39,12 m’

7) Kancelaiské prostory s velikosti 39,58 m*

8) Kancelafské prostory s velikosti 39,57 m*

9) Kancelatské prostory s velikosti 39,58 m*

10) Kancelarské prostory s velikosti 39,58 m’

11) Kancelarské prostory s velikosti 39,11 m’

12) Kancelatské prostory s velikosti 65,18 m?
Ctvrté nadzemni podlaZi (viz 3. nadzemni podlaZi) se spole¢nymi prostory o rozloze
196,30 m” v&. terasy.

13) Kancelaiské prostory s velikosti 39,10 m’

14) Kancelarské prostory s velikosti 39,57 m’

15) Kanceldiské prostory s velikosti 39,56 m*

16) Kancelaiské prostory s velikosti 39,57 m*

17) Kancelaiské prostory s velikosti 39,55 m?
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5. Nadzemni podlaZi je nejvySe umisténé podlaZi a je feSeno stejné jako 3 a 4 podlazi
tzn. rozdéleno na mensi celky. Vyhodou tohoto patra je, Ze kromé jedné kancelate je
zde piimy piistup na terasu. Terasa je soucasti spoleCenskych prostor, ke kterym dale

patii kuchyiika, mistnosti socidlniho vyuZiti apod. Celkova plocha spole¢nych

chnologie staveb

18) Kancelatské prostory s velikosti 65,20 m?

19) Kancelaiské prostory s velikosti 39,10 m*

prostor je 187,29 m.

20) Kancelatské prostory s terasou 34,38 m’

21) Kancelaiské prostory s terasou 45,99 m?

22) Kancelaiské prostory s terasou 34,06 m*

23) Kancelaiské prostory 65,17 m*

Cislo | Typ Velikost m” S;;agﬁr/o;fg g:; bez
1) [Obchodni prostor 77,11 18 352
2) | Obchodni prostor 106,30 25299
3) | Obchodni prostor 102,64 24 428
4) | Obchodni prostor 105,32 25 066
5) | Kancelafe s terasou 510,00 85 680
6) |Kancelafsky prostor 39,12 6572
7) | Kancelaisky prostor 39,58 6 649
8) |Kancelafsky prostor 39,57 6 648
9) |Kancelaisky prostor 39,58 6 649
10) | Kancelafsky prostor 39,58 6 649
11) [Kancelafsky prostor 39,11 6570
12) | Kancelafsky prostor 65,18 10950

Spolecné prostory 3.NP 131,73 22 131
13) |[Kancelatsky prostor 39,10 6 569
14) | Kancelatfsky prostor 39,57 6 648
15) |Kancelatfsky prostor 39,56 6 646
16) |Kancelatfsky prostor 39,57 6 648
17) | Kancelatfsky prostor 39,55 6 644
18) | Kancelafsky prostor 65,20 10954
19) |Kancelafsky prostor 39,10 6 569

Spolecné prostory 4.NP 196,30 32978
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20) |Kancelafsky prostor 34,38 5776

21) |Kancelafsky prostor 45,99 7726

22) |Kancelafsky prostor 34,06 5722

23) |Kancelafsky prostor 65,17 10 949

Spolecné prostory 5.NP 187,29 31465
Celkem 396 939,-

Tab.: 22 Rozdéleni nemovitosti na mensi celky po zméné
Celkovy mésicni hruby piijem pfed zdanénim by se mohl pohybovat okolo ¢astky
396 939 K¢. Prostory jsem rozdélil predevs§im z diivodu nevyhovujici velikosti

prostort vzhledem k umisténi stavby a pokusu o zvyseni obsazenosti budovy.

