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Abstrakt

Cilem této prace je analyzovat vliv dozoru provozovatele na jednotlivé faze
zivotniho cyklu budovy. K tomu bylo potfeba nastinit problematiku udrzby budovy
a jejiho vlivu na naklady za cely Zivotni cyklus stavby. Do soucasného legislativniho
ramce dozorl stavby bylo navrieno zaclenéni dozoru provozovatele,
ktery je zodpovédny za kontrolu kvality navrhu a realizace stavby s ohledem
na budouci ndklady na udrzbu a provoz. Nakonec byly zvdZzeny vyhody a nevyhody

dozoru provozovatele.
Klicova slova:

Zivotni cyklus budovy, facility management, naklady, Gdrzba a provoz budovy,

stavebni dozor, dozor provozovatele, uvddéni do provozu



Abstract

The goal of this master thesis is to analyze the influence of the commissioning
agent on the effectivity of building operation over its life cycle. For this, it was
necessary to outline the issue of building maintenance and its effect on the costs
of the entire life cycle of the building. The implementation of the commissioning
agent, who is responsible for the quality control of the design and implementation
of the construction with regards to future maintenance and operation costs,
was proposed together with its incorporation into the current legislative framework
of construction supervision. In the end, the benefits and drawbacks

of the commissioning agent were discussed.
Keywords

Lifespan of a Building, Facility management, Costs, Operation
and Maintenance of a Building, Construction Supervisor, Commissioning Agent,

Commissioning process



Uvod

Energeticka efektivita budov je v souc¢asné dobé hlavni téma pro Evropskou
unii (EU), ktera se zavazala bojovat proti emisim CO, a pfijima fadu opatfeni
k dosazeni uhlikové neutrality do roku 2050. Diky tomu je velky tlak na Usporu energii
i ve stavebnictvi. Smérnice EU platna od roku 2021 poZaduje, aby vSechny nové
kolaudované budovy byly alespon nizkoenergetické a splfiovaly tim ndroky na velmi
nizké naklady na provoz. Pro statni budovy je nafizeni v platnosti

od roku 2019.

Dalsim dualezitym faktorem pfi realizaci staveb je jejich cena, a to jak
pofizovaci, tak nasledné i ndklady na provoz a udrzbu. Tato ¢ast mnohdy prevysuje
naklady na pofizeni budovy nékolikanasobné. Tyto naklady jsou nejvice ovlivnitelné
v samotném zarodku Zivotniho cyklu budovy. Pfitom zodpovédna autorita za provoz
a udrzbu, facility manager, mnohdy pfichazi az k hotovému dilu a ma tedy velmi
limitované moZnosti ovlivnit tyto naklady, které tvofi velkou ¢dast celkovych

prostiedkd vynaloZenych na cely Zivotni cyklus budovy.

V soucasné legislativé chybi autorita, kterd by reprezentovala zajmy vlastnika
vohledu zajisténi kvality, z hlediska budoucich nakladd na udrzbu a provoz,
v predinvesti¢ni, navrhové Ci realizacni fazi. Pfitom zajisténi takového dozoru by mélo
vliv nejen na redukci ndklad(i na udrzbu, ale i na Usporu energii. V zapadnich zemich
je Casto takova autorita jiz definovdna a zavadi se proces uvadéni do provozu
(Commissioning Process) zejména u staveb verejnych zakazek. Touto autoritou

je Commissioning Agent, volné preloZeno jako dozor provozovatele.

Tato prace se zaméri na vlivdozoru provozovatele na jednotlivé faze Zivotniho
cyklu budovy, kterou budou popsany v prvni kapitole. Bude probrana problematika
udrzby budov a jejiho vlivu na Zivotnost, ddle bude definovan facility management
a pohled nové série norem CSN ISO EN 41000 na né&j. Bude uveden princip
udrzitelnosti budov a nastinéno spole¢né datové prostiedi (CDE — Common Data
Environment) a stim souvisejici BIM model budovy pro elektronické predavani

informaci.



Poté bude predstaven soucasny pohled legislativy na jednotlivé typy dozora
na stavbé, budou definovany jejich povinnosti. Nasledné, v sedmé kapitole, bude
definovan dozor provozovatele a cely proces uvedeni stavby do provozu. Bude
naznacen jeho vliv na jednotlivé faze Zivotniho cyklu budovy spole¢né s jeho
zarazenim do soucasného systému dozorl. Nakonec budou popsany naklady
na dozor provozovatele a budou analyzovany jeho pfinosy na redukci ceny za udrzbu

a provoz, a to i na redukci naklad( za energie.



1 Zivotni cyklus budovy

Na udvod této kapitoly bude predstaven Zivotni cyklus budovy. Budou
postupné popsany jednotlivé faze cyklu. Kazda stavba prochdzi za svij Zivotni cyklus
raznymi fazemi, ty ilustruje Obrazek 1. Kazdy stavebni objekt prochazi Zivotnim
cyklem, ktery mizeme definovat od vzniku myslenky o stavbé, pres projektovani,

realizaci, provoz az po jeho likvidaci.

Definovani

Planovani
Realizace

Obrdazek 1 - llustrace Zivotniho cyklu budovy (1)

Obrazek 2 znazornuje vystavbovy projekt, ktery obsahuje komplex Cinnosti
a jejich zaclenéni do jednotlivych fazi. Do predinvesti¢ni faze patfi iniciovani
a definovani stavby. Investi¢ni faze zahrnuje planovani a realizaci objektu. To vse
dohromady s provozni a likvidacni fazi tvofi dohromady Zivotni cyklus uziti
stavebniho dila. Zivotni cyklus stavebniho dila je tvofen vystavbovym projektem

spolecné s Zivotnim cyklem uziti stavebniho dila.

Vystavbovy projekt
Faze pfedinvesti¢ni Faze investi¢ni Faze provozni Faze likvidagni
Iniciovani  Definovani Planovani Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku - stavebniho dila
Faze vystavbového projektu Zivotni cyklus uZiti
stavebniho dila

Obrdzek 2 - Zivotni cyklus uZiti stavebniho dila (1)
Obrazek 3 ukazuje rozdéleni ndkladu po ¢as Zivotniho cyklu budovy a z néj
vyplyvd, Ze nejvétsi ndklady vznikaji v provozni fazi Zivotniho cyklu stavby, které

dosahuji témér poloviny veskerych nakladd na objekt. Je vidét, Ze naklady



na provoz, Udrzbu a opravy stavby prevysuji skoro tfikrat naklady na pofizeni stavby

véetné pozemku.

48 %

néaklady na provoz

Obrdzek 3 - Rozdéleni ndkladd v pribéhu Zivotniho cyklu budovy (1)
Naklady na zhotoveni stavby tésné souviseji s ndklady na jeji udrzbu a opravy.
Casto levnéj$i a méné kvalitni ndvrh vyzaduje vy33i naklady na udrzbu. Naopak

kvalitni ndvrh stavby je méné narocny na opravy a udrzbu. (1)

1.1 Predinvesticni faze

Predinvesticni faze obsahuje prvotni myslenky na stavbu. Tato etapa zahrnuje
razné studie a informace, analyzuji se jednotlivé varianty projektu. ldentifikuji se
podnikatelské pfilezitosti. Postupné je definovan konkrétni projekt a jeho
financovéni. Na konci predinvesti¢ni faze se rozhodne o realizaci, nebo nerealizaci
stavby.

1.1.1 Studie podnikatelskych prileZitosti

Prizkum podnikatelské prilezitosti tvori zaklad predinvesti¢ni faze. V této fazi
je mozné mobilizovat financni zdroje, jelikoz potencialni investofi maji zajem o nové

podnikatelské pfileZitosti.

Pro podnéty je dllezZité sledovat a vyhodnocovat faktory okoli, poptavky

po sluibach a zbo#i. Casto Ize vyuZit vysledkd jinych studii, jako jsou marketingové



studie, produkce a spotfeba produktd, vyhodnoceni surovinovych zdrojli, nebo studie

technologického a technického vyvoje. (2)

Vysledkem této studie je predbézny vybér podnikatelskych ptilezitosti, kterym
se bude nasledné vénovat pozornost. Na tyto projekty bude nasledné vypracovana

techniko-ekonomicka studie.

1.1.2 Predbézina technicko-ekonomicka studie

Technicko-ekonomicka studie slouZi jako zaklad findlniho rozhodnuti
o realizaci nebo nerealizaci projektu. Rozdil mezi technicko-ekonomickou studii
a predbéinou technicko-ekonomickou studii je predevsim v detailnosti informaci.
Predbéina studie je zpracovavana hlavné z ddvodu Uspory ndakladd a casu

pfi zpracovani vlastni technicko-ekonomické studie.

Cilem této studie je zjistit, zda: (2)

byly proSetieny vSsechny mozné varianty projektu;

- je projekt opravnén k jeho detailni analyze;

- jsou vyzadovany podplrné a doplnkové studie;

- je projekt dostateéné atraktivni pro daného investora;

- je podnikatelska prilezitost slibnd natolik, zZe jiz na zdkladé této studie Ize
rozhodnout o realizaci projektu;

- jsou dopady projektu v lokalité realizace v souladu s ochranou Zivotniho
prostredi;

Posuzované varianty by mély brat ohledy na: (2)

- rozsah projektu;

- strategii firmy;

- umisténi projektu a plan jeho realizace;

- poutzité suroviny a materidly;

- technologické procesy;

- pracovniky a jejich mzdy;

- rozpocet projektu.



1.1.3 Technicko-ekonomicka studie

Tato studie se na zakladé predbéiné studie zabyva zdkladnimi komercénimi,
technickymi, financnimi a ekonomickymi pozadavky. Technicko-ekonomicka studie
musi byt zpracovana podrobnéji, presnéji a detailnéji nei predbéind
technicko-ekonomicka studie. Studie se zpracovdva pouze v pfipadé, Ze studie
podnikatelskych pfileZitosti a predbézna technicko-ekonomicka studie ukdazaly, Ze Ize

ziskat zdroje pro financovani projektu.

Technicko-ekonomickou studii zpracovdva tym odbornikd z rGznych profesi
tak, aby byly odborné posouzeny viechny oblasti projektu. Ve zpracovatelském tymu
by mél byt ekonom, marketingovy specialista, specialista z financovani a Ucetnictvi,
technolog, strojni a pripadné i stavebni inZenyr, odbornik na ochranu Zivotniho
prostiedi, facility manager a dozor provozovatele. Posledni dva zminéni, budou
podrobnéji rozebrani v Kapitole 7 této prace. Casto se angazuji i dal$i do¢asni ¢lenové

tymu z ostatnich oblasti. (2)

Pokud studie odhali slabiny projektu, je tfeba hledat nové varianty,
které budou ekonomicky vyhodnéjsi. Pokud ani dalsi projekty nebudou ekonomicky

vyhodné, mizZe se rozhodnout o nerealizaci projektu.
Velikost investi¢nich nakladl je stanovena na zakladé: (2)

- vyhodnoceni a vypsani nabidkovych fizeni;
- nakladd na obdobné projekty a jejich jednotkovych nakladovych
parametr(;

- odhadu celkovych nakladd pro vyrobni zafizeni.
Investi¢ni naklady je tfeba upravit vzhledem k urcitym faktoram, napftiklad:

- rocni inflace;

- vyvoj sménnych kurzd;

- razné lokdlni podminky;

- zédkony a normy;

- pfistupnost mista realizace;

- chyb z nedostatku spolehlivych dat.



Spolehlivost odhadu provoznich ndkladl zdlezi predevSim na dostupnosti
Udajli o spotfebé energie a materiall, stejné jako na poctu pracovnikl a vysi rezZijnich
nakladl. Je tfeba zapocitat také vykonnost zafizeni a pracovnikd, prestavky

na opravy, udrzbu, nebo tfeba dovolené pracovnikd. (2)

Intervaly spolehlivosti odhadu nakladd jsou pro studie podnikatelsky
prilezitosti +50 %, pro predbéiné technicko-ekonomické studie +30-50 % a pro
technicko-ekonomické studie +10-20 %. (2)

1.1.4 ZaloZeni BIM (Building Information Modeling)

Béhem predinvesti¢ni faze bude také tfeba vytvoreni vstupl pro BIM. BEP
(BIM Execution Plan) je zakladnim dokumentem pro Uspésnost BIM projektu
a predstavuje jeden zfunkénich referenc¢nich nastroji pro spravné fizeni BIM
projektu a pro synchronizaci prace od ndvrhu projektu az po spravu budovy. Dohoda
BEP se pfipravuje ve fazi nabidkového fizeni a pouziva se jako dlkaz potencidlnimu

dodavateli, Ze byly splnény pozadavky zadavatele. (3)

Do smlouvy BEP musi byt pfidany informace o fizeni, planovani projektu,
analyza metod a popis IT feSeni. V BEP musi byt, mimo jiné, pfipraven prostor
pro budouci informace o provozu a udrzbé budovy. Vytvoreni Sablony BEP muze byt

Casto obtizné, v ramci BEP by mél byt napfiklad pfipraven: (3)

- obsah smlouvy v EIR (Employers Information Requirement);
- obsah smlouvy, ktery je popsan v predbézné smlouvé BEP;
- obsah pro potvrzeni souladu se specifikacemi;

- predchozi dovednosti a zkusenosti;

- technické a vykonnostni charakteristiky infrastruktury;

- modelovani informaci;

- definice Urovni rozvoje informaci;

- provozni detaily projektového fizeni BIM a projektového fizeni;
- matice roli a odpovédnosti;

- definice procest spoluprace;

- popis IT feseni;

- cile a vyuziti informacnich model(;



- definice informacnich dokumentu;
- BIM software, ktery se ma béhem projektu pouzit, a jejich verze;
- metody pro vyménu dat;

- metody archivace a strategie doruceni.

Dalsim bodem je zalozeni spole¢ného datového prostiedi CDE (Common Data
Environment), které je jednim z hlavnich pilifd BIM. V tomto prostredi je digitalni
dvojCe stavby. Kromé modelu stavby zde nalezneme i veSkeré dokumenty,
které se vazou ke stavbé. Prostfedi CDE by mélo byt vyuZivdno pro komunikaci
ohledné stavby, diky tomu jsou vSechny zaznamy o komunikaci na jednom misté. (4)

Podrobnéji bude model BIM rozebran ve Kapitole 4 této diplomové prace.
1.2 Investicni faze
Investi¢ni faze, pfi niz se investuji finan¢ni prostfedky, zahrnuje planovani

projektu a realizaci stavby. Probihaji projektové a inZenyrské cinnosti, je ziskdvano

stavebni povoleni, uréuje se dodavatel stavby a uzaviraji se smlouvy.

Nasledné dochazi krealizaci projektu. Predava se stavenisté, probihaji
jednotlivé stavebni prace a jejich kontroly. Nakonec se predd hotové dilo

a je zpracovana dokumentace skute¢ného provedeni stavby.

Investi¢ni fazi mGzeme rozdélit do téchto etap: (5)

zadani stavby

- zpracovani projektové dokumentace

- zpracovani realizaéni projektové dokumentace
- realizace stavby

- uvedeni do provozu, zkusebni provoz

- aktualizace dokumentace a systému
1.2.1 Zaddni stavby
Na predinvesticni fazi navazuje prace na dokumentu Zadani stavby. V tomto

dokumentu jsou definovany divody vzniku projektu, souvislosti, cile a rozsah

projektu. Jsou specifikovany zakladni informace poZadované k ndvrhu a realizaci



projektu, které se tykaji surovin, produktl, pozadavkd na energie, omezujicich

podminek a aplikovanych standard(.

Zadani stavby by mélo obsahovat informace o technické koncepci projektu,
kapacitnich poZadavcich, o predbéiné zvolenych technologickych feSenich,
surovinach a produktech, o spotfebé energii a jejich dostupnosti, umisténi stavby,
dopadech na bezpecnost a ochranu zdravi a Zivotni prostfedi, o klimatickych
podminkach dané lokality, legislativnich pozadavcich a odhadu naklad(. K zadani
by mélo byt pfiloZeno zjednodusSené technologické schéma a navrh provadéciho
pldanu. Na zadkladé zadani stavby bude rozhodnuto o pokra¢ovani nebo pozastaveni
projektu. (5)

1.2.2 Uvodni projektovd dokumentace

Uvodni projektova dokumentace vychdzi ze zadani stavby a zpracovava
projekt vrozsahu vhodnému pro konecné schvaleni projektu, ziskani Uzemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni. Upfesiiuje také odhad naklad(, a to u zakladni

vyrobni jednotky az na pfesnost +10 %. (5)

Uvodni projektovd dokumentace obsahuje dokumentaci pro Uzemni
rozhodnuti s rozsifenou technologickou ¢asti a dokumentaci pro stavebni povoleni
s rozSifenou technologickou ¢asti. Samostatna cast je vénovana vyhodnoceni vlivu

na zivotni prostredi, takzvané studii EIA (Environmental Impact Assessment).

1.2.3 Realizacni projektova dokumentace

Realizaéni projektovd dokumentace umoZfuje vypracovani vSech
inzenyrskych vypoctl, vykresi a dokumentace potiebné pro vystavbu projektu.
Dokumentace musi odpovidat pozadavkim dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti
a stavebni povoleni. Tyto Udaje jsou dulezité i pro osoby odpovédné za nésledny
provoz a udrzbu objektu, lze pfesnéji vyhodnotit provozuschopnost, dodatecné

zdroje, bezpecnost a fizeni kvality. (5)

Realiza¢ni projektovou dokumentaci je tfeba spravné zanést do prostiedi BIM.

Podrobnéji o BIM Kapitole 4 této prace.



1.2.4 Realizace vystavby

PFfi realizaci vystavby je pfipravovano stavenisté, které je predavano
dodavateli, objednava se materidl a probiha montaz vyrobnich zafizeni. Vystavba
nasledné probihda podle realiza¢ni projektové dokumentace. V této fazi je také
dllezity sbér dat pro jejich nasledné vyuziti v provozni fazi. Mezi tato data patfi
hlavné manudly a ndvody. Pro jejich uchovani nejlépe slouzi model BIM,
vice v Kapitole 4. Realizace vystavby konci ukonéenim montazi a pfedanim objektu

vlastnikovi.
Realizace obvykle zahrnuje: (5)

- nakup zafizeni a materidlq;
- montaz na stavenisti;
- kontrola kvality, testovani zafizeni po montazi, prejimky;
- dohled a dozor nad realizaci;
- pripravu dokument( pro provoz a udrzbu;
- Skoleni pracovnikd zejména o provozu a predbéZnych protipoZzarnich
planech;
- zpracovani zpravy o vystavbé;
- pfipravu dokumentace skutec¢ného stavu.
1.2.5 Priprava uvedeni do provozu, zkusebni provoz a uvedeni do trvalého

provozu

Pri této fazi jsou testovana zafizeni, uvadi se postupné do zkusebniho provozu

a nasledné jsou uvedena do normalniho provozu.

Mezi ¢innosti, které zahrnuje tato faze patfi: (5)

zadost o uzivani stavby ke zkuSebnimu provozu;
- poZzarni cvieni;

- zavérecné kontroly;

- zkousky tésnosti;

- pfiprava k provozu;

- testy zafizeni;

- uvedeni zafizeni do provozu;
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- sledovani a dohled pf¥i zkuSebnim provozu;

- prevzeti vlastnikem od zhotovitele.

1.2.6 Aktualizace dokumentace a systémi

V této fazi je trfeba Uprava technické dokumentace pfislusnych norem

spolecnosti, jako jsou havarijni plany, plany udrzby a podobné.
Tato aktualizace dokumentace a systému se tyka predevsim: (5)

- pfipravy kone¢né podoby vsech novych dokument(;

- aktualizace a modifikace existujici dokumentace, kterd byla ovlivnéna
novym projektem;

- modifikace veskerych vypocetnich systém( nebo systémi vykazd,

aby respektovaly novy projekt.

1.3 Provozni faze

Provozni fazi lze posuzovat z dlouhodobého a kratkodobého hlediska.
Kratkodobé hledisko se tykd predevsim uvedeni projektu do provozu. Vétsina
problémi zde pak prameni hlavné z realiza¢ni faze. Dlouhodobé hledisko se tyka

celkové strategie projektu, zejména vynosl a nakladd.

Soucasti provozni faze je kromé provozovani realizovaného projektu i ¢innost
zajistujici spolehlivy provoz. K ciliim udrzby zatizeni i celého projektu patfi predevsim:

(6)

- zachovani investici do existujicich zafizeni a jejich udrZeni ve stavu
odpovidajicimu funkénimu pozadavku provozu;

- aplikovani strategii udrzby, aby byla zafizeni maximdalné dostupna
a vyuzita pro jejich bezpecné provozovani s ohledem na zZivotni prostredi;

- podavani rad ohledné konstrukce, volby material(i a oprav, aby nedoslo
k poruseni zadkonnych pozadavkll a nebyla ohroZena bezpecnost,

byly splnény poZadavky spoleénosti a nebylo znecisténo Zivotni prostredi.

