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ABSTRAKT

Diplomova préce ,, Facility management — efektivni sprava stavebnich objekta*
je zaméiena na stavebni objekty a piinos pro n¢ pti vyuZivani sluzeb facility
managementu. Price se snaZi pfiblizit, co je facility management kdo ho poskytuje
v Ceské republice a jak pfispiva k dsporam. Zminény jsou také informaéni technologie
vyuzivané ve facility managementu, protoZe bez téch se v dnesni dobé téméi zadny obor

s w7z

neobejde. Prvni Cast je téZ zamétena na stavbu, jeji Zivotni cyklus a ndklady s nim
spojené. Definovén je rovnéz Zivotni cyklus stavby v souvislosti s facility
managementem, outsourcing jako externi poskytovani sluzeb facility managementu a

opomijena neni ani legislativa pro facility management.

Klicova slova: stavebni objekt, facility management, Zivotni cyklus stavby,

outsourcing, cena, ndklady.

ABSTRACT

Thesis "Facility management - efficient administration buildings" is focused on
building objects and benefit for the use of facility management services. The work tries
to explain what is facility management, who provide it in the Czech Republic and how
it contributes to savings. Mentioned are also information technology used in facility
management, because without those are nowadays almost any industry can do. The first
part is also focused on the construction, its life cycle and associated costs. Defined is
also building life cycle in the context of facility management, outsourcing, as an
external facility management services and neglected nor legislation for facility

management.

Key words: building structure, facility management, life cycle of the building,

outsourcing, price, costs.
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UvoD

Téma facility management — efektivni sprava stavebnich objektl je tématem
velmi obsdhlym a jeho definice jsou riiznorodé. Nejobecnéjsi definici vsak je, Ze facility
management predstavuje dokonaly soulad prostiedi, procest a lidi. V soucasné dobg,
kdy stéle rostou ceny energii a tim i ndklady na provoz, spravu a tdrzbu komercnich i
reziden¢nich nemovitosti neni divu, Ze vznikl samostatny obor jako facility

management, ktery se snazi o sniZzovani téchto nakladi.

Obor facility management nereprezentuje jen spravu nemovitosti, ale spoustu
dalsiho, i kdyZ v Ceské republice je tato disciplina znima zejména pod pojmem spriva a
udrzba nemovitosti. Dobfe fungujici facility management zajist'uje optimalizaci vSech

¢innosti a procest, které zabezpecuji primarni ¢innost podniku.

Cilem préace je seznamit se s facility managementem, jakoZto nov¢ rozvijejicim
se oborem v Ceské republice a snahou bylo zjistit co nejvice. Prace je pievazné
teoretickd. Téma bylo zvoleno, jelikoZ je facility management pomérné€ novy obor a
tedy vede k ziskdni novych informaci, kterych bylo pomérn€ hodné. Tento obor je velice
obsahly, v dnesni dob¢ potiebny a zajimavy. Spadd do n¢j opravdu mnoho ¢innosti a
procesu. Jen zlomek Cinnosti je napt. sprava nemovitosti, zajisStovani obcerstveni, uklid,

bezpecnost a ostraha, spridva majetku a dalsi. Velmi pékné schéma ,, Co FM dél4* je

uvedeno v priloze ¢islo 2.

Prvni &4st prace se zabyvd stavbou a jejim Zivotnim cyklem. Zivotni cyklus
stavby je dlouhy a ndro¢ny proces a kazda z fazi jako pfedinvesti¢ni, investi¢ni,
provozni a likvida¢ni si vyZaduji rizné studie, potfebné dokumenty a povoleni, které
vyvolavaji urcité naklady.

Déle prace popisuje stavebni objekt a jeho cenu v prubéhu Zivotniho cyklu. Jsou
zde uvedeny druhy cen a jejich zjiSténi a rovnéz ceny a cenové dokumentace
jednotlivych fazi Zivotniho cyklu stavby.

Nechybi ani zdklady facility managementu. Uvedeny jsou definice facility

managementu, zminéna je i mezindrodni profesni organizace IFMA (International
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Facility Management Association). Nechybi zde, ani, kam facility management sméfuje,
cilem je aby pracovnici na pracovisti podévali co nejlepsi vykony. Popsany jsou 1
nastroje, které facility management vyuziva pti spravé nemovitosti.

Popsén je Zivotni cyklus stavby ve spojeni s facility managementem. Rozebrany
jsou zejména naklady v provozni f4zi stavby, ale uvedeny jsou i faze zbyl€é spolu s jejich
poZadavky.

Diéle se prace zabyva propojenim facility managementu s metodami
projektového fizeni. Tato Cast je obsdhld a uvadi co je projekt, projektové fizeni, jaké
jsou druhy prostfedi projektu, Zivotni cyklus projektu, jak projekt vytvofit aby byl
uspésny a jak ho napldnovat a nakonec jakou by projekt m¢l mit strukturu.

Outsourcing je velmi piinosna véc pro spolecnosti. Podnik si nechd outsorcovat
¢innosti, tedy je pfenecha externimu poskytovateli, které pro n¢j nejsou az tak dilezité a
to mu umoziuje se s plnym nasazenim vénovat své hlavni ¢innosti. To pfispivd ke
kvalitnéj$im vyrobkiim ¢i poskytovanym sluzbam.

Informacni technologie jsou v soucasné dob¢ velmi vyuZzivany a ani facility
management neni pozadu a vyuziva spoustu softwarii. Uvedeny jsou rizné dostupné
typy programii pro facility management a také jak jejich vyuzivani ovliviiuje fizeni
podniku.

V zavéru teoretické ¢asti se prace zabyva legislativou, kterd se vyuZziv4 v oblasti
facility managementu. Pozitivnim pfinosem pro podnik je, kdyZ mé dobie uzavienou

smlouvu se svymi dodavateli, kterd vymezuje co a jak a za jakych okolnosti.

V druhé ¢4sti price je alesponi ¢astecn€ zmapovan trh se sluzbami facility
managementu v Ceské republice. Tento trh je jiZz dnes pomé&rmné rozsihly, ale vétsina
firem je mald a poskytuji jen minimum sluZeb z oblasti facility managementu, a proto
prace uvadi jen spolecnosti vétsi, pro které je cilem poskytovani komplexnich sluzeb

facility managementu.
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1 ZIVOTNI CYKLUS STAVBY

Obdobi od vzniku myslenky na stavbu pies jeji proménu v zadmér, projektovani,
realizaci stavby, jeji uzivani a eventudlné zmeén stavby az po jeji likvidaci nazyvame
Zivotnim cyklem stavby.

Zivotni cyklus staveb ma jednotlivé faze a ty se déle délf na fize, které maji své

konkrétni ¢innosti [1].

Obr. 1: Casové obdobi Zivotniho cyklu stavby [1].

[ Definovani ]

[ Likvidace ]

[ Provoz ] [ Planovani ]

Realizace

Materidlové a energetické vstupy podminuji vznik kazdého objektu a v priabchu
Zivota tohoto objektu se spotfebovava energie a materidly nezbytné pro provoz a
udrzbu. Béhem Zivotniho cyklu je vydano velké mnozstvi energii, ale také vznikaji
odpady a emise. Stavba ovliviiuje Zivotni prostiedi a to pomoci odpadu, emisi atd., ale
tyto skutecnosti se daji ovlivnit a to jiz ptred realizaci stavby. Lze si zvolit lokalitu,
kterou ovlivnime pfipojeni na inZenyrské sit¢, 1ze také ovlivnit i zpisob vytdpéni, ktery
na zivotni prostfedi ma velky neptiznivy dopad. Vybér konstrukéniho a technického

feSeni stavby ma vliv na tyto dopady, ale krom¢ toho i fazi uzivani v souvislosti
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s udrzbou a spravou objektu. V praxi se potvrdilo, Ze pfi volbé levnéjSiho feSeni stavby
a realizace projektu stavby se podstatné zvysi ndklady obdobi uZivani stavby. Toto
rozhodnuti je neuvazené, obdobi uzivani stavby je z ekonomického hlediska tim

v v s

zbyl4 jednatfetina jsou ndklady na spravu a udrzbu [1].

Délku obdobi Zivotniho cyklu objektu dale 1ze ovlivnit vybérem vhodnych
konstrukcnich a stavebnich feSeni, idedlnim zvolenim pouzitych materidla a instalaci
(vhodnych, nejlépe na miru vytvofenych TZB). Kazdy investor obdrzi ekonomicky
rozpocet, kterého se musi drZet. Zajima se o prvotni ndklady na realizaci projektu, ale
prechédzi ekonomiku provozu, respektive vynosnost stavby. Idedlnim feSenim tedy je jiz
pii realizaci projektu pozvat budouciho uzivatele a spravce. Ti navrhnou optimalni a
ekonomicky tnosna feSeni, kterd jsou vhodna pro pozitivni vliv na budouci ekonomiku

provozu [1].

Predinvesti¢ni faze je faze, ve které se objevuje zamér vlastnika stavby nebo tento
zamér prezentuje investor jednajici v jeho zajmu. Utvaii se piedstava o funkci stavby a
také se zminuji zakladni poZadavky na stavbu kladené. Jedna se o stavebni zdmér, ktery
vyresi vlastni potiebu clovéka — jsou to zejména budovy pro bydleni ¢i rekreaci nebo
jde o podnikatelsky zamér, kde je cilem ziskani vynosu z vlozeného kapitélu.
meéfitelnd kritéria, kterymi fikdme, ¢eho se ma dosahnout. Definuji se styly feSeni,
pomoci kterych bude dosaZeno vSech stanovenych cilii. Dokumentem této faze je studie
proveditelnosti. Zjist'uje se, zda planované cile jsou za danych podminek proveditelné a
investor rozhoduje, o tom zda se vystavba bude realizovat. Vysledkem této faze je
investi¢ni rozhodnuti.

Investi¢ni faze, o této fazi mizeme fict, Ze je nejndkladnéjsi a nejpracnéjsi a zaobira
se pfedevsim planovanim a realizaci. Mezi dokumenty, se kterymi se miiZeme v této
fazi setkat, jsou vysledky priizkumi, dokumentace pro izemni fizeni, stavebni fizeni a

kolaudacni fizeni, také provadéci dokumentace a dokumentace skutecného provedeni

stavby.
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Provozni faze probihd nejdéle, za zacatek se povazuje piedani stavby do uzivani.

Posuzuji se ziskané vysledky s t€mi, které byly naplanovany. Jednd se obzvlast o

naklady na vystavbu. V dal$im prib&hu uZzivani stavby se uskuteciiuji idrzby, opravy a

planované modernizace, vede se provozni dokumentace a monitoruji se naklady a zisk.

Likvidacni faze je spojena s ukon¢enim Zivota stavby, poptipadé demolici. Misto

stavebnim a kolauda¢nim fizenim.

Tab. 1: Zivotni cyklus stavebniho dila [2].

s

Zivotni cyklus projektu stavby

Faze
Faze predinvestini Faze investi¢ni Faze provozni o

likvidaéni
Iniciovani | Definovani | Planovani | Realizace Provoz Likvidace

Zivotni cyklus majetku - stavebniho dila

Faze

investiéni

Faze provozni

Faze

likvidaéni

Zivotni cyklus ¢innosti
spojené s uzitim

stavebniho dila

Veskerymi ¢innostmi, které se objevuji v Zivotnim cyklu stavby, tedy ve fazi

predinvesti¢ni, investi¢ni (planovani a realizace), provozni a likvida¢ni se zabyva fizeni

projektd vystavby. Cinnosti, kterymi se fizeni projekti vystavby zabyvd, jsou z pohledu

investora, zhotovitele i uzivatele. Prvky a struktury, ve kterych procesy probihaji,

vstupy, zdroje a vystupy, podminky kvality, kvalifikace lidi a podminky financovéni to

vSe je v kompetencich projektovani. Ddle fesi problémy ochrany vefejnych zajmu i

podminky a néstroje pro fizeni realizace projektu.
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Hrubé féaze se strukturuji a dekompozuji az na jednotlivé ¢innosti a to je prvkem
k dspesné realizaci projektii spojenych s vystavbou. Soucdsti Zivotniho cyklu stavby

jsou tyto ¢innosti a jejich vysledky [2].

1.1 PREDINVESTICNI FAZE

Iniciovani vzniku projektu

Definovani
Studie prileZitosti
Formuluje se mnoZstvi investi¢nich pfilezitosti, které se pfedpokladaji za
ekonomicky zajimavé pro investora. Vazné divody, pro které bychom méli
projekt vytadit, jsou riziko, nizkd vynosnost a vysoké investicni ndklady.
Projekt, ktery je vytypovany obsahuje jen ty nejdileZzitéjsi informace a

odhady bez zfetelné analytické argumentace.

Studie potreb

Prizkum, ktery ma za tcel zjistit uplatnéni vystupli projektu na trhu.
Zadavaji se zakladni podklady pro vypracovani architektonické studie a
pfedbézné studie proveditelnosti. Podklady jsou technické a ekonomické

parametry.

Architektonickd studie stavby

Studie proveditelnosti

Obsahuje vSechny vyznamné informace, které jsou dtleZzité pro
kvalifikované rozhodnuti o realizaci nebo zamitnuti projektu. Mezi tyto
informace fadime vSechny technické, technologické, finan¢ni a ekonomické
informace. Soucasti jsou podrobné tidaje o kapacit¢ projektu, trhu,
technickém a technologickém teSeni, lokalité, pracovnich silach a rozvrhu
projektu. Resf se veskeré faze projektu, oblast financovéni a analyza rizik

projektu. Vysledkem studie proveditelnosti je vycCisleni ekonomické
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efektivnosti projektu a financni proveditelnosti.
Rozhodnuti o investici

Rozhodnuti investora o investici. Kritériem jsou ekonomickd efektivnost,

vécnd a finan¢ni proveditelnost projektu.

1.2 INVESTICNI FAZE

Projektovani, navrh stavby

Priprava projektu

Prizkumy

Inzenyrsko-geologicky prizkum (zédkladové poméry na stavenisti,
vhodnost materidli pro stavebni tcely)

Hydrogeologicky prizkum (kvalitativni a kvantitativni ukazatele
zdrojii vod)

Stavebné historicky priizkum (zjisténi, shromazdéni, utfidéni a
zpracovani co nejvice informaci o konkrétni stavebni pamaétce)
Stavebné technicky prizkum (prizkum pfirodnich podminek

technicko-hospodarskych pro provadéni stavby, specidlni pruzkumy)

Zajisténi pozemku

Uzavfeni smlouvy o prondjmu popiipad¢ kupni smlouvy a tuto
zmeénu vlastnictvi zavést jako zapis do katastru nemovitosti (list

vlastnictvi).

Vybérové fizeni na inzenyring

Zadani se voli podle finan¢niho objemu zakézky a investi¢niho
zdroje. Zakonem o vetejnych zakazkach se fidi zadavaci fizeni.
SoutéZ o nejpiiznivejsi ndvrh na uzavieni smlouvy podle obchodniho

zékoniku — obchodni vetejna soutéz. Verejna soutéZ na vykon nebo
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urcité dilo se fidi obCanskym zakonikem.