Celkovy piijem z prondjmu (90% obsazenosti) | 357 245,-/mésic
Celkové naklady 31 900,- / mésic
Rozdil pfijma a vydaja 325 345,-/mésic
Nové pricky mezi mistnostmi 400 500,-

Tab.: 23 Zobrazeni prijmii a vydajii
Z vyse uvedené tabulky miZeme vidét, Ze rozdil mezi pfijmy a vydaji je okolo 325
345 K¢ s DPH (15% dan). Vysledna ¢astka po odectu dané je 276 543 K¢ za mésic a
tudiz 3 318 519 K¢ za rok.
Vyslednou navratnost neboli innitial yield, vypocteme za piedpokladu prodeje
hornich pater podle niZe uvedeného principu.

rocni ptijem z najmu

Initial yield = ~ -
cena zaplacena za nemovitost

3318519
48 785 490 + 47 301 182 + 400 500
Navratnost investice = 0,0344 = 3,44%

Navratnost investice =
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Graf: 2 Ndvratnost investice po zméné prostorii

Jak mlUzZeme vidét ve vyse zminéném grafu ndvratnost takové investice 28 let (pii
dostavbé v roce 2021). Vypocet grafu vychazi se zohlednénim inflace. Pokud by tuto
podminku firma nefeSila, byla na ndvratnost o 2 roky rychlejSi tzn. nédvratnost
investice v roce 2047. Ve vypoctu jsou zohlednény dodatecné ndklady na vyzdivky

pficek mezi novymi mistnostmi.
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13. Vliv kvality prostredi na praci

Kvalita prostiedi pii pracovnim procesu je jeden z rozhodujicich faktord na
efektivitu price. Pii zafizovani administrativnich prostor, které se v polyfunkénim

dom¢ nachazeji,
Vliv pracovniho prostredi na zameéstnance
— vyzkum Universiteit Twente & CBRE

bychom  neméli

koukat pouze na

ENVIROMMENTAL ADJUSTMENT

cile za, kterymi
OR HEALTHY CHOICE

CHANGE

spolecnosti
tural Sooce s VErSUS M - g, vy e

Natural Space Flonts versus no planis ]O,;E: sméfujeme, ale
musime brit v

Right Lighting Circadian lighting versus eld lighting 1 2%
uvahu také

e L R e Avocodao ond spinach smoothie versus 0 A 1

Healthy Nutritior Mooarkop [cream filled donut] 45 -""O faktory, které jsem
Jiz zminoval
Mental Balance Mindfulness maditalion versus strass-tesi 30% v teoretické &asti
kapitole ¢. 8. Pro

Physical Exerciza Activity versus fo dctivily 12%

zaméstnance, ktefi
pracuji

Celkovy efekt zdravé kancelare 10%

v administrativé je

Obr.: 29 Vliv pracovniho prostiedi na zaméstnance dalezité klidné

prostiedi, aby jejich soustfedéni bylo co nejvyssi. Ve vysSich patrech budovy jsou
konstruované tzv. open space. Tyto kancelare, které jsou piivodné¢ navrhované bez
pricek, by mohli efektivné fungovat pouze v ptipad¢, pokud by lidé byli navyklé na
préci, kdy jsou ovliviiovany ruSivymi elementy.

Jednim z faktord, které jsou dileZité pro spravou efektivitu prace je svétlo a
vzduch. VétSina oken v budové je situovana na zapad a tim padem by slune¢ni
paprsky mohli mit vliv na pracovni efektivitu u zaméstnanct, které by byl ovlivnény
pfimym sluncem. Okna by ale méla zabezpecCovat i1 kvalitni vétrani a pfisun
cerstvého vzduchu. Pokud by byl nedostatek svétla je potieba zajistit jiny svételny
zdroj a vhodné jej zkombinovat s dennim svétlem.

Z vyse zobrazeného mezinarodniho vyzkumy si miZeme predstavit, jaké elementy
nejvice pusobi na efektivitu prace. Nejlépe zhodnotit efektivitu v pracovnim

prosttedi mohou pouze sami lidé, ktefi v podobném prostiedi vykonavaji své
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povolani, a proto jsem se rozhodl sestavit dotaznik. Tento dotaznik jsem rozposlal do
velmi podobnych prostor, které se nachdzeji v mém polyfunkénim domé tzn.
administrativni prostory a mensi obchodni prostory. Dotaznik je zaméfen na zjiSténi
spokojenosti zamé&stnanct, ktefi jsou ovlivnény vnéjSimi vlivy pfi praci v zavislosti
na efektivné.
Dotaznik byl realizovan na pfelomu fijnu a listopadu, a zicastnilo se ho 100
lidi. Jeho vysledky mohou poslouZit pro spravce nebo majitele budovy predevsim
pro zlepSeni efektivity zaméstnancii. Anketa byla vytvofena v programu survio a
pozdéji rozesilana vybranym zaméstnancim naptf. ufadu prace, projekcnich
kancelafi, maloobchodu apod.
Vyhodnoceni dotazniku je po jednotlivych otazkich a odpovédi jsou
umistény do grafu.
1. Myslite si, Ze ma okolni prostredi vliv na Vasi praci?
95 respondentii (%) odpovédélo ANO, 4 respondentll (%) odpovédélo NE a 1
respondent (%) odpovédél, ze NEVI
Dle vyplnéného dotazniku je znat, Ze na skoro vSechny respondenty méa okolni
vliv na jejich prostiedi. Kazdy pracovnik ma individualni pfedstavu idealnim