Udrzba je v rGiznych firmach zajistovana odlisné, nékdy kompletnim zajisténim
pfipravy a realizace udrzbarskych cinnosti, nékde vykonem technické pfipravy

a koordinaci cinnosti dodavatell, jinde kompletnim predanim udrzbarskym
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¢innostem nakoupenym dodavatellim. S naklady udrzby je tfeba pocitat v hodnoceni
projektu, jejich vyse se, dle knihy Facility management v technické spravé a udrzbé
budov od autor(i Frantisek Kuda, Eva Berankova a kol., obvykle pohybuje v rozmezi

2-3,5 % roc¢né z celkovych pofizovacich ndkladl projektu. (6)
1.4 Ukonceni provozu a likvidace
Tato faze je zavérecnou fazi celého projektu a zahrnuje jak pfijmy
z likvidovaného projektu, tak i naklady na jeho likvidaci. Likvidacni hodnotou projektu
je rozdil mezi pfijmy a vydaji z likvidace projektu. Pfijmy z likvidace obvykle prevysuji

vydaje spojené s ukoncenim provozu.
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2 Udrzba budov

Udrzbou budov se, dle stavebniho zakonu, mysli prace, které zabezpecuji
dobry stavebni stav budovy tak, aby nedochdazelo k jejimu znehodnoceni a co nejvice
se prodlouzila jeji Zivotnost. Kazdy vlastnik je povinen udrzovat stavbu v souladu
s dokumentaci ovérenou stavebnim uradem. Nesmi vzniknout nebezpedi pozarnich

a hygienickych zavad. (7)

Dlouhodobou udrzbu lze rozdélit do tfi zakladnich fazi, a to zachyceni
soucasného stavu, sestaveni planu udrzby, a nakonec porovnani vynos( a naklad(

v daném obdobi.
2.1 Reseni udriby budovy
2.1.1 Udriba

BéZné zajistované sluzby spravy stavebnich objektl jsou: (1)

zajistovani a kontrola dodavky veskerych sluzeb souvisejicich s provozem;

- zajistovani evidence a hospodareni spravovaného objektu;

- vypracovani predpisi najemného, vybéru a rozlUctovani plateb,
které souviseji s provozem a uzivani stavby;

- zajistovani béznych oprav a Udrzby stavebniho objektu;

- zajistovani periodickych revizi a odbornych kontrol;

- sledovani technického stavu a vyuziti stavby.

2.1.2 Metodika technickoekonomického reseni udrzby a obnovy staveb

Optimalni postup pfi Udrzbé budovy by mél vychazet z diagnostiky
soucasného stavu budovy, z novych technologickych postupll a ze zohlednéni
finanéni narocnosti navrhovanych postupl. Do procest udrzby zasahuje uZivatel
stavby, vlastnik stavby a stat. KreSeni procesd jsou vyuzivany zasady facility

managementu, vice v Kapitole 3 této prace. (7)

Harmonogram udrzby a obnovy ma byt upfesnén pravidelnym monitoringem
a ma byt ¢lenén ve vazbé na Stavebni zakon €. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjsich

predpish. Pravidelnou diagnostikou ziskdame informace o technickém stavu budovy.
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Udrzba je finan¢né velmi nakladnd, proto je tfeba s ni pribéiné pocitat.
Je dllezité védét, jak vysoké budou naklady na dlouhodobou udrzbu a obnovu
majetku. Nezbytnou soucdsti financnich prostfedk( na pokryti naklad(i spojenych
s Zivotnim cyklem dila je spravné zpracovani planu udrzby a obnovy. Dlouhodobou
Udrzbu Ize rozdélit do tfech skupin, a to zachyceni sou¢asného stavu, sestaveni planu

udrzby a obnovy a porovndani vynosu a nakladl v daném obdobi. (1)

Zachyceni soucasného stavu neboli pasportizaci je trfeba provést
po jednotlivych konstrukénich prvcich. U kazdého konstrukéniho prvku je treba
hodnotit jeho opotfebeni a vycislit ndklady na jeho udrzbu a obnovu. Nasledné

se spocitaji ndklady na obnovu a udrzbu celého objektu. (7)

2.1.3 Druhy udrzby
Ptistupy feSeni udrzby budovy jsou reaktivni, preventivni a prediktivni udrzba.

Reaktivni udrzba je pristup, Ze nic nefeSime, dokud néco neprestane fungovat.
Diky tomuto pfistupu nemdme zadné naklady na udrzbu zafizeni, coZ vyvoldva dojem,
Ze je toto levnéjsi pristup. Naopak jsou ale ndklady na opravu jiz rozbitého zafizeni

¢asto mnohem vyssi nez naklady na udrzbu, kterou Ize predejit rozbiti zafizeni.

Preventivni udrzba je provadéna na zdkladé casového harmonogramu.
Ukolem je prodlouzeni provozni Zivotnosti zafizeni, a to za pomoci jeho pravidelnych
kontrol a detekce. Priimérna uUspora naklad( dle prizkumi je v rozmezi 12-18 %

oproti reaktivni udrzbé. (1)

Prediktivni Udrzba ma za ukol predcasné upozornit na zacinajici degradaci,
a to pomoci méreni a analyz. Dostatecny predstih umoziiuje zpomaleni nebo
eliminaci této degradace. Mezi jeji diagnostické mozZnosti patfi termovize, analyza
oleje, ultrazvukova analyza, analyza vibraci, analyza odbéru proudu elektromotoru
a analyza trendu a vykonnosti. Uspora nakladd oproti preventivni udribé
je dle prazkum( v rozmezi 8-12 %. Z nezavislych porovnani fungujicich program(
prediktivni udrzby vyplyva, Ze ndvratnost investice je desetindsobnad, uspora nakladu
na udrzbu se pohybuje v rozmezi 25-30 %, poruchovost se snizi o 70-75 % a odstavka

zafizeni se snizi 0 35-45 %. (1)
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2.1.4 Intenzita poruch

Cilem Udrzby je ptedchazeni vypadku, dalSimi pfinosy mohou byt prodlouZeni
zivotnosti pristrojli, zlepSeni provozni bezpecnosti, zvySeni pfipravenosti zafizeni
plnit poZzadovanou funkci, optimalizace procesu, snizeni mnoZstvi poruch a planovani

nakladd na provoz zafizeni.

Obrazek 4 vyjadruje pribéh ,Vanové kfivky” intenzity poruch A (t) v zavislosti

na ¢ase. Ma tfi typicka obdobi, a to:

- interval (to;t1), ktery vyjadfuje obdobi obcasnych poruch zahrnujici
odstranéni skrytych vad a nedodélk( v rdmci zarucnich oprav;
- interval (t1;t2), ktery vyjadfuje obdobi normalniho provozu;

- interval (tz;tn), ktery vyjadtuje koncici Zivotnost prvka.

Veli¢ina ta vyjadiuje celkovou dobu provozu objektu, obvykle se oznacuje jako

doba pouzivani. Uddva se nejcastéji od pocatku uzivani objektu az do jeho mezniho

stavu.
A
At
A0}
h fo f 2 n
Obdobi Obdobi Obdobi kon&ici Zivotnosti
¢asnych poruch konstantnich poruch konstrukénich prvki

Obrdzek 4 - Vanovd krivka intenzity poruch (1)

2.1.5 Obnova stavebnich konstrukci

Existuji dva zdkladni pfistupy k problematice obnovy. Prvni je empiricky
a chovani konstrukci popisuje statisticky pomoci vysledovanych hodnot a rozsah
obnovy vyjadfuje jako podil z pofizovaci ceny. Druhy pfistup vyuzivad rozvijejici
se matematické modely ekonomiky obnovy, kde se proces obnovy stavebnich
konstrukci a objektd modeluje dynamickymi, stochastickymi a simulaénimi

prostredky matematického programovani.
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Obrazek 5 ukazuje déleni obnovy objektu na dvé dcasti, jednoduchou

a rozsifenou obnovu. Tyto ¢3asti se ddle rozdéluji dle toho, co konkrétné se obnovuje.

Obnova stavebniho projektu

Jednoducha obnova Rozsifena obnova

Stavebni konstrukce Technicka zafizeni Stavebni dpravy

Zatepleni

Deterministicky vypocet
odvozeny od éasového
vivoje opotfebeni a kvality U
drzby

Stochasticky vypocet
ne’modn?qn procesi selhani
a procesu vymeény zafizeni

Nelinedrni programovani
synchornizujici opravu plasté
s realizaci zatepleni

Nahodné jevy bez pfimé
mozZnosti vyuZiti teorie
obnovy

Obrdzek 5 - Obnova stavebniho projektu (1)

Pti znalosti konkrétniho fyzického opotirebeni Ize urcit rok, ve kterém ma byt
urcitd oprava provedena. Predpokladany rok opravy lze ziskat Upravou zakladnich
vztah(: (1)

- pro zanedbanou udrzbu: to=T O(to);

- pro normalni udrzbu: to=T"\/ 0 (tp);

- pro velmi dobrou udrzbu: to=— T; + T E + 20(to);

kde to je rok provedeni opravy, T  je fyzicka Zivotnost konstrukce, O (to)

je opotrebeni v roce provedeni opravy.

Urcovani nakladd na opravy je pri nedostate¢nych informacich mozné vyuzit
rozpoctové ukazatele. Vypocet vychazi z pofizovaci ceny objektu, kterd je urcena
z obestavéného prostoru a objemovych podild konstrukci a vybaveni budovy

zpUsobem dle vyhlasky ¢. 173/2000 Sb., priloha €. 14 o ocerovani majetku.
2.2 Nadklady

Obrazek 3 ukazuje, Ze naklady na udrzbu budov tvofi 23 % z celkovych nakladu

na Zivotnost budovy, proto je tfeba mit zpracovany plan finanénich prostiedkd
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pro dlouhodobou udrzbu a obnovu majetku. S timto souvisi pasportizace objekt(,
kdy se zachyti stav jednotlivych prvkd a ndsledné se spocitaji ndklady na jejich obnovu

a udrzbu v jednotlivych letech. (1)

Obrazek 6 ukazuje, Ze hodnota objektu roste v ¢ase s vystavbou, tato ¢ast ma byt,
co nejkratsi, aby uzivaci etapa byla co nejdelsi. V druhé etapé klesa ucetni hodnota
budovy fyzickym a mordlnim opotfebenim. Hodnota opétovné roste rekonstrukci,
udrzbou a opravou. Ve treti etapé mlze byt provedena demolice, néktery materidl

Ize pouZit pro dalsi stavbu, proto ma objekt vidy urcitou hodnotu.

I I L
1ystavba uzivaci etapa demolice
Prostor
100% 1 N prodluZova
. ci uZivaci
7 \ 2 etapy ProdlouZeni
N N; Zivaci etapy
b N\

HO ¥ |
Ttis. K¢] Prostor R 3 Hodnota, pfi
fmil. K] zékladni s N3 které neni

uZivaci \\\ moZné objekt
etapy % pouZivat
- - o
(] N % A
cas >

Obradzek 6 - Vliv oprav na hodnotu objektu v case (1)

Do nakladli na stavbu je treba v pribéhu jejiho Zivotniho cyklu zahrnout
naklady na udrzbu a provozni naklady. Do provoznich ndkladl patfi napfiklad
pojisténi, osvétleni, vytapéni, vétrani, uklid vodné a stocné. Faktor Casu plsobi
nepriznivé na stav stavby, dochazi k ptisobenim klimatickych vliva starnuti materialu
a k mechanickym poskozenim zplisobenym provozem. Dalsim faktorem je moralni

zastarani stavby.

V dusledku téchto faktor( je tfeba cyklické udrzby, pripadné obnov casti
stavby, rekonstrukce a modernizace stavby. Naklady na opravy a rekonstrukce lze

vypocitat pomoci hypotetické nebo redlné pofizovaci ceny funkénich dilG.
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Pro ocekavané naklady je treba urcit Zivotni cyklus jednotlivych stavebnich

konstrukci a praci souvisejicich s jejich provadénim. (1)

Pribéh nakladl se lisi u rliznych typ( staveb, nejcastéji je feSen vypoctem
nakladd na obnovu a udribu objektu v cyklech na obdobi péti let. Obrazek 7
zndzornuje graf potieby financnich prostfedk(i na obnovu a udrzbu obcanské stavby

v procentech z potizovaci ceny stavby. (1)

Obéanské stavby - prabéh nakladd na opravu v ase

80

w £ 193] [=3] =~
o (=] (=] (=] (=]

Procenta z ceny stavby [%]

[
o

~mfin_B_nls_0_fl_0_n
5

10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 8 90 95 100
Roky Zivota Stavby

Obrdzek 7 - Pribéh ndkladi na opravy v ¢ase: Obcanské stavby (1)

2.2.1 Propocet ndkladii na udrzbu a obnovu

Vypocet rozsahu udrzby pro stavebni objekt obsahuje mnoho vnitfnich vazeb
a je tfeba objekt dekomponovat na vnitfni prvky. Do stavby je tfeba vratit alespon
tolik zdroju, kolik je tfeba, aby nedochazelo k jejimu znehodnocovani. Rozsah ro¢né
potiebnych prostiedk( pro vedeni a hospodareni s nemovitosti je dan jeji strukturou

a dostupnosti kratkodobych a dlouhodobych finanénich prostredk.

Majetek nelze provozovat, pokud jeho opotfebeni klesne pod uréity limit
napriklad 50 %. Potfeba nahrazeni roc¢niho opotiebeni pak stoupne
na cca dvojnasobek. Z ptipadovych studii vyslo, Ze ukazatel podilu ndkladd na opravu
a modernizaci k cené demolice a novostavby je ve vysi 75,9 %. Do této hodnoty

se oprava jeSté muze vyplatit, u hranice 80 % je vhodné jiZz uvazovat o demolici

a novostavbé. (1)
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vevs

Napfiklad pro konstrukci s Zivotnosti 40 let a doporuc¢enym rozsahem opravy
v jednom cyklu 45 %, kdy soucasna hodnota nové konstrukce (omitek) je 400 K&/m?

ur¢ime rok provedeni opravy podle vztahu: (8)
- ptizanedbané udrzbé to= 40*0,45 = 18.rok
v Lxyo £ 1wl 40 f1
- pfibéiné udribé to= ey + 40 " + 2% 0,45 =23.rok
- pfivelmidobré udrzbé to= 40*,/0,45 = 27.rok

Obrazek 8 zndzornuje rok opravy v zavislosti na kvalité provadéné udrzby.

1,000
0,900 -
0,800
0,700 -

0,600 -
0,500 A Rozsah opravy 45%

0,400 -
0,300 - /
0,200 -

0,100 - /

U,UUU =3 T T T T T T T T T T
18r. 231

Opot¥ebeni

27
Cas [roky]

Obrdzek 8 - Rok opravy v zavislosti na kvalité udrZby (8)
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3 Facility management

V této kapitole bude definovan facility management sjeho vyhodami
a nevyhodami vlivu na provoz budov. Ddle zde bude podrobné popsana role facility
managera a jeho povinnosti. Neméné dulezitou ¢asti budou podrobnosti vlivu normy

CNS EN ISO 41001 na systém FM.

3.1 Definice facility managementu

Facility management predstavuje systém fizeni, ktery spojuje lidi, misto
a proces v ramci zastavéného prostredi s cilem zlepsit kvalitu Zivota lidi a produktivitu
hlavni ¢innosti. (9) Obrazek 9 ilustruje principy facility managementu, které jsou

nékdy nazyvany jako ,3P“.

Definice,,3P“

Pmcesy

Pracovnici /
Cinnosti

Obradzek 9 - Definice ,,3P“ (1)

Tato ,,3P“ zahrnuiji:

1.) Lidské zdroje = Pracovniky
2.) Cinnosti = Procesy, Prace

3.) Misto vykonu ¢innosti = Pracovisté

Provazani téchto tfi slozek vytvari podminky pro zkvalitnéni prace kazdého
pracovnika, kterd vede ke zefektivnéni hlavniho predmétu organizace. Tato ,3P”
se pozdéji vseverskych zemich Evropy postupné rozsitfila na presnéjsich ,5P“,
kde pfibyla planeta a prosperita. Planeta zde vyjadfuje ekologickou Setrnost k prirodé

a okoli, prosperita pak ekonomickou efektivitu. To ilustruje Obrazek 10. (10)
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3P
Procesy

‘ Prostory ‘

N/

| Pracovnici |
(Lide)

‘ Planeta ‘ ‘ Prosperita ‘

Obradzek 10 - Definice ,5P" (11)
Obrazek 11 znazoriuje, Ze facility management propojuje celkem tfi fizeni,
a to konkrétné property, asset a facility. Property management se zabyva optimalnim
vyuziti prostoru vlastniho ¢i pronajatého majetku. Cilem je zajistit prostorové
podminky, které nejlépe vyhovi majitellim i uZivateldm nemovitosti. (12) Asset

management je koordinovana aktivita organizace zamérena na zhodnoceni aktiv. (13)

EU (EN 15 221)
Facility management

/" Property
~ optimalni zuZitkovani
& prostor

zajisténi podpory
uzivatell,
zaméstnancl

e

Obradzek 11 - Facility management

Facility management je nevyznamnéjsi slozkou Zivota stavby, v rlznych
studiich je uvedeno, Ze pofizovaci naklady na stavbu se pfiblizné za 10 az 12 let

vyrovnaji s naklady na spravu a provoz podptrnych sluzeb. (10)

3.2 Role facility managera

Facility manager muze byt interni pracovnik, nebo externi poskytovatel
sluzeb. Ukolem facility managera je planovani, fizeni, kontrolovéni a vyhodnoceni

vsech FM cinnosti ve spolecnosti. Interni facility manager zajistuje podporu
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spolecnosti, pfi niz dochazi k nejkvalitnéjsi podporfe zaméstnancd a chodu

nemovitosti a majetku, a to vse za pfijatelné naklady.
Interni facility manager dale zodpovida za: (1)

- politiku FM;

- strategické vedeni FM;

- nastaveni standard( a taktickych pokyn( pro uZivani stavby;
- definici jednotlivych procestl a jejich forem méreni;

- vybér jednotlivych dodavatel(;

- presné vyjednani FM smluv a SLA smluv;

- finanéni pldanovani;

- kontrolu vykonu a kvalit dodavek externich poskytovatel(;

- kontrolu pInéni finan¢niho planu a rozpoctu;

- pravidelné vyhodnoceni a doporuceni zkvalitnéni jednotlivych proces(

Obrazek 12 znazornuje vycet vSech roli a odpovédnosti facility managera.
Facility manager musi byt schopny, vZdy k dispozici a nesmi se vyvySovat, jelikoz klient
musi byt vidét. Toto &lenéni neni v souladem s CSN EN 15221-4. V celosvétovém
vnimani FM neni zatim sjednocené rozdélani FM sluZeb, toto rozdéleni zatim existuje
pouze v EU v ramci zminéné normy. V obrazku je dalSi mozné tfidéni navriené

Michelem Theriaultem, IFMA Fellow.
Efektivni facility manager bude dle neplatné CSN EN 15221-1: (12)

- podporovat integraci procesu riznych sluzeb;

- zjednodusovat vazby mezi strategickou, taktickou a provozni Urovni;

- zajistovat stalou komunikaci (zdola nahoru a naopak);

- rozvijet a kultivovat vztahy a partnerstvi mezi klienty/koncovymi uZivateli
a dodavateli/poskytovateli sluzeb;

- podporovat propojeni mezi historickymi skutec¢nostmi, stavajicim stavem

a budoucimi pozadavky.
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Facility manager by mél komplexné pracovat uz pfi Uvaze o pfipravovaném

objektu a pred destrukci by ho mél opustit jako posledni. (14)

er, 2
aulg . StrategicAdVis®" o

Obrdzek 12 - Rozdéleni roli a odpovédnosti v FM (15)

3.3 Vyhody facility managementu

Mezi pfinosy facility managementu patfi: (14)

konkretizace osob, které zajistuji komunikaci;

- optimalni vyuziti provazanosti ,5P%;

- jednotné vedeni evidence in/outsourcovanych sluzeb;

- redukce konfliktll mezi internimi a externimi dodavateli sluzeb;

- integrace a koordinace vSech pozadovanych podp(irnych sluzeb;

- jednoznacnost/prihlednost stavu a kvality sluzby a nakladd na jeji
provedeni;

- zavedeni analyz Zivotnich cykl( prostfedkd.
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Obrazek 13 procentualné zndzorfiuje to, Ze pfinosy facility managementu jsou
obecné zaznamenatelné aZ po delSim case. Nejcastéji ocenénym benefitem FM

je snizeni nakladu spolu s optimalizaci fungovani zafizeni pro lepsi efektivitu.

Inovace -
Uspora kapitalu [
Zlepseni kvality -
Zvyseni rychlosti procesi, trieb -
Pristup k dovednostem podnikatele _
Variabilni nakladova struktura _
LepSi zaméreni na core business _
snizeni Nk [

0 10 20 30 40 50 60
Obrdzek 13 - Prehled benefiti FM (1)
3.4 Urovné fizeni

K dosaZzeni stanovenych cil(i existuji tfi Urovné soucinnosti — strategicka,
taktickd a provozni. Obrazek 14 zndzorriuje ¢lenéni jednotlivych Urovni v Case.

Podrobnéji budou témto Urovnim vénovany jednotlivé podkapitoly nize.

Facility Management

Rozhodovani Casova pusobnost
Strategickeé Dlouhodoba
Management
s . Ekonomicky a . - .
Takticke o y Strednédoba
echnicky Management
Operativni Udrzba, servis, spravce Kratkodoba

Obrdzek 14 - Urovné Fizeni FM (14)
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3.4.1 Strategicka uroven
Strategicka uroven dosahuje dlouhodobych cil(i prostfednictvim: (14)

- definovani FM-strategie v souladu se strategii organizace;

- vytvoreni politiky, vypracovani pfiru¢ek pro prostor, majetek, procesy
a sluzby;

- Uroven aktivniho vstupu a odezvy;

- inicializace analyzy rizika a poskytnuti instrukci k zavedeni zmén
VvV organizaci;

- inicializace smluv o drovni sluzeb (SLA) a monitorovani klicovych
vykonnostnich ukazatell (KPI);

- Tizeni dopadu zafizeni na zakladni ¢innosti, vnéjsi prostfedi a organizaci;

- udrzovani vztah(l s ufady, pronajimateli a najemniky, strategickymi
partnery, asociacemi atd.;

- dohledem nad FM-organizacemi.