Smlouva s inZenvyrskou organizaci

Zpravidla ve form¢ mandatni smlouvy. V tomto druhu smlouvy
muzZeme nalézt smluvni strany (mandataf, mandant), seznam a popis
vSech ¢innosti — predmét smlouvy (pfiprava, organizace a
vyhodnoceni vefejné obchodni soutéze, kompletacni a koordinacni
¢innost — vypracovani projektu, rozhodnuti o umisténi stavby,
stavebni povoleni, autorsky dozor, zhotovitelé praci a technicky
dozor, stavebni priizkum, fizeni stavby, vyrobni kalkulace, kontrola
dila, ptevzeti dila, vyuctovani, zkuSebni provoz, kolauda¢ni

rozhodnuti, garan¢ni zkousky, archivace).

Vybérové fizeni na projektanta

Zadani se voli podle finan¢niho objemu zakazky a investi¢niho
zdroje. Zakonem o vetejnych zakazkach se fidi zadavaci fizeni.
SoutéZ o nejpiiznivejsi ndvrh na uzavieni smlouvy podle obchodniho
zékoniku — obchodni vefejnd soutéz. Verejna soutéZ na vykon nebo

urcité dilo se fidi obCanskym zakonikem.

Smlouva s projektantem

Zpravidla ve formé smlouvy o dilo. V tomto druhu smlouvy miiZeme
nalézt smluvni strany (zhotovitel, objednatel), pfedmét smlouvy
(stavebni dilo, stavebni prace), Cas plnéni, cena dila (a podminky
zmény ceny dila), platebni podminky (zptisob uhrady), pfedéani a
prevzeti dila, zaruky za kvalitu dila, pojiSténi, autorsky dozor,
smluvni pokuty, podminky odstoupeni od smlouvy, postoupeni prav a

povinnosti ze smlouvy, zavérecna ustanoveni.
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Uzemni rizeni

Dokumentace pro tzemni fizeni

V dokumentaci pro tizemni fizeni se objevuje seznam tcastnikii,
pozadavky stavby (voda, energie, doprava, odpady, napojeni na sit¢),
piilohy (pravo k pozemku, vykres sou€asného stavu, urbanistické a
architektonické zaclenéni, zdznamy o jednani s ucastniky — vodovod,
kanalizace, elektrickd energie, komunikace, obec, sprava a tidrzba
silnic, melioracni sprava), dotCené orgédny statni spravy (hygiena,
Zivotni prostiedi, ptidni fond, poZarni ochrana, bezpec¢nost prace,
spoje, energetika, vojenskd sprava, ministerstvo vnitra) a dalsi

organizace (kabelova televize, drihy).

Uzemni fizeni
Vedené mistné piisluSnym dfadem. Ucastniky jsou navrhovatel,
vlastnik pozemku a stavby, obCanskd sdruZeni, vlastnici sousednich

staveb a pozemkd.

Rozhodnuti o umisténi stavby

Vydéva stavebni ufad a je to typ izemniho rozhodnuti, které
vymezuje stavebni pozemek, podminky pro umisténi stavby,
podminky a podrobnost zpracovini dokumentace.

Projekt

Dokumentace pro stavebni povoleni

V této dokumentaci miiZzeme nalézt informace o navrhovateli a
dalSich ucastnicich, popis a dalsi tidaje o stavb¢, umisténi stavby,
termin zahdjeni a dokonceni vystavby, zpracovatele dokumentace,
dodavatele a piiblizné néklady. Pfilohy obsahuji vlastnické pravo ke

stavbé nebo pozemku, projektovou dokumentaci, radonové riziko,
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Realizace

7 Mz s

zaznamy o jedndni s tcCastniky, stavebni fizeni, vyjadfeni, posudky,

souhlas orgdnt statni spravy.

Stavebni fizeni

Vedené na Zadost navrhovatele mistné prisluSnym stavebnim ufadem.
Mezi ucastniky stavebniho fizeni patfi navrhovatel (stavebnik),
obcCanské sdruzeni, vlastnici sousednich staveb a pozemkl. Mohou
byt piizvani projektant nebo zhotovitel, ale nejsou ucastniky.
Uskutecni se tstni jedndni a mistni Setfeni, stavebni ufad prozkouma
dokumentaci, soulad s izemnim rozhodnutim, ochranu vefejnych

z4jmu, opravnénost zhotovitele.

Stavebni povoleni

Na Zadost stavebnika vydava toho spravni rozhodnuti stavebni tfad
po probéhlém stavebnim fizeni. Plati zpravidla 2 roky a obsahuje

podminky pro provadéni popiipadé uzivani stavby.

Priprava realizace

Zadavaci dokumentace pro realizaci stavby

Vyhotovuje projektant. MiZzeme v ni nalézt obchodni podminky,
narok na zpusob zpracovani nabidkové ceny, v€etn¢ platebnich
podminek, moznost piekrocit vysi nabidkové ceny (stanovuji se
podminky, za nichZ tato situace mtiZe nastat), technické specifikace.
Obsahuje projektovou dokumentaci stavby, vykaz vymér

s podrobnym soupisem praci a doddvek a popisem Zadanych

standarda.

Vybérové fizeni na zhotovitele

Zadani se voli podle finan¢niho objemu zakazky a investi¢niho
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zdroje. Zakonem o vetejnych zakazkach se fidi zadavaci fizeni.
SoutéZ o nejptiznivejsi ndvrh na uzavieni smlouvy podle obchodniho
zékoniku — obchodni vefejna soutéz. Verejna soutéz na vykon nebo

urcité dilo se fidi ob¢anskym zdkonikem.

Smlouvy na realizaci

Obvykle smlouva o dilo, uzavira se se zhotovitelem. V tomto druhu
smlouvy miiZzeme nalézt smluvni strany (zhotovitel, objednatel),
pfedmét smlouvy (stavebni dilo, stavebni prace), ¢as plnéni, cena dila
(a podminky zmény ceny dila), platebni podminky (zptsob thrady),
predani a prevzeti dila, zaruky za kvalitu dila, pojisténi, autorsky
dozor, smluvni pokuty, bezpe¢nost a ochrana zdravi, zkousky,
podminky odstoupeni od smlouvy, postoupeni prav a povinnosti ze

smlouvy, zadvérecnd ustanoveni.

Realiza¢ni dokumentace stavby

Dokumentace pro realizaci projektu a jeho fizeni. Zhotovuje
zpravidla pfisluSny projektant nebo zhotovitel. Soucasti je technickd

zprava a vykresovd dokumentace stavby a pldn organizace vystavby.

Stavebné technologicka pfiprava

Vypracovava zhotovitel. Soucasti je technologické schéma,
technologicky rozbor, asovy graf, sitovy graf, asoprostorovy graf,
grafy potieby zdrojii v ¢ase, operativni a finan¢ni plan, kontrolni a

zkusebni plan a situace zafizeni staveniSte.

Viastni realizace

Odevzdani a prevzeti stavenisté

Fyzické odevzdani stavenisté zhotoviteli. Vyznaceni vSech dualezitych
bodi a to obvodu stavenisté, stavajicich inZenyrskych siti,

vyskopisnych a polohopisnych bodii. Smi se vybudovat zatizeni
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staveniSté a sepisuje se zapis.

Proces vystavby

Stavba novych objektl popiipad¢ zdsahy do jiz existujicich

stavebnich objektl v ¢4sti stavebni nebo technologické.

Kontrola a dokladovani jakosti, stavebni denik

Doklad pro evidenci dokumentace stavby. Také vSech dalSich
zdznamu a dokumenti tykajicich se stavby nebo vystavby. SlouZzi

k zaznamendvani v§ech vyznamnych okolnosti v procesu vystavby a
to kazdodenn¢. Zhotovitel stavby ma za povinnost vést stavebni

denik.

Dokumentace pro zménova fizeni

Zaznamenavaji se zmény a odchylky v provedeni od ovéiené
stavebni dokumentace ze stavebniho fizeni a které nevyzaduji nové
stavebni fizeni.

Zaveér realizace

Predani a prevzeti stavby

Ptfedani a prevzeti mezi investorem a zhotovitelem, preddva se
predmét smlouvy (stavba), ktery byl dohodnut ve smlouvé (obvykle
ve smlouv¢ o dilo). Podminkou pro pfedéni dila je vétSinou

provedeni sjednanych zkousSek a sepisuje se zpis.

Zavérecné vyuctovani

Finan¢ni ziactovani mezi investorem a zhotovitelem. Vyrovnavaji se
zévazky a pohleddvky nebo dohoda o finan¢nim vyrovnani vdzand na

splnéni podminek napf. uplynuti zaru¢ni doby.
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Dokumentace skute¢ného provedeni stavby

Dokumentace, kterd slouZzi pro uZivani stavby, k navazujicim
obnovenim, udrzb¢ a opravam popiipad¢ budoucim rekonstrukcim a
k archivaci. Vypracovava ji zhotovitel a odevzda ji investorovi.

V prubéhu realizaéni faze prochdzi realizacni dokumentace
zménovym fizenim a tyto zmény se musi objevit v dokumentaci

skutecného provedeni stavby.

ZkuSebni provoz

ZkuSebni provoz obvykle vykonava investor (stavebnik), vyjimecné
uzivatel stavby za ucasti zhotovitele podle ujednani ve smlouve.
Kontroluje, zda samostatny funk¢ni celek (soubor stroji a zafizeni)
za predpokladanych provoznich podminek spliiuje uzivani v kvalité a
zpusobem stanovenym v dokumentaci projektu.

7 M2

Kolaudaéni fizeni, kolaudaéni souhlas

Podmétem zahdjeni je navrh investora (stavebnika). Je to spravni
fizeni, které vede stavebni trad, ktery vydal stavebni povoleni a
navazuje na dokonceni stavby. Provede se mistni Setfeni, které je
predepsano stavebnim tradem, ktery provétuje, zda stavba splituje
podminky stanovené tizemnim fizenim a stavebnim povolenim,
ovéfenou dokumentaci, zda nebudou ohroZeny vefejné zajmy
skuteCnym provedenim stavby ¢i uZivanim a to zejména z hlediska
ochrany zivotniho prostfedi, bezpe¢nosti prace a technickych

zafizeni.

Uvedeni do provozu

Uvedeni do provozu je vystupem kolauda¢niho fizeni a opraviiuje

k uzivani dokoncené stavby a provozovna je vhodna k provozu.
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1.3 PROVOZNI FAZE

Provoz

Vlastni provoz
Doba, ktera uplyne od ukonceni realizace stavby do zahdjeni rekonstrukce ¢i
likvidace dila. Tato doba je charakterizovana dosazenim zamyslené funkce,

provozni fad.

Opravy, udrZba a modernizace

Proces odstranéni fyzického opotitebeni stavby ¢i poskozeni za ticelem
uvedeni stavby do stavu schopného uzivani. U budov a staveb se renovuje
jejich provozni kvalita, uzitkovost a bezpec¢nost, ddle se obnovuji technické

vlastnosti, likviduji se funk¢ni, vzhledové a bezpecnostni nedostatky.

Rekonstrukce
Uprava, at’ uz konstrukéni & technologickd stévajici stavby, kterd zpisobuje
zpravidla zménu technickych parametr, v nékterych piipadech i zménu

funkce a ucelu.

1.4 LIKVIDACNI FAZE

Likvidace

Dokumentace k odstranént stavby
Obstaréni potfebné dokumentace odstraiiované stavby nebo dokumentace

pro odstranéni stavby, odborné vedeni a bezpecnost.

Rizeni o odstranent stavby

Na Zadost navrhovatele (vlastnika) se zahajuje spravni fizeni, které je vedeno

mistné piisluSnym stavebnim ufadem. Ucastniky fizeni jsou navrhovatel a
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déle osoby, které maji vlastnicka ¢i jind prava k pozemkiim a stavbam na
nich, a také odbornici, ktefi budou vést likvidaci stavby nebo provadét

odborny dozor. Uskuteciiuje se Ustni jednani a mistni Setfeni.

Povoleni (narizeni) odstraneni stavby
Nésleduje po fizeni o odstranéni stavby, je to spravni rozhodnuti vydané
stavebnim ufadem a podnétem je Zadost navrhovatele. Toto rozhodnuti mtize

prikazat stavebni urad popiipadé soud. Obsahem jsou podminky pro

odstranéni stavby.

Vlastni likvidace
Proces likvidace dosavadni stavby s odstranénim vybouranych stavebnich
hmot (uloZeni na sklddce, recyklace, dekontaminace) v€etné obnovy

naruSené krajiny izemi ¢i Gpravy terénu pro novou stavbu [2].
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2 CENA STAVEBNIHO DILA JAKO
TECHNICKOEKONOMICKA KATEGORIE

2.1 CENY VE STAVEBNICTVI

Soucésti cenové soustavy jsou i ceny ve stavebnictvi niZe uvedend tabulka zachycuje
pravé tuto cenovou soustavu. Cena je ¢astka penéZni a to ve smyslu soucasného
cenového prava v Ceské republice:

¢ sjednana mezi kupujicim a prodavajicim pfi ndkupu a prodeji, nebo

e zjiSténa k jinym ucelim, podle zvlastniho predpisu [6].

Tab. 2: Cenovy systém v Ceské republice [6].

volné -

sjednané = smluvni ufedné stanovené

(zdkon 526/1990 Sb., o Casove regulované
regulované
cendch vécné regulované
Ceny cenové moratorium
vytvorené = zjisténé movitého
(zakon ¢. 151/1997 majetku nemovitého
Sb., o ocenovani finan¢niho

majetku) sluzeb -

Ve stavebnictvi je stéZejni disciplinou problematiky managementu hodnoty
stavebniho dila ocenovani. Mizeme definovat dv¢ oblasti, v téchto oblastech se vyviji
metody tvorby cen a zplisoby ocenovani. Jde o oceniovani ve stavebni vyrob¢, vlastné
investi¢ni vystavbé. Déle je to oceniovdni staveb, kdy ocefiovéni staveb bereme jako
oceniovani nemovitosti, tedy ocefiovani stavajictho majetku. Rizné oceniovaci metody
vyZaduji razné vstupni informace, vstupni udaje, podklady a tim padem i vysledna cena

je uzivana k riznym uceltim.
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Ucel ocenéni ovliviiuje tvorbu ceny stavebniho dila. Metody pro ocefiovani
nemovitého majetku se vyuzivaji pfi ocenovani staveb — nemovitosti. Tyto metody
muzeme nalézt v tzv. vyhlasce o ocenovani nemovitosti, zde jsou predepsany a zaroven
tato vyhlaska slouZzi jako databaze udaji, které jsou potfebné pro stanoveni ceny, jsou
tedy jakymsi cenikem. Ve stavebni vyrobé se nejcastéji setkdvame se sjednanymi
smluvnimi cenami volnymi. Volné proto, Ze nejsou upraveny Zadnym provadécim
predpisem. DalSimi podklady, které jsou pouze orientacni a maji usnadnovat praci

cenartl a kalkulantt jsou cenové pomticky, ceniky, sazebniky a podobné publikace [6].

2.2 CENOVE A SPECIFIKACNI SYSTEMY

Existuji metody, zplisoby, postupy, kterymi cenu odhadujeme, pocitdme ¢i
stanovujeme a ty vyuZivdme pro cenu stanovenou pro stavebni vyrobu i pro cenu
stanovenou pro ocenéni stavby jako majetku. Ceskd republika ma k dispozici spoustu

systémt, které slouzi k rychlému a velmi kvalitnimu stanoveni ceny stavebniho dila [6].