prostiedi a pro je jisté, Ze bohuzel nelze vSem vyhovét.

Myslite si, ze ma okolni
prostredi vliv na Vasi praci ?
41

m ANO
mNE
NEViM

90

Graf: 3 Vliv prostiedi na prdci
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2. Jaké faktory Vas ovlivituji pfi praci nejvice?

U této otazky mohl respondent vybrat pét nejcastéjSich vlivii. Mezi tyto vlivy, se

sefadili sestupné od nejvyssiho po nejnizsi.

Jaké faktory Vas ovliviuji
pti praci nejvice ?

H Vhlkost
B Ovzdusi

Osvétleni
M Teplota
m Hluk

Graf: 4 Faktory ovliviyjict prdci

Respondenty nejvice ovliviiuje hluk, zatimco nejméné vlhkostni vliv.

3. Jsou ve Vasi praci dostate¢né svételné podminky?

90 respondenti (90 %) odpovédélo ANO, 10 respondentti (10 %) odpovédélo NE

Jsou ve Vasi praci
dostatecné svételné
podminky?

10

HANO
m NE

Graf: 5 Svetelné podminky pri prdci
Z uvedeného grafu je znatelné, Ze 90 % respondenti, které se zicastnili vyzkumu

je v soucasnosti spokojeno s osvétleni.
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4. O kolik procent si myslite, Ze se snizi VasSe efektivita pfi nevhodné intenzité

osvétleni?

O kolik procent si myslite, ze se snizi Vase
efektivita pri nevhodné intenzité osvétleni?

m O 20%
mO030%
m040%
H Vice nez 40%

B Méné nez 20%

m Nelze zaradit

Graf: 6 SniZeni efektivity pri nevhodném osvétleni
Pokud jsou oddélené kanceldfe je velmi snadné si upravovat celkové osvétleni
mistnosti ale v ptivodné navrhovaném rozde¢leni mistnosti (openspace) by bylo
velmi téZké tyto podminky osobn€ upravovat, a to bychom méli brit ve vSe
v tvahu, protoZe efektivita prace je velmi dileZita.

W

5. MiuzZete se soustiedit pii zvySeném hluku v okoli Vaseho pracovisté?

MiuizZete se soustredit pfi
zvySeném hluku v okoli
Vaseho pracovisté?

mNE
HANO

Graf: 7 ZvySeny hluk na pracovisté
Mezi dalsi vlivy, které nds mohou ovlivnit patii zvySeny hluk, a to samoziejmé
vede k jejich nizsi efektivité prace. SniZeni efektivity prace pfi zvySeném hluku

miZe nastat v 69 % ptipadu.
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6. Co udélate, kdyz hluk ovliviiuje Vasi pozornost v praci?
Respondenti mohli v této otdzce odpovidat dle svého uvazZeni. NiZe uvadim
nejcastéjsi odpoveédi.
1. 40 1idi ze 100 si nasadi sluchatka
ii. 15 1idi 100 se pokusi zménit prostiedi

iii. 10 lidi ze 100 se snaZi zjistit zdroj hluku a vyfesit

7. O kolik procent si myslite, Ze hluk v okoli Vaseho pracovisté snizuje Vasi

efektivitu?

O kolik procent si myslite, ze

hluk v okoli Vaseho pracovisté
snizuje Vasi efektivitu?

m 0 20%
mO030%
0 40%

M Vice nez 40%

B Méné nez 20%

Graf: 8 SniZent efektivity pri ovliviiovdni hlukem
Mezi nejcastéjsi piiCiny nesoustfedeénosti pii praci je hluk. Na rozdil ostatnich

parametri se di tento problém realitné operativné vyfeSit a ovlivnit.