3.4.2 Takticka uroven

Taktickd uroven dosahuje stfednédobych cili prostfednictvim: (14)

zavedeni a monitorovani strategickych vnitropodnikovych smérnic;

- pripravy obchodnich a rozpoctovych planu;

- rozpracovani cill facility managementu do Urovné provoznich pozadavk;
- definovani SLA a interpretace KPI (vykon, kvalita, riziko a hodnota);

- sledovani dodrzovani zakon( a smérnic;

- Tizeni projektd, procest a dohod;

- fizeni FM-tymu;

- optimalizace pouzivani zdroju;

- zavedeni a zazhamendvani zmén;

- komunikace s internimi ¢i externimi poskytovateli sluzeb na taktické
arovni.

3.4.3 Provozni uroven

Provozni Uroven vytvari uZivatellm kazdodenné poZadované prostredi

prostfednictvim: (14)
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- dodavky sluzeb v souladu se smlouvou o Urovni sluzeb (SLA);

- monitorovani a kontroly procesl dodavani sluzeb;

- monitorovani poskytovatelu sluzeb;

- pfijimani poZadavk( na sluzby, napf. pomoci servisni linky;

- sbéru dat pro hodnoceni vykonu, zpétné vazby a poptavky koncovych
uZivatelQ;

- hlaseni na taktickou Uroven;

- komunikace s internimi a externimi poskytovateli sluzeb na provozni
drovni.

3.5 Facility management v normdch

Facility managementem se zabyvd nékolik norem. Nékteré z nich jsou jiz
platné, jiné se teprve pfipravuji. ISO/TC 267 je nezavisla, nevladni mezinarodni
organizace, ktera sdruzuje odborniky, aby sdileli znalosti a vyvijeli dobrovolné
mezinarodni normy. Je zodpovédnd za sérii norem ISO 41000, kterd obsahuje

nasledujici dokumenty: (16)

1ISO 41001:2018 — je zakladnim standardem, zavadéjicim principy fizeni facility
managementu, vyznam integrace a nezbytnosti oboru pro kvalitni fizeni majetk(

a zazemi organizace. Nad touto ¢asti jsou postaveny vSechny dalsi ¢asti normy.

ISO 41011:2017 — je spolecna terminologie facility managementu. Jsou zde
nové, nebo upfesnéné terminy, které jsou pouzivany v ostatnich dilech. Upfesnovani
a dopliiovani termind pro nové dily normy je dlvod, proc je tento dil stéle aktivné

zpracovavan a upravovan ve WG 1.

ISO 41012:2017 - rozpracovava problematiku fizeni, administrace a vazby
na ekonomiku organizace. Popisuje postup implementace facility managementu
do organizace. Vyznamna ¢&ast tohoto dilu byla doslovné prevzata z dnes jiz neplatné

EN 15221-2.

ISO/TR 41013:2017 — nastinuje rozsah, klicové koncepty a vyhody facility
managementu, poskytuje kontext pro pouziti a aplikaci pojm0 definovanych v I1SO

41011.
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ISO 41014:2020 - poskytuje pokyny pro rozvoj strategie facility

managementu, a to v pfipadé:

ma-li organizace v Uumyslu zajistit soulad mezi FM pozadavky a cili,

potfebami a omezenimi hlavni ¢innosti poptavkové organizace;

- chce-li zlepsit uziteénost a vyhody poskytované zafizenimi budovy
pro zvySeni poptavky po organizaci a jeji hlavni ¢innosti;

- usiluje-li o konzistentni plnéni potfeb zucastnénych stran a platnych

ustanoveni;

- usiluje-li o udrzitelnost v globalné konkurenénim prostredi.

ISO 41015 (v pfipravé) — zde bude doporucovano, jak zkvalitnit poskytovani,
podporu a zlepSovani technologickych zafizeni staveb a sluzeb zafizeni, které nejlépe

uspokoji pozadavky organizace a uspokoji interni a externi potfeby vSech stran.

ISO 41016 (v pripravé) - poskytne pokyny, jak vhodné optimalizovat ramce,
protokoly, pracovni postupy, systémy, procesy, data a zafizeni. Dale jak efektivné
vyuzivat nové technologie a digitdlni schopnosti v souladu s principy Zivotniho cyklu

stavby a obchodni strategii organizace.

1ISO 41017 (v ptipravé) — bude standardizovat bezpecnostni pfistup organizace
v oblasti facility managementu. Je preduréena zejména pro odbératele facility
managementu. Navrhne, jak zajistit v€asnd opatfeni, nebo jak reagovat
na nestandardni situace, véetné pozadavklli a/nebo pokynd pro havarijni
pfipravenost, krizové fizeni, kontinuitu a odolnost podnikani, reakce na katastrofy

a nasledna zotaveni z nich.

I1ISO 41018:2022 - poskytuje voditko pro rozvoj politiky facility managementu

v pfipadé, Ze md organizace v umyslu:

vytvorit ramec pro stanoveni FM cilli a efektivni fizeni rizik;

- dosahnout souladu mezi FM strategii a provoznimi pozadavky na facility
management;

- zlepsit uziteénost a vyhody poskytované FM systémem;

- usilovat, o konzistentni plnéni potfeb zainteresovanych stran a prislusnych

FM poZadavk(;
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- usilovat o udrzitelnost.

ISO 41019 (v pfipravé) — bude pojedndvat o tom, jak organizace za pomoci
facility managementu docili vyssi udrzitelnosti a odolnosti s cilem zvysit kvalitu Zivota

lidi a produktivitu hlavni ¢innosti.

ISO 41020 (v pripravé) — bude doporucovat ramce pro optimalizaci provozni
vykonosti zatizeni, nastaveni lidskych zdroji a optimalnich prostor, véetné pozadavku

a/nebo pokyn( pro méreni, monitorovani a zlepseni vykonu fizeni.

Zakladni normou je ISO 41001 proto ji bude podrobnéji vénovana nasledujici

kapitola.

3.6 Vlivnormy €NS EN ISO 41001 na systém FM.

Tato norma specifikuje pozadavky na systém facility managementu

pro organizace, které:

- potrebuji prokazat efektivni poskytovani FM, ktery podporuje cile
poptavkové organizace;

- usiluji o disledné napliovani potieb zainteresovanych stran a prislusnych
pozadavk;

- usiluji o udrZitelnost v globalné konkurenénim prostredi.

Organizaci se zde mysli osoba nebo skupina lidi, ktera poskytuje funkce
s odpovédnosti, pravomocemi a vztahy k dosazeni svych cili za uéelem poskytnuti

sluzeb FM.

Aby organizace byla Uspésna v poskytnuti systému FM, musi provést analyzu
a pochopeni zakladnich problém souvisejicich s poZzadavky a potifebami zakaznika,

poptavajiciho jejich sluzby. Mezi tyto problémy fadime napfiklad: (17)

- strategie v oblasti nemovitosti a FM;

- majetek a jeho fyzicky stav s hodnotou;

- konkurencni prostredi a flexibilitu zdroju;

- snahu o planovéani obchodnich rizik a neptredvidatelnych udalosti;

- kriti¢énost poslani FM vzhledem k aktivitdm poptavajiciho zakaznika;

- dostupnost a schopnost moznosti dodavatelského retézce;
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- organizacni kultura a styl fizeni;
- pozadavky na podavani zprav a fidici informacni systémy;
- firemni cile;

- inovace.

Ocekavani zdkaznika by mélo byt organizaci poskytujici FM systém dukladné
zdokumentovano. Soucasti této dokumentace by mély byt dlouhodobé, strategické,
cile, které mohou mit dlsledek na poskytovany systém. Zaznamenany by mély byt
i veskeré pozadavky vSech zucastnénych stran tohoto systému, aby bylo mozné

poskytnout, co nejefektivnéjsi sluzby. (17)

Zucastnénymi stranami se rozumi jakékoliv osoby, i organizace, které maji
zdjem, nebo jsou ovlivnény nékterymi z nasledujicich organizacnich vztah(

nebo vystupl: (17)

- dodané a prijaté produkty a/nebo sluzby;

- zaméstnani nebo skoleni;

- ekologické predpoklady;

- produkty nebo sluzby ptijaté od organizace;

- vedeni zaznam( o ¢innosti, provoznich licenci;
- financni naklady a pfinosy;

- smlouvy s organizaci.

3.6.1 Facility management (FM) systém

DulezZitou soucasti vytvoreni ramce poskytovanych sluzeb za ucelem zajisténi
kontinuity provozu daného systému by organizace méla identifikovat pfislusné
regulacni a zdkonné poZadavky souvisejici s aktivitami zakaznika. Vytvofit a udrzovat
protokol o zaznamu o dodrZovani predpisi se vSemi jeho naleZitostmi. Zaroven

popsat podrobné provozni rizika a reakce na incidenty z nich vyplyvajicich.

Organizace musi vytvofit plan, ktery zajistuje uspokojeni vsech poZzadavk
zdkaznika a zaroven vycet zdroja nutnych k dosazeni cill. Pro kazdou sluzbu by mélo
byt stanoveno kym a jakym zpUsobem bude sluzba poskytovana a, nebo za jakych
podminek muiZe byt pozménéna a jaké zdroje budou potrebné k vykonavani této

sluzby. (17)
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Z tohoto planu je poté moziné urcit rozsah poskytnutého FM systému
a identifikovat potfebné procesy, aktiva, organizacni Cinnosti, produkty a sluzby,
uprednostnit ¢innosti dllezité pro vysledky poZzadované zainteresovanymi stranami
po provedené analyze. Je nutné, aby rozsah poskytnutého FM systému zajistil
dlouhodobé potreby (na cely Zivotni cyklus budovy) a identifikoval pozadovanou

flexibilitu a rychlost odezvy pfi poskytovani sluzeb.

Rozsah poskytnutého FM systému by mél definovat zplsoby komunikace mezi
jednotlivymi  stranami nebo subjekty zajiStujicimi dany systém, urdit,
jaka komunika¢ni média by méla vyuzivat a nastavit kontrolu a potvrzeni porozuméni

ve vhodnych ¢asovych intervalech.

Organizace by musi zavést, udrZovat a neustdle zlepSovat svlij FM systému
pomoci spravné nastavenych kontrolnich mechanism( v souladu s pozadavky
stanovenymi touto normou. Zodpovédnost za tuto roli nese vedeni dané organizace,
které musi nastavit mechanismy, pfislusné role a odpovédnosti tak, aby odpovidaly
zdsadam systému FM, které musi byt komunikovdny a musi byt dostupné viem
zucastnénym stranam. (17)

3.6.2 Planovani sytému FM — Rizika

Pro organizaci je nezbytné stanovit rizika souvisejici s implementaci daného
systému FM. Mély by byt identifikovany kombinace dlsledkd, které by mohly vést
k nezddoucim udalostem a zdroven i souvisejici pravdépodobnost jejich vyskytu
a dopadu na provoz a lidi. Rizika Ize posuzovat z jedné nebo vice nasledujicich oblasti

nebo kritérii jako napf. technické, financ¢ni, enviromentalni, socialni a organizacni.

Planovani systéma FM by mélo zahrnovat i vhodné reakce na identifikovana

rizika. Tento plan by mél zahrnovat: (17)

- hodnoceni pravdépodobnosti vyskytu a dopadu spoleéné s moznymi
opatfenimi k prevenci nebo snizeni pravdépodobnosti vyskytu
nebo dopad( dané udalosti.

- plan k provadéni preventivnich akci, pripadné k zahdajeni a provadéni

reakci na rizika a jejich prevenci.
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- plan pro zajisténi zachovani docasné provozni schopnosti po rizikové

udalosti a zaroven pro co nejrychlejsi obnovu provozu do plného provozu.

Vsechny tyto plany by mély byt integrovany do rozsahu poskytnutého FM
systému. Méla by také byt k dispozici informacni struktura pro zdokumentovani dané

situace za Ucelem vyhodnoceni reakci na dana rizika a jejich pfipadné zlep3Seni. (17)

3.6.3 Pldanovdni systému FM - cile FM

KaZzda organizace si musi stanovit cile facility managementu na pfislusnych
funkcich, dil¢ich funkcich a urovnich organizace (napf. strategicka, takticka
nebo operacni Uroven). Dale musi zvazit pozadavky pfislusnych zainteresovanych

stran a dalsi financni, technické a organizacni pozadavky procesu planovani FM. (17)

Cilem téchto pland je stanovit kritéria pro rozhodovani, priority cinnosti,
Cetnost zdrojl k dosaZeni cil(i a pochopeni a zdokumentovani procesu, které maji byt
pouzity pfi fizeni zafizeni béhem jeho Zivotniho cyklu. Dulezité je také identifikovat
Cinnosti, které jsou kritické pro vSechny zainteresované strany a planovat, jak jich
dosahnout, pripadné kontrolovat jejich dosazeni. K tomu bude slouzit definovana
méfitelnost a hodnoceni vysledkd danych cinnosti, které by mély byt pravidelné

vykazovany. (17)

DulezZitou soucasti planovani, jak dosahnout cill je stanoveni a dokumentace
metod a kritérii pro rozhodovdni a stanoveni priorit poZadovanych funkci.
Dale identifikace proces(, které budou pouzity pfi spravé zafizeni po dobu jejiho
zivotniho cyklu. To zahrnuje detail ¢innosti, poZzadované zdroje, odpovédné osoby
(organizace), vyhodnoceni vysledk( a financni, pfipadné nefinancni, dopad planu FM

systému.
Cile pti planovani FM systému jsou nasledujici: (17)

- byt konzistentni a v souladu s organizaénimi cili;

- byt v souladu s politikou FM;

- byt méfritelné (pokud je to mozné) bez nadmérnych nakladd
nebo dokumentace;

- zohlednit pfislusné poZzadavky;

- sledovat;
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- sdélit pfislusSnym zainteresovanym stranam;

- podle potfeby revidovat a aktualizovat.
Pfi planovani dosazeni cill FM musi organizace urcit: (17)

co se bude délat;

jaké zdroje a rozpocty budou vyZzadovany;

kdo bude odpovédny;

kdy bude projekt dokonéen a v jakych frekvencich;

jak budou vyhodnoceny vysledky.

Organizace by méla mit vypracovany kratkodobé, strednédobé a dlouhodobé
plany pro feseni rliznych horizontl planovani pro organizaci, kterd poptdva FM
systém. Na provozni Urovni by se mély brat v potaz i faktory jako vypovédni lh(ty

pro zajisténi kontinuity a standardu poskytovanych sluzeb. (17)

3.6.4 Planovdni FM systému — Zdroje

Pti sestaveni takového planu je nutné zvaZzit zdroje, které budou potiebné
pro uspokojeni poZadavkl zdkaznika. Zdroje muUZzou byt napftiklad personal,
poskytované sluzby, materialy, financovani nebo vybaveni. U zdrojl je nutné provéfit
jejich dostupnost, kvalitu, logistiku a dopravu na misto. U zafizeni je nutné zajistit
jeho zdroj, pokud neni snadno dostupné, pfipadné dalsi nutné skoleni
a/nebo bezpedénostni opatfeni vyZzadované k jeho operaci. U persondlu zase stanovit
znalosti, dovednosti a kompetence, kterou budou ¢innosti poZzadovany. Také zvazit

nutnost podplrnych skoleni, certifikaci a fizeni personalu. (17)

U vsech typl zdrojl je nutné zohlednit plan a politiku implementovaného
systému FM. JelikoZ je potfebné zajistit a kontrolovat dostupnost i zdroje zdrojl
(napriklad podparnych systém(), musi byt brany vpotaz pfi tvoreni planu
FM systému.

Financovéani je nedilnou soucdsti FM systému, je nutné stanovit naklady
na kazdou jednotkovou slozku poskytované sluzby, dostupné finanéni prostredky,

zda je financovani dostatecné k feseni dlouhodobych i provoznich potieb zafizeni

a zaroven jeho rozdélovani. (17)

32



VSechny tyto zdroje je nutné monitorovat. To probihd pomoci méfitek
vykonnosti. Ty musi byt stanoveny, implementovany, uloZeny a analyzovany. Pro tuto
analyzu musi byt uréené specifické parametry, které se budou vyhodnocovat

v kontrastu ke slozitosti a rozsahu rfeseni.

3.6.5 Planovdni FM systému — Kompetence

PFi spravé personalu a zatizeni je nutné identifikovat kompetence nutné pro
vykondvani cinnosti vramci sluzby. Napfiklad zda-li nékteré sluzby vyZaduji
kvalifikovany nebo certifikovany persondl ke splnéni pozadavkl urcenych
objednavatelem. Tento persondl musi také byt pravidelné kontrolovan, aby bylo

docileno dlouhodobé splfiovani standard( at jiz zakonnych ¢i normativnich. (17)

Kompetence personalu tedy musi byt pravidelné obnovovany, kontrolovany
a udrZovany. To zahrnuje i napfiklad systém informovani persondlu o expiraci
nutnych Skoleni, jejich evidenci a zafizeni pfipadného obnoveni. Tyto kompetence
mUZou zahrnovat napfiklad vzdélani, Skoleni nebo potfebné zkusSenosti. Organizace
poskytujici FM systém je zodpovédnd za identifikovani téchto pozadavkd

na jednotlivé sluzby a jejich dodrzovani.

Dokumentace o téchto pozadavcich musi byt uchovavany spole¢né s redlnymi
daty o vzdélani zaméstnancl a data vyprsSeni platnosti Skoleni nebo certifikaci.
Planovani téchto kompetenci zahrnuje také mit povédomi i o potencialnich
budoucich zménach v pozadavcich na dané pozice, pfipadné odchodl do dichodu
Ci rezignaci stavajicich zaméstnancUl pro zajisténi kontinuity provozu. (17)

3.6.6 Pldanovdni FM systému: Komunikace

Je dulezité zajistit efektivni komunikaci mezi jednotlivymi ¢lanky FM systému,
jelikoz pFi rozmanitosti poskytovani sluzeb je nezbytné zachovat efektivni komunikaci
mezi vSemi subjekty. Komunikacni plan by proto mél byt sestaven, aby respektoval
a podporoval nastavené cile organizace a zavddéného systému. Organizace musi urcit

potfebu interni a externi komunikace relevantni pro systém FM, véetné: (17)

- tom, jaké informace bude sdélovat;
- proc je tfeba informace sdélit;

- kdy komunikovat;
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- s kym komunikovat;
- jak komunikovat;

- jak sledovat efektivitu komunikace.

Mélo by byt rozhodnuto o frekvenci komunikace, kterou se budou
distribuovat zpravy o zméndch v systému, pripadné aktualizovanych rizicich. Mélo by
se zamezit rozesilani zprav subjektlm, pro které je obsah irelevantni, aby se predeslo
»JUunavé ze zprav” a tedy neredukovala se efektivita komunikace. Tomu by mélo

pomoci spravné nastaveni dodavatelského retézce a struktury v systému. (17)

3.6.7 Dokumentované informace

Jednim z nejdllezitéjsich ukoll spravného nastaveni FM systému je stanoveni
potieb dokumentace. Ta je nezbytna pro spravné fungovani a zlepSovani systému.
Pfi zaznamendvani informaci je dlezité zvazit naptiklad, které informace jsou
pozadované k zajisténi ucinnosti jejiho systtmu FM a cCinnosti FM, jaké typy
dokumentovanych informaci oslovuji prvky systému FM, konkrétni zatizeni
nebo sluzbu zafizeni. DuleZitd je i identifikace a definice zdokumentovanych
informaci, které budou spravovdany a udrzovany béhem Zivotniho cyklu zafizeni, dobu
odpovédnosti organizace za toto zafizeni a posouzeni vhodnych technologii pro tento
ucel.

Pro vytvareni a aktualizaci nadefinovanych dokumentovanych informaci
je nutné zajistit zavedeni spravnych kontrol, které zajisti, aby informace odpovidaly
potfebdam organizace. Aby byl FM systém ucinny, je nutné, aby informace, které dany
systém potrebuje byly snadno vyhledatelné, jasné identifikovatelné, lehce pouzitelné

a pfimérené pro dany ucel. (17)

Tyto informace musi byt pravidelné kontrolovény, coz zahrnuje definice
moznosti pristupu a editace prohlizenych informaci, stejné jako zajisténi pripadné
dostupnosti. Pro zajisténi spravného sbéru a dostupnosti informaci je nutné
dokumentovat stavy pfristupld jednotlivych soucdsti FM, jejich Skoleni v oblasti
zachazeni s daty a v neposledni radé implementaci procesl k zajisténi zalohovani

a obnovy informaci. (17)
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3.6.8 Dokumentované informace: PoZadavky na data FM

Obecné by organizace méla zajistit sbér informaci FM systému tykajicich se

nasledujicich informaci s ohledem na roli FM: (17)

- strategie a planovani (napf. Urovné a cile sluzeb, sprdva zafizeni a strategie
zafizeni, strategie a plany fizeni poptavky);

- procesy (napf. cile a ukazatele vykonnosti procesd, procesy a postupy
souvisejici se sluzbami zafizeni a zafizeni); zvazeni vyznamnosti
identifikovanych rizik (viz A.6.1);

- vlastnosti zafizeni (napf. vlastnictvi, konstrukéni parametry, informace
o prodejci, fyzické umisténi, stav, data v provozu, materialy);

- poskytovani sluzeb a provozu (napf. urovné sluzeb, vykonnostni cile
a vykonnostni charakteristiky, budouci pozadavky, cile fizeni poptavky),
véetné fizeni udrzby (napf. historické poruchy, data vylepseni nebo vymény,
budouci pozadavky na udrzbu);

- pozadavky na fizeni vykonu a vykaznictvi (napf. udaje o vykonu, cile
neustalého zlepSovani, prislusné vykaznictvi);

- problémy se spravou financi a zdrojl (napf. historické ndklady, reprodukéni
hodnota, datum pofizeni, vyznamnost, analyza naklad( Zivotniho cyklu,
Zivotnost);

- fizenirizik;

- planovani pro nepfedvidané udalosti a kontinuitu;

- sprava aktiv;

Je dulezité také definovat v jakém casovém horizontu je nezbytné tyto data
shirat. V souvislosti stim musi byt informovany vsechny zuéastnéné strany,
od kterych bude zaveden proces sbéru dat. Tento tok dat musi byt mapovan
a integrovan do planovacich, provoznich a reportovacich technologickych

systémU vhodnych pro danou aplikaci.