2.3  CENAA ZIVOTNI CYKLUS STAVEBNIHO DILA
Obr. 2: Cenovy Systém [6].

Cenovy systém
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KaZzdé stavebni dilo ma svij Zivotni cyklus. Obdobi existence nebo-li Zivotni

cyklus (Life Cycle) a toto obdobi miiZe byt sledovédno z riznorodych hledisek. Faze

jako iniciovani, definovani, planovéani, realizace, provoz a ukonceni jsou faze

vyjadiujici vyvoj projektu a patii do Zzivotniho cyklu projektu (Project Life Cycle).

Féaze vyjadiujici existenci majetku — potfizeni, provozovani, udrzovani a ukonceni nélezi

Zivotnimu cyklu majetku (Asset Life Cycle). Zivotni cyklus &innosti (Activity Life

Cycle) je mozné zkoumat uvniti Zivotniho cyklu majetku.

Ve stavebni vyrob¢ do cenové dokumentace stavebniho dila patii pfevazné razné

druhy stavebnich rozpoctii. Z téchto stavebnich rozpoctl pak vyjdou ceny, jejichZ ndzvy

jsou obvykle odhadnutd, propoctend, planovand, nabidkova, smluvend a fakturovana.

Tyto ndzvy se v prub&hu Casu jeste vytvafi, a proto ziejme budou za urcitou dobu

upraveny pravnim predpisem tak jako technickd dokumentace [6].

Tab. 3: Dokumentace a cena v Zivotnim cyklu stavebniho dila [6].

Faze zivotniho Technicka )
eyklu dokumentace Cenova dokumentace Cena
Predinvesti¢ni Studie stavby Odhad Odhadnuta
Pro tzemnf
rozhodnuti Propocet Propoc¢tena
Rozpocet ptedbézny Planovana
Pro stavebni povoleni *Souhrnny rozpocet
*PoloZkovy rozpocet
Investi¢ni Pro zadanf stavby Rozpocet nabidkovy Nabidkova
Rozpocet ke smlouvée o dilo Smluvena
Pro provedeni stavby
Vyrobni kalkulace
Skute¢ného stavu Vysledna kalkulace
*Vyrobni faktura
*Rozpocet k faktute Fakturovana
Provozni Opravy, rekonstrukce | Rozpocet dle potieby
Likvidacni Bourani, demolice Rozpocet dle potieby
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VSechny ceny i stavebni rozpoCty maji stejny zaklad a tim je kalkulace ndkladi.
U stavebniho dila ma cenova dokumentace silnou vazbu na dokumentaci ndkladovou.
Pokud vztdhneme cenu na ndzvoslovi pro ocenovani staveb, miizeme ceny oznacit za

nakladové [6].

2.4 CENA, ZIVOTNOST A EKONOMICKA EFEKTIVNOST
STAVEBNIHO DILA

Zivotnost stavebniho dila by se méla byt bréna na zietel v ceng, protoze pii
prazkumech ceny stavebniho dila se to ukazuje jako nutnost zohlednit Zivotnost v cen¢.
Poté se rozhoduje o tom, zda investovat do levné;j$i stavby s kratsi Zivotnosti nebo
naopak do stavby drazsi s delSi Zivotnosti. S timto rozhodnutim souvisi rozliSeni
technické a ekonomické zivotnosti. Doba, po kterou je z hlediska ekonomické
efektivnosti vyhodné stavbu provozovat se nazyva ekonomicka zivotnost. Provoz
stavby musi byt po tuto dobu rentabilni. Technicka Zivotnost stavby trva, pokud
jednotlivé konstrukce stavby jsou funk¢ni, tak aby plnila svoji funkci celd stavba. Pti
technickém doziti prvka dlouhodobé Zivotnosti ztraci stavba svoji funkci a kon¢f jeji

technicka Zivotnost.

Tyto spekulace uZ miii od samotného ocenovani stavebniho dila v dob¢ potizeni

do Siroké rozsahlé discipliny ekonomického hodnoceni investice [6].
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3 TEORETICKE ZAKLADY FACILITY
MANAGEMENTU

Po celém svété se vyskytuji rizné definice facility managementu v odliSnych

odbornych publikacich, které jsou si ve své podstaté velmi podobné.

Pokud pfelozime vyznam slova facility, dostaneme slova jako snadnost, lehkost,
obratnost, dovednost, ptistupnost, vyhodu, vhodné zafizeni, prostifedek, plynulost,
zruénost, naddni, vlohy, vybaveni a pfisluSenstvi. Naopak management znamena fizeni,
vedeni, sprava, obratné zachazeni ¢i feditelstvi [7].

Pokud tyto dv¢ slova spojime dohromady, vznikne néco jako metoda fizeni
podpiirnych ¢innosti subjektu, napt. organizace, spolecenstvi, podnikatelského subjektu.

Zahrnuje velmi Sirokou oblast podptrnych procesi, které jsou vice ¢i mén¢ sjednocené

[4].

Facility management zajiSt'uje dsporu provoznich ndkladi a koncentruje se na
potieby lidi, ktefi jsou zaclenéni v hlavni ¢innosti podniku. Mluvime tedy o oboru, ktery
planuje a vykondva vSechny podptrné ¢innosti, které majitelé v podniku zajist'uji vedle
primarni ¢innosti. Jde o sluzby, které souhrnné opatiuji bezprostfedni podnikatelsky

prostor a jsou to spravni a ,,zatizovaci* ¢innosti a také sluzby, které zvysuji pohodli

jednotlivych pracovist a tim i vykonnost pracovniki [7].

IFMA je Mezindrodni organizace International Facility Management
Association, ktera definuje Facility management jako: ,, metédud ako v organizaciach
vzajomne zladit’ pracovnikov, pracovné ¢innosti a pracovné prostredie, ktoré v sebe
zahfna principy obchodnej administrativy, architektury, humanitnych a technickych
vied.” [4, str. 8], [metodu, jak v organizacich vzdjemné sladit pracovniky, pracovni
¢innosti a pracovni prostredi, které v sobé zahrnuje principy obchodni administrativy,
architektury, humanitnich a technickych véd]. Obsahuje principy z mnoha obort a véd
jako obchodni administrativy, humanitnich, ekonomickych a technickych véd a

architektury [7].
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Dulezité hledisko pro Britskou ndrodni asociaci BIFM je pracovisté a jeho
sjednoceni s ostatnimi procesy, které v ném probihaji. Pracovisté je mysleno, jako
pracoviste, které je soucasti stavebniho objektu. Definice podle BIFM zni ,, Facility
management je integracia multidisciplindrnich aktivit v stavebnom prostredi a
management ich vplyvu na l'udi a pracovisko.” [4, str. 8], [Facility management je
integrace multidisciplindrnich aktivit ve stavebnim prostfedi a management jejich vlivu
na lidi a pracoviste. ]

Dalsi vyznamnou spoleCnosti zabyvajici se facility managementem je Némecka
ndrodni asociace facility manaZerit GEFMA, ktera klade diiraz na ndkladovy, jinak
feceno ekonomicky aspekt procest, které napomahaji zdkladni ¢innosti podniku.
GEFMA chépe facility management jako ,, analyzu a optimalizicii vSetkych z zhl'adiska
ndkladov relevantnych procesov, tykajicich sa budovy, iného stavebného objektu alebo
vykonov podniku, ktoré nepatria do hlavnej ¢innosti podniku .“ [4, str. 8], [analyzu a
optimalizaci vSech z hlediska ndkladu piisluSnych procest, tykajicich se budovy,
dalsiho stavebniho objektu anebo vykonii podniku, které nepatii do hlavni ¢innosti

podniku]

Facility management z hlediska vécné naplné¢ mizeme délit do téchto oblasti:

o prvni oblast zahrnuje ¢innosti spojené s vlastni budovou a technickymi
zafizenimi, kterd obsahuje budova. Mluvime hlavné o elektrickém zatizend,
vytapéni, vzduchotechnice, vytazich, apod. Nutnost je zabezpecit obsluhu a
udrzbu téchto zafizeni, jejich eventudlni opravy a zdkonem predepsané
revize a inspekce. Cinnosti z této oblasti jsou rozmanité a to i svym
charakterem a mizZeme je obecné rozd¢lit na pravidelné a nahodilé, tj.
pozadavky, poruchy a havérie. Tato oblast je pojmenovana vystiZnym
terminem technicky facility management — ,,technical FM*

o druhd oblast obsahuje komplex sluzeb, ktery se zabyva pracovnim
prostiedim a sluzbami spojenymi s pfitomnosti lidi na pracovisti. Jde o
zabezpeceni uklidu, stravovani, ostrahu a fizeni vstupu, spravu vozového
parku, zajiSténi likvidace odpadu a spousta dalSich ¢innosti. Tato oblast
ziskala nézev ,infrastructural FM“, pocestit tento nazev lze jako

infrastrukturni facility management, ale tento ndzev se nepouZiva.
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o tfeti oblast zahrnuje sluzby zabyvajici se financemi a budovami. Patii sem
sluzby jako ndjemni, rozpocitadvani ndkladl, dcetnictvi, leasing, odpisy, dané
a spousta dalSich ¢innosti, které se spradvou a provozovanim budov souviseji.
Cesky termin opét nenf oficidln{ a je to komerén{ facility management.
Anglicky ndzev potom zni ,,commercial FM*

o posledni oblast je ndkladové nejspiS nejobsahlejsi, ale co se tyce sluzeb, je
trochu uzsi. Patii sem sluzby souvisejici s energiemi a médii, tedy voda,
elektiina, teplo, atd. Tato oblast je pojmenovana ndzvem, ktery se ujal i u nas

energy management [3].

Facility manaZer by mél byt schopen obstarat v co nejvetsi kvalité a pfi co
nejnizsich ndkladech vyssi pohodli pracovisté pro své zaméstnance, kterym poskytuje
zéklad pro zvyseni vykonu pracovnikd. Timto dochdzi k vyhodnému spoluptisobent,
uspory rezijnich ndkladii pfinaseji vyssi vykon, a na strané druhé souhrnny Facility
management piinasi zdkaznikovi vedlejsi zisky a to z optimalizace prostiedi,
reprezentujici uvolnéni nevydélavajicich ploch a objekti, které mlize pronajmout nebo
vyuzit pro zcela jiné podnikatelské ucely.

Kvalifika¢ni a odborné predpoklady jsou diilezité pro vykon sluzeb, ale
pfedev§im komunika¢ni dovednosti, kterymi myslime schopnost komunikovat,
identifikovat zpétné vazby a naslouchat ptanim zdkaznikti. Schopnosti reagovat na
zékaznika a dobfe fidit kolektiv, ktery musi poskytovat sluzby v dohodnuté kvalitg, tyto

pfednosti by mé€l mit spravny facility manazer.

Cinnosti, které ozna¢ujeme jako podptirné, jsou ze strany profesionalniho
poskytovani na stejné odborné trovni jako ¢innosti primarni. Podle prizkumt
organizace IFMA pfindsi Facility management tspory reZijnich ndkladii od 5% a miZze
byt dosazeno uspor az 40%. K tspésnému poskytovani FM — sluZeb je nutné vytvoreni
pozice facility manaZera a to jak na stran€ poskytovatele, tak i na stran¢ klienta. Facility
manazer na stran¢ klienta je dulezity, protoze pfi prvnim sezndmeni poskytovatel FM —
sluZeb nemutzZe postihnout souhrn potieb podptirnych ¢innosti a z toho diitvodu by mél
facility manazer poskytovatele FM- sluZeb a facility manaZer klienta vytvaret dokonale

sehrany tym [7].
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3.1 CILE FACILITY MANAGEMENTU

Cilem facility managementu je, aby pracovnici na svych pracovistich podavali co
nejlepsi vykony, a toho 1ze dosdhnout pomoci posiliiovani procesti a to vSe v kone¢ném
dasledku kladné ptispiva k ekonomickému rustu a celkovému tdspéchu podnikatelského

subjektu [4].

Facility management se koncentruje na tfi oblasti:
- lidské zdroje a sociologické ohledy ndleZi oblasti tykajici se pracovnikli
- vykony a financovani, oblast pracovni ¢innosti

- architektura a inZenyring je oblast tykajici se pracovniho prostiedi [4]

Obr. 3: Provozni efektivita — strategie [4].

Pracovnici
Lidé

Procesy
Cinnosti

Provozni
efektivita

Strategie

Pracovisté
Prostor

Vysledkem téchto vzdjemnych vazeb je posileni vSech procesii a to diky tomu,
Ze pracovnici na pracovistich, pokud jsou spokojeni a v piijemném prostredi podavaji
optimalni vykony. Vyslednym efektem je, Ze facility management kladn¢ piispiva
k ekonomickému ristu podniku a tim také ke zvysSeni konkurenceschopnosti podniku

[4].
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Toto schéma miZeme také nazvat 3P a je z n¢j patrné, Ze oblasti pracovnici a
procesy jsou ve vSech oblastech fizeni totoZné. Jde o souhrn aktivit, které jsou
zajistovany nebo stanoveny pro skupinu osob. Ale prave tieti oblast ozna¢ovana jako
z diivodu, Ze se nejednd pouze o spravu, ale i o zajisténi veskerého pohodli, které

uzivatelé pracovisté vyzaduji pro jeho optimalni vyuZziti [7].

3.2 NASTROJE FM PRI SPRAVE NEMOVITOSTI

Dlouhodobé zachovani projektovanych vlastnosti, funk¢nich dilt a materidla ma
do zna¢né miry vliv na uZzitek stavebniho dila. UdrZovat dilo a to pomoci fadné Gpravy
je samoziejmé v zdjmu uZivatele ¢i vlastnika, ale je to také zdkonnou povinnosti. ,,Aby
prevzaté dilo slouzilo k plné spokojenosti vlastnika a vykazovalo parametry dané
projektovou dokumentaci, je nutné, aby jiz v pocatecnim obdobi uzivani nezpisobil
nevhodnymi zdsahy znehodnoceni dila a fidil se pokyny pro provoz a udrzbu
jednotlivych zatizeni, formulovanych ve standardnich ndvodech na uZivéni staveb a
udrzoval a vedl dal$i dokumentaci souvisejici s provozem.* [1, str. 20]

Mezi dokumentaci z faze uzivani stavby fadime:

o dokumentace skute¢ného provedeni stavby,

o pasport budovy (prostorovy, stavebni, technologicky, ...),
o standardni ndvody pro uzivani stavebnich dél,

o dokumentaci uzivani a provozu budovy,

o plén strategickych cilu,

o vedeni geoinformacnich a provozné technickych informacnich systémi (PTIS).

3.2.1 Dokumentace skute¢ného provedeni stavby (DSPS)

Ve Vyhl. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb se z piilohy €. 3 dozvime o
rozsahu a obsahu této dokumentace. Tato dokumentace by méla poskytovat veskeré

informace, které souvisi se stavbou samotnou (stavebni, geodetické, informace o
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vybaveni objektu, ...). Zdkladem pro tuto dokumentaci je dokumentace pro provadéni
stavby.

Poctivé vedeni dokumentace skute¢ného stavu je ptinosem pii planovanych
rekonstrukcich, modernizacich a jinych stavebnich ¢i technologickych zasazich do

objektu, Setif tedy Cas 1 finan¢ni prostfedky [1].
3.2.2 Pasport budovy

Pasport budovy je dokument, ktery poskytuje souhrnnou informaci o stavu a
chodu objektu prostiednictvim shromazd’ovani dat o objektu.

Tento dokument zvySuje uzitné a komer¢ni hodnoty stavebnich objekta, také
informuje uZivatele a potenciondlni provozovatele, jestli bylo s objektem v minulosti
zachazeno profesiondlné, vkladané prostfedky do obnovy a tidrzby objektu je mozné
oveftit také diky této dokumentaci.