8. Myslite si, Ze na Vasem pracovisti je idealni teplota?

Myslite si, Ze na Vasem pracovisti
je idealni teplota?

mANO
m NE

Graf: 9 Idedini teplota na pracovisti
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Vice nez dv¢ tfetiny respondentl je spokojeny s teplotou v misté pracovisté. Dle
mého nizoru neexistuje idedlni teplota pro kazdého a v rdmci dspornych opatfeni ani

nemohou zaméstnanci tyto teploty ménit a proto je 69 % spokojenost uspéch.

9. Jaka je, podle Vas, idealni teplota pro praci v kancelari?

Jaka je, podle Vas, idealni teplota pro
praci v kancelari?

m20°C
m21°C
m22°C
H Vice neZ 22°C

B Méné nez 20°C

m Ostatni

Graf: 10 Ildedlni teplota na pracovisti dle pracovnika
Respondenti mohli v této otazce odpovidat dle svého uvazeni. Ve vySe umisténém
v grafu miZeme vidét, Ze pro respondenta je idedlni teplota okolo 21°C. Ptimo

v grafu je zobrazen, jaky pocet lidi se pfiklani k jednotlivym teplotam.

10. O kolik procent se sniZi Vase efektivita pFi nevhodné teploté vzduchu na

pracovisti?

O kolik procent se snizi Vase efektivita pfi
nevhodné teploté vzduchu na pracovisti ?

HO20%
m 0 30%
m040%
H Vice nez 40%

B Méné nez 20%
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Z vySe uvedeného grafu lze fict, Ze by majitelé nemovitosti se méli pokusit
vyhovét s teplotou v danych mistnostech co nejvice lidem z diivodu vétsi

efektivity.

11. O kolik se sniZi Vase celkova produktivita, kdyz vas ovliviiuji vSechny vySe

zminéné Cinitelé? (%)

O kolik se snizi Vase celkova produktivita kdyz
vas ovliviuji vSechny vyse zminéné Cinitelé ? (%)

H 0 30%
H O 40%
mO050%
H 0 60%
H Vice nez 60%

m Méné nez 30%

Graf: 11 SniZeni efektivity pri ovlivnéni vSech cinitelii
V administrativnich budovéch dle mého nazoru je efektivita velmi dillezita, a
proto jakékoliv jeji sniZeni neni vhodné. Z grafu miiZeme vidét, Ze 40
respondentt, ktefi by byli ovlivnény vSemi Cinitele spolecné, tak by jejich

efektivity byla o vice nez 60 % niZsi.
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Zavér

Ma diplomova price je rozdélena na teoretickou a praktickou Ccast.
V teoretické Casti jsou shrnuty informace o facility managementu. Zatimco prakticka
¢ast je zaméfena na vyuziti polyfunk¢éni budovy. Hlavnimi cili prace je piibliZzeni
facility managementu, rozhodnuti o upotiebeni polyfunkéniho domu a posouzeni
dileZzitosti jednotlivych sluzeb nemovitosti.

V teoretické ¢asti mohou Ctenari dozvédéet historii, rozdé€leni oblasti, irovni a
standardi facility managementu. Dale také o Zivotnim cyklu budovy vcetné
opotiebeni a Zivotnosti stavebnich objektii a jejich udrzbé. V této Casti je shrnuta
pasportizace bez které se neobejde spriva nemovitosti, hodnoceni Zivotniho cyklu a
ziskani riznych stupnt certifikace. Teoretickd Cast diplomové prace je zakoncena
pohledem do pravni oblasti a diileZitymi ¢astmi smlouvy facility managementu.

V praktické Casti mohou Ctenafi vidét teoreticky soupis projektové
dokumentace, kterd je doporuc¢ena pro spravu nemovitosti. V této ¢asti byly vybrany
sluzby, které jsou dileZité pro spravu a ddrzbu budovy a zaroven je rozhodnuto, zda
je vyhodngjsi zajiStovat sluzbu interné ¢i externé. Nasleduje financni vypocet
dostavby polyfunk¢niho domu vcetné vyuziti ploch v jednotlivych patrech budovy.
Vzhledem k velké investici a dlouhodobé navratnosti je doporuceno vlastnikovi
nemovitosti polyfunkéni budovu prodat v nynéjSim stavu.