Procesy sbéru dat musi byt udrzovany a spravné specifikovany. Jednotlivé

kompetence zhlediska sbirani informaci by mély byt spravné pfridéleny
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a pravidelné pfezkoumavany. Persondl by mél byt zaskolen pro pochopeni téchto

dat za cilem jejich efektivniho sbirani. (17)

Je dllezité napfic subjekty také sjednotit terminologie v zavislosti na sladéni
pozadavklli na informace pro rGzné urovné a funkce v organizaci, jejimu
porozuméni a sladéni s o¢ekdvanou terminologii organizace, ktera systém FM
poptava. Je nutné implementovat kontroly téchto specifikaci, Urovné presnosti
udaji a konzistence, aby odrazely technickou a provozni realitu. To pomuze

k zajisténi sledovatelnosti a konzistence shromazdovanych dat. (17)

3.6.9 Provoz - Operativni planovdni a planovani kontrol

Cilem d(ikladné pfipravy je co nejpresnéjsi naplanovani efektivniho FM
systému, ktery respektuje poZadavky organizace poptdvky na danou sluzbu.
Planovani vychazejici z organizacni strategie by mélo byt provedeno pro kazdy

proces, coz zahrnuje: (17)

- identifikace ¢innosti, které zahrnuji proces;

- stanoveni kritérii, kterd naznaci, Ze je tfeba proces provést;

- stanoveni minimalni a maximalni doby mezi splnénim téchto kritérii
a dokoncenim procesu;

- podrobny popis poZzadované kapacity a dostupnosti zdrojl (viz ¢lanky 6 a 7)
k dosazeni této doby realizace;

- stanoveni skoleni poZzadovaného od persondlu provadéjiciho kazdou ¢innost;

- podrobny popis odpovédnosti mezi internimi zdroji a podporou
dodavatelského retézce (viz také ISO 41012);

- podrobny popis pozadovanych nastroju a materidlU;

- podrobny popis procesnich pland, protokold a systém( potrebnych

k provedeni poskytovani sluzeb;

K témto datlim pro kazdy proces je nutné planovat také poskytovani planu
jednotlivych procesu, protokol(l a systému pro fizeni poskytovani sluzeb. Dale také
obsahuje prezkoumavani a posouzeni rizik pfed zahajenim prace. Rizeni se neobejde
bez poskytovani predepsanych, méfitelnych vysledkll, dosazenych skrz planované

a konzistentni procesy, které jsou radné zdokumentovany véetné neshod.
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DuleZitou soucasti planovani je také nastaveni formalnich kontrol pfislusnych
zainteresovanych stran jako vstup pro budouci zlepSeni poskytovaného systému FM.
Soucasti toho je zavedeni spravnych procesu aktualizace dat, které jsou pfistupné,
a spravné implementovany plan komunikace mezi poptavajici organizaci

a jednotlivymi subjekty tvofici systém FM. (17)

Nedilnou ¢asti je také pldnovani a sprava zdrojli, kterd zahrnuje systémy
pro hodnoceni a fizeni skladovych zdsob, pravidelné audity skladovaci kapacity

a logistiky, udrzbu, revizi a komunikaci dohodnutych standarda.

JelikoZ vSechny nastavené procesy musi byt monitorovany, vhodna kontrola
procesli mizZe zahrnovat dokumentované standardy, postupy, méfitelné vysledky,
systém fizeni, dohled nad systémem, sbér dat a systémy pro zpétnou vazbu pro
vSechny zainteresované strany. Tato dokumentace a uchovavani informaci by méla
mit definované svoje vlastni procesy a musi byt odpovédnosti celé organizace
spravné nastavit tyto mechanismy tak, aby nepfimérené nezatézovaly vysledny

systém. (17)

Vsechny sluzby planované vramci FM systému by mély byt spravné
integrovany pro zajisténi co nejvétsi efektivity, spolehlivosti a udrzitelnosti skrz
implementované procesy komunikace a dokumentace. Toho bude dosaZeno,
kdyZz kaidy clen persondlu bude mit spravné nastavené role z hlediska jeho
kompetenci

a schopnosti

3.6.10 Hodnoceni vykonu

Pti nastaveni procesl a sluzeb v ramci poskytovaného FM systému je velmi
dllezité hodnoceni a nastaveni kontrolnich mechanisml pro zajisténi neustalého
zlepSovani daného systému. Pro kazidy proces by mély byt identifikovany faktory
a parametry, kterymi bude hodnocena jeho vykonosti v zavislosti na pozadavcich
organizace, ktera sluzbu poptdva. Musi byt spravné identifikované sluzby oznacené

jako kritické pro splnéni téchto pozadavk( a u téch nastavit nejkritictéjsi metriku.

Tyto procesy hodnoceni jsou dulezité, jelikoz mGzou pomoci pfedem odhalit

riziko selhani, pripadné pomoci organizaci v plnéni strategickych cild, a vést
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k dosazitelnym prilezitostem ke zlepSeni. Ukazatele vykonosti by mély byt radné
strukturovany v rdmci hierarchie organizace, jelikoZ jen tak je moZné poskytnout
spravné podklady pro klicovd rozhodnuti. K tomu je nutné identifikovat manazerské

a technicko-vykonnostni parametry.

V rdmci strukturalizace musi byt identifikovany parametry podle dllezZitosti
s ohledem na jejich vyznam pro splnéni pozadavku, ndklady, mozZnostiimplementace,
spolehlivost dat a schopnosti ptizpisobovat danou metodologii hodnoceni. Dulezité
parametry mohou byt zejména pro sluzby s vysokou relevanci pro vysledek, mirou
rizika a Cetnosti pro ziskavani udaja.

Hodnoceni vykonu zahrnuje: (17)

- provadéni periodického hodnoceni jak prvk( komponent, tak celého
systému;

- komunikace s koncovymi uZivateli a organizaci poptavky tam, kde je to
relevantni;

- komunikace s dodavateli, persondlem a dalSimi zainteresovanymi
stranami, které implementuji nebo které se tykaiji jejich ¢asti systému FM;

- hledani nadbyteénych a duplicitnich mist, rizik a nejasnosti
pfi dokonéovani procesu;

- poutZiti fady informacnich zdrojl k zajisténi objektivniho pohledu.

Tato hodnoceni by méla identifikovat pfileZitosti nebo potfebu zmén v politice
FM, strategii, cilech, provoznich procesech nebo pripadné dalSich prvk( systému FM
k neustalému zlepsovani poskytovanych sluzeb. Pro takové ucely se provadi Interni
audit, jehoz ukolem je zajistit konzistentni soulad se systémem FM, ovéfit,
Ze dosahuje svych vysledkd, je v souladu s planovanymi dohodami a rovnémi sluzeb
a byl radné implementovan a udrZovan. Pro dalsi pokyny pro audit systémi

managementu je mozné referovat 1ISO 19011.

3.6.11 Neshody a napravna opatreni
Kdyz dojde k neshodé, organizace musi: (17)

a) reagovat na neshodu a pripadné:

a. pfrijmout opatreni k jeho kontrole a napravé;
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b. vyporadat se s nasledky;
b) vyhodnotit potifebu opatfeni k odstranéni pficiny (pfic¢in) neshody, aby se
neopakovala nebo se nevyskytovala jinde, a to:
a. prezkoumdni neshody;
b. urceni pfi¢in neshody;
c. urceni, zda podobné neshody existuji nebo by se potencidlné
mohly objevit;
c) provést jakoukoli potfebnou akci;
d) prezkoumat ucinnost vSech pfijatych napravnych opatteni;
e) v pripadé potreby provést zmény v systému FM;
f) informovat pfislusné zainteresované strany o neshodé a pfijatych

napravnych opatrenich.

Dle plan( reakce pro mozné chyby, které byly vyvinuty v rdmci planovaci faze
systému FM, by se mélo reagovat na chyby a neshody. Mély by byt umérné riziku
a nakladdm duasledk( udalosti, ucinné a Uplné v tom smyslu, Ze se vyporadavaji
s nasledky i pfi¢cinami dané chyby. Je nutné tedy zhodnotit opatfeni k odstranéni
pricin a zvazit vSechny souvislosti jako rizika, Sance na opakovani, dostupné moznosti
a podobné. Vse je nutné také peclivé zdokumentovat a pfezkoumat zainteresovanymi

stranami.

Spravné nastavené kontrolni mechanismy by mély umoznit identifikaci
preventivnich opatieni, které budou reagovat na zmény u poptavajici organizace,
¢i na vylepseni soucasnych implementaci procesd. To umozZni organizace neustdle

zlepSovat vhodnost, pfimérenost a efektivitu FM systému.
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4 Metoda BIM (Building Information

Modelling/Management)

V této kapitole bude definovdna a popsana metoda BIM a jeji vyuZiti.
Bude také prestaven standard COBie, ktery ddle rozviji moznosti predavani informaci

elektronickou formou.

4.1 Historie

Od roku 1974 jsou znamy principy informacniho modelovani. Nazev Building
Information Modelling, ve zkratce BIM se obecnéji pouzivd od roku 2002. Poprvé
zkratku pouzili G. A. van Nederveen a F. P. Tolman ve svém textu Modelling multiple
views on buildings vroce 1992 v prosincovém Cisle c¢asopisu Automation
in Construction vroce 1992. (18) V Ceské republice bylo vyddno usneseni vlady
€. 682/2017, které rika, Ze by se verejni zadavatelé s nadlimitnimi zakdzkami (nad 150

miliond korun) méli fidit metodou BIM.

4.2 Co je metoda BIM

Model BIM si lze predstavit jako sjednocenou databdzi informaci vyuzitelnych
béhem celého Zivotniho cyklu stavby. Zahrnuje informace o navrhu, vystavbé, spravé

budovy, jejich pripadnych rekonstrukcich az po demolici stavby.

Do databdze ucastnici stavebniho procesu vkladaji informace, které jsou
potieba. Do metody BIM by se mély vkladat aktualni informace v pribéhu celého
zivotniho cyklu budovy, tedy nejen pfi samotném planovani objektu, ale nasledné
i béhem realizacni a provozni faze, pokud dojde k jakymkoli zméndm, které jsou

dllezité pro celozivotni sledovani stavu budovy. (19)

Centrem BIM je spolec¢né datové prostfedi (CDE — Common Data
Environment), ve kterém jsou zahrnuty veskeré informace, cozZ ilustruje Obrazek 15.
Model skutecného objektu je slozen zjednotlivych prvkl, jejich konstrukéni,
materidlové a dalsi vlastnosti nalezneme v databazi. Tento zplUsob usnadni nejen

navrhovani, ale také provadéni a provozovani dané stavby. (19)
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30 Modely Komunikace

Dokumenty Procesy

Obrdzek 15 - llustrace spolecného datového prostiedi BIM

Spole¢né datové prostiedi (CDE) je mistem, kde se nachazi digitalni dvojce
budovy. Nalezneme zde digitalni model stavby a spole¢né s nim veskeré dokumenty
vazici se ke stavbé. Jsou do néj digitalizovany vSechny postupy a presouva se sem
veskera komunikace. Informace jsou obsazieny do dvou vyznamnych navzajem
provazanych oblasti grafickych a negrafickych dat. Pokud je nutné provést néjakou
zménu v prlbéhu stavby, dodavatel zazddda o zménu do CDE, kterd doputuje
k odpovédné osobé u zadavatele. V systému pak bude vidét, kdo poZadavek odeslal,
zda byla zména schvalena, nebo se teprve zpracovava. Zaroven systém mize

upozornit vedouciho pracovnika, pokud neni poZzadavek vcas vyfizen. (4)

4.3 Metodologie

Pro navrhovani staveb metodou BIM se vyuzZivaji napfiklad softwary
AUTODESK REVIT, GRAPHISOFT ARCHICAD, ALLPLAN. Do téchto softward je moiné
si stahnout informace o jednotlivych prvcich zrliznych knihoven a databazi.
Tyto databaze obsahuji detailni informace o pouzitych prvcich, jako rozméry, pouzité
materidly, technické listy, vlastnosti a doporucené provadéci postupy. Obrazek 16
prehlednéji ukazuje vyhody BIM metody vcetné nejrdznéjsich softward a jazykd.
V prostfedi BIM jsou zahrnuty nejen jednotlivé prvky hrubé stavby, ale také predméty

dokoncovacich praci, jednotlivé rozvody siti a vSe, co vyslednd stavba obsahuje.

Poté, co se v roce 2012 Spojené Kralovstvi rozhodlo, Ze od roku 2016 budou
verejné zakazky povinné v BIM, se rozbéhla prace na databazi produktd.

Postupné vznikla i u nas timto inspirovana Narodni BIM Knihovna, ktera tvori globalni
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databdzi vyrobkd. Tuto knihovnu lze vyuZivat pro efektivni praci s informacemi,
jelikoZ obsahuje primarné produktova data oddélena od geometrie. (20) Mezi vyhody
vyuziti knihovny se radi napriklad to, Ze data jsou pravidelné aktualizovana pfimo
vyrobci a lze je vkladat vrlznych jazycich. VyuZiti Narodni BIM Knihovny

je pro vyrobce i uZivatele zdarma.

Country-specific customized
3D BIM CAD Data
(IFC, OBSE, LOD .)

International
Markets

Target
Groups
Data types

Data fields 2D AEC
in different 30 AEC
languages 3D8IM

Architect and building planners
Building service planners
Commercial chimney markets

k REVIT

GRAPHISOFT

ARCHICAD
Bentley ALLPLAN
Obrdzek 16 - Prehled prostiedi BIM

Oficidlnim zdrojem pro BIM v Ceské republice je oficidlni knihovna

pod patronaci Ceské agentury pro standardizaci (CAS). Kromé N&rodni BIM Knihovny
existuji i daldi databdze prvk( casto pfimo na strankach jednotlivych vyrobcl
material(. Napfriklad Xella BIM, ktera obsahuje veskery sortiment vyrobce Xella,
tedy znacky Ytong a Multipor. Podobnou databazi nalezneme i na strankach vyrobce
Wienerberger. Obrazek 17 zndzornuje priklad vyuziti prostfedi BIM pro uchovani

zaznamu o budové.
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Obrdzek 17 - llustrace vyuZiti BIM (21)

4.4 Construction Operations Building Information Exchange

COBie (Construction Operations Building Information Exchange) byl v roce
2007 navrzen jako jednoduchy zpuUsob pro predavani a sdileni informaci,
ktera neobsahuji geometrické modely. COBie je mezinarodné uznavany open-source
standard implementovany do rady navrhovych a udrzbovych softward. Je to datovy
format zaloZeny na vyuZiti tabulek, ktery obsahuje vSechny dostupné digitalni
informace o budové. Timto je mozné preddvat informace mezi jednotlivymi tymy
nebo novymi lidmi bez nutnosti dalSich skoleni nebo implementace novych softwar.

(22)

Cilem COBie je rozvijet dale BIM model budovy a umoznit pfesun predavani
informaci od navrharl pro facility management z papirové do elektronické formy.
V roce 2011 zverejnila vldda Velké Britanie strategii vyZadovat na svych projektech
od roku 2016 vyuZiti Level 2 BIM (3D BIM se vSemi informacemi spojenymi
s projektem a Asset-managementem v elektronické podobé), coz zahrnuje vkladani

BIM informaci v COBie formatu. (23)

Pro kazdou budovu je pravé jeden dokument COBie, ktery obsahuje informace
ze vSech fazi Zivotnosti budovy a spolupracuji na ném jak ndavrhafi, tak Facility
manazefi. Navrhafi poskytnou informace jako dostupny prostor, systém TZB

a rozvrzeni zafizeni, pfi realizaci se doplni navazné informace jako skutecné
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provedené rozvrieni, sériova Cisla vybaveni, informace o zaruce a pfipadnych

nahradnich dilech. (22)

COBie tedy zachycuje a zaznamenava dllezitd data projektu v misté jeho
vzniku, véetné seznam( zafizeni, produktovych list(i (datasheets), zaruk, seznamu
nahradnich dild, pland preventivni a sezénni udrzby a dalsi. Tyto informace jsou
nezbytné pro podporu provozu, udrzby a spravy majetku, jakmile je budova uvedena

do provozu. (24)

Cilem COBie neni zvySovani poctu dokument(, ale spiSe jejich strukturovani
a umoznéni jednoduché pristupnosti téchto dokument(. Tabulka 1 reprezentuje

vzorovou strukturu dokumentu COBie.

Tabulka 1 - Vzorovy formdt pro COBie (24)

Facility Projekt, misto a zafizeni (budova)
Poschodi Popis jednotlivych poschodi a exteriéru budovy
Pfedprojekéni faze Misto Pozadavky na misto

Zony Definice jednotlivych zén - mista, které maiji stejné atributy

Typy Typy vyuiitych systémd, produkty a potfebné materialy

Komponenty |Popis jednotlivych komponent navrhu

Systémy Skupiny jednotlivych komponentd poskytujicich sluzbu
Investi¢ni faze - Navrh Kompletace Kompletace jednotlivych typt a komponentd a dal3ich

Navaznosti Jednotlivé navaznosti mezi komponenty

Dopady Ekonomicky, socidlni a dopad na Zivotni prostiedi v rdznych fazich

Dokumenty Zatazeni jednotlivych dokumentd pro schvéleni a podani

Investicni faze - Realizace |Typy VloZeni dokumenti od vrobce jednotlivych modeli

Komponenty |VloZeni sériovych &isel a udajd jednotlivych komponentd

Nahradni véci |Dostupné nahradni dily

Facility management Zdroje Potfebné materialy, naradi a $koleni

Kompetence |Definice jednotlivych kompetenci pro manipulaci

Dokumenty Viechny relevantni dokumenty & odkazy na né

Atributy Vlastnosti pfipadé detaily jednotlivych dokument(
Vsechny faze Koordinace Definice jednotlivych mist v budové

Vady Vady a problémy objevené pfi pfedani

Kontakty Kontakty na firmy a jednotlivce

4.5 Elektronicky stavebni denik

Stavebni denik v elektronické formé predstavuje vyrazné zjednoduseni
zaznamenavani a dokumentovani prabéhu stavby. Diky elektronické podobé
je mozné vyuZivat vyhody tohoto pfistupu, jako napfiklad online sdileni deniku mezi
vice osobami d¢innymi na stavbé. Je také moiné zajistit lepsSi koordinaci

a informovanost personalu. Tato data mohou byt také zdlohovdna na vzdalené
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ulozisté, coz predstavuje vyznamny benefit z hlediska spolehlivosti a bezpelnosti

takovych zaznamd.

0Od 1.1.2021dle § 152 odstavce 6 Zakona €. 183/2006 Sb., Zdkona o Gizemnim
pldnovani a stavebnim fadu (stavebniho zakona) plati, Ze u staveb verejné zakazky
v nadlimitnim reZzimu je stavebnik povinen zajistit vedeni stavebniho deniku
v elektronické podobé. Autorizované osoby mohou od 1. 1. 2022 opatfit elektronické
zaznamy elektronickym podpisem a elektronickym autorizaénim razitkem.
Nadlimitni hodnotu stavebnich praci pro rok 2022 predstavuje, podle nafizeni vlady

€. 475/2021 Sb. ze dne 6. prosince 2021, ¢astka vyssi nez 140 448 000,- K¢.

Pro spravu deniku v elektronické podobé je nutné, aby osoby zodpovédné
za vedeni deniku disponovali elektronickym podpisem. To nafizuje Uprava pfijata
zakonem ¢. 47/2020 Sb., kterd uklada povinnost, Ze dokument souvisejici s ¢innosti
autorizované osoby musi byt ,opatfen kvalifikovanym elektronickym podpisem,
zalozenym na kvalifikovaném certifikdtu, obsahujicim jméno autorizované osoby,
Cislo, pod nimzZ je zapsdna v seznamu autorizovanych osob vedeném Komorou, obor,
poptipadé specializaci, oznaceni Komory, a opatifen kvalifikovanym elektronickym

¢asovym razitkem”.