Pasportizace je proces zjisStovani, shromazd’uji se v ném a zjist'uji udaje o
objektu. Je potteba fici, Ze inventarizace a pasportizace neni to samé. Inventarizaci
muZeme povazovat za evidenci také, ale ta zaznamendva jen vybavenost, tedy pouze
mnoZzstvi jednotlivych prvki. Kdezto pasportizace informuje o mnoZstvi popiipadé
plose jednotlivych prvki a také eviduje jejich stav ¢i umisténi. Zakladni typy pasportii
jsou prostorovy, stavebni, technicky a persondlni déle se pouzivaji napt. pasporty

zelen¢, komunikaci, zpevnénych ploch apod [1].

Obr. 4: Zakladni typy pasportl [1].

TYPY PASPORTU ‘

Prostorovy Stavebni Technicky Personalni
popisuje budovu popisuje budovu popisuje popisuje informace
z hlediska z hlediska vybavenost budovy o lidech (napf.
dispozi¢niho feSeni, konstrukéniho (stav jednotlivych nijemnici,
tzn. eviduje plochy  (napft. stav a sloZzeni technickych zaméstnanci)
jednotlivych prostor stfechy, zdiva, zatizeni — napf.

podlah, ...) vytah, mobilidt
budovy)
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3.2.3 Standardni navody na uZivani stavebnich dél

Standardni ndvody jsou také nazyvany jako informacéni uZivatelské piirucky.
Tyto ndvody jsou dokumenty, které jsou velmi atraktivni pro uZivatele, a proto poptdvka
ze strany uZzivateld roste, ale v bézné praxi se jeste nepouzivaji. Cilem je vyrobit
jednoduchy ndvod na pouzivani kazdé funk¢ni jednotky s technickym popisem

jednotlivych prvki a ¢asti, ndvod na provoz a uZivatelem provadénou udrzbu.

Myslenkou je poskytnout uZivateli nivod k omezeni moZnych ztrét (Casovych i
majetkovych), diive nez se stanou a tedy ukolem je chranit sou¢asny majetek uzivatele.
Vyrobit a ovéfit bézné postupy a metody monitorovani technického stavu stavebnich
objektt a jejich soustavné tdrzby, oprav, modernizaci a rekonstrukci. Je tedy potieba
analyzovat a definovat nejcastéjsi a nejzavaznéjsi nedostatky a chyby, které se projevuji:

o ve zpusobu udrzby a péce o nemovitost,
o v technickém stavu budov,

o v navrhovéni a realizaci oprav, modernizaci a rekonstrukci.

Na zédklad¢ diikladné analyzy nedostatkii stdvajicich objektii obdobné funkce a
konstrukce a jejich pficin jsou ve standardnich ndvodech uvedeny, mozné ptistupy
k jejich ndpravé, pravidla pro uZivani, preventivni prohlidky jednotlivych stavebnich
dilt a funkénich celki, déelny systém dokumentace vysledkl prohlidek a zkousek,
navrh rozhodovacich algoritmu uznavajicich technické a ekonomické aspekty

ocekdvanych oprav a modernizaci.

Piipadné reklamace zpiisobuji ob¢asné spory, a aby se jim predeslo, predklada
zhotovitel uZivateli pfi predani a pfevzeti stavby pokyny k uzivani formou standardnich
navodu. Jsou vyrabény i materidly s ndzvem Piirucka spravce objektu, Pfirucka ndjemce
apod. Standardni ndvod miZe byt podkladem pro zpracovani Provozniho fadu stavby a

zafizeni pro obdobi uZivani objekti [1].
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3.2.4 Dokumentace uZivani a provozu budovy

Tato dokumentace zaznamendva aktivity, které spocivaji v obstaravani
veskerych ¢innosti souvisejicich s fddnym a bezpe¢nym uzivanim staveb. Ukolem je
zaznamendvat veSkeré aktivity vedouci k cilim, které by m¢ly byt vyty€eny ve strategii

uzivani a provozu a evidovdni aktudlniho stavu.

Dokumentovéany by mély byt:

o struktura stavby (budovy) a jejich Césti,

o zaznamy o spotieb¢ veskerych zdrojii a nakladani s odpady,

o zésady a podminky udrzby a oprav, v€etn¢ stanoveni odpoveédnosti,
zaznamenavani jejich prubé¢hu,

o systém a Cetnost inspek¢nich prohlidek,

o néavrhy na realizaci opatfeni, véetn¢ urceni odpoveédnosti.

Provozni rad budovy je moZné definovat z mnoha rtiznych pohledi, zavisi na tom
z jakého uhlu je na problém nahliZeno. Zde jsou mozné thly pohledu:
o dokument, soubor dokumenti nebo vnitini pfedpis definujici podminky, prava a
povinnosti pfi uzivani véci,
o skutecny vnitini pfedpis stanovuji podminky uZzivani zatizeni ¢i pohybu v ném
stanovené provozovatelem soukromého zatizeni,
o ndavod na pouZiti s popisem postupu obsluhy a vymezenim prav a povinnosti a
zakdzanych ¢innosti,
o celistvy ndvod a ndstroj k pouzivani, udrzb¢, opravam a k feSeni krizovych

situaci souboru staveb a jejich technického vybaveni [1].

,» Provozni 1ad je tedy ndvodem pro pouzivani staveb, manudlem se soustiedénim
¢innosti, které jsou pro provozovani budovy nezbytné. Provozni zdsady vychazi
z konstrukce, materidlii, dispozice, ticelu, technického zatfizeni. Zahrnuje fizené procesy
vzniklé ze situaci, které 1ze podle zkuSenosti predvidat, a ndvod jak tyto situace fesit.
Provozni fad je vychodiskem pro plany udrzby a provoz budov a je nezbytnou souc¢ésti

spravy majetku.* [1, str. 22]
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3.2.5 Plan strategickych cili

Vlastnik spolu se spravcem budovy definuji strategické cile, které piispivaji

Vev s

k identifikaci kvality budovy v nynéjSich vnéjSich podminkach se zamérem planovani
takovych opatieni, kterd povedou k diive stanovenému cili. Forma vlastnictvi, vnéjsi
podminky, celkovy stav budovy a profil spravce budovy ovliviiuji kone¢nou strategii.

Kvalita fizeni provozu budovy je podminéna existenci strategickych cilt [1].

3.2.6 Vedeni geoinformacnich a provozné technickych informa¢nich

systému (PTIS)

Diilezité utvary spolec¢nosti, zvlasté utvary technické dokumentace, provozni
utvary a udrzba, dispeCink, utvary spravy majetku, Utvary ostrahy a bezpec€nosti, ttvary
dopravy a logistiky, marketing, PR, pldnovani a investi¢ni ¢innost, stitni a vefejna
sprava, geodetické a projektové firmy a spravce komunikaci vyuzivaji informace
z provozné-technického informac¢niho systému.

Sprévci distribucnich siti TI vyuzivaji standardni provozné-technicky informacni
systém souhrnné podporujici agendy spravy majetku, ktery pln€ pokryvd vSechny
¢innosti souvisejici s procesy spravy majetku TI:

o od jeho evidence (pasporty objektii, ploch a technickych zatizeni),
o pres planovani a fizeni udrzbovych praci,

o sledovani ndkladl na ddrZzbu a spravu majetku,

o fizeni dodavatelsko-odbératelskych vztaht,

o grafické prezentace dat aZ po vyhodnocovani a optimalizaci téchto procest [1].
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4 ZIVOTNI CYKLUS STAVEBNIHO OBJEKTU A
FACILITY MANAGEMENT

4.1 ZIVOTNI CYKLUS A NAKLADY

Zivotni cyklus stavebniho objektu je zahdjen obdobim, ve kterém se objasni tidel
investice, nasleduje projektovani stavebniho objektu, déle jeho zhotoveni a nakonec
uzivéni. Zivotni cyklus projektu vétsinou ukonéuje fyzickd likvidace stavebniho

objektu, ale miiZze byt ukoncen i rekonstrukci anebo prodejem [4].

Zivotni cyklus se dé€li na ti1 faze:
- faze poftizeni
- faze uzivania

- faze likvidace.

Ke kazdé fazi Zivotniho cyklu nélezi ptislusné naklady:
- néklady na pofizeni — potizovaci néklady
- néklady na uzivani — provozni ndklady

- néklady na likvidaci [4].

Realizace, uzivani a likvidace staveb a stavebnich objektii produkuji ndklady a ty 1ze

rozd¢lit do tif zdkladnich skupin.

Obr. 5: Nédklady v pribéhu Zivotniho cyklu [1].

Investiéni faze Provozni faze Likvidaéni faze

Nakladné opravy, Néklady na
Investi¢ni néklady
udrzba, rekonstrukce, ekologickou likvidaci
(cena potizeni) )
modernizace stavby, recyklace
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Do pofizovacich ndkladli miZeme zahrnout ndklady na pofizeni nemovitého
majetku, projektovou dokumentaci, zhotoveni stavebniho objektu a riizné poplatky.

S uzivanim stavebniho dila jsou spojeny jiz zminéné provozni ndklady a
predstavuji vSechny ndklady, které jsou vynaloZené na fungovani stavebniho objektu po
dobu jeho uzivani. Ndklady na podplrné ¢innosti, které umoZznuji objektu, aby plnil
ucel, pro ktery byl realizovan. Provozni ndklady mizeme d€lit na provozni a ucelové

[4].

4.1.1 Zakladni provozni naklady

Zakladni provozni ndklady jsou spojené s podptirnymi ¢innostmi, které zajist'uji
bezproblémovy provoz stavebnich objektti a technickych a technologickych zafizent,
které se ve stavebnim objektu nachdzeji. Pro vSechny stavebni objekty stejného odvétvi
je ¢lenéni zdkladnich provoznich ndkladu stejné bez ohledu na hlavni ¢innosti objektd,

které se v nich vyskytuji.

Provozni ndklady d€lime na ndklady na:

e vytapéni, ohfev vody,

e clektrickou energii,

® vodu a stocné,

e odvoz smeti,

® pojisténi majetku,

e (iSténi objektu,

e VZT aklimatizaci

e dan z pfevodu nemovitosti,

e odpisy,

e drobné opravy a udrzbu,

e stfedni opravy a udrZbu za ticelem zajisténi niZsi poruchovosti, delsi Zivotnosti a
kvalitni funk¢nosti technickych, technologickych zatizeni a samotného

stavebniho objektu [4].
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Provozni ndklady se v pribéhu Zivota stavebniho objektu méni a to z diivodu
vlivu zmény hodnoty penéz v Case, ale i vyvojem ekonomiky spolecnosti. V dneSni

dob¢ je rist napt. energetickych ndklada vyrazné dynamicky.
4.1.2 Ukelové provozni niklady
Ucelové provozni ndklady jsou zdvislé na zakladnim objektu, ktery se ve

stavebnim objektu nachazi. Clenéni téchto nékladd zdvisf na tcelu, pro ktery byl subjekt

vytvoren, a toto ¢lenéni je rizné pro rizné obory napt. obcanské vybavenosti.

Porozuméni nakladum zivotniho cyklu stavby

Projekéni a vystavbova faze Provoznifaze
2% 23% 75%
A A
- N
Koncepce Projektovani Realizace Provoz a adrzba
2-5let 25— 30 let

Developer Architekti Asset Management
Investor ﬁ Projektanti (viastnik)

Facility Management

Stavebnik Inzenyri (uZivatelé)

Obr. 6: RozloZeni a pomér celkovych vydaji v Zivotnim cyklu stavby [3].
,» Vychodiskem metod stanoveni nakladd v Ceské republice (napiiklad na
celkovou obnovu bytového domu) je vyuziti objemovych (ndkladovych) podila

konstrukci a vybaveni podle typti budov (dle piilohy ¢. 14 k vyhléasce ¢. 173/2000 Sb.

Ve znéni pozd¢jsich predpist, o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonit),
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ndkladového indexu a stupné poskozeni. Pro stanoveni vyse ndkladi na opravy a udrZzbu
stavebnich objekti, které jsou podstatnou slozkou ndkladt Zivotniho cyklu stavby, bylo
vytvofeno v Ceské republice nékolik modeli: “ [1, str. 39]

o pomérovy model ndkladd,

o Buildpass = model technicko-ekonomické analyzy,

o metoda REMAB [1].

Obr. 7: Celkové néklady v Zivotnim cyklu stavby [1].

M naklady na likvidaci
M cena pozemnku
i naklady na potizeni stavby

M nakladynaudrzbua
opravy

M naklady na provoz

4.2 FAZE PORIZENI STAVEBNIHO OBJEKTU — FAZE NAVRHU A
FACILITY MANAGEMENT

vvvvvv

cyklu stavebniho objektu, protoze v této fazi je moZno v nejvétsi mife ovlivnit budouci
zdkladni provozni néklady.

Ve fézi projektovani je moZzno uz formulovat az polovinu budoucich provoznich
ndkladt stavebniho objektu. Projektovd dokumentace, kterd urcuje objemove —
dispozi¢ni a materidlové feSeni stavebniho objektu, je vystupem projektovéni, které je
soulasti piipravné faze investi¢niho procesu. Prostorové a materidlové feSeni, také
technické vybaveni podminuje vétSinu provoznich ndklada. Tito Cinitelé ddle urcuji
provozni udrzbu stavebniho objektu a jeho energetickou naro¢nost.

Existuji faktory, které pfimo a nepfimo rozhoduji o budouci vySce zakladnich
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provoznich ndkladi stavebniho objektu v projektové fazi investi¢niho procesu.
Jsou to faktory, které rozhoduji:
o ptimo
— zadavatel — investor (stavebnik, developer)
— zhotovitel projektové dokumentace — architekt (projektant)
— facility manaZer
o nepiimo

— platné standardy, normy, limity, stitni a jiné stimuly [4]
Cilem spoluprace investora (stavebnika) nebo developera, architekta a facility

manazera je dosaZeni efektivnosti nakladt Zivotniho cyklu stavebniho dila, tj.

optimdlnich rozpoctovych ndkladd a ndkladii provozu.

4.3 REALIZACNI FAZE A FACILITY MANAGEMENT

Dokumentovéni priibéhu vystavby a montaze je dilezitou dlohou facility
manazera. Po dokonceni stavebnich praci se odevzda stavebni objekt do uzivani a timto
jsou technologie, stavebni detaily a stavebni prvky uzavieny. Ne vZdy se vSechny véci
provedené na stavbé shoduji s projektovou dokumentaci. Facility manaZer béhem
vystavby zpracovavd dokumentaci, pfi piedani stavebniho objektu je to velmi dulezitym
podkladem. Tato dokumentace ulehc¢uje fizeni jednotlivych technologii stavebniho

objektu [4].

4.4 FAZE UZIVANI STAVEBNIHO OBJEKTU A FACILITY
MANAGEMENT

V projektové fazi je spiSe vyjimkou pfitomnost facility manaZera. Majitelé
stavebniho objektu v etapé uzivani vyuzivaji sluZeb firem facility managementu. Tato
firma sleduje po urcitou dobu dosavadni stav a ndsledn¢ ho analyzuje. Na zaklad¢

vysledkil se zpracovava ndvrh postuptl, které maji za cil sniZit provozni ndklady [4].
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5 APLIKACE METOD PROJEKTOVEHO RIiZENI
VE FACILITY MANAGEMENTU

5.1 PROJEKT

,» Projekt je urcity subor ¢innosti a prostriedkov, ktorym zabezpe¢ime zmenu
daného objektu prostrednictvom danych zdrojov a do urcitého stanoveného terminu.*
[5, str. 44], [Projekt je urcity soubor Cinnosti a prostiedk, ktery zabezpecime zménu
daného objektu prostfednictvim danych zdrojl a do urcitého stanoveného terminu.] Jde
o soubor ¢innosti sméfujici k danému cili. Tento cil ma definovany zacatek a konec a

také zdroje na jeho realizaci [5].