Soucasti praktické casti je dotaznik, diky kterému zjiStujeme, jak plsobi
okolni prostfedi na efektivitu zaméstnancii.

Dle mého nazoru neni facility management tolik rozsiten. Je dilezité zvysit
povédomi o tomto oboru, piedevsim z diivodu mensich nakladli na ddrzbu, vyuZiti
prostorovych ploch a prodlouZeni Zivotnosti objektu. Také je dileZité ptemyslet nad
vhodnym umisténim a rozd€lenim ploch v objektu a zaroveil neopomenout na
vytvofeni vhodného prosttedi pro zaméstnance.

Myslim si, Ze pro tento obor byla vhodna vétsi podpora od statu, pfedevSim
na ziskavani certifikaci budov, které jsou v kontextu s udrZitelnou vystavbou

nemovitosti.
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Priloha ¢. 1

V této piiloze je uvedeno par smluvnich dojednéni (jako vzor) ale cilem diplomové

prace neni sepsani kompletni dohody o urovni sluzby.

1. Dohoda o arovni sluzby (,,.SLLA¢)

1.1. Pozadovany vystup

Stavebni firma Ruprecht s.r.o. vyZaduje tuklidové sluzby, které zahrnuji uklid
vnéjSich a vnitinich prostor v¢. myti oken, vybaveni, podlahovych krytin,
zachodl apod. Vystupem této dohody bude uzaviend smlouva se vzorovym
uklidem vybranych mistnosti pfi podpisu za sjednanou kupni cenu a za

zjednanych podminek této dohody.

Sluzba dle CSN EN . y -

15221 - 4 Potreba Pozadavek Specifikace
}BVO? - Uklid a zlepSeni Cistoty pravidelny uklid " .
¢isténi octor TS 1x denné (pracovni den)
1310 — Bézny dklid p p y

1.2. Prostory dotcené sluzbou

Mistem plnéni konkrétni outsourcingové sluzby je polyfunkéni dim
v Pardubicich dle sjednanych podminek ve smlouvé. Pravidelné schizky (1x za

mesic) budou probihat v sidle firmy Ruprecht s.r.o.

Prostory dotéené sluzbou

Polyfunk¢ni dim — Jana Palacha, Pardubice

Pravidelné schiizky 1x/mésic — Na Klarce 410,
Pardubice

1.3. Specifikace vykonu sluzby

Aby se piedeslo pochybnostem, veSkeré specifikace jsou rozepsany v odstavci
1.3.1., ktery obsahuje blizsi specifikace vykonu sluzby (povinné instrukce).
Poskytovatel sluzby musi dodrzet veskeré specifikace, zahrnuté v této smlouve,

dale musi dodrzet kvalitu a standardy definované koeficientem KPI.
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1.3.1. Povinné instrukce
1.3.1.1.  Klient vyZaduje po celou dobu platnosti smlouvy o udrovni
sluZeb kvalitni a bezchybné provadéni smluvené sluzby.
1.3.1.2.  Facility management poskytovatel bude poskytovat sluZzby na
zéklad¢ pokynt, zadani a ukold od opravnéné osoby (objednatele).
1.3.1.3.  Facility management poskytovatel je povinen se dostavovat na
pravidelné mési¢ni porady.
1.3.1.4. Klient je opravnén v prib¢hu plnéni této smlouvy rozsifit ¢i
snizit cenu dle specifikovaného ceniku.
1.3.1.5. Facility management poskytovatel se zavazuje provadét
uklidové sluzby mimo pracovni dobu zaméstnanci v polyfunkénim
domg, kterd je urCena na 6:30 — 18:00 hodin.
1.3.2. Doporucené instrukce
1.3.2.1.  Poskytovatel sluzeb by m¢l provadét kazdych mésic pruizkum
spokojenosti klientli v polyfunkénim domé, ktery vyhodnoti a
navrhy predloZi kontrolni rad¢.
1.3.2.2.  Uklidové prace by méli provadét pracovnici bez zapisu
v trestnim rejstiiku a s ¢eskym nebo slovenskym obcanstvim apod.
1.4. Materialy a vybaveni
1.4.1. Pevné vybaveni béhem schlizek na stran¢ objednavatel jako napf.
tiskarna, dloZné zafizeni a jiné vybaveni.
1.4.2. Vybaveni na stran¢ dodavatele je pouZiti ekologickych Ccisticich
prostiedki.
1.4.3. Energie spojené s provozem vyhradné plati klient.
1.5. Komunikace s klientem
1.5.1 Facility management poskytovatel bude komunikovat s klientem
osobng, telefonicky, nebo prostiednictvim elektronické posty.
Kontaktni osoba: Daniel Novak
Tel.: +420 731 123 456