Elektronizace stavebniho deniku vSech staveb by predstavovala vyznamny
krok dopredu, ktery by mél pozitivni vliv na transparentnost predavani informaci.
To by nepochybné prispélo k vylepsSeni efektivity ostatnich navazujicich profesi
a mohlo by vyznamné usnadnit predavani stavby do rukou osob zodpovédnych
za Udrzbu budovy, napfiklad facility managerovi. Spole¢né s dalSimi elektronickymi
dokumenty budovy, jako BIM model budovy nebo jiné dokumenty v CDE, by mohly
vytvofit ucelenou dokumentaci, kterd by detailné dokumentovala navrh, pribéh

a uvedeni stavby do provozu.
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5 Udrzitelnost

Zdrazovani energii a nerostnych surovin vyZzaduje Usporu provoznich naklad(
budov. Zdlvodu moZného vycerpani nerostnych surovin se zacalo premyslet
o alternativnich zdrojich energie. Udrzitelny rozvoj souc¢asnym i budoucim generacim
zachovdva moznost uspokojovat zakladni Zivotni potfeby, ale zaroven nesniZuje
rozmanitost prirody a zachovava prirozené funkce ekosystém(. K posouzeni

a hodnoceni budov slouZi certifikacni systémy.

Udrzitelna vystavba ma pocatek v roce 1992, kdy byl na Summitu Zemé v Rio
de Janeiru schvélen programovy dokument OSN s ndzvem Agenda 21. Organizace CIB
(Conseil International du Batiment, mezindrodni rada pro budovy) se zabyva situaci
a vyvojem ve stavebnictvi z pohledu udrzitelné vystavby. Budova, kterd respektuje
hlediska udrzitelnosti, vykazuje potfebu co nejmensiho mnoZstvi energie a pfirodnich
zdroju, jsou na ni pouzity suroviny a materialy Setrné k prirodé, predpoklada se u ni
dlouha Zivotnost, produkuje minimum odpadl, efektivné vyuziva pudu a vytvari

zdravé prostiedi v interiéru. (1)
Pro udrzitelny rozvoj jsou dlleZita tato kritéria: (1)

- energetickd narocnost;

- spotfeba primarnich energii;

- produkce COy;

- spotfeba vody;

- poutiti materiall Setrnych k Zivotnimu prostredi;

- nakladani s odpady.

V jednotlivych zemich se liSi systémy a nastroje pro posuzovani budov.
Z divodu minimalizace dopadl vystavby na Zivotni prostfedi stoupad ve svété
poptavka po energetické a enviromentdlni certifikaci budov na zakladé principt
udrzitelné vystavby. Opatieni, kterd snizi v budovach spotiebu, jsou nezbytnj,
protoze budovy spotiebovavaji vice nez 30 % veskeré spotiebované energie a velké

mnozstvi vody. (14)
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Budovy, které jsou postaveny udrzitelnym rozvojem, jsou Iépe obchodovatelné
na trhu nemovitosti. Certifikace budov se posuzuje dle spotfeby energie, material(,
vody a dopadu budovy na Zivotni prostredi a lidské zdravi. Diky certifikaci budov se
sniZuje spotfeba strategickych surovin a zdrojQ, sniZzuje se ekologicka zatéz a dochazi
k mensimu dopadu vystavby na Zivotni prostiedi. K certifikaci existuji rizné motivace,
pro investora je to vyssi trini hodnota, pro vlastnika administrativni budovy je to
zdravé prostredi pro praci a pro stavebni firmy je to praktickd aplikace udrzitelné

vystavby. (1)

Od 1. ledna 2001 zacal platit Zakon o hospodareni energii ¢. 406/2000 Sb.,
ktery ukladd povinnost zpracovani energetickych auditl, a to bez ohledu
na predkladani zadosti o dotace, jeho Uplné znéni je ve Sbirce zakon( pod Eislem
406/2006 Sb. Nasledné v jeho navaznosti byla vydana vyhlaska ¢. 213/2001 Sb.,
ktera stanovuje presnd pravidla pro zpracovani energetickych auditl. V roce 2012
vysel zdkon ¢. 318/2012 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 406/2000 Sb. Od 1.1.2013
je prukaz energetické narocnosti povinny nejen pro novostavby, ale také pro

rozsahlejsi rekonstrukce. (25)

Od ledna 2022 se zasadné zpfisnily pozadavky na prlikaz energetické narocnosti
budov. Cilem je sjednotit energetickou ndrocnost u novostaveb a rekonstrukci.
Dle vyhlasky ¢. 264/2020 Sb. se pozadavky zpfisriuji hlavné pro nové rodinné domy,

které nové musi splfiovat minimalné klasifikaci B, ze stupnice A az G.
Pro prikaz energetické narocnosti budov se hodnoti tyto parametry: (26)

- prostup tepla obalkou budovy;
- vytdpéni;

- chlazeni;

- veétrani;

- Uprava vihkosti;

- priprava teplé vody;

osvétleni.

Budovy se hodnoti komplexné, je zohlednovano, z jakych materidla je objekt

postaven, jaké jsou technologie vytdpéni, chlazeni, ptipravy teplé vody a sviceni,
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jak je upraveno vétrani a vlhkost v budové. Vysledkem je zafazeni budovy do jedné
z kategorie A az G, kde: (25)

- Aje mimoradné usporn3;

- Bjevelmiusporng;

- Cje usporna;

- D je méné Usporng;

- Ejenehospodarng;

- Fje velmi nehospodarna;

- G je mimoradné nehospoddrna.

Obrazek 18 vyobrazuje vzorovy priklad prikazu energetické narocnosti

budovy. Prlikaz obsahuje protokol a grafické zndzornéni.

Vzor pritkazu energetické ndronosti budovy

GRAFICKE ZNAZORNENI PRUKAZU

PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

Ulice, &.pJé.o.:
PSC, obec:
K.ia., parcelni &.:
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Celkova energeticky vztazna plocha: m*
KLASIFIKACNI TRiDA
» il noviselngeh zdrojd ROZDELENI ::::4! ENERGIE
KWhiim? rok)
W Elektfina 2o s - XXX
e s om prenied- XKX
asporna W Zemni phyn - X00,X
W Biomasa - XXX
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(/ c UKAZATELE ENERGETICKE NAROENOSTI
XXX ‘ @) iz, | OXeme ‘
[Q Mirdebebaioye WK e ‘

Celkové dodand energie | XXXumwom |
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Poiadavky pro vystavby 1
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jsou SPLNENY €D omimn O |
| Energeticky speciafista: Ev. &. prikazu:

Osvédéeni &.: Vyhotoveno dne:
Kontakt: Pi)dpls:

Obradzek 18 - Vzor energetického stitku budovy (26)

Protokol dile obsahuje: (26)

v

- identifika¢ni udaje budovy;
- informace o celkové dodané energii a jejim ro¢nim prabéhu;

- informace o primdrni energii z neobnovitelnych zdrojl energie;
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- bilanci tepelnych toku;

- informace o obdlce budovy;

- informace o technickych systémech budovy;

- soubor vhodnych opatreni pro snizeni energetické narocnosti budovy
a vyuziti alternativnich systému doddavek energie;

- prehled plnéni pozadavkl podle § 6;

- zdroj, kde lze ziskat informace k moznosti realizace navrzenych opatreni
pro snizeni energetické naro¢nosti budovy, stanoveni nakladud na realizaci
téchto opatreni a moznosti jejich financovani;

- identifikaéni udaje energetického specialisty, jeho podpis a datum

vypracovani prukazu.

5.1 Certifikace

Certifikaci oceni nejen investofi, developefi, budouci najemnici a projektanti,
je také dllezitd pro organy statni spravy a celé spole¢nosti ve formé ochrany
zZivotniho prostredi v globalnim méfitku.

Jednotlivé certifika¢ni systémy porovnavaji a hodnoti kvalitu budov mezi
certifikaci, které odpovidaji mistnim podminkdm, v Ceské republice je to pojem
hodnoceni komplexni kvality budov. Metody jsou si casto podobné a obsahuji dopady
na globalni oteplovani, na kvalitu vnitfniho prostredi, vizualni hlediska, tepelny

a akusticky komfort.

Cilem hodnoceni budov je posouzeni jejich kvality, do kterého je zahrnuta
fada kritérii. Kritéria se pres vahovy vektor agreguji vjeden vysledny ukazatel,

ktery je predmétem certifikatu. (1)

5.2 Metoda LCA (Life Cycle Assessment)

Tato metoda ma za cil snizit dopady produktd lidské ¢innosti na Zivotni
prostredi, je dllezitd pro eliminaci enviromentalnich dopadd budov po cely jejich

zivotni cyklus. Posuzovani cyklu probiha v nasledujicich 4 fazich: (14)

- cil arozsah;
- invertizacni analyza;
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- posuzovani dopadu;

- interpretace.

Zpracovanim studie na posouzeni v Zivotnim cyklu se zabyvaji normy z fady
CSN EN ISO 14040. V norméch nalezneme dvé metody posouzeni Zivotniho cyklu,
a to studii LCA a studii LCI (Life-cycle inventory), které se liSi pouze tim, ze LCI

nezahrnuje fazi posuzovani odpada.

Ve svété jsou téz znamy celkové naklady na vlastnictvi TCO (The total cost of
ownership), které jsou souc¢tem kupni ceny aktiva a provoznich naklad(. Posouzeni
celkovych néakladl na vlastnictvi znamena udélat si vétsi obrazek o tom, co je produkt
a jaka je jeho hodnota v ¢ase. Pfi vybéru mezi alternativami pfi rozhodovani o ndkupu
by kupujici neméli hledét pouze na kratkodobou cenu polozky, znamou jako jeji kupni
cena, ale také na jeji dlouhodobou cenu, coz jsou jeji celkové naklady na vlastnictvi.
Jedna se o dlouhodobé naklady a vydaje vynaloZzené béhem doby Zivotnosti produktu
a konecné likvidace. (27)

5.2.1 CSN EN 16309 + Al - Udrzitelnost staveb — Posuzovdni socidlnich

vlastnosti budov — Metodika vypoctu

Tato norma poskytuje pravidla pro posuzovani socidlnich vlastnosti novych
a existujicich budov. Obrazek 19 znazornuje, jak jsou v ramci konceptu posuzovani

udrzitelnosti budov posuzovany jejich socialni vlastnosti.

Do posuzovani udrzitelnosti vstupuji na jedné strané poZzadavky objednatele
a na druhé strané pozadavky pravnich predpist. Tyto pozadavky jsou posuzovany
z hlediska enviromentalniho, socidlniho a ekonomického, z hlediska funkcénich

a technickych pozadavkd na budovu. (28)
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[ Prezentace
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objednatele Pozadavky pravnich predpisu

Obrdzek 19 - Diagram posouzeni udrZitelnosti budovy (28)

5.2.2 CSN EN ISO 14040 - Environmentdini management — Posuzovdni

Zivotniho cyklu — Zdsady a osnova

Tato norma zvySuje povédomi o dulezitosti ochrany Zivotniho prostredi,
zvySuje zdjem o vyvoj metod pro lepsi pochopeni a uréeni dopadd spojenych

s vyrobou a spotrebou produktd.

Jedna zmetod je metoda LCA (Life Cycle Assessment), kterd pomaha
pfi identifikovani moznosti ke zlepSeni enviromentalniho profilu produktd,
informovani osob Cinicich rozhodnuti v primyslu, vladnich a nevladnich organizacich,
vybér dllezitych indikdtor(i environmentalniho profilu, zahrnujici metody

a marketing. (29)

Obrazek 20 popisuje pfimé aplikace vysledk( studii LCA nebo LCI (Life-cycle
inventory). Je zde popsan ramec posuzovani Zivotniho cyklu ve vztahu k pfimym
aplikacim. Rdmec posuzovani Zivotniho cyklu zahrnuje definici cile, inventarizaéni
analyzu, hodnoceni dopadu, a to vSe ve vztahu k interpretaci. Mezi pfimé aplikace
patfi vyvoj produktu a jeho zlepSovani, strategické planovani, tvorba verejné politiky

a marketing.
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Ramec posuzovani Zivetniho cyklu
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Marketing

Ostatni
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analyza

¥
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h 4

Interpretace
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h 4

¥

Hodnoceni dopadi [«

Obrdzek 20 - llustrace aplikace vysledki studie LCA (29)
5.2.3 CSN EN 15804 + A2 — UdrZitelnost staveb — Enviromentdini prohldseni
o produktu — Zdakladni pravidla pro produktovou kategorii stavebnich

produktii

Tato norma se vénuje zakladnim pravidldim produktovych kategorii
pro vSechny stavebni vyrobky a sluzby. Enviromentdlni prohldseni o produktu
poskytuje kvantifikované environmentdlni informace o stavebnim vyrobku

nebo sluzbé na harmonizovaném a védecky podlozeném zakladé. (30)
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6 Jednotlivé dozory — soucasnost

V soucasnosti jsou v Ceské republice dle Zakona €. 183/2006 Sb., o Gzemnim
pldnovdni a stavebni fadu (stavebniho zakona) znami statni a sprdvni dozor,
stavbyvedouci a stavebni dozor, autorsky dozor, technicky dozor, koordinator BOZP,
ktefi budou jednotlivé rozebrani v této kapitole. Na konec kapitoly bude také uveden

dozor provozovatele, ktery bude podrobnéji popsan v Kapitole 7 této prace.

Obrazek 21 znazorfiuje provadéné dozory ve vystavbé dle CKAIT. Pojmy
externi a interni dozor nejsou pouZivany v obecné zdvaznych predpisech
ani jinych technickych dokumentech, vobrazku jsou pouZity pouze blizsi
charakteristiku provadéného dozoru. (31) Externi dozor zahrnuje lidi zodpovédné
za kontrolu a dodrzovani pravidel stanovenych pro danou samospravu a ti ovliviuji

Ucastniky vystavby, ktefi jsou pfimo na stavbé a ovliviiuji jeji chod.

Statni a spravni — externi dozor |

Stavebnl OFady l I Dotéené organy I Ilnspekeni organy |
VEREJNY ZAJEM

4

Ucastnici vystavby — interni dozor

Stavebnik
TDS

v \

Koordinator BOZP

\ "

Zhotovitel stavby
Stavbyvedouci

Projektant
ADP

Obrdzek 21 - llustrace riznych dozord na stavbé (31)

6.1 Statni a sprdavni dozor

Spravni dozor je vykonavan ve vécech Uzemniho planovani a stavebniho radu
dotéenymi organy. Podle zakona ¢. 500/2004 Sb., Spravni fad jsou dotéenymi organy

ty orgdny, o kterych to stanovi zvlastni zakon, dale spravni organy a jiné organy
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verejné moci pfislusné k vydani zdvazného stanoviska. Opravnéni pracovniki statniho

a spravniho dozoru je: (31)

- vstupovani na stavenisté a do stavby s podminkou predloZeni priikazu;

- nahlizeni do veSkeré dokumentace stavby;

- provadéni zdaznam( do stavebniho deniku nebo zaznam( o stavbé;

- provadéni zaznaml formou samostatného protokolu;

- vydani adresné urCené vyzvy ke zjednani napravy;

- pozadani stavebniho ufadu o vydani rozhodnuti, kterd ukladaji potfebna

opatfeni, pokud stavebnik nedba vyzvy.

6.1.1 Statnidozor

Statni dozor chodi na kontrolni prohlidky stavby. Jejich cilem je zajisténi
pozadavk(l verejného zajmu, kontrola toho, Ze je stavba provadéna v souladu
s rozhodnutim nebo jinym opatfenim stavebniho Ufadu. Navrh kontrolnich prohlidek
je uveden v zadosti o vydani stavebniho povoleni. Podle potfeby se mohou konat
i mimoradné kontrolni prohlidky stavby. Dle Zakona ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim
pldnovdani a stavebni fadu (stavebniho zdkona) ma stavebnik povinnost zabezpedit

kontrolni prohlidky a stavbyvedouci vytvari podminky pro kontrolni prohlidku.

Ke kontrolni prohlidce muaze stavebni ufad prizvat také technicky dozor
stavby, autorsky dozor stavby a koordinatora BOZP, pokud plsobi na stavenisti.
Pokud je technicky dozor zplnomocnén k zastupovani stavebnika ve vécech
spravnich, a tato skute¢nost je projednana se stavebnim Grfadem, Ucastni se technicky

dozor kazdé kontrolni prohlidky. (31)

6.1.2 Spravni dozor

Spravni dozor provadi dotéené organy. Dotleny orgdn je ten, ktery je
povéreny samostatnym zdkonem k ochrané a fizeni urcité oblasti verejného zajmu.
Dotcené orgdny je povinen stavebnik pozadat o prislusné stanovisko, tuto povinnost
muze stavebnik pfenést na technicky dozor. Dle Zdkona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim
pldnovani a stavebnifadu (stavebniho zakona) §157 odstavce 2 je spravni dozor podle

zvlastnich pravnich predpist opravnén provadét zaznamy do stavebniho deniku. (31)
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Dle Zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebni fadu (stavebniho
zakona) §4 odstavce 4 ,je dotfeny orgdn vazan svym predchozim stanoviskem
nebo zavaznym stanoviskem. Navazujici stanoviska nebo navazujici zavaznd
stanoviska mohou dotéené organy v téZe véci uplatiiovat pouze na zakladé nové
zjisténych a dolozenych skuteénosti, které nemohly byt uplatnény dfive a kterymi se
podstatné zménily podminky, za kterych bylo plvodni stanovisko nebo zdvazné
stanovisko vydano, nebo skutecnosti vyplyvajicich z vétsi podrobnosti potizené
Uzemné pldnovaci dokumentace nebo podkladd pro rozhodnuti nebo jiny ukon
organu Uzemniho planovani nebo stavebniho Uradu podle tohoto zdkona, jinak se

k nim nepfihlizi.” (32)

6.2 Stavbyvedouci a stavebni dozor

Dle Zakona ¢. 183/2006 Sbh., o Uzemnim planovani a stavebni fadu (stavebniho
zdkona) §153 ,je stavbyvedouci povinen fidit provadéni stavby v souladu
s rozhodnutim nebo jinym opatfenim stavebniho Ufadu a s ovérenou projektovou
dokumentaci, zajistit dodrzovani povinnosti k ochrané Zivota, zdravi, zZivotniho
prostiedi a bezpecnosti prace vyplyvajicich ze zvlastnich pravnich predpisd, zajistit
fadné usporadani stavenisté a provoz na ném a dodrieni obecnych poZzadavki
na vystavbu (§ 169), popfipadé jinych technickych predpist a technickych norem.
V pripadé existence staveb technické infrastruktury v misté stavby je povinen zajistit

vytyceni tras technické infrastruktury v misté jejich stretu se stavbou.

Stavbyvedouci je ddle povinen plsobit k odstranéni zavad pti provadéni
stavby a neprodlené ozndmit stavebnimu Utradu zdvady, které se nepodaftilo odstranit
pfi vedeni stavby, vytvaret podminky pro kontrolni prohlidku stavby, spolupracovat
s osobou vykonavajici technicky dozor stavebnika nebo autorsky dozor projektanta,
pokud jsou zfizeny, a s koordinatorem bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci, plisobi-

li na stavenisti.

Osoba vykonavaijici stavebni dozor odpovida spolu se stavebnikem za soulad
prostorové polohy stavby s ovéfenou dokumentaci, za dodrzeni obecnych pozadavk(
na vystavbu, za bezbariérové uzivani stavby a jinych technickych predpisQ

a za dodrZeni rozhodnuti a jinych opatfeni vydanych k uskuteénéni stavby.
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Osoba vykondavaijici stavebni dozor sleduje zplisob a postup provadéni stavby,
zejména bezpecnost instalaci a provozu technickych zafizeni na stavenisti, vhodnost
ukladani a pouziti stavebnich vyrobk(, materidla a konstrukci a vedeni stavebniho
deniku nebo jednoduchého zdznamu o stavbé; puasobi k odstranéni zavad
pfi provadeéni stavby, a pokud se ji nepodati takové zavady v ramci vykonavani dozoru

odstranit, oznami je neprodlené stavebnimu uradu.” (32)

Dle §2 odstavce 2, pismena d ,stavebni dozor je odbornym dozorem
nad provadénim stavby svépomoci vykondvany osobou, kterd ma vysokoskolské
vzdélani stavebniho nebo architektonického sméru nebo stifedni vzdélani stavebniho

smeéru s maturitni zkouskou a alespon 3 roky praxe pfi provadéni staveb.” (32)

6.3 Autorsky dozor

Dle Zakona ¢. 183/2006 Sbh., o Uzemnim planovani a stavebni fadu (stavebniho
zdkona) §152 odstavce 4 ,je u stavby financované z vefejného rozpoctu,
kterou provadi stavebni podnikatel jako zhotovitel, stavebnik povinen zajistit
technicky dozor stavebnika nad provadénim stavby fyzickou osobou opravnénou
podle zvlastniho pravniho predpisu (Zakon ¢. 360/1992 Sb., o vykonu povolani

autorizovanych architekti a o vykonu povolani autorizovanych inZzenyr( a technik(

¢innych ve vystavbé, ve znéni pozdéjsich predpist).

Pokud zpracovala projektovou dokumentaci pro tuto stavbu osoba opravnéna
podle zvlastniho prdvniho predpisu, zajisti stavebnik autorsky dozor projektanta,
pfipadné hlavniho projektanta nad souladem provadéné stavby s ovérenou
projektovou dokumentaci.” (32) Vzdélani autorského dozoru neni v zakoné

specifikovano. Prace autorského dozoru spociva v/ve: (33)

- vysvétlovani pracovnikiim dodavatele stavby vazby a detaily projektové
dokumentace;

- vytvareni dalSich detailll nad ramec provadéci dokumentace;

- spolupraci s investorem pfi vybéru dodavatelské firmy;

- fotodokumentaci stavby ve vSech ¢astech vystavby;

- kontrole pribéhu vystavby;
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- komunikaci se stavebnim uUfadem a kontrole podminek stanovenych
stavebnim Uradem;

- asistenci pfi kolaudaci;

- pomoci pfi vybéru zafizovacich predméti;

- posouzeni, schvalovani a navrhovani zmén oproti schvalené projektové

dokumentaci.