Charakteristiky projektu:

o jedine€nost zadani cile. Jednotlivé ¢innosti se v projektu neopakuyji,
projekt ma jednoznacné definovany zacatek a konec,

o jedineCnost organizac¢ni struktury projektu,

o omezenost zdroju projektu,

o spoluprace ndhodnych partnert (ic¢astnikli projektu). Partnerské vztahy
mezi UCastniky v projektu jsou jednordzové ¢i doCasné. Tyto vztahy
mohou byt dodavatelsko-odbératelské. Partnefi se schazi, aby realizovali

projekt, a po jeho skonceni se rozejdou bez jakychkoli dalSich zadvazkt

[S].

Projekt je soubor technologicky a organizacné navazujicich ¢innosti, které jsou
nezbytné pro vytvoreni produktu pro urcitého klienta. Projekt je jedine¢ny a prostiedky
1 trvdnim vymezeny soubor. V konkrétnim ¢asovém obdobi potiebuje zdkaznik
doddvany vystup projektu k dosaZeni svych zaméra a cild. Vyznamné zmény organizaci
nebo jejich produktl se uskuteciiuji projekty.

JedineCnost projektu je urcena novosti organizovani nezbytnych prostifedki a
pozadovaného vykonu. VZdy se nejedné o nové ¢innosti ¢i prostfedky nybrz o nové

kombinace zpravidla zndmych typt €innosti a prostfedkii. Do¢asnost projektu je
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ohranicena pozadovanymi terminy zacatku a konce projektu. K dal$im rysim projektu

muZeme pfifadit individudlni pravni podminky a interdisciplindrni prace na projektu.

Cile projektu rozd€lujeme podle:
o predmétu — produkt, sluzba, zboZzi, vyrobek,
o Cinnosti — ¢innosti, vazby,
o prostiedkl — pracovni sila (lidské zdroje), stroje, materidly, finan¢ni

prostiedky, informace, prostory, ¢asové zdroje,

@)

organizacniho Clenéni — ucastnici (dodavatel, ufady, zakaznik, investor),

kazdy z ucastnika projektu ma své cile [5].

Dalsi ¢lenéni projektii:
o z hlediska zamé&teni
— hospodarské projekty: - investi¢ni projekt,
- vyrobni projekt,
- vyzkumné-vyvojovy projekt,
- organizacni,

- informacéné-technologické projekty

— ostatni projekty: - vojensky projekt,
- socidlni projekt,
o z hlediska sloZitosti - jednoduché projekty,

- slozité projekty [5].

Dalsi mozné ¢lenéni je podle piedmétu, velikosti a sloZitosti projektu.
Rozezndvame projekty malé, stfedni a velké podle velikosti a podle sloZitosti
rozliSujeme projekty na jednoduché a slozité. Mezi dal$i kritéria mizeme zaradit

napfiiklad vnitini a vnéjsi projekty nebo oblastni, ndrodni a mezindrodni projekty [5].
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5.2  PROJEKTOVE RIZENI

,Projektové riadenie je systém odbornikov a formalizovanych metdd organizovania,
stimulovania a koordinovania I'udskych a hmotnych prostriedkov presnym a zdviznym
sposobom ku spokojenosti ziiastnenych osob. Je tvorivou aplikiciou zdsad a postupov
vSeobecného riadenia vSetkych dloh a faz projektov. Projektovym riadenim sa rozumie
systém, overeny a odporic¢any medzinarodnym profesijnym zdruzenim odbornikov na
projektové riadenia IPMA alebo PML.“ [5, str.48], [Projektové fizeni je systém
odbornikl a formalizovanych metod organizovani, stimulovéni a koordinace lidskych a
hmotnych prostiedkli prfesnym a zdvaznym zpusobem k uspokojeni ziicastnénych osob].
Je tvotivou aplikaci zdsad a postupii vSeobecného fizeni vSech udloh a fazi projektt.
Projektovym fizenim se rozumi systém, ovéfeny a doporu¢eny mezindrodnim profesnim
sdruzenim odbornikii na projektové fizeni IPMA nebo PML.]

Institut projektové tizeni v USA [PMI®] popisuje projektové fizeni jako soubor péti
skupin jednotlivych procesti a deviti oblasti poznatkll. Do skupiny procesi fadime:

o iniciace projektu,

o planovani projektu,
o realizace projektu,
o kontrola projektu a

o skonceni projektu.

Mezi poznatkové oblasti patii:
o souhrnné fizeni projektu,
o fizeni pfedmétu projektu,
o fizeni ¢asového pritbéhu projektu,
o fizeni ndkladl projektu,
o ftizeni kvality projektu,
o Tizeni lidi,
o fizeni komunikace v projektu,
o fizeni rizika projektu,

o ftizeni obstardvéni pro projekt [5].
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Uvédomeéni, usporadani, uplathovani a zlepSovani metod projektového fizeni
v organizacl, ktera je projektové orientovand v souladu se specifiky jejitho poslani
nazyvame implementace projektového rizeni.
Implementace projektového fizeni piispiva k odstranovani typickych chyb a
nedostatkll inovacnich procest, které zapti€iniuje dynamika a sloZitost trhu.
Implementace projektového fizeni vyzaduje tyto kroky:
o rozhodnuti vedeni podniku implementovat projektové fizend,
o vypracovani koncepce implementace projektového fizent,
o realizace vzorového (pilotniho) projektu a doprovodného vzdé€lani icastnikll
projektu,

o vyhodnoceni vysledkt a jejich pouziti pro dalsi projekty [5].

Strategické eventudlné i operativni tikoly trvalé organizace (spolecnosti), které
jsou formulované, jako projekty jsou fizené pomoci projektti — uplatnéni projektového
fizeni. Projektové orientovanou organizaci mizeme nazvat spolecnost, kterd svoje
strategicky vyznamné ikoly dusledné zabezpecuje fizenim pomoci projektl. Projektové
portfolio, multiprojekty a programy trvalé organizace jsou vytvafeny spojenim
jednotlivych projektl projektove orientované organizace.

Rizeni pomoci projektii napomahd k decentralizaci a k zpiehlednéni prav a
povinnosti fizeni stalé organizace. Je tedy vhodné projekty Clenit, a to z hlediska
odpovédnosti za jejich fizeni a z hlediska miry zapojeni vnitinich a vnéjSich prostiedkli

[5].

5.3 PROSTREDI PROJEKTU

,Prostredie projektu je sibor vonkajSich Cinitel'ov, ktoré formuji, hodnotia alebo
inak priamo a nepriamo ovplyviiuju projekt.“ [5, str. 52], [Prostiedi projektu je soubor
vngj$ich Ciniteld, které formuji, hodnoti nebo jinak piimo a neptimo ovliviiuji projekt.]
Jedno z moZnych ¢lenéni vnéjsich Cinitell je napt. pravni, ekonomické, ekologické,
politické, technologické, estetické a spolecenské. Prostfedi je soubor Cinitell, ktery

pfispivd k uspéchu (podpora) ¢i naopak k nedspéchu (ruseni, rizika) projektu. Zplsob
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ptipravy a uskutecnéni projektu ovliviiuji tyto vlivy: normy, trendy a riizné zajmy.
Velmi piinosnym a vhodnym je ¢lenit prostfedi projektu na mikroprostredi a

makroprosttedi projektu [5].

Souhrn nepiimo pusobicich ¢initelil plisobicich na projekt nazyvame
makroprostredi a to obdobn¢ plisobi i na ostatni projekty. Makroprostiedi se obvykle
¢leni na:

o politické prostiredi: pravni piedpisy, podpora podnikani, vyspélost trhu, cenova
regulace,

o pFirodni prostiedi,

o ekonomické prostiredi: inflace, produktivita prace, tvorba hrubého narodniho
produktu,

o ekologické (zivotni) prostiedi,

o socialni prostiedi: vékova struktura obyvatelstva, kvalifika¢ni struktura,
nezameéstnanost, rust/pokles populace,

o technicko-technologické protiedi: kvalita materiald, kvalita spojt a
telekomunikaci, pokrok v pouzivanych technologiich,

o konkuren¢ni vlivy [5].

Scénafe vypracované prognostickymi metodami jsou vhodné pro odhadovani popisu

vyvoje vlivii makroprostedi na projekt [5].

Vngjsi zacastnéné osoby projektu predstavuji mikroprostredi projektu. Souhrn vSech
Ciniteld, které ptsobi piimo ¢i individudlné na vybrany projekt mizeme nazvat
mikroprostiedim [5].

Mezi ziacastnéné osoby fadime fyzické a pradvnické osoby, které jsou v projektu
piimo zapojené (Clenové projektového tymu) nebo to mohou byt osoby, jimZ se projekt

dotkne jejich zajmu (vnéjsi ziicastnéné osoby).
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Tab. 4: Mikroprosttedi projektu [5].

1. Vnitini zi¢astnéné osoby 2. Vn¢jsi zacastnéné osoby
1.1. Zakaznici (zadavatelé), uzivatelé a
investofi (sponzofi)
1.2. Vedouci projektu a dalsi ¢lenové 2.2. Statni a samospravné organy,
projektového tymu vefejnost

2.1. Dopady projektu dotknuté osoby

1.3. Zhotovitelé (navrhi, vyrobkt a

jinych sluzeb) 2.3. Banky a ostatni vétitelé

K dcastnikiim napt. investi¢niho projektu fadime:
o piimi dcastnici - zakaznik (zadavatel, odb¢ratel, uzivatel, investor),
- projektant,
- dodavatel (zhotovitel, vyrobce, obchodnik),
o nepiimi UcCastnici - finan¢ni partnefi, banky, sponzofi, soukromi podnikatelé,

- vefejna sprava [5].

., VC¢asné predvidavé a systematické zohl'adnovanie kladnych (podpora) a
zépornych (rusenie) vplyvov prostredia (sledovanie prostredia) je preto jednym
z kritickych ¢initel'ov dspechu projektu.” [5, str. 53], [V¢asné predvidavé a systematické
zohlednovéni kladnych (podpora) a zdpornych (ruseni) vlivl prostiedi (sledovani

prostiedi) je proto jednim z kritickych ¢initeli ispéchu projektu.

5.4  ZIVOTNI CYKLUS PROJEKTU

Zivotni cyklus projektu probih od spusténi projektu po jeho skonéeni a je to
naslednost fazi projektu. Zivotni cyklus produktu nebo Zivotni cyklus trvalé organizace
(napf. podniku) by se nem¢li zaménovat s Zivotnim cyklem projektu, ackoli mezi nimi
souvislosti jsou, kazdy vyjadiuje néco jiného [5].

Zivotni cyklus trvalé organizace zahrnuje vyvoj organizace a to od jejiho vzniku
ptes rust, stabilizaci, ¢asto vice krizi a oZiveni azZ po samotny zanik organizace.
Uskute¢néni takové zmény organizace, kterd pomutze zménit jeji krizi na opétovny
rozvoj, muze byt projektem.

Urcitd posloupnost fazi a krokti, potiebnd v rdmci odvétvi nebo podniku od
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piipravy vyrobku pfes jeho uvedeni na trh aZ po stahnuti z trhu se nazyva Zivotni cyklus
produktu. U vétSiny Zivotnich cykll produktu nalezneme vice projektii, napi. projekt
vyvoje produktu, projekt zavedeni vyrobku na trh, projekt stahnuti vyrobku z trhu apod.

Féaze projektu je cast celého Zivotniho cyklu. Je iceln€ odliSend od jinych fazi,
zpravidla jako skupina souvisejicich ¢innosti, spojenych s dosazenim vyznamného
vystupu. Fdzi miiZe tvofit vice etap. Jedna z moZnosti zvladnuti nejistoty je postupné
rozvijeni projektu. V obdobi, kdy je nejistota velka se investuje do pozndvani a po
sniZeni nejistoty se zacind investovat i do hmotného majetku.

Zm¢éna faze je vazana na rozhodnuti o zac¢dtku dalsi faze, o opakovéni faze, o
navratu k n€které predchézejici fazi nebo o ukonceni projektu. Tyto pfechody mezi
fazemi se mohou v projektové praxi obcas prekryvat (zrychleny postup).

Pouzivame rtizné modely Zivotniho cyklu produktu a projektu a to v zavislosti
na tyto odvétvi. NejpouZzivangj$i model Zivotniho cyklu produktu je tento:

o koncep¢ni faze (planovani produktu: identifikace potfeb zdkaznikl a cilt
organizace),

o feSeni (vyvoj a projektovani nového produktu),

o realizace (vystavba, vyroba a prodej) produktu,

o hodnoceni a skon¢eni Zivotniho cyklu produktu [5].

Sladéni fazi zivotnich cykll jednotlivych podprojektl s fazemi Zivotniho cyklu

projektu jako celku je zdkladnim piedpokladem tspésného zvladnuti projektu [5].

Vysledky jednotlivych skupin procest jsou vzdjemné propojené, vystup jednoho
procesu je zarovei i vstupem pro proces nasledujici. Mezi dal$i charakteristiky patii
paralelnost procesti, jednotlivé procesy probihaji paralelné v Case, tedy se prekryvaji. Na
nasledujicim obrdzku je zndzornén tento fakt a také vztah mezi projektovou fazi a

procesnimi skupinami [5].

49



Obr. 8: Vztah — projektové faze a procesti [5].
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Vazby mezi skupinami procesu prekracuji jednotlivé faze, tim padem ukonceni
jedné faze Zivotniho cyklu je pfitom vstupem pro fazi nasledujici. A praveé v téchto
vazbach je potfeba vnimat proces integrovani [5].

Milniky rozdéluji faze Zivotniho cyklu projektu. ,, Milnik je vyznamn4 a
zreteI'ne identifikovatelna udélost, znamenajica zmenu faz, alebo dokoncenie
dalezitého vystupu alebo poziadavku na hldsenie o stave projektu. [5, str. 56], [Milnik
je vyznamna a ztetelné identifikovatelna udalost, znamenajici zménu faze nebo
dokonceni dileZitého vystupu nebo pozadavku na hldseni o stavu projektu.] Milnik
obvykle musi odsouhlasit zdkaznik ¢i n€kdo z vedeni na dal$i postup praci.

Jednou stru¢nou vétou nebo jednim ¢islem obvykle nelze popsat smérovani
projektu. Zpravidla se pouzivaji k popisu soustavy vyroku, kterymi se urci poslani
projektu, zamér projektu a méfitelné cile projektu.

Stru¢ny souhrn tidajlii o pozadi, smyslu a piinosech projektu je poslani projektu
(mise) [5].
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5.5 KRITERIA USPESNOSTI PROJEKTU

Kritéria uspésnosti projektu 1ze nazvat hranicemi (mirami) a kombinaci splnéni
jednotlivych ucelt a cilli projektu. Projekt 1ze povazovat za Gspés$ny, pokud se piesné
splni vSechny cile projektu. Za GspéSny lze povazovat i ten projekt, ktery splni n¢které
cile jen do urcité miry a vyvazi to splnénim jinych cilli, napt. zvySené naklady muze
vyvazit zvysend ziskovost nebo tspornost vystupt projektu apod. Je mozné je i

formulovat pfipustnou odchylkou skutec¢nosti od planu [5].