E-mail: daniel.novak@seznam.cz
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2.  Klicové ukazatele vikonu (KPI)
ropsirr | Sl || Mo | Supdd | Fokas | cpy

1| zpozdéni pti dklidu mésic zdznam 5 500 8

nedodrZeni podminek

dle smlouvy mesic zaznam 1 500 3
3| Cistota meésic zaznam 2 1 000 5

90% z

4| poskozeni vybaveni ceny

budovy mésic zdznam 1 vybaveni 2

Vysvétlivky:

e Standard KPI — Pokud poskytovatel sluzby porusi nejvyssi uvedenou
hranici KPI muze objednavatel poZzadovat ndhradni finan¢ni plnéni
uvadéné ve sloupci pokuta.

* CPI - Pokud poskytovatel sluzby porusi nejvyssi uvedenou hranici CPI
ma objednavatel pravo vypoveédét smlouvu.

3. Cena
3.1 Celkova cena
3.1.1 Cena za poskytovani sluzeb facility management poskytovatelem je
pevné dand a neménni. Celkové cena je 17 111 K¢. Cena je tvotfena z celkové
plochy za m* a to 0,49 K&/m2.
3.2 Pokuty
3.2.1 Jednotlivé penalizace za nedodrzeni smlouvy jsou uréeny ve vyse
zminéné tabulce a budu vymahan dle rdmcové smlouvy, kterd ale neni soucasti
diplomové préce.
4. Povinnosti a odpovédnosti specifické pro danou sluzbu

4.1. Povinnosti klienta
4.1.1 Klientovy pfipadné ptipominky k prubchu ¢i kvalité smluvené sluzby
musi byt vzneseny co nejdfive, nejpozdéji vSak do tfetiho dne ode dne
fakturace.

4.1.2 Klient je povinen uhradit smluvni ¢astku do 15 dnti ode dne fakturace.
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4.2.

4.3.

Povinnosti facility management poskytovatele

4.2.1 Poskytovatel je povinen plnit sluzbu v rozsahu daném Smlouvou o
urovni sluzby (SLA).

4.2.2 Fakturace ze strany facility management poskytovatele za uplynuly
meésic probehne vZdy nejpozdé€ji do 10. dne nésledujicitho mésice.

4.2.3 Poskytovatel musi dbat pomoci vystraznych tabuli pti uklidu na
bezpecnost lidi napf. pouZzitim tabule s kluzkym povrchem apod.

4.3.3 V piipadé¢ mimofadnych udalosti je poskytovatel povinen do 2 hodin
poskytnout mimotadné tklidové sluzby =za pevnou sazbu 250

Ké&/osobohodinu od klienta.

Postup pii FeSeni porusSeni ustanoveni SLA

4.3.1 Pokud poskytovatel neplni svoje povinnosti dané Smlouvou o drovni
sluzby (SLA), ma klient pravo na tuto skutecnost upozornit a vyméhat po
facility management poskytovateli sjednani napravy. Nedojde-li k nipravé,
tak poskytovatel je opravnén ukoncit smlouvu do konce daného mésice.

4.3.2 Klient je opravnén ulozit facility management poskytovateli pokutu do
vyse az 5 000 K¢.

4.3.3 V piipadé neprovedeni uklidu je facility management poskytovatel
povinen zaplatit pokuta za kazdy zapocaty den bez prodleni smluvni pokutu

ve vysi 500 K¢.
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