6.4 Technicky dozor

Vzdélani technického dozoru neni v zakoné specifikovdno. Technicky dozor
spiSe koordinuje stavbu tak, aby probéhla bezproblémové a v terminu dle smlouvy
o dilo. Zastava roli poradce a zastupce investora ve vécech smluvnich. Predevsim
u konstrukci, které budou v budoucnu zakryty a nebude mozind jejich kontrola,
prebird jednotlivé ¢asti dila za investora podpisem ve stavebnim deniku

nebo v preddvacim protokolu. (33)

Dle Zakona ¢. 183/2006 Sbh., o Uzemnim planovani a stavebni fadu (stavebniho
zdkona) §152 odstavce 4 ,je u stavby financované z verfejného rozpoctu,
kterou provadi stavebni podnikatel jako zhotovitel, stavebnik povinen zajistit
technicky dozor stavebnika nad provadénim stavby fyzickou osobou opravnénou
podle zvlastniho pravniho predpisu (Zakon €. 360/1992 Sb., o vykonu povolani
autorizovanych architekti a o vykonu povolani autorizovanych inZzenyr( a technik(

¢innych ve vystavbé, ve znéni pozdéjsich predpisti).” (32) Prace technického dozoru

spociva v/ve: (33)

- seznameni se s projektovou dokumentaci;

- kontrole fakturace se stavebni firmou dle smlouvy;

- kontrole a Upravé harmonogramu vystavby;

- koordinace procesu stavebnich praci se stavebni firmou, aby nevznikaly
na stavbé prodlevy;

- kontrola atestaci a certifikatd dodanych stavebnich material(;

- Udasti na kontrolnich kvalitativnich zkouskach;

- vykonavani inzenyrské ¢innosti pro stavebni povoleni;
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- zakreslovani zmén do stavebni dokumentace pro pozdéjsi vyhotoveni

dokumentace skute¢ného provedeni stavby.

6.5 Koordinator BOZP (bezpecnosti a ochrany zdravi pfi prdci)
Povinnosti koordinatora BOZP jsou dany:

- Zdkonem ¢. 309/2006 Sb., o zajisténi dalSich podminek bezpecnosti
a ochrany zdravi pfi praci, ve znéni pozdéjsich predpisu.

- Nafizenim vlady ¢. 591/2006 Sb., o blizsich minimalnich poZadavcich
na bezpecnost a ochranu zdravi pfi praci na stavenistich, ve znéni nafizeni
vlady ¢. 136/2006 Sb.

- uzavienou smlouvou se stavebnikem.

Opravnéni k vykonu koordindtora BOZP je podminéno jeho odbornou
zpUsobilosti a osvédéenim koordinatora BOZP na stavenisti, vystaveném v souladu
s nafizenim vlady ¢. 592/2006 Sb., o podminkach akreditace a provadéni zkousek
z odborné zpusobilosti, ve znéni nafizeni vlady ¢. 136/2006 Sb. Koordinatorem BOZP
nesmi byt zhotovitel, jeho zaméstnanec, ani fyzickd osoba, kterd odborné vede
realizaci stavby. S podminkou splnéni pozadavkd nafizeni vlady €. 592/2006 Sb. muze

technicky dozor zaroven vykondvat funkci koordindtora BOZP. (33)

v

Dle Zakona ¢. 309/2006 Sb., o zajisténi dalSich podminek bezpecnosti
a ochrany zdravi pfi praci §14 odstavce 1 ,,je zadavatel stavby povinen pisemné urcit
jednoho nebo vice koordindtord s prihlédnutim k druhu a velikosti stavby a jeji
narocnosti na koordinaci opatfeni k zajisténi bezpecné a zdravi neohroZujici prace
na stavenisti, budou-li na stavenisti plsobit zaméstnanci vice neZ jednoho
zhotovitele. Koordinator podle véty prvni musi byt uréen pfi pfipravé stavby
od zahajeni praci na zpracovani projektové dokumentace pro stavebni fizeni do jejiho
predani zadavateli stavby a pfi realizaci stavby od prevzeti stavenisté prvnim
zhotovitelem do prevzeti dokonéené stavby zadavatelem stavby. Cinnosti
koordinatora pfi pfipravé stavby a pfi jeji realizaci mohou byt vykonavany toutéz

osobou.

Koordinatorem je fyzickd nebo prdvnickd osoba uréena zadavatelem stavby

k provadéni stanovenych Cinnosti pfi pfipravé stavby, popfipadé pfi realizaci stavby
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na stavenisti. Koordinatorem mze byt urcena fyzickd osoba, kterd splfiuje stanovené
predpoklady odborné zpUsobilosti (§ 10). Pravnicka osoba muzZe vykonavat Cinnost
koordindtora, zabezpeci-li jeji vykon odborné zpusobilou fyzickou osobou.
Koordindtorem nemuZe byt zhotovitel, jeho zaméstnanec, ani fyzickd osoba,
ktera odborné vede realizaci stavby. Zadavatel stavby, ktery je fyzickou osobou
a splfiuje stanovené predpoklady odborné zpUsobilosti, koordinatora neurci, bude-li

Cinnost koordinatora vykondvat sam.

Zadavatel stavby je povinen predat koordindtorovi veskeré podklady
a informace pro jeho ¢innost, zejména pro zpracovani planu bezpecnosti a ochrany
zdravi pti prdci na stavenisti (ddle jen ,plan“), véetné informace o fyzickych osobach,
které se mohou s jeho védomim zdrZovat na stavenisti, poskytovat mu potrebnou
soucinnost a zavazat vSechny zhotovitele, popfipadé jiné osoby k soucinnosti
s koordinatorem po celou dobu ptipravy a realizace stavby. Koordinator je povinen
zachovavat mlcenlivost o vSech informacich a skute¢nostech, o nichZ se v souvislosti
s Cinnosti dozvédél a které nelze sdélovat dalSim osobam, nestanovi-li zvlastni pravni
predpis jinak.” (34) Pfi ptipravé a realizaci staveb se koordinator dle odstavce 1

neurcuje u staveb: (34)

- U nichz nevznika povinnost doruéeni oznameni o zahajeni praci
podle § 15 odst. 1,

- které provadi stavebnik sam pro sebe svépomoci podle zvlastniho
pravniho predpisu, nebo

- nevyZzadujicich stavebni povoleni ani ohlaseni podle zvlastniho pravniho

predpisu.

6.6 Dozor provozovatele

V soucasnosti chybi v Ceské republice nékdo, kdo zastupuje zajmy budouciho
provozovatele budovy jiz od prvnich ndvrh(i projektu. Investor by mél vznést
na pocatku pozadavek na funkénost a uzite¢nost stavby a zaroven oslovit nékoho,
kdo ohlid3, Ze stavba bude skute¢né takto zrealizovdna. Podrobnéji v Kapitole 7 této

diplomové prace.
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7 Commissioning agent/dozor provozovatele stavby

Ve svété se jiz setkdvame s terminem commissioning agent, ktery se da volné
preloZit jako dozor provozovatele. (35) Tento typ interniho dozoru se zaméfuje
na projekt jako celek, snaii se rozpoznat potencidlni problémy
a zajistit, Ze kazda ¢ast projektu bude provedena podle nejvyssSich standardi a bude
fungovat se zbytkem projektu a jeho stavajicimi ¢adstmi. Dozor provozovatele by mél
byt u projektu od prvnich navrh(i az po likvidacni fazi budovy. Bude se zamérovat

na kvalitu v kazdé fazi Zivotniho cyklu budovy.

V této casti prace bude definovan commissioning, volné prelozeno a dale
pouzivdno jako uvedeni do provozu, a commissioning agent neboli dozor
provozovatele. Predstavena bude jeho definice, jaky ma vliv na jednotlivé faze

zivotniho cyklu budovy a na celkové néklady budovy.

7.1 Definice

Uvedeni budovy do provozu za pomoci dozoru provozovatele je proces
definovany jako ,proces zamérfeny na kvalitu pro zlepSeni dodani nového
a stavajiciho stavebniho projektu. Celkovy proces se zaméfuje na ovéreni
a dokumentaci toho, Ze vSechny uvedené systémy a sestavy jsou napldnovany,
navrzeny, instalovany, testovany, provozovany a udriovany tak, aby spliovaly
pozadavky na projekt vlastnika (OPR — Owner's Project Requirements) nové budovy
a/nebo velké renovace, a Soucasné pozadavky na zafizeni (CFR — Current Facility

requirements) stavajici budovy.” (36)

Strategicky privodce uvedenim do provozu za pomoci dozoru provozovatele

dle ASHRAE: (36)

- ukazuje, Ze je dobrym nastrojem pro zahdjeni Usili o dosaZzeni trvale
vysSich schopnosti budovy podle zaméru, coz milze poskytnout
nejpriméjsi cestu ke zlepseni vykonnosti budovy.

- poskytuje strategicky nacrt a vizi pro uvadéni novych a stavajicich projekt
do provozu tim, Ze poskytuje spolecny zdklad pro pouziti vSemi

poskytovateli sluZzeb uvadéni do provozu.
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- pomadhd a informuje ucastniky stavebniho projektu o tom, jak vyrabét
a udrZovat vysoce kvalitni budovy tim, Ze zajisti, aby vSechny systémy
a sestavy pro uvadéni do provozu byly naplanovany, navrieny,
instalovany, testovany, provozovany a udrZovany tak, aby splfiovaly
pozadavky na projekt vlastnika (OPR). Dozor provozovatele také sleduje
instalaci, aby se ujistil, Ze jak je zafizeni instalovdno a zda funguje spravné.

Raznymi zkouskami muze lépe zajistit kvalitu.

Béhem planovani projektu vlastnik definuje rozsah a poZadavky
na commissioning spolu se zakladnimi funkcemi a odpovédnostmi dozoru
provozovatele. Dozor provozovatele se obvykle zodpovida majiteli nebo jeho
zastupci. Tento vztah a smlouvu je tfeba vytvofit na zacdtku projektu. Funkci
commissioningu je ujistit vlastnika, Ze dostava skutec¢nou a plnou hodnotu ve funkci
a vykonu uvedenych systému. Ohlasovaci vztah k vlastnikovi tedy sniZuje

nebo eliminuje moznost stfetu zajmU ze strany dozoru provozovatele. (37)

Dozorem provozovatele muizZe byt nezavisla treti strana, kterd nema zadné
dalsi projektové povinnosti, idedlné smluvné pfimo s vlastnikem. Muze to také byt
Clen personalu vlastnika, ktery je zkusenym subjektem v dané organizaci vlastnika.
U vétsich projektd mlze byt dozor provozovatele soucdsti projekéni firmy, ale nesmi
byt soucasti skutecného projekéniho tymu daného projektu. Dozor provozovatele

by mél byt zasmluvnén pfimo vlastnikem a podléhat mu. (38)

Termin uvadéni do provozu (Commissioning process) je moziné pouzit
pro rGzné zplsoby optimalizace Zivotniho cyklu budovy podle typu stavebniho
procesu, na ktery se vztahuji. Dle standardu ASHRAE 202-2018 Commissioning

pro budovy a systémy, jsou zavedeny terminy: (36)

- Commissioning (Cx)— proces zaméreny na zlepseni a kvalitu projektu. Dale
na dokumentaci toho, Ze vSechny systémy jsou napldnovany, navrzeny,
instalovény, testovany, provozovany a udrzovany tak, aby spliovaly
pozadavky vlastnika.

- Existing-Building Commissioning (EBCx) — proces zaméreny na kvalitu.

Zaméfuje se na planovani, vysetfovani, implementaci, ovérovani
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a dokumentaci toho, Ze systémy jsou provozovany tak, aby splfiovaly
aktualni pozadavky na zatizeni a byla zachovdna jejich Zivotnost.

e Retro-commissioning (RCx) — uvedeni do provozu stavajici budovy
za pomoci commissioningu.

e Opétovné uvedeni budovy do provozu — jedna se o budovu, ktera
je napfiklad po zméné vyuziti nebo vlastnictvi a je znovu pomoci
commissioningu uvedena do provozu.

e Monitoring-Based Commissioning — primarné vyuziva data
pochazejici ze systému automatizace budov nebo jinych méfica
zpracovanych  specialnimi  analytickymi  ndstroji, nékdy
oznacovanymi jako Energy Management and Information Systems
(EMIS).

e System-Specific Commissioning — aplikace zaméfena na malou
podmnozinu cilenych systému v budové, jako je napftiklad kvalita
vnitfniho prostfedi nebo Ucinnost chladiciho zafizeni.

e Pr0béiné uvadéni do provozu — nepretrzité shromazduje data
o stavajicich systémech a vykonu budovy, kterd pravidelné

vyhodnocuje.
7.2 Vliv dozoru provozovatele na jednotlivé faze Zivotniho cyklu

budovy

V této Cdasti bude popsan vliv dozoru provozovatele na jednotlivé faze
zivotniho cyklu budovy. Budou popsany jeho povinnosti a tim i nastinéno celkové
fungovani procesu uvadéni do provozu. Dozor provozovatele nema rozhodovaci
pravomoci. V této ¢asti bude vyuZzit procesni diagram uvadéni do provozu, ktery je
kompletni v Pfiloha ¢.1. Dale budou vyobrazeny pouze jednotlivé ¢éasti tohoto

diagramu z dlvodu prehlednosti.

7.2.1 Predinvesticni faze

V této fazi se pripravuji rdzné studie, informace a postupné je pfipravovan
projekt. Jiz v této fazi by mél byt dozor provozovatele pozvan do projektu. Zde dozor

provozovatele miZe upozoriovat na dalsi aspekty vyznamné z budouciho hlediska,
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vyuzit své predchozi zkusenosti a radit se zdmérem investora. Dale mize poradit,

co zlepsit, aby nasledny provoz budovy byl snadnéjsi a méné financné nakladny. (39)

Obrazek 22 znazorfuje prvni ¢ast diagramu, ktery ukazuje proces uvadéni

do provozu v navaznosti na jednotlivych fazi Zivotniho cyklu budovy. Zapojeni dozoru

provozovatele v Uvodu projektu je rozhodujici pro véasny a uzite¢ny vyvoj pozadavki

na projekt vlastnika, nasledného navrharského tymu, planu na commissioning

a zahajeni provozu a udrzby systémQ. Pro udrzbu bude nasledné vypracovan manual.

Stavebni zamér

—_—

Predinvesticni
Faze

—

Zformovani Tymu
Uvedeni do
Provozu

v ¥

Vytvofit poZadavky
investora (OPR)

Uréeni rozsahu a
rozpocetu

Ba

Vytvofit pocatecni
plan uvedeni do
provozu

Schvaleni

-~

—

Investicni faze

Navrh

Obrdzek 22 - Predinvesticni faze procesu uvedeni do provozu (40)

Jednim z prvnich Ukoll je definovani cil(i vlastnika (OPR — Owner’s Project

Requirements).

s commissioningem patfi: (37)
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- sepsani pozadavkud na prirucky k danym systémim a pripadnym skolenim

provoznich zaméstnanca.

Na konci predinvesti¢ni faze je predstaven predbézny navrh projektu véetné
predbéZného planu uvedeni do provozu, ofekdvanych nakladd a dileZitych termint
v harmonogramu. Mimo jiné rdmcova predstava o budoucim provozu budovy

a z toho vyplyvajici potfeba naplnéni dokumenttd, manuall, ndvodl a zaznama.

Plan uvedeni do provozu prevadi standardy a poZzadavky do proveditelného
pfistupu tim, Ze rozviji posloupnost ¢innosti poZzadovanych k prokazani vykonnosti
systému. Plan o commissioningu by mél obsahovat diskuzi o procesu uvadéni
do provozu, harmonogramu, odpovédnosti tymu a c¢lenl tymu, komunikacnich
strukturach a obecny popis systému, které maji byt uvadény do provozu. DilezZité je,
aby dozor provozovatele myslel ddle nez pouze do predani stavby, mél by vnimat
i pozdéjsi uzivani a pripadné rekonstrukce budovy. Plan by také mél zahrnovat diskusi
tykajici se certifikace projektu a dosazeni cili (tj. LEED, SITES, Energy Star, Energy
Goals, Design Awards atd.). Rozsah uvadéni do provozu by mél zahrnovat ¢innosti

potiebné ke splnéni pozadavkl projektu pro jednotlivé certifikace. (41)

Tato predbézna verze planu o commissioningu by méla byt vyvinuta dozorem
provozovatele. K vypracovani koneéného planu uvedeni do provozu by mélo dojit
co nejdfive, klidné prfed zadanim stavebni smlouvy, aby bylo moZné pozadované

¢innosti zaclenit do harmonogramu vystavby bez rizika prodleni. (41)

7.2.2 Investicni faze

V této fazi dochazi k pripravé konkrétniho projektu a jeho nasledné realizaci.
Pti pripravé projektu muize dozor provozovatele pomoci zkuSenostmi z predchozich
staveb a diky tomuto se lze vyhnout opakovani chyb. Pozadavky na commissioning
jsou dale rozvijeny béhem ndvrhu, véetné vybéru systému, které maji byt uvedeny
do provozu a specifikaci podrobné popisujicich funkce dozoru provozovatele
a odpovédnosti dodavatele a vyrobce. Obrazek 23 vyobrazuje dalsi ¢ast procesu

uvedeni do provozu.
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Obrdzek 23 - Investicni faze: Ndvrh procesu uvedeni do provozu (40)

Ve fazi ndvrhu dozor provozovatele posuzuje navrh z pohledu budouciho
provozu a uZivani, pfipadné upozorfiuje na rizika a neshody s uZite€nosti,
provozuschopnosti a ptipadnou legislativou ¢i standardy. To vse tak, aby pozadavky
vlastnika na provoz jako je energetickd uUcinnost, udrzitelnost, kvalita vnitfniho
ovzdusi, pozarni ochrana a bezpecnost Zivota atd., byly dostatecné definovany
a adekvatné a presné zohlednény ve stavebni dokumentaci. To vSe probiha
prostiednictvim kontroly ndvrhu (Design Reviews). Pfipadné Upravy konzultuje
s vlastnikem a doplriuje dokumentaci. DllezZitou soucasti je vyvinuti budouciho planu

zaskoleni pro FM systém. Ktomu vytvari podklady jako napriklad Systémovou

prirucku. (36)

Definuje a doporucuje dokumenty, které budou potfeba dodat v pribéhu
stavby a pomahd s vytvorenim pozadavkd pro harmonogram stavby, aby byly
dodrieny pozadavky vlastnika z hlediska kvality provedeni. Na konci faze vypracuje

definitivni podobnu planu uvedeni do provozu. (41)

Pokud je vse schvdleno dle planu, mlze se prejit k samotné realizaci

pfipraveného projektu. Obrazek 24 popisuje tuto ¢ast procesu uvedeni do provozu.

Pti realizaci stavby mizZe dozor provozovatele kontrolovat dodrzovani

o Ve

dilezitych c¢asti harmonogramu zejména za Ucelem zajisténi kvality provedeni
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s ohledem na nasledny provoz budovy. Bude dohlizet na jednotlivé pracovniky,
aby nezapominali nahravat zmény a ndvody do spoleéného prostiedi BIM
a aby vSechny pripadné zmény byly vsouladu s OPR. Dale vytvafri protokoly
o vzniklych problémech a jejich fesenich, kterd sdéluje vlastnikovi. Protokoly jsou
aktualizovdny béhem projektu a jsou soucasti zavérecné zpravy o commissioningu.
(40)

Investicni faze
Realizace
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Obrdzek 24 - Investicni fdze: Realizace procesu uvedeni do provozu
Dozor provozovatele je také pritomen jako svédek testl funkéni vykonnosti
(Functional Performance Tests), které jsou provadény dodavateli v prlbéhu vystavby
dle harmonogramu a také findIni verifikacni testovani pro uvedeni budovy
do provozu. Pro tyto testy mize vytvaret i jednotlivé postupy. Na zdkladé vysledki
téchto testll je vypracovana vyslednd zprdva, kterd je predlozena vlastnikovi
a v pripadé potreby i mistnim aradim. Ve zpravé jsou zahrnuty vSechny potfebné

plany pro napravu nedostatkd a mimosezdnni testovani. (37)

Zaznamy testovacich dat zachycuji vysledky testovani funkéni vykonnosti
véetné testovacich dat, pozorovani a méreni. Udaje mohou byt zaznamenéany pomoci
fotografii, formulari nebo jinych prostfedk( vhodnych pro konkrétni test. Zaznamy

testovacich dat by mély mimo jiné obsahovat nasledujici informace: (41)

- reference zkousky (Cislo, specificky identifikator).

66



- datum a Cas provedeni zkousky.

- zda se jedna o prvni test nebo opakovani testu po opravé problému.

- identifikace zkousenych systémd, zafizeni a/nebo sestav véetné umisténi
a oznaceni konstrukéni dokumentace.

- podminky, za kterych byla zkouska provedena (okolni podminky, kapacita,
obsazenost). Testy by mély byt provadény za ustdlenych a stabilnich
podminek.

- ocekdvany vykon.

- pozorovany vykon véetné indikace, zda je tento vykon pfijatelny ¢i nikoli.

- problémy vzniklé jako vysledek testu.

- datované podpisy osob, které zkousku provadéji a jsou jejimi svédky.