Jsou zndmy dva zékladni soubory kritérii ispéSnosti projektu:
o kritéria zakaznika (zadavatele, vlastnika, uzivatele, investora),
o kritéria ostatnich ucastnikli projektu.

Kritéria ispésnosti se pro kazdy projekt stanovuji a vyhodnocuji zvIast’ [5].

Kritéria se ¢leni na mé&kk4 a tvrda.
Miry a kombinace dodrZeni trojihelniku omezeni projektu patii mezi tvrdé
kritéria aspéSnosti projektu.
Mezi mékka kritéria dspésnosti projektu fadime:
o rust kvalifikace pracovnikli v rdmci projektu,
o spolecenské vystupovani pfi fesSeni spord,
o pracovni motivace,

o styl fizeni [5].

Kriticti Cinitelé uspéchu jsou rozdilni od kritérii dspéSnosti podniku. Kritické
Cinitele uspéchu lze zméfit v prostiedi projektu, jsou sefazené podle dlleZitosti pro
dosaZeni dspéchu projektu. Za tyto Cinitele mizeme povazovat sladéni cili projektu
s poslanim podniku, podpora ze strany vrcholového vedeni, kultura oteviené

komunikace a dalsi.
Po rozhodnuti realizovat projekt nasleduje faze pocatecni, kterd se nazyva spusténi

projektu a obsahuje:

o prvotni planovani projektu vypracovanim zaddni projektu,
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o utvoreni projektového tymu a vzdjemné odsouhlaseni sdileného ukolu, omezent,
predpokladl a pfedmétu projektu vSemi tcastniky projektu,
o definovani a zbudovéni organizace projektu,

o definovani postupii spoluprace a kandl komunikace [5].

Prvni podminkou k dspéSnému projektu je samotné spusténi toho projektu. Ke
spusténi jakéhokoli projektu mize dojit dvéma zpusoby, a to je zavislé od toho zda se

Mo owe

jedna o projekt vnitini ¢i vnéjsi.

Vedeni podniku prozkoum4 plan projektu, ddle povéti vedouciho projektu
k provedeni urcitého projektu a to za pomoci prostiedki podniku a odsouhlasi zahajeni
projektu. Témito tkony vnikne zadani projektu, které popisuje prostredi projektu a
stanovuje zamery a cile projektu, omezeni, predpoklady a predmét projektu, které si
¢lenové projektového tymu odsouhlasili. Prostfedi projektu, zdméry a cile spolu tvoii
posléani projektu. Postupné se zaddni projektu upiesiiuje. Projektova idea byva pri
spusténi projektu, dale po ovéfeni provedeni se zpracovava projektovy zamér a nakonec

vysledkem podrobného planovani byva plan projektu [5].

5.6 PLAN PROJEKTU

Plan projektu je vysledkem procesu pldnovéni projektu a obsahuje udaje, které plati
v dob¢ jeho vydani a mohou byt ¢lenény takto:

o popis vychozi situace projektu,

o poslani, cile, pfedpoklady a omezeni projektu,

o tvrdd a m¢kka kritéria dsp&chu ¢i nedspéchu projektu,

o plan tématu projektu, tj. vécnd struktura predmétu, soupis praci projektu, seznam
¢innosti projektu a jejich vazeb,

o casovy plan pribéhu projektu,

o plén fizeni rizik projektu,

o plan prostiedkl projektu,

o plan lidi pracujicich na projektu,

o plan ndkladt véetné planu financovani projektu,
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o pléan kvality projektu,
o pléan organizace a fizeni projektu, v€etné kontroly postupu jeho realizace,
o pldan komunikace v rdmci projektu,

o plan dodavani vSech vstupt projektu [5].

Plan projektu mize mit rizné formy predbéZznou (pracovni) nebo zadvaznou
(smluvni) formu a je moznost ho béhem Zivotniho cyklu projektu ménit. Soucasti planu
projektu mohou, ale nemusi byt i plany jednotlivych ¢asti projektu na riiznych trovnich
podrobnosti.

Ukonceni projektu slucuje dva procesy, a to piedani a prevzeti vSech vystupt a
jejich dobrozdéni zakazniktim a ddle dokumentaci projektu a postoupeni vSech
zkusenosti ziskanych v projektu. Ukonceni projektu je posledni fazi Zivotniho cyklu
projektu, nachazi se tésné pied skoncenim.

Féaze projektu, ve které je vysledek projektu — proces, produkt, zména apod. se uvadi
do Cinnosti a déle jeho predani projektovym tymem a pievzeti objednatelem
(odbératelem). Tuto fazi nazyvame predani a prevzeti. Tomuto piedchdzi ovérovani

dosazeni predem urcenych parametra projektu.

5.7 VECNA STRUKTURA PROJEKTU

., Struktdrovanie projektu je uréenie vecnej Struktiry predmetu, organizaéne;j
Struktdry projektu, Struktdry prostriedkov projektu a ndkladovej Struktiry projektu.
Struktdrovanie projektu je Gstrednym ndstrojom obstaravania, komunikécie a sledovania
projektu.” [5, str. 59], [ Strukturovani projektu je urceni vécné struktury predmétu,
organizacni struktury projektu, struktury prostfedkl projektu a ndkladové struktury
projektu. Strukturovani projektu je Ustifednim nastrojem zakéazek, komunikace a
sledovéni projektu.]

Vécna struktura projektu vyjadiuje grafickym a ¢iselnym zplisobem popis
hierarchického uspotadani celého predmétu projektu. Predmét projektu se rozklada do
mensich 1épe fiditelnych vystupti nebo ¢asti dila. Cilem tohoto d€leni je urcit obsah

prace aby bylo mozné postupné ovetovat a mefit technické provedeni dila a vytvaret
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navrhovy rdmec pro celé sjednocené planovani a fizeni projektu.

Zacind se ur¢enim nejvyssi urovné praci na projektu a ta se posléze déle rozklada na
mensi slozky. Dalsi trovné struktury pfedmétu projektu je mozné setadit podle
predmétu nebo funkce, odpovédnosti, geografické polohy nebo kombinaci
predchdzejicich piistupt.

K urceni vécné struktury projektu se pouzivaji riizné ptistupy. Je mozno pouZit
objektovy (podle dil¢ich vystupti), technologicky (podle jednotlivych fazi nebo ¢innosti
apod.) anebo smiSeny piistup. Pro préace, které v dob¢ schvalovani struktury predmétu
projektu nelze presnéji identifikovat slouzi planovaci balik.

Pracovni balik je poloZka (vystup) na nejniZsi drovni struktury predmétu projektu a

je oCislovanad a zuctovatelnd [5].

Hodnoceni projektu je ovéten:

o soulad projektu se zdméry, cili ptedpoklady a omezeni zdkaznika,

o ekonomické uspesnosti projektu,

o pravdépodobnosti a miry splnéni zamért a cila projektu,

o finan¢ni, technologické, ekologické a socidlni proveditelnosti projektu (vyhody a

nevyhody pro jednotlivé skupiny tcastnikti projektu) [5].

Vedouci projektu musi zabezpecit realistické hodnoceni:
o pfi spousténi projektu
o béhem provadéni projektu a

o pfi skonceni projektu [5].

Rozhodnuti o tom, zda v projektu pokracovat se uskutecni pii spousténi projektu.
Rozhodujici pro podporu projektu jsou podklady o uskute¢nitelnosti projektu a jeho
pozd¢jsi Zivotaschopnost. Projekt by méli posuzovat rizni ti¢astnici projektu, a to pro
ziskani kritictéjsiho a realistictéjSiho pohledu.

V priibéhu projektu se fesi, co je tieba podniknout navic oproti pivodnim
opatfenim, rozhoduje se o tom, zda projekt splni o¢ekdvani zdkaznika a ostatnich
ucastnikli projektu.

Po skonceni projektu se projekt zhodnocuje, zjist'uje se, jestli projekt naplnil
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ocekdvani a jak a déle jaké z n¢j plynou ponauceni pro podobné budouci projekty.
Hodnoceni projektu by mély provadét 1 nezavislé osoby, dobie znalé véci a nejen

osoby, kterych se projekt pifimo tyka [5].

5.8 ORGANIZACE PROJEKTU

,» Zakladnym obsahom koncepcie riadenia projektov je stanovenie Specidlnej
Struktdry pre zvladnutie procesu rieSenia problémov, t.j. vytvorenie projektovej
organizicie, resp. organizacnej struktury.” [5, str. 63], [Zédkladnim obsahem koncepce
fizeni projektl je stanoveni specidlni struktury pro zvladnuti procesu feseni problémil,
tj. vytvofeni projektové organizace, resp. organizacni struktury.]

Zékladnim charakteristickym rysem organizace projektu je to, Ze jde o
organizaci do€asnou s vyhranén¢ problémovou orientaci. Zvladnuti tloh spojenych
s realizaci projektu je cilem organizace projektu. Problémové¢ orientované pracovni
skupiny s pfifazenymi ulohami a pfesné vymezenou kompetenci a odpoveédnosti jsou
zékladnim prvkem organizace projektu.

Tyto skupiny zvladaji rozpracovat zadani projektu, koordinovat dil¢i fesent, feSit
koncepcni otazky projektu a dovést projekt k realizaci.

Na manaZera projektu jsou tedy kladeny velké ndroky na ptipravu, organizaci a

koordinaci projektu.

Zakladni rysy projektové organizace jsou:

o je plochd — znakem jsou niZ8{ organizacni stupné, vyuzivd dva, maximalné tfi
stupné organizace projektu. Podfizena svému docasnému cilu je projektova
organizace a proto je nutnosti aby byla pruzna s vysokou kompetenci vSech
¢lent tymu, a ddle poZaduje vysokou tvofivost, schopnost improvizace atd.,

o je oteviend — v prubéhu feseni a realizace projektu mohou vnikat nové tkoly,
které soucasni ¢lenové tymu nejsou schopni fesit, a proto piibiraji dalsi
spolupracovniky, resp. vytvafi novou pracovni skupinu,

o je neautoritativni — kazdy prvek ve struktufe vyplyva z planu a je podfizen tiem

parametriim a to: ¢asu, kvalité¢ a ndkladim. Problémy by se v ramci
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projektového tymu neméli fesit pomoci piikazii a zakazl a z toho divodu je

ulohou manaZera projektu vytvaret tviir¢i pohodu a demokratické ovzdusi,
o je docasnd — projektova organizace je vytvofena na piipravu a realizaci

konkrétniho projektu, ale tento kolektiv se poté mlze podilet i na jinych

projektech [5].

Zékladni formy organizace projektu:

o organizace kontrolnich porad — je to nastroj fizeni a to volnych skupin. Tyto
skupiny se podileji na projektu a idi ho jen prostfednictvim porad, na kterych
zajistuji koordinace jednotlivych partneri. Jednotlivi dcastnici fidi svoje tlohy,
planovani, evidenci a kontrolu odd¢leng,

o projektovd struktura je organizacni struktura, kterd je vytvotrena jen za ucelem
tfizeni projektu. Pravidla tvorby projektové struktury:

— vSechny pravomoci a odpovédnost ma mit pouze jedna osoba,
manazer projektu, tyto pravomoci a odpovédnost musi byt jasné
definovany, aby byly patrné v§em ¢lentim organizacni struktury,

— integrovany systém planovani a kontroly projektu musi plné

podporovat ¢innost manaZera projektu.

A déle néco o manazerovi projektu. Manazerem muze byt jedinec, kterého
povinnosti je sjednotit funkce vnéjsi a vnitini organizace za ucelem dosaZeni
stanovenych cilt.

Na manazerovi je zajistit pfipravu a realizaci projektu za danych podminek
s tim, Ze fizeni projektu je ve skuteCnosti fizeni zmén projektu se zdmerem splnit
zaddni. A déle je povinnosti manaZera zajistit dohled nad jednotlivymi tcastniky

projektu.
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5.9 APLIKACE METOD PROJEKTOVEHO RIZENI VE FACILITY
MANAGEMENTU

Z pohledu projektového tizeni Ize facility management chipat jako soustavu
odbornikli a formalizovanych metod profesiondlniho fizeni spravy, idrzby a obnovy
majetku, kterou organizace vyZaduje pro své posléni.

Facility management zabezpecuje kvalitni vedeni podplrnych procesii ve
stavebnich objektech. Podplrné procesy zajist'uji prostor pro uspésny pribéh ¢innosti
hlavnich ve stavebnim objektu. Tyto hlavni €innosti jsou podstatou pro splnéni hlavni
funkce (napf. podnikatelské ¢innosti, vychovné-vzdélavaci ¢innosti atd.)

Aplikace facility managementu vlastniky stdvajicich stavebnich objektii mtze
vynést optimalizace podptrnych ¢innosti, ndklady se stanou prehlednéjSimi a nasledné
sniZeni téchto ndklada.

Poskytuje redukci ndkladi, které vnikaji pti spravé budov a majetku tak jako pfi
ostatnich podptrnych ¢innostech.

Vysledkem projektu mtze byt hmotny vyrobek, informace, sluzba a dalsi.
Projekt miiZzeme chépat jako doCasnou organizaci, kterd existuje jen do dosahnuti svého
cile anebo pokud projekt zastavi zdkaznik. Riziko netdspéchu projektu, tedy
nespokojenost zdkaznika s projektem ¢i jeho vysledkem se sniZuje pomoci

profesiondlniho fizeni projektu.

Facility management se od projektového fizeni 1isi a zdkladnim rozdilem je
jejich predmét. Trvaly proces fizeni hospodafeni s majetkem je predmétem facility
managementu a pfedmétem projektového fizeni jsou jednordzové akce — projekty.

Spojeni téchto pojmti je v tom, Ze facility management muze byt soucasti
projektu, ale také naopak projekt muze byt soucasti facility managementu.

Muzeme rozliSovat, zda jde o jiZ existujici nemovitost nebo o novostavbu a to
v ptipad¢ uplatnéni facility managementu. Idedlni situace nastdva pii pouZiti poznatkt
faclity managementu u novostavby. Poznatky facility managementu se za¢inaji vyuzivat
v prvni fazi a konc¢i ve fazi posledni. Za fazi posledni se povazuje konec Zivotniho cyklu
stavebniho dila, eventudlné stavebni dilo po vicendsobné revitalizaci a sanaci.

1. zjistovani potieby stavebniho dila (projektovd mySlenka, strategicky zamér),
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2. priprava poftizeni stavebniho dila (dvodni projekt, projektova dokumentace pro
uzemni a stavebni fizeni, vybér zhotovitell),

3. realizace pofizeni stavebniho dila (stavebné-technologickd ptiprava, realizace
stavby zhotoviteli),

4. uvedeni do provozu,

5. uZivéni, provoz,

6. zhodnoceni, zména zaméru (opctovné vyuziti, likvidace) [5].