Dasledné, pravidelné schlizky zadavaciho tymu jsou zasadni pro udrzeni
pokroku projektu a dynamiky procesu uvadéni do provozu. Plan schlizek by mél byt
definovan, zdokumentovan a zahrnut do pfislusnych nabidkovych dokumenti béhem
faze navrhu. Clenové tymu na schlizkdch musi byt opravnéni pfijimat zavazky
a rozhodovat za své pfrislusné strany. Kromé pravidelnych schlzek je dozor
provozovatele zodpovédny za pfipravu mésiénich zprav o procesu uvadéni
do provozu béhem faze vystavby. Tyto zpravy by mély obsahovat minimalné

nasledujici informace: (41)

- zprava o pokroku a stavu spolu s vyhledem do budoucna;

- identifikace systémO nebo sestav, které nefunguji v souladu
s projektovymi pozadavky vlastnika;

- vysledky z nejnovéjsi verze protokolu problému;

- testovaci postupy a data;

- odloZené a sezonni testy (a diivod odlozZeni);

- navrhy na vylepSeni, kterd zlepSi proces uvadéni do provozu

a/nebo dodané zafizeni.

Zpravy o pribéhu uvadéni do provozu by mély byt distribuovany celému tymu

kolem dozoru provozovatele.
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7.2.3 Faze uvedeni do provozu

Cilem faze obsazeni a uvedeni do provozu je udrZet vykonnost budovy
po celou dobu Zivotnosti zafizeni. Aktivni zapojeni dozoru provozovatele béhem
pocatecniho provozu zafizeni je nedilnou soucasti procesu uvadéni do provozu.
Cinnosti uvadéni do provozu béhem spousténi provozu budovy zahrnuji feseni
problémd, sezénni testovani, doruceni zavérec¢né zprdvy o uvedeni do provozu
a provedeni kontroly po obsazeni budovy se zakaznickou agenturou. Obrazek 25
znazornuje provozni ¢ast procesu uvedeni do provozu.

e,
Provozni faze &
Obsazenost

_I_l

¥ ¥ ¥
Rizeni a kontrola Koordinace Koordinace
sezonnich povolani Zarucnich
zkousek zhotovitele prohlidek

v

Aktualizace
seznamu vad

v

Vytvofit seznam
pouéeni z chyb

\/

Obrdzek 25 - Provozni fdze procesu uvedeni do provozu (40)

—» Oprava problému

Dozor provozovatele muze pred uvedenim budovy do provozu zajistit simulaci
provozu, tedy uvézt vSe do provozu takzvané na necisto. BEéhem simulace provozu
a rliznych zkousek zjisti, jak jednotlivé systémy reaguji vzajemné na sebe. Po uvedeni
do provozu bude diky tomuto vSe fungovat, jelikoz Ize problémy vyresit jesté pred
provozem objektu. Tomuto by mél byt pfitomen i facility manager, ktery se bude ucit
zachdzet s jednotlivymi zafizenimi stavby. Postupné si uchova veskerou dokumentaci

a protokoly zkousek. (39)

Dalezitym krokem v procesu uvadéni do provozu je zajiSténi radného
proskoleni facility managera v poZzadované péci, sefizovani, Udrzbé a provozu zafizeni
a systému nového zatizeni (véetné systému aktivni a pasivni pozarni ochrany a BOZP).

Je dllezité, aby personal provozu a udrzby mél znalosti a dovednosti potrebné
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k provozu zafizeni, aby spliovalo poZadavky na projekt vlastnika. Skoleni by se mélo

konkrétné zabyvat: (41)

- postupy krok za krokem potifebnymi pro bézny, kazidodenni provoz
zafizeni;

- ndvody k sefizeni véetné informaci pro zachovani provoznich parametr(;

- postupy odstrafovani problémU vcéetné pokynl pro diagnostiku
provoznich problému;

- postupy udrzby a kontroly;

- postupy oprav véetné demontdZze, odstranéni soucdsti, vymény
a opétovné montdze;

- vedenim dokumentace udrzby a protokolU;

- nouzovymi pokyny pro provoz zarizeni pti rdznych nestandardnich
podminkach a/nebo mimoradnych udalostech;

- klicovymi zaru¢nimi pozadavky.

Vétsina Skoleni by méla byt provedena béhem faze vystavby pred jejim
podstatnym dokoncéenim. Nékteré systémy a sestavy mohou vyZadovat prabéziné
Skoleni béhem faze obsazeni a provozu. Dlirazné se doporucuje, aby byl cely trénink
nahravan na video. Videozdaznam skoleni umoznuje budouci referenci o materialu
a skoleni novych zaméstnancl. Dodavatel by mél poskytnout kopie videozaznamu
v elektronické podobé a mél by zaznam Skoleni indexovat podle pfedmétu, zafizeni
nebo typu systému, aby uZivatelé mohli prejit pfimo ke konkrétnimu predmétu,

zarizeni nebo systému a prohlédnout si Skoleni. (36)

Kvali externim podminkdm nelze béhem faze vystavby testovat vSechny
systémy pfi plném zatizeni nebo v jeho blizkosti. Napriklad testovani systému kotle
muzZe byt obtizné v |été a testovani chladice a chladici véze mUZe byt obtizné v zimé.
Z téchto ddvodl by plany uvedeni do provozu mély zahrnovat mimosezénni
testovani, které umoini testovani urcitého vybaveni za nejlepSich moznych
podminek. Kromé sezdénniho testovani mohlo byt nékolik systémU odloZzeno béhem
pocatecniho testovani z mnoha dlivodd, véetné nedokoncenych nezbytnych ¢innosti,

problému s fazovym obsazenim a nevhodnych testovacich podminek. (41)
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Klasicky commissioning je zaméren predevsim na TZB, moderni pojeti je Sirsi,

zohlednuje stavebni prvky, pozemky a ekologii.

Béhem prvniho roku provozu budovy je dllezité zajistit, aby byla zachovéna
vykonnost zafizeni, zejména pred uplynutim zaruéni doby. Po zaruéni Ihité je provoz
systému a komponent kriticky dozorem provozovatele, aby se identifikovaly polozky,
které musi byt opraveny nebo vyménény v ramci zaruky. (36)

Soustavny proces uvadéni do provozu

Zména uZivani, _ .
systému < < incgk I‘_conlurlolnl‘
nebo TZE zkousky zafizeni

Vyhodnotit zmény
na OFPR a zakladni
navrh
3 '1' y
| Zménit Zakladni Zménit poZadavky S i =
navrh investora (OPR) Zaona zmena -
| |
v y ¥
- Aktualizovat Aktualizovat Uéinit Ekoleni
dokumentaci Systemovy obsluhy
manual sluhy

Obradzek 26 - Soustavny proces uvddeéni do provozu (40)

Po dobu Zivotnosti budovy by se mély provadét sezénni zkousky navrzené
dozorem provozovatele za Uéelem optimalizace chodu budovy. Tyto zkousky by mély
byt vykondvany i pfi zméné pozadavkl na chod budovy, jako napfiklad systému TZB.
Pokud bude provedena néjakd zména, méla by se upravit vSechna stavajici

dokumentace, aby byla aktualni.

V prabéhu provozu by méla probihat pribézna skoleni zahrnujici opakovaci
Skoleni stavajiciho personalu, Skoleni nového persondlu a skoleni veskerého
personalu na nové instalovanych zafizenich nebo revidovanych provoznich
postupech. Obrazek 26 zndzorfuje tuto ¢ast procesu uvedeni do provozu, ktera se

nazyva Soustavné uvadéni do provozu (Continuous Commissioning process). (41)

7.3 Dokumentace ke commissioningu

Dokumentace pro novy stavebni projekt a commissioning musi byt peclivé

napldanovany, koordinovany, organizovany a kontrolovany. Jednotlivé dokumenty
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pro commissioning jsou zavislé na fazi projektu a zahrnuji vSechny faze od pfipravy
stavby aZ po jeji uzivani. Kdo bude zodpovidat za dokumentaci, to musi planovat

vlastnik nebo pracovnici projekéniho tymu a musi na né byt dohlizeno.

PFi planovani a vyvoji projektu je vypracovana dokumentace s pozadavky
vlastnika. Jednotlivé dokumentace jsou uchovdvany a zpracovavany v potiebnych
harmonogramech. KaZzdy projekt vyZaduje jinou specifikaci dokumentace,
toto vyzaduje peclivé planovani a dohled. Pro presnost dokumentace musi byt
zavedeny procesy kontrol a pfijimani. Po dokonceni je kazdy dokument zkontrolovan

a pfijat a nasledné uchovdn s ostatnimi dokumenty pro provoz a udrzbu budovy. (41)

Dokumentace pro uvedeni do provozu se stdva méfitkem pro zajisténi
efektivniho provozu a udriby budovy. Takzvany kompletni zdznam o uvedeni
do provozu je dokumentace, kterda obsahuje vSechny potiebné dokumenty
pro nasledny provoz budovy. Tato dokumentace obsahuje nasledujici dokumenty:

(41)

- Plan uvedeni do provozu (Commissioning Plan)
- Prilohy planu pro uvedeni do provozu
e PoZadavky vlastnika na projekt (OPR)
e Zakladni navrh (Basis of Design- BOD)
e Specifikace uvadéni do provozu (Commissioning specifications)
e Kontrola navrhu (Design Review)
e Kontrola dokumentd (Submittal Review)
e Funkéni vykonostni testy a sezénni testovani
e Zaznam o chybach/problémech (Issue log)
e Stavebni kontrolni zdznamy (Construction Checklist)
e Zapis z kontroly stavby a schiizky k uvedeni do provozu
e Kontrola operaéniho manudlu
e Dokumentace ke Skoleni
e Zarucni kontrola jednotlivych prvka
e Zprdavy obsahujici vysledky z provedenych zkousek

- Zavérecna zprdva o uvedeni do provozu
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- Seznam Uprav navrhu (odrdzi skutecny stav provedeni)
- FindIni COBie (Construction Operations Building Information Exchange)

dokument s kompletnim modelem BIM
Commissioning plan (Plan uvedeni do provozu) dale obsahuje: (41)

- Uvod
e Ucel a obecné shrnuti planu
- Obecné informace o projektu
e Prehled projektu sdlrazem na klicové informace o projektu
a charakteristiky zpisobu dodani
- Rozsah uvadéni do provozu
e Rozsah uvedeni do provozu véetné vSech pritomnych systémd,
subsystém( a sestav, které budou uvedeny v zatizeni do provozu
- Kontakty tymu
e Clenové tymu pro uvedeni do provozu a kontaktni informace
pro konkrétni projekt.
- Komunikaéni plan a protokoly
e Dokumentace komunikacénich kandld, které maji byt vyuzity.
- Proces uvadéni do provozu
e Podrobny popis provadénych ukold specifickych pro projekt
pro kazdou fazi projektu, definované pfislusné role
a zodpovédnosti, rdmec pro feseni a hodnoceni nesplnéni OPR.
- Dokumentace k uvedeni do provozu
e Seznam dokumentl pro uvadéni do provozu véetné pozadavkd,
podminek, rozhodnuti a validaci vykonu.
- Plan uvedeni do provozu

e Specifikace sekvence udalosti a ¢asovych ramcu.

Tyto dokumenty postupné vznikaji v harmonogramu procesu uvadéni

do provozu. Daji se, dle standardu ASHRAE 202-2018, definovat nasledovné: (40)

1.) Plan commisioningu — pocatecni plan commissioningu vypracuje dozor

provozovatele, ktery identifikuje rozsah sluzeb, role a odpovédnosti,
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2)

3.)

4.)

5.)

6.)

7.)

8.)

9.)
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komunikacni postupy a pozadavky na ndvrh a konstrukci pro zajisténi
a integraci commissioningu. Plan dozoru je v prUbéhu projektu
aktualizovan pomoci kontrolnich seznam(, harmonogramu a podrobnosti
dokumentace. Vlastnik tento plan zkontroluje a pfijme.

Pozadavky na projekt vlastnika (Owner’s Project Requirements) — jsou
stanoveny a zdokumentovany poZadavky projektu, které zahrnuji
stavebni program, pouziti, rozsah a pozadavky na vykon, udrzitelnost,
odolnost, Skoleni, testovani, dozor provozovatele a dokumentaci.

Zaklad ndvrhu (Basis of Design) — urci se a zdokumentuje se navrh tak,
aby spliioval pozadavky majitele. Vlastnik tento plan zkontroluje a ptijme.
Specifikace Commissioningu — pro kaidy systém jsou stanoveny
pozadavky dodavatele na dozor provozovatele a jsou zahrnuty
ve specifikacich pro commissioning pro stavebni dokumentaci.

Kontrola ndvrhu (Design Review) — dozor provozovatele kontroluje,
zda ndvrh a dokumenty odpovidaji poZzadavkidm vlastnika na projekt,
toto prezkoumani ndvrhu také poskytuje podrobnosti, které usnadnuji
dalsi vyvoj plant commissioningu.

Kontrola predloZeni (Submittal Review) — probihda kontrola pfedlozenych
materiall, aby byly vsouladu spoZadavky vlastnika a stavebni
dokumentaci. Predlozené podklady také poskytuji informace
a podrobnosti pro vytvofeni kontrolnich seznam( projektu
a commissioningu.

Ovéreni systému — dozor provozovatele sleduje a ovéfruje instalaci
a provadi nebo je svédkem spousténi zafizeni a jeho pocatecniho
testovani

Funkéni testovani vykonu — funkéni testovani a testovani vykonu
se provadi podle planu, aby se ovéfila shoda vykonu s pozadavky vlastnika
a konstrukéni dokumentaci.

Protokol problémG a fteSeni — problémy a feSeni problémi
jsou identifikovany a zdokumentovany dozorem provozovatele

v protokolu problému spolu se souvisejici dokumentaci. Tento protokol



je komunika¢nim nastrojem pro dotazy a problémy vsSech ucastnik(
zprovoznéni zafizeni, ktefi potfebuji feSeni k usnadnéni Uspésného
dokonceni projektu.

10.) Systémova pfirucka — béhem ndvrhu a vystavby projektu jsou dokumenty
pro navrh, konstrukci a ovérovani sestaveny do systémové prirucky.
Toto obvykle provadi generalni dodavatel nebo projektovy manager.
Sestava dokumentu poskytuje podrobnosti a historii navrhu a konstrukce
budovy a informace potfebné pro radny provoz a Udrzbu budovy. Zpravy
0 commissioningu jsou soucasti konecné systémové pfrirucky.

11.) Skoleni — $koleni persondlu zafizeni by mélo probihat v celém procesu
commissioningu. Ve fazi predani skoleni zajistuje, Ze personal provozu
a Udriby rozumi zafizenim a systémdm. Skolici &innosti zajistuji,
aby operatofi rozuméli teorii, a také tomu, jak ovlddat a udrZovat
systémy, aby provozovali a pouzivali budovu v souladu s pozadavky
vlastnika a projektovymi schopnostmi. Provozni zaméstnanci budovy
a uZivatelé jsou vyskoleni na instalovana zafizeni a systémy.

12.) Sezonni nebo odlozené testovani — ¢innosti, které nebyly provedeny kvl
klimatickym podminkdm nebo dostupnosti zafizeni pred prvnim
osvédcéenim o obsazeni, jsou provadény po obsazeni. Konec¢né vysledky
testovani jsou soucasti zavérecné zpravy o commissioningu a systémové
prirucky.

13.) Zprava o commissioningu

Pfedchozi text dle ASHRAE je zaméren zejména na stavebni a infrastrukturalni

Casti stavby. V novéjsim pojeti je dozor provozovatele vnimdan také jako zastupce
budouciho provozovatele z pohledu uZitelnosti, ekologie, socialni udrzitelnosti

a efektivnosti uzivani objektu.
7.3.1 Zavérecna zprdva o commissioningu
Po dokonceni projektu je sestavena zavérec¢na zprava a poskytnuta vlastnikovi
a dalSim v souladu s pozadavky vlastnika na projekt a mistni jurisdikce. Dozor

provozovatele je odpovédny za doruceni zavérecné zpravy o uvedeni do provozu.

Tato zavérecna zprava by méla obsahovat: (41)
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- prohlaseni, Zze systémy byly dokonceny v souladu se stavebni dokumentaci
a ze funguji v souladu s kone¢nym dokumentem s poZadavky na projekt
vlastnika;

- identifikace a diskuse o jakychkoli ndhradach, kompromisech
nebo odchylkdach mezi kone¢nym zdmeérem ndvrhu, stavebni dokumentaci
a stavem stavby;

- popis komponent a systéml, které prekracuji poZzadavky vlastnika, a téch,
které nesplniuji poZzadavky a proc;

- souhrn vSech vyfeSenych a nevyreSenych problém( a pfipadnd
doporuceni k jejich reseni;

- Cinnosti a vysledky vcetné odloZenych a sezénnich vysledk( testovani,
zprav o zkusebnich datech a dalsi dokumentace Skoleni;

- ponauceni pro budouci Usili o uvedeni projektu do provozu.

Zavérecna zprava bude slouzit jako kriticky referen¢ni dokument pro budouci
opétovné uvedeni zatizeni do provozu. Dozor provozovatele ma za ukol zkontrolovat
skutecny stav budovy a ovéfit, zda vSechny odchylky od zdméru navrhu jsou zahrnuty

ve vykresech skute¢ného provedeni.

7.4 Nadklady na dozor provozovatele

Zatimco v Ceské republice nejsou dostupné dostateéné zdroje, jsou v USA,
Australii ¢i Velké Britanii projekty za pouziti commissioningu realizovany a ovéreny
praxi a jsou ve verejném sektoru vyznamné doporuéovany az nafizovany. Z tohoto
dlvodu Tabulka 2 ukazuje jako priklad ndklady na celkové uvedeni budovy
do provozu dle typu budovy podle studie provedené U.S. General Services
Administration (GSA) (41). Tyto studie jsou vyrazné orientovany na technologickou
¢ast budovy, bylo by ale vhodné commissioning rozsifit i o dalsi stavebni entity.
Cim vétdi je projekt, tim niZdi je procento stavebnich nakladd a tim nizsi jsou

jednotkové naklady zaplacené za sluzby uvedeni do provozu. SloZitost budovy

ma navic vliv na o¢ekdvané naklady na uvedeni do provozu.

Dalsimi faktory jsou kromé celkové velikosti projektu také fazovani

nepretrzitého provozu, hloubka a Sitka sluzeb uvadéni do provozu, poZadovana
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Uroven uvadéni do provozu a systémy a sestavy vybrané k uvedeni do provozu. Dalsi

zdroj provedl analyzu na vétsim mnozstvi vzorkt (406 budov), Obrazek 27 ukazuje jeji

vysledek.

Tabulka 2 - Srovndni nékladti na uvedeni budovy do provozu (41)

Srovnavaci naklady na celkové uvedeni budovy do provozu

Procento stavebnich Naklady na GSF (Gross
nékladd: Percentage of Square Foot) plochy

Typ budovy Construction Cost (ECC) budovy

Maximum

Maximum Minimum

Minimum

Kanceldf 0.50% 1.75% $3.25 $5.00
Soudni
0.75% 2.25% $5.00 $8.00
budova
Laboratof 0.90% 2.50% $7.00 $10.00
Celni budova 0.50% 2.00% $3.00 $5.00

Graf vyobrazuje na horizontalni ose, jakd byla cena vyméra podlahové plochy
budovy (Commissioned Floor Area v jednotkdch ft?) a ddva to do vztahu s cenou
za provedeni sluzby uvedeni do provozu (Commissioning Cost) v zavislosti na jedné
ft2. Je vidét, Ze ndaklady na ft? jsou vétsi u novych budov (New Construction)

neZ u uvedeni do provozu provedenych u jiz postavenych budov.
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Obrdzek 27 - Zdavislost ceny za uvedeni do provozu a vymery budovy
7.5 Prinos dozoru provozovatele na naklady za Zivotni cyklus

budovy

Navzdory nakladlim zminénym v pfedchozi podkapitole je uziti dozoru
provozovatele velkym faktorem, ktery mlze pomoct k redukci nakladd. Vyznamnym
zdrojem téchto Uspor jsou systémy, které dana budova vyuziva jako napfriklad
vytapéni, ventilace, osvétleni, klimatizace, protipozarni systémy nebo zabezpecovaci
prvky. DalS$im, ale velmi obtizné kvantifikovatelnym, zdrojem Uspor jsou naklady
na udrzbu, jelikoz tyto naklady jsou velmi zavislé na kvalité a dodrZovani nastavenych
standardd pro provoz budovy. Pravé nastaveni téchto standardi ma dozor

provozovatele na starosti.

Velkd studie vladni organizace NIST (National Institute of Standards
and Technology — U.S. Department of Commerce) (42) se zabyvala detailni analyzou
12 dostupnych studii na téma Uspor a cen procesu uvedeni do provozu. Tabulka 3
vyobrazuje jejich vysledky. Data jsou reprezentovana rozptylem daného vzorku

pro ilustrovani rozdilG jednotlivych studii. Ztoho divodu, tedy liSicich se metrik
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jednotlivych studii, nejsou vypocitdany medidny. Tabulka dava tyto Uspory do vztahu
s cenou za uvedeni do provozu.

Tabulka 3 - Tabulka ndkladd a dspor v ramci shrnuti 12 studii (42)

Je vidét, Ze navratnost investice je lepsi u jiz existujicich budov, které jsou
uvedené do provozu. Konkrétné dosahuji navratnosti az 0,7 roku. V pfipadé novych
budov, vyuZivajicich procesu uvedeni do provozu je tato doba vycislena
na 4,8-6,5 roku. VSechny detaily ohledné jednotlivych studii a metrik v nich pouzitych

jsou dostupné v této studii. (43)

Studie (43) se zabyvala problémem, zdali Uspory pokracuji v pribéhu
nasledujicich let. Pro data o jiz existujicich budovach (36 budov), uvedenych
do provozu metodou Commissioning (EBCx — Existing Building Commissioning),
zkoumala Uspory za energie a Obrazek 28 vyobrazuje jeji vysledek. V tomto obrazku
pfedstavuje 100% spotfebu energie pied znovu uvedenim do prozovu (EBCx) a jsou
poskytnuty tfi grafy pro tfi druhy energetickych Uspor a jeden poskytujici shrnuti
(Total).

Sedymi ¢arami jsou vyobrazeny jednotlivé vzorky a ¢ervenou tlustou &arou
median vSech dostupnych vzorkd. Je vidét, Ze primérné pro celkovou Usporu energii,
efekt zUstava po celou dobu méreni tedy 4-5 let. Vyrazné Uspory jsou vidét zejména
pro centralni vytapéni horkou vodou. Dalsi studie od ASHRAE (44) zkoumala
dlouhodobost Uspor na energiich pro kanceldfskou budovu v Coloradu, kterd byla
uvedena do provozu v roce 1996 a v roce 2003 byla provedena analyza, kterd ukazala,

Ze po zhruba 8 letech je objem Uspor na 86 % plvodnich Grovné.

Studie IEA (International Energy Agency) (42) se také zabyvala tim, zda Uspory
pretrvavaji po delsi dobu s tim, Ze vysledkem bylo, Ze na sledovaném vzorku byla

uroven uspor oproti ptivodni v horizontu 3-20 let mezi 50-100 % s primérem kolem
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75 % plvodnich uUspor. Nejvétsi redukci této miry uUspor byly nedetekované

mechanické zavady nebo zavady fidicich systémd.

Persistence of Commissioning Savings @
(Consumption as % of base year)

Energy use befare

120% Commissioning Increased Energy Use
l A
100% ,1 —
\ A
80% - ! \
Media
B0%
A J
40%. Energy Sovings
20%
Taotal Electricity Central challed water Central hot water
0%
1 2 3 4 1 2 3 4 5 1 2 3 4 1 2 3 4

Post-commissioning year

Obrdzek 28 - llustrace vyvoje tspor v ¢ase v zavislosti na plvodni tspore (43)

Uvedeni do provozu ma nejvétsi vyznam pro velmi technologicky narocné
budovy, napfiklad ¢&isté prostory pro vyrobu polovodi¢d. Cim vyssi jsou pozadavky
na integraci jednotlivych systémi, tim vyssSi je pak potenciondlni uspora
pfi implementaci uvedeni do provozu, kvuli Sirokym moZnostem optimalizace
z hlediska provozu budovy. Podle nedavné studie LBNL (Lawrence Berkeley National
Laboratory) doba ndvratnosti znovuuvedeni do provozu v laboratofich,
zdravotnickych budovach a budovach pro vyrobu potravin byla nejrychlejsiv priiméru
za méné nez rok, zatimco ubytovaci, kancelarské a vysokoskolské budovy vykazovaly
dobu ndvratnosti méné nez dva roky. Doba navratnosti je zavisla na velikosti

a sloZitosti budov. (43)
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8 Shrnuti vlivli a pfipadnych rizik implementace dozoru
provozovatele

V této Casti prace bude sepsano shrnuti vlivl a pripadnych rizik implementace
dozoru provozovatele. Budou kvantifikovany moZznosti ovlivnéni ndkladl spojenych
s zivotnim cyklem budovy a predstaveny pohledy normy CSN ISO EN 41001 na FM
a dalSich pfislusnych norem na pro proces uvadéni do provozu. Dozor provozovatele
bude poté zarazen do celkového Zivotni cyklu stavby a predavani informaci mezi FM
a dozorem provozovatele bude shrnuto. Nakonec budou zhodnoceny vyhody

implementace dozoru provozovatele.

8.1 Nadklady v Zivotnim cyklu budovy

Obrazek 29 ilustruje, Ze o nadkladech na celou Zivotnost budovy je rozhodovano
v prvnich fazich pfipravy. O 66 % celozivotnich naklad(l je rozhodnuto ve fazi
koncepcniho projektu. O 80 % Zivotnich nakladu je pak rozhodnuto ve chvili, kdy jsou
hotovy realiza¢ni projekty. Facility manager je pak zastoupeny u projektu az tésné

pred jeho prevzetim do provozu. (45)
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Obradzek 29 - Zavislost moZnosti ovlivnit ndklady na fdzi Zivotniho cyklu budovy (46)
Pfinosné by bylo zapojit facility managera uz od planovani, aby mohl poradit,
jak predejit problémuim, které mohou vzniknout v provozni fazi. Pfipadné by bylo

Zzadouci zapojit dozor provozovatele, jak znazorfiuje Obrdazek 29, aby byl pfitomen
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od zacdtku projektu a mohl by postupné pfrijit vSsemi fazemi Zivotniho cyklu
az po zacatek provozni faze, kdy by stavbu predal facility managerovi. Béhem
provozni faze by se mél dozor provozovatele jednou za nékolik let pfijit na objekt

podivat a vyvarovat se diky tomu pfipadnych chyb pro dalsi své projekty.

PrestoZe za dozor provozovatele zaplati investor urcitou c¢astku, tato ¢astka
se mu muze vratit béhem kratké doby na Uspordch za energie, pfipadné provoznich

nakladl, dle nedavné studie LBNL (Lawrence Berkeley National Laboratory).

8.2 Facility Management z hlediska normy I1SO 41000

Jak bylo popsdno v Kapitole 3.5, v soucasné dobé je facility management
z hlediska norem popsan platnou (¢asteéné jesté pripravovanou) sérii norem CSN EN
ISO 41000. Tyto normy se vénuji definovani systému FM od zaklad( pro zajisténi
efektivnich sluzeb v této oblasti. Popisuje spravné nastaveni sluzeb mezi firmou,

ktera si objednava FM systém a druhou organizaci ktera ho bude poskytovat.

Vénuje se prevainé tedy planovani celého systému od svéfovani kompetenci
po spravu zdroji nebo zavedeni efektivni komunikace mezi jednotlivymi soucastmi
systému, které tvofi dohromady efektivni systém. Mimo jiné fesi planovani rizik
a jejich prevenci. Norma ddva za ukol spravnou dokumentaci jak téchto pland,
takirizik, chyb a celkové nastaveni procest za ucelem poskytnuti co nejefektivnéjsiho

a nejkomplexnéjsiho reseni FM systému.

Je patrné, Ze norma je zamérena primarné na provozni ¢ast Zivotniho cyklu
budovy, pro ktery poskytuje rdmec a standard pro spravné nastaveni fizeni FM
sluzeb, jaky budou muset jednotlivé spolecnosti, poskytujici systém FM, dodrzovat.
Vliv této normy je maximalni v zaméreni na nastaveni, optimalizaci a udrzbé FM
systému v provozni fazi. Pfi plném adaptovani poskytuje robustni ramec,
ktery pozitivné ovlivni fungovani celé budovy a redukuje tedy naklady spojené s jejim

provozem.

Norma ale predpoklada nastaveni pravidelnosti, kvality a pfipravenosti na FM
sluzby. Ty mUzZou byt ovlivnény v pfedchozich fazich zivotniho cyklu budovy. Bohuzel
tato norma nedefinuje Zzddné mechanismy pro prevenci a optimalizaci navrhu budovy

s ohledem na provozni ¢ast budovy v souvislosti s poZadavky investora. Obrazek 29

81



ukazuje, Ze Sance na ovlivnéni nakladl spojenych s Zivotnim cyklem budovy
je nejvétsi v ranych fazich projektu. Bylo by Zadouci zavést autoritu, kterd by se
béhem téchto fazi na tuto danou problematiku zamérila. Takovou by mél byt pravé

dozor provozovatele, definovan v predchozi kapitole.

8.3 Dozor provozovatele z hlediska norem

Dozor provozovatele neniv soucasné dobé definovan Zzadnou ¢eskou normou.
V stavebnim zdkoné jsou zavedené interni dozory typu Technického dozoru investora
nebo Autorského dozoru, které byly popsany v Kapitole 6. Kazdy z nich plni své
povinnosti definované zakonem. Mezi témi ale chybi autorita, kterd by dohlizela

na zohlednéni potfeb a pozadavk( budouci spravy a provozu.

Z hlediska definic je dozor provozovatele definovan zahrani¢nimi institucemi
jako naptiklad ASHRAE, kterd sepsala vSeobecnou pfirucku s pokyny
pro implementovdni Dozoru provozovatele (Commissioning Agent) v ASHREA:
GUIDELINE 0-2019 - THE COMMISSIONING PROCESS. DalSimi institucemi jsou
napriklad GSA (General Service Administration) vlady Spojenych statl Americkych,
ktera svoji priruckou rozviji standardy zavedené v ASHRAE spojené se standardy

navrzené dalSimi institucemi.

Ve Velké Britanii se pouziva nazev soft-landing, coZ je strukturovany proces
vedouci ke zlepSeni provozu budov. Zvelké ¢asti je vyjadren jako série obecnych
pracovnich krok(l navrzenych tak, aby se z nich stal standardni postup u zakazek.
Tym, ktery se podili na vystavbé budovy, se rozpousti prakticky hned po jejim predani
klientovi. Casto pro udribu budovy chybi kompletni manudly a dali provozni
prirucky. Toto vse se snazi soft landing zménit. Podrobné je proces popsan v publikaci
Framework od BSRIA (Building Services Research and Information Association)

s britskym UBT (Usable Buildings Trust). (47)

Vsechny tyto pfirucky popisuji proces implementace Dozoru provozovatele
se vSemi jeho povinnostmi za Ucelem optimalizace stavebnich nakladd a vysledného
produktu pro co nejkomplexné;jsi uspokojeni pozadavk( investora. Jak bylo popsano
v predchozi kapitole, dozor provozovatele je pfitomen hlavné v prvnich fazich

zivotniho cyklu budovy (predprojektové, projektové a realizacni), pricemz ve fazi
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provozni dochdzi na pravidelné kontroly a konzultace s FM. Pozdéji v provozni fazi

budovy jsou jeho aktivity zamérené pouze na pravidelné kontroly.

8.4 Zarazeni Dozoru Provozovatele do procesu

Jak bylo zminéno v Kapitole 6, v pribéhu stavby se na realizace se na stavbé
pohybuiji jak interni, tak externi typy dozorl. Mezi externi se radi spravni a statni
dozor (lidé placeni statem ¢&i spravni autoritou), mezi interni pak pfimi ucastnici
stavby jako stavbyvedouci, stavebni dozor, autorsky dozor nebo koordindtor BOZP
(placeni nebo zfizovani investorem). Dozor provozovatele by se fadil mezi pravé
ty interni. Na rozdil od ostatnich by ale byl se stavbou od zacatku, tedy od zahajeni

pldanovani, az do predani facility managerovi.

Predprojektova faze af: '
Viastnik/objednatel + konzultanti (napr. pro udrzitelost)
Projektovy/stavebni manazer (pokud je stanoven)

Facility manager

Koordinator BOZP

Zhotovitel a dodavatelé

Obrdzek 30 - Zndzornéni jednotlivych profesi v pribéhu Zivotniho cyklu budovy (48)

Obrazek 30 znazorfuje ¢asovou osu Zivotniho cyklu stavby s rozdélenim
na jednotlivé faze. Je zde vidét, Ze spole¢né s investorem/vlastnikem, je dozor
provozovatele jedina autorita, ktera je pfitomna po cely Zivotni cyklus budovy a slouzi
tedy jako spojovaci ¢lanek mezi facility managerem a realizacni Casti projektu.
Jednotlivé ukoly v urcitych fazich Zivotni cyklu budovy a proces uvedeni do provozu

byly popsany v predchozi kapitole.
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Vystupem dozoru provozovatele je zdvérecnd zprava, zkompletovana
pfi procesu uvadéni budovy do provozu a predana facility managerovi. Tato zprdva
spolecné se zaSkolenim slouzi jako vstupni podklady pro aktivity systému FM.
Dale jsou naplanovany pravidelné schlizky pro zkousky a kontroly funkénosti budov
v pravidelnych intervalech. Tento proces preddvani informaci predstavuje
nejkritictéjsi clanek uspésného fungovani dozoru provozovatele a ndvazného facility

managementu.

8.5 Komunikace mezi FM a Dozorem provozovatele

Spravné nastaveni komunikace a predavanych dokumentl mezi dozorem
provozovatele a FM je kritickd ¢ast pro efektivitu implementace autority dozoru
provozovatele. Pfedani informaci by se mélo odehrdvat jak v Urovni zasSkoleni
personalu (véetné FM), tak v Urovni pfeddni podkladl nezbytnych pro provoz budovy.
Tim mlzZou byt vSechny informace tykajici se zafizeni v budové, technického

provedeni jednotlivych ¢asti a systémové manuadly a plany udrzby.

Pro vétsi a komplexnéjsi stavby bude objem potfebnych preddvanych
dokumentld a informaci enormni. Nejen pro tyto pfipady by bylo vhodné
implementovat strukturu, kterd by usnadnila orientaci a pfedani téchto informaci.
Proto je jiz v ASHRAE popsana zdvérecnad zprdva o uvedeni do provozu, kterd ma plnit
ucel standardizace komplexni struktury predavanych informaci spoleéné

se Skolenimi. (36)

Soucasti této zavéreéné zpravy je poskytnuti planu pro uvedeni do provozu
a jeho priloh, zavéreénou zprdvu o uvedeni do provozu, dokumenty ovéfujici
modifikace, BIM elektronické soubory budovy a komplementace dokumentace
v prostiedi CDE o veskerych zafizeni dané budovy, jak bylo popsédno v Kapitole 4.
VSechny tyto dokumenty budou doplnény o nezbytna zaSkoleni persondlu
a naplanovani pravidelnych sezénnich testl za pfitomnosti dozoru provozovatele.
Ten by mél i Sanci zaznamenat zkusenosti s danou stavbou a mél by moznost je pak

pouzit pro zlepSeni dalSich staveb uvadénych do provozu.
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8.6 Vyhody dozoru provozovatele

Pokud je dobfe naimplementovan, mize proces uvedeni do provozu nabizet
majiteli budovy dalsi vrstvu ochrany a zajistovat dodani vysoce kvalitniho kone¢ného
produktu ovérenim, Ze procesy planovani, navrhu, vystavby a provozu dosahuiji svych
cild. Casto se dodavatelé a tym projektového managementu primarné zaméruji

na svou €ast projektu a testuji pouze praci, za kterou jsou pfimo odpovédni.

Dozor provozovatele se zaméfi na projekt jako celek, bude se snaZit rozpoznat
potencialni problémy a zajistit, Ze kazdad ¢ast projektu bude provedena podle
nejvyssich standardd a bude fungovat se zbytkem projektu a jeho stdvajicimi ¢astmi.

Toto poskytne dlouhodobé vyhody, jako napfiklad: (39)

- prodlouZeni Zivotnosti budovy — spravné uvedeni do provozu zajisti,
Ze systémy objektu budou nepretrzité fungovat podle specifikaci,
toto minimalizuje dalsi rizika pro lidi a zafizeni uvnitf budovy.

- minimalizaci lidskych chyb —dozor provozovatele pomdaha prekonat chyby
za pomoci predem stanovenych postupu.

- rychld ndvratnost investic (ROI) — viz Kapitola 7.5;

- dozor provozovatele snadno ptinese zkuSenosti z predchozich staveb.
Dozor provozovatele dadle umozni: (39)

- zlepsSeni porozuméni ndvrhovym zamérim v systémech TZB (technickych
zarizeni budov);

- poskytnuti dfivéjsiho pfevodu provozni zodpovédnosti na provozni tym;

- zlepSeni planovani ve vyuziti systematickych procedur pro kontrolu
systému;

- zlepseni kvality vystupnich dokumentu ke stavbé;

- zajisténi prlibézného monitorovani predpokladanych hodnot souvisejicich
s TZB;

- vylepseni provoznich a udrzbovych programu;

- méreni kvality vzduchu ve vnitfnim prostfedi a kontrolu uzZivatelského
komfortu;

- pomoc v zabezpeceniterminli nastéhovani a uvedeni systému do provozu;
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- vlastnikovi poznat kapacity a limity zahrnutych systémd.

Dozor provozovatele dohliZi na to, aby implementace systému byla provedena
tak, aby v budoucnosti poskytovala bezchybné provozovani a snadnou udrzbu. Dozor
provozovatele zajistuje, Ze budova pini cile vlastnika, poZadavky na energetickou
certifikaci a co nejefektivnéjsi fungovani. Diky dozoru provozovatele majitel,
projektant, dodavatel a provozovatel maji nizsi naklady v dUsledku zamezeni
prostojli, zpozdéni, zménovych zakazek, upfesnovani a pozadavkd na prodlouzeni

doby dokonceni. (36)

Stédle vice vlastnik budov se snaZi o snizeni spotfeby energie ve svych
stavbach. Commissioning vyuziva nékolik strategii ke sniZeni spotfeby energie
budovy. V rané fazi ndvrhu jsou energetické otazky diskutovany mezi projektovym
tymem. PFi kontrole ndvrhu se hledaji problémy, které mohou vést k neefektivnimu
provozu a plytvani energii. Dozor provozovatele také identifikuje mista, kde mohou
energetickd opatfeni selhat a navrhne jejich ndpravu. Vice o udrzitelnosti

a energetické narocnosti budov v Kapitole 5 této prace. (49)

8.7 Facility manager jako dozor provozovatele

Hlavni naplni prace facility managera je spravovat budovu béhem provozni
faze jejiho zivotniho cyklu, proto by jeho dovednosti a znalosti mély vychazet pravé
z téchto potreb. Vice o facility managerovi v Kapitole 3. Aby facility manager mohl
vykonavat nejen svou plvodni préci, ale zastoupit také dozor provozovatele musel by

mit znalosti nejen uzivani stavby, ale také vSeho spojeného s realizaci staveb.

Vyhodou facility managera jako dozoru provozovatele je, Ze je s projektem
nepretrzité po celou dobu. Rovnou tedy vi, co a jak bylo postaveno a nepotfebuje se

s budovou seznamovat. Odpada tedy nutnost Skoleni a dalSiho predavani informaci.

Vyznamnou nevyhodou je, Ze dozor provozovatele musi mit oproti facility
managerovi znalosti i ohledné navrhovani a realizace staveb, nejen provozu budovy.
Velkou nevyhodou je, Ze facility manager zlistavd sjednou stavbou dlouho,
coz znamend, Ze nepfinese zkuSenosti z hotového objektu, ani nové nabyté

informace nepreda dale. (35)
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Zavér
V dnesni dobé je kladen velky dikaz na celkové naklady na stavbu budovy.
Vybérova fizeni jsou primarné ovliviiovana tim, kdo nabidne nizsi cenu a hodnoceni
kvality je casto na vedlejSi koleji. Navzdory tomu ve vefejnych zakdzkach

je pozadovana verejnosti hlavné kvalita. Re$enf této situace mGze nabidnout pravé

dozor provozovatele.

Cilem této prace bylo nastinit vliv dozoru provozovatele na efektivitu provozu
stavby v pribéhu jejiho Zivotniho cyklu. V Kapitole 1 byl predstaven Zivotni cyklus
budovy a jednotlivé jeho faze byly rozebrany. Ve druhé kapitole byl probran vliv
udrzby béhem provozu na Zivotnost. V nasledujici kapitole byla uvedena
problematika facility managementu, ktery je zodpovédny za provoz a udrzbu budovy,
byl popsan pohled nové série norem CSN EN 1SO 41000 na tento systém FM. Zarovef
byl rozebrdn soucasny pohled legislativy na jednotlivé dozory na stavbé

v soucashosti.

Jelikoz droven néakladl na provoz budovy Ize nejvice ovlivnit v prvnich fazich
zivotniho cyklu budovy, byl navrzen dozor provozovatele, definovany v Kapitole 7.
Byl zhodnocen jeho vliv na jednotlivé faze stavby i jeho pfinos na redukci nakladd
na provoz stavby. Na zavér bylo poskytnuto shrnuti se zafazenim dozoru

provozovatele do Zivotniho cyklu budovy a jeho pfinos.

V nékterych zapadnich zemich jsou jiz zavadény postupy a nafizeni vyuziti
dozoru provozovatele pro zakdzky financované z verejnych prostiedkid. Témito staty
jsou napriklad Velka Britanie, Spojené Staty Americké
nebo Australie. Ugelem téchto opatfeni je zejména Uspora energie a naklad(
a zajisténi odpovidajici kvality staveb. Snizeni nakladd a ndvratnost investice
do dozoru provozovatele byla ukdzana studii NIST (43). Rlzné nezdvislé komise
a agentury vypracovaly velké mnoZstvi postupl a prirucek, jak efektivné zaclenit

dozor provozovatele.
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Evropskd unie prosazuje dlouhodobou strategii snizeni spotifeby energii
ve vSech nové postavenych budovach a zejména budovach provozovanych statem.
V tomto ohledu by mohl dozor provozovatele posunout ddle tuto snahu o Usporu

v s

energii, zmirnéni dopadu staveb na Zivotni prostredi,
a tim i prispét k udrzitelnému rozvoji stavebnictvi. DllezZité bude zejména rozdéleni
a definovani pravomoci a odpovédnosti tak, aby mohl byt dozor provozovatele

efektivné zaclenén do soucasného systému zdkonem definovanych dozord.
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