Vyjasnéni tcelu investice, poZadované efektivnosti, zptisobu financovani, vybér
projektanta, projektovéni a vybér zhotovitele jsou soucasti prvnich dvou fazi a
zndzoriuji ptipravnou fazi stavby. Pro tyto dvé faze je typické hledani takovych navrha,
které pocitaji i s poZadavky budoucich moZnych uzivatel objektu. Facility management
se vénuje tomu, aby objekt byl dostate¢n¢ flexibilni. U primyslovych budov se jiz
v pocatku, tedy do konceptu zahrnuje celé odvétvi, ve kterém budouci uZivatel podnika.
Podle daného odvétvi se upfesiiuje potfebné vybaveni, organizace podniku, organizacni
struktura, poptdvka po komunika¢nich technologiich a potiebny servis. Uloha facility
managementu v prvni fazi je velmi duleZitd, pfijimaji se rozhodnuti, kterd budou
ovliviiovat obhospodatovani budovy dalSich 50 az 100 roka, vySku ndklada spojenych

s udrZbou budovy a flexibilitu vhimanou novym uZivatelem budovy.

Rizeni projektu, soulad a koordinace mezi vSemi zii¢astnénymi osobami a
institucemi spadé do faze realizace. Cilem facility managementu je nezasahovat do
odsouhlaseného projektu ze strany uZivatele €i investora, aby tyto zasahy negativné

neovlivnily budouci nédklady na provoz budovy.

Stéhovani uzivatele do objektu, dokoncovani vnéjsich zatizeni a obezndmeni se
s integrovanymi zafizenimi a systémy predstavuji fazi uvedeni do provozu. Technickd
zafizeni budovy potiebuji zaskoleni potfebného persondlu ¢i jednotlivych uzivatela a

facility management ma za ukol koordinaci téchto procesi.

Fézi uZivani predstavuje rutinni provoz stavebniho dila (uzivani stavby na vyrobu,

bydleni apod.), podptrné Cinnosti (vytapéni, vétrani, doprava v objektu apod.), idrzba
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(¢iSteéni, drobné opravy) a realizace sttednich a velkych oprav. Z facility managementu
zde ma své uplatnéni management budovy, ktery se sklada z infrastrukturniho,

obchodniho a technického managementu budovy.

Dosavadni uZivani objektu a jeho hodnoceni spadd do posledni fize. Vysledkem
posledni faze je likvidace objektu ptipadn¢ zména provozu (ptestavba, modernizace ¢i

obnova).

Casové plany (Casové planovéani) a metodika fizeni zdrojl se vyuZiva pfi fizeni

finan¢nich tokt a pfi fizeni podptirnych procest v podnicich.

,» Proces planovania podpornych procesov je nedeliteI'nou sicast'ou prostredia
riadenia tychto ¢innosti ako sticasti projektového riadenia — projektového pristupu.
Hlavna dloha procesu pldnovania podpornych procesov — ich priebehu a nadvédznosti —
spoc¢iva v stanoveni ciel'ov facility managementu a ciest veducich k dosiahnutiu tychto
cielov.“ [5. str. 68], [Proces planovani podplrnych procest je ned¢€litelnou soucasti
prostiedi fizeni téchto ¢innosti jako soucdsti projektového tizeni — projektového
ptistupu. Hlavni dloha procesu pldnovani podpirnych procest — jejich pribéhu a
ndvaznosti — spoc¢iva ve stanoveni cilli facility managementu a cest vedoucich

2

k dosazeni téchto cilli.] Planovaci proces je povaZovany za nejobtiznéjsi ¢ast fizeni

¢
projektu a také ma velky vliv na konecny efekt realizovanych podpirnych Cinnosti [5].
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6 OUTSOURCING

Co vlastné je outsourcing? ,,Facility management neni v Zadném piipadé
outsourcing, ale prostiedi pro jeho fizeni, vznikem pozadavku fidit ty podptrné
¢innosti, které se oddélily od primarnich ¢innosti. Outsourcing je proces reengeneeringu
podpiirnych ¢innosti, které si podnik piestane zajistovat vlastnimi zaméstnanci, ale na
jejich fizeni, spravu a provadéni si najima externiho poskytovatele. Tento externi
dodavatel poskytuje tyto podptrné ¢innosti jako FM — sluzby na zdklad¢ uzaviené

dodavatelské smlouvy.* [7, str. 42]

Outsourcingem zabezpecujeme podptirné ¢innosti objektu externi firmou.
Outsourcing by mél ndlezitym zptisobem doplnit hlavni podnikatelskou ¢innost, na
kterou je stavebni objekt orientovany a vyfadit z oblasti vedeni podptrné ¢innosti.
Podnik, ktery poskytuje sluzby Facility managementu, a jehoZ hlavni ¢innosti je
zabezpecovani podplirnych ¢innosti objednatele, pti kompletnim outsourcingu nemusi
vzdy doddvat vSechny sluzby, mize mit vice subdodavatelt. Zodpovédny za kvalitu

poskytnutych sluzeb je vSak sim dodavatel [4].

Definice charakterizuje outsourcing jako ,,piesné casoveé vymezeny proces
vycClenovani urcité podnikové ¢innosti mimo podnik s naslednym zajistovanim této
¢innosti externim dodavatelem, pficemz vysledky této ¢innosti podnik ddle vyuzivd ve
svém vyrobnim procesu‘ [7, str. 42]. Proces outsourcingu startuje rozhodnutim, Ze
podnik urcitou ¢innost vy€leni a konc¢i fyzickym a pravnim odevzdanim této ¢innosti

externimu dodavateli [7].

Outsourcing je vlastné prevzeti veSkeré zodpoveédnosti za souhrnnou Cast
¢innosti smérem od objednavatele, ktery se pro outsourcing rozhodne k dodavateli,

ktery sluzby Facility managementu poskytuje [4].

S facility management smlouvou se setkdvame v souvislosti s outsourcingem. Je

to smlouva, kterd upravuje vztahy mezi poskytovateli sluzeb a klienty (fesi servisni

zésahy, pravidla upgrade HW s SW apod.), ddle mlize obsahovat sankce, které budou
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uhrazeny klientovi, pokud nastane to, Ze sluZba nebude poskytovina podle smlouvy.
Pro poskytovani podptrnych sluzeb (outsourcingu) se z obchodniho zakoniku

nejcastéji vyuzivaji tyto smluvni typy: a to smlouva o dilo, ndjemni smlouva, smlouva

mandéatni nebo tzv. innominétni smlouva (nepojmenovand). Pravni ikol se posuzuje

podle obsahu, nikoliv podle formy, to fika pravni ¥4d CR a totéZ plati pii poskytovéni

podpiirnych ¢innosti (outsourcingu) [7].

Firmy maji na vybér ze dvou moznosti, a to bud’ si zvoli ¢astecny outsourcing,
nebo komplexni:
e castecny outsourcing — piikladem muze byt outsourcing v oblasti IT
sluzeb, kdy firma, kterd vlastni HW a SW licence, piepusti péci a starost
o jejich vyuziti firmé jiné.
e komplexni outsourcing — piikladem muize byt outsourcing v oblasti IT
sluzeb, kdy si firma najde poskytovatele, ktery zabezpeci dodani i

spravy HW a SW [7].

6.1 KOMPLEXNI OUTSOURCING

Dnes se za ekonomictéjsi variantu povazuje zajiSténi kvalitnich sluzeb externi
firmou namisto zajiSténi sluZeb facility managementu jen vlastnim oddélenim a také se
preferuji vétsi dodavatelé, ktefi jsou schopni poskytnout vSechny podptirné ¢innosti.
Cilem bezpecného fizeni podpiirnych ¢innosti formou outsourcingu je sniZzeni
provoznich ndkladi objektu. Dodavatelé sluZeb facility managementu, ktef{ jsou
zainteresovani hledanim skrytych rezerv, mizou pfinést vyrazné financni efekty.
Programové zaméieni subjektu na zvyseni efektivity a produktivity prace je
vyznamnym faktorem pro strategické rozhodnuti subjektu fidit ¢innosti formou
outsourcingu. Takto miZeme outsourcing povazovat za konkurenc¢ni vyhodu pro
subjekt.

Uvolni se ¢asti kapacity subjektu a ty mize vyuzit pro sviij core business a
management podniku se mize vice zaméfit na svoji hlavni ¢innost. Zodpovédnost za

fizeni podpirnych ¢innosti vSak stale zlistdvd vrcholovému managementu a ten musi
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minimdln¢ strategicky fidit a kontrolovat na zdkladé materidlii, které pfipravuje facility

manazer subjektu. Facility manaZer mé obvykle pfistup ke strategickym planim

podniku, je jednim z vedoucich manaZer a ma za tkol plan fizeni podpiirnych ¢innosti

a dlouhodobé strategie zabyvajici se facility managementem.

Pted zad4dnim sluzeb externimu dodavateli musi podnik nadefinovat ¢innosti,

které patii k jeho hlavnimu pfedmétu podnikéni a podptirné ¢innosti. Nadefinované

¢innosti vlivem ménicich se trznich sil, legislativy, technologie a dalSich se méni, nejsou

tedy statické a je potiebné je pribézné aktualizovat [4].

Vyhody komplexniho outsourcingu:

soustfedeéni na hlavni ¢innost podniku zvysi efektivitu => vytvoreni
konkurenéni vyhody

vy$S§i kvalita fizeni Cinnosti

v oblasti, kterd je outsorcovand minimalizace investic

nevazanost kapitalu a ptileZitost koupit sluzby facility managementu
podle potieb objednavatele

ziskani kapacit na hlavni ¢innost sniZzenim provoznich a rezijnich naklada

prehledné ndklady na poskytované sluzby

zvyseni zaruky za Skody (za Skody je pln¢ odpovédny dodavatel sluzeb
facility managementu, zaruka je limitovana u zaméstnance)

ziskéani objektivniho pohledu pii ekonomickém a ticetnim poradenstvi
(nezavisly poskytovatel danych sluzeb)

vyuziti novych technologii za podminky, Ze poskytovatel monitoruje
nejnovéjsi technologie

pokrok v procesu fizeni a kontroly

dodavatel sluZeb facility managementu je plné odpovédny za fizeni

podptrnych ¢innosti

Nevyhody komplexniho outsourcingu:

dlouha faze prebirani
slozité smluvni zabezpeceni

nedodrzeni standardu dodavanych sluzeb
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— v ptipad¢ soudnich sporit komplikovana vymahatelnost

Rizika outsourcingu:
— zptistupnéni daveérnych informaci
— rust zdvislosti od externiho dodavatele

— riziko ztraty kontroly nad outsourcovanou ¢innosti [4].

6.2 CASTECNY OUTSOURCING

NejvyuZzivangjsi forma outsourcingu je ¢aste¢ny outsourcing a ma to dva divody:

e pokud jsou sluzby zajiStény formou komplexniho outsourcingu jednim
dodavatelem, maloktery poskytovatel sluzeb facility managementu neni schopen
dokonale postihnout podstatu a detaily hlavni ¢innosti podnikatelského subjektu

e vice poskytovatell sluzeb facility managementu zabezpecuji podplrné ¢innosti a

pro jednotlivé ¢innosti maji své subdodavatele

Efektivnost fizeni podpirnych ¢innosti se zvySuje pii kompletnim i ¢4ste¢ném
outsourcingu, pokud je v podniku zalozZen ttvar facility managementu. Dokonale
ovladat a také podrobn¢ zmapované podpiirné ¢innosti by m¢l mit kazdy podnikovy
facility manazer. Sehranost mezi facility manaZerem subjektu — objednatele a
poskytovatelem sluZeb facility managementu je klicova. Maji tvofit dokonale sehrany
tym, ktery na jedné strané spolupracuje a na stran€ druhé je ndrocny na kvalitni prici od

svého partnera [4].

Deset hlavnich diivodl pro¢ vyuzivat outsourcing, které zvetejnil The Outsourcing
Institute:
1. Pokud se podnik soustiedi na hlavni ¢innost, umozni mu to akceleraci rastu a
uspech v ¢innosti, na kterou je podnik zaméfen a ma nejvyssi konkurencni
vyhodu.

2. Rozsifeni podnikovych procesti pomoci reengeneeringu. Zde je outsourcing
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10.

vedlej$Sim produktem reengeneeringu.

Ptistup k moZnostem a schopnostem na vysoké urovni. Podstata je ta, Ze podnik
by mél poskytnout klienttim sluzby na svétové trovni a ve svétovém rozsahu.
Vétsinou to vyzaduje rozsahlé a dlouhodobé investice do technologii, metodik a
lidi.

Sdileni rizik. Zapticinuje flexibilitu, dynamicnost a pruznost, které se v podniku
rozviji.

Uvolnovani zdroja pro jiné tcely. Jde o to, aby se zdroje soustiedily na hlavni
aktivity, predev§im v oblasti lidskych zdroji.

Uvolnovani kapitadlovych nastroji. Kapitdlové zdroje se koncentruji k hlavn{
¢innosti.

Piisun penéz. DrZeni aktiv neni nutnosti pro outsourcované ¢innosti. Po prodeji
téchto aktiv zpravidla dochdzi k ptilivu penéz do firmy (prodej se obvykle
uskuteciiuje za ucetni, nikoli trzni hodnotu; to vétSinou naznacuje vyssi piinos
pencz).

SniZovani operativnich ndklada a redukce kontrolnich ¢innosti. Vznikaji veétsi
zdroje a ty mohou byt vyuZzity na vyzkum a vyvoj, marketing apod.

Zdroje nejsou dostupné interné. Vylucuji se Cinnosti, pro které podniky nemaji
vhodné interni zdroje, a to umoZziiuje rychlou expanzi podniku.

Nékteré z aktivit mohou byt t€Zko zvladatelné, nebo zcela mimo kontrolu [7].

Rizikem outsourcingu je ztrita kontroly nad procesem nebo ¢innosti. Za problém

se povaZzuje vratnost rozhodnuti, bezpe€nost a informacni riziko, zpravidla existuje silna
zavislost na poskytovateli. Také je potfeba vyzvednout, zZe ve chvili kdy poskytovatel
prevezme podplrné ¢innosti je zdkaznikovi umoznéno se pln¢ vénovat svému hlavnimu
oboru ¢innosti — core business — a mél tak ulehcenou cestu k optimalizaci vySe
pracovniho kapitalu, resp. k jeho déleni. Velice diileZité je rovnéZ sniZeni rizika a

zvyseni strategické flexibility podniku.

Dnesni globalizovany trh je slozity a firmy to na ném nemaji vliibec jednoduché,

konkurence je obrovskd a kdo nereaguje rychle na zmény, nema Sanci uspét. Redukuje
se pocet zakdzek, vyroba firem proto stagnuje a to vSe je zpusobeno soucasnou finanéni

krizi. Je potfeba zaujmout urcitd feSeni a jednim z moznych je Setfeni ndklada a to
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pomoci outsourcingu dalSich ¢innosti, které s hlavni ¢innosti firmy pfimo nesouvisi (tzv.

podpiirné Cinnosti) [7].

Vybrané ptiklady FM — sluzeb a jejich vyhody pro firmy:

® Pravni sluzby

Jen madlo firem si v dne$ni dobé mlze dovolit samostatné pravni oddéleni,
partnery nebo v piipad¢ soudnich sport s klienty a proto je to v dne$ni dob¢ jedna
z nejvyuzivangjSich variant. Firmy se nechdvaji zastupovat externimi pravnimi
kancelafemi jen v okamziku, kdy opravdu potiebuji a to ma za ndsledek mensi ndklady
na tyto sluzby. Tento typ outsourcingu se nejcastéji vyskytuje v bankovnictvi,

hotelnictvi nebo ostatnich sluZbach.

® Stravovaci sluzby

Firmy zaméstnavajici se jinou ¢innosti nez stravovanim, by mély velké problémy,
pokud by mély Skolit pracovniky na kuchate, servirky a pokladni, bylo by to velmi
ndkladné. A proto je pro tyto firmy nabidka specializovanych poskytovatelil velmi
potiebnd. Velkou vyhodou tohoto typu outsourgingu je, Ze na trhu je velkd fada
poskytovatell stravovacich sluzeb a pokud firma nebude spokojena se stavajicim

poskytovatelem, miiZe ho velmi jednoduse vymeénit za jiného.

® [TV/IS sluzby

Finan¢ni krize se dotyka vSech oblasti podptirnych ¢innosti a to i oblasti I'T/IS
sluzeb. Firmy vitaji kazdou moZnost jak uSetfit financni prostiedky a prace IT
specialistll jsou bohuZel velmi drahé. Ve svété IT panovala velkd poptavka po
skute¢nych odbornicich a ti si mohli pfikazovat finan¢ni podminky, ale dnes se
setkdvame s tim, ze firmy snizuji investi¢ni vydaje na nové IT sluZby, coZ ma vliv na
poptavku po IT odbornicich, kterd se snizuje. Firmy si spiSe najimaji externi
poskytovatele na ddrzbu stdvajicich IT a ze svych IT odborniku si ponechaji pouze

nezbytné minimum [7].
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7 FACILITY MANAGEMENT A INFORMA CNi
TECHNOLOGIE

v v

Efektivné fidit a optimalizovat jednotlivé podplrné procesy ve spole¢nostech
znamend pouZzivani nejen béZnych komunikacénich prostfedki jako telefon, dopis a fax,
ale také vypocetni techniky [7]. ,,Programy a pocitace jsou pouze ndstrojem, ktery je

nasazen na podporu provozu dobfe organizované spolecnosti.* [8, str. 235]

Pomoci béznych komunikacnich prostiedku jako je telefon, dopis, fax atd. nelze
ucelné fidit spolecnost tim méné optimalizovat jednotlivé podplrné procesy ve
spolecnosti. Proto musi pfijit na pomoc vypocetni technika a to jak do ostatnich obort,
tak 1 do facility managementu. ,, I zde vSak plati: Programy a pocitace jsou pouze
nastrojem, ktery je nasazen na podporu provozu dobfe organizované spolecnosti.” [8,
str. 235]

Meéla by platit zdsada: nejprve bychom méli optimalizovat ¢innosti a organizacni
vazby a nésledn¢ do dobie zorganizované spole€nosti zapojit kvalitni programovy
systém. V praxi dojde velmi €asto k tomu, Ze oba kroky navazuji velice blizko po sobg.
Z toho vyplyva, Ze jiz pfi zavadéni reorganizace spole€nosti je soudobé¢ startovano

ovéfeni pilotni softwarové podpory [8].

Cinnosti, které mtZzeme sdruZit se spravou nemovitosti, existuji na tzv.
standardni drovni uZiti informacnich technologii. Pro potfebu zmény je prvorada
schopnost tviir¢iho projevu ¢i vytvoru bez predchozi ptipravy (improvizace) tymu
pracovniki a velikost nemovitosti. Dtlezita je dale schopnost rychle reagovat a vyteseni
problému za pomoci v§ech moznych i velice neobvyklych ndstroji. Postupem cCasu je
nutnosti redukce poctu pracovniki, vyssi ekonomické naroky a také velmi kratkych
terminl na vyfeSeni, coz smétuje k potiebé zavedeni modernich informacnich systémti.
Klasické struktury nadfizenosti a podiizenosti v podnicich pfechdzi na modernéjsi
tymové usporadani. V t€chto modernich plosSich tymovych usporddanich jsou zatfazeni
a pravomoci jednotlivych pracovnikl definovany podle okamZité potfeby. Tyto systémy

vyZaduji, aby pracovnici byli vybaveni informacemi, které jsou pro jejich Cinnost
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nezbytné. Dnes se informacni technologie objevuji ve vSech oborech lidské ¢innosti [7].

V praxi facility managementu mizeme objevit tyto zdkladni typy programii:
¢ jednoduché programy pro jednotlivé sluzby ¢i operace,
e alfanumerické informacni systémy (firemni informacni systémy),
o CAFM - grafické systémy (Computer Aided Facility Management),
e CMMS - systémy pro udrzbu technologii (Computer Maintenance Management
System),
® systémy automatizace fizeni budov,
e dispecinky,

e mobilni a internetové feseni [8].

7.1 TYPY PROGRAMU VE FACILITY MANAGEMENTU

Celou fadu informacnich systémi mizeme nalézt v oboru facility managementu
a spolecné je nazyvame CAFM (Computer Aided Facility Management) a CIFM
(Computer Integrated Facility Management). Pocitacové systémy CAFM a CIFM
vznikly spojenim kvalitniho grafického prostifedi (CAD) a vykonné databazové
zakladny. Informace, které fesi funkce mistnosti, povrchové tpravy, materialy
konstrukci, technologické vybaveni (TZB) a dalsi jsou pfebirany od projektanta a nélezi
grafickému prostiedi. Do databaze se prenesou informace a ta je dynamicky
zpracovavana v grafice. Jako piiklad z praxe mizeme uvést, Ze pokud se posune piicka
v CAD prostiedi, se opravi vesSkerd data v databézi a naopak, pokud se zméni funkce
v databdzi, zména se projevi na grafické obrazovce. Musi se provést diislednd analyza
konzultanta, ktery tzce spolupracuje se vSemi odborniky ve firm¢ a az tato faze vede
k diimyslnému nastroji, jako je tato databéze a to je poslednim krokem k zavadéni FM
do organizace. CAFM a CIFM jsou jedny z nejpropracovanéjsich systémi, jsou také

schopny ve vSech podobach pokryt potieby facility managementu.
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7.1.1 Jednoduché programy pro jednotlivé sluzby ¢i operace

Jednoduché obecné tabulkové editory ve vétSing piipadl pln€ postaci. Jako
ptiklad takovéhoto systému mizeme uvést Excel. Pokud se dostane do rukou schopného
uzivatele, stava se schopnym pracovnikem, ktery zvlada planovat, vykazovat i
vyhodnocovat jednotliva data. Ve chvili, kdy spolupracuje vice pracovnikl je potieba
sjednotit tyto formulafe, eventudlné vyrobit pracovni procesy (workflow) jejich plnéni a
rozhodovani [8].

Jednoucelové programy vyvinuté vétSinou pro konkrétni spolecnosti nebo
programové obecnéji pro trzni prodej jsou vyssim stupném jednoduchych programa.
MiiZzeme vsak fict, Ze v oblasti facility managementu neni téméei mozné koupit tzv.
krabicovy software, tj. program, ktery koupime v obchodég, nainstalujeme a pouZivame.
Vétsinou je potieba pocitat v oblasti facility managementu s tak zvanou
,customerizaci“. ,,Customerizace‘ je mySlend tprava dodaného softwaru pro klientovo
konkrétni pouziti. V dnesni dob¢ na trhu nejcastéji nalezneme systémy pro sledovani
ndjmi v bytovych objektech, poskytujici rozictovani jednotlivych ndkladovych polozek

po jednotlivych bytovych jednotkdch [8].

Vyhody: tyto systémy jsou atraktivni pro jejich nizkou cenu a snadnou

pochopitelnosti béZnymi uzivateli.

Nevyhody: tyto jednoduché programy maji omezenou funk¢nost a slozité

vyhledavéani informaci [8].

7.1.2 Alfanumerické informacni systémy (firemni informacni systémy)

Témct ve vSech vétSich spole¢nostech dnes nalezneme firemni IS (Informacni
systémy), nejvetsi jsou nazyvany ERP (Enterprise Resource Planning). U nés se
nejcastéji vyuzivaji svétové systémy jako SAP a J. D. Edwards. Tyto systémy umi fidit
provoz spole¢nosti, maji prehled o vyrobcich, finan¢nich a lidskych zdrojich a dovedou

je tidit. Bez velkych obtiZi se pro stejné operace daji tyto systémy také vyuzivat

v oblasti podptirnych ¢innosti. Ve chvili, kdy se v nabidce objevi cena rozsiteni ¢i tprav
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téchto systému pro oblast facility managementu vznikd potiz. Tyto ndklady se ve vétSing
ptipadli povazuji za ptemrsténé, a proto se odmitd do téchto systémil investovat.
Malokteré vedeni spolecnosti si vSak uvédomuje, Ze v podpiirnych ¢innostech je
poutano velké mnoZstvi fixniho i provozniho kapitdlu. Zoptimalizovanim a pfesnou

evidenci tohoto kapitdlu by doslo k rychlému zaplaceni této investice [8].

Vyhody: rozsiteni firemnich ERP systémii a zavedeni vazby na firemni

acetnictvi a finan¢ni evidenci.

Nevyhody: cena je nevyhodou téchto systémtl, ddle jejich sloZitost a
,heohebnost* pro hromadné rozsiteni mezi provozni pracovniky a ¢astd absence

v v

moznosti rozsiteni o grafické prostiedi obsluhy [8].

7.1.3 Grafické CAFM systémy

Postupné se vyvijely programy, které kombinuji obvyklé informacni databdzové
systémy s grafickym prostiedim pro oblast facility managementu. Specifikem facility
managementu je prostor, a proto pokud chceme s tidaji efektivné pracovat, pak je

grafickd informace velmi vyznamnym prvkem komunikace [8].

Grafické informace pro CAFM systémy mohou byt stvofeny riznymi zpiisoby.
Nejcastéji se CAFM systémy vytvari prevzetim CAD podklada od projektové
organizace. Pokud se CAFM systémy vytvaii touto metodou je zapotiebi projektové
podklady ovéfit a upravit podle skute€ného stavu (pro spravu provozu objektu jsou
zapotiebi vZdy skutecné rozmeéry, které se od projektovych mohou vyrazné lisit).

V ptipadech, kdy FM spravce piebird objekt az v priib¢hu provozu, CAD podklady
vétsSinou nejsou k dispozici, a proto se provadi zaméteni objektu — audit stavajiciho
stavu. Pro spravu obcas postaci pouhé naskenovani vykresové dokumentace
(,,ortografovani do pocitace*), ale opét se musi provéfit aktudlnost téchto podkladu.
Skenované vykresy nejsou rozmérove stejné, ale jsou dostacujici pro ucely facility

managementu [8].
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Principem CAFM systémi je propojeni grafické informace s informa¢nimi
alfanumerickymi daty. Jako piiklad lze uvést, Ze ptidorysné zndzornéni mistnosti je
piimo propojeno s databazovou informaci o ¢islu, ndzvu a funkci mistnosti. Ddle mtize
byt propojeno s informacemi o pracovnikovi, ktery v této mistnosti pracuje, o utvaru,
kterému je mistnost pfifazena, dale technickymi ddaji o povrchu podlahy, stén a stropu,
o technologiich, kterymi je tato mistnost vybavena. Vektorovy (bitmapovy) obraz je
propojen s informacemi v silné databézi a toto spojeni vytvaii systém. Nejdiive se vSak
musi toto propojeni namapovat a az posléze Ize tyto informace plné vyuZivat. Mohutny
informacni néstroj je poté vysledkem. Je uzivatelsky velice ptijemny (orientaci ulehcuje

grafickd informace) a umoZznuje ndsledné rozsiteni o neskute¢né specidlni aplikace [8].

Vyhodou CAFM systémii je:
o komplexnost a sofistikovanost,
o uZzivatelskd piistupnost a ptehlednost,
o piehledné vystupy v grafické i alfanumerické podob¢,
o diky velkému rozsiieni systému ve svété i mnozstvi riznych aplikacnich
modult,

o propojitelnost s podnikovou ekonomii a tcetnictvim [8].

Nevyhody: opét cena je nevyhodou téchto systémii, zvIasté pokud si uvédomime,

Ze pro vétSinu podnikt se jedna o investici do ,,pouhé udrzby* [8].

7.1.4 CMMS systémy pro udrzbu technologii

Technickd udrzba budov je oblast, kterd je od pocatku zcela spojovéna s facility
managementem. Je zndmo, Ze pokud chci zabranit ¢astym poruchdm, musim danou véc
pravideln¢ kontrolovat, udrzovat a sefizovat. U budov a technologif je to tpln¢ stejné.
Kvalitni facility management tedy zvldda dlouhodobé& pldnovat udrZbu, profilaxe a

opravy [8].

Jednoducha Excel tabulka ¢i jednoduchy Casovy planovac tplné postaci pro

jednoduché objekty a technologie (jedna kotelna, standardni vzduchotechnika, vytah a

70



vvvvvv

jednoduché Excel tabulka nepostaci. Je potieba jiZ vice sofistikovany systém, ktery
musi obsahovat informace o veskerych technickych prostfedcich a presné
rozplanovanou jejich udrzbu. Lze sledovat i lidské zdroje (¢asovy rozvrh a odbornost
udrzbait), skladové hospodéistvi ndhradnich dila a spotfebniho materidlu (maziva,
filtry apod.), a to pomoci nejvétsich programovych systému. Tyto programy mohou byt
jako samotna jednotka soucasti vétSich systémi, jako napiiklad CAFM systémt nebo
muze jit o samostatné programové fesSeni nazyvané CMMS (Computer Maintenance
Management Systems). Nejzndméjsi z téchto systémt jsou pouzivany jako prostiedi pro
spravu a provoz vyrobniho parku velkych primyslovych vyrobct. Sirokou podporu FM
sluZeb jak v oblasti zabezpeceni provozuschopnosti vyrobniho parku, tak v oblasti
spravy budov poskytuji FM spolecnosti, které jsou vybaveny praveé témito systémy.
Sprava vyrobniho zafizeni nespadd do pfedmétu zakladniho podnikéni, ale jde o
klasickou podporu, a proto stale ¢astéji jsou spole¢né s klasickym facility

managementem poptavany i sluzby spojené se spravou a udrzbou vyrobniho zatizeni

[8].

Vyhody: komplexnost zabezpeceni veskeré udrzby technologii (budov a tak i
vyrobniho parku), omezuji se provozni ndklady a prodluZuje se doba Zivotnosti
technologie.

Nevyhody: nevyhodou je opét cena téchto systémii, obzvlast’ pokud se vezme

v potaz pomé&r k mnozstvi technologie, kterou t€mito systémy spravujeme [8].

7.1.5 Systém automatizace iizeni budov

Nové budovy jsou vybavovany stdle modernéjSimi a obtizné€jsi technologii. Cena

Vv s

objektii se zvysuje nejen diky ndrocnéjSim materidlim, které se vyuZzivaji na konstrukce
stavebni ¢4sti objektu, ale obzvlast diky stdle vetsi energetické tspornosti objektu a
zvySujici se ndro¢nosti uzivateli na pohodu prostiedi. Problematika bezpecnosti budov
je vyznamnym hlediskem, které prudce nabird na dulezitosti. Zejména v dobé¢, kdy se
stale zostfuje nebezpeci teroristickych utokti. Pomoci kvalitni elektroniky lze zajistit

vSechny aspekty. Tato kvalitni elektronika pfevezme ulohu ,,dozor¢iho* a diky stéle
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vétsimu zdokonalovani této elektroniky ,,vySs$i umélé inteligenci® je zptisobild sama
feSit mnozstvi béZnych dennich situaci. Moderni budovy jsou schopny pomoci této
elektroniky samy regulovat optimdlni tepelny rezim, déle timto zpisobem mohou
odstavit malo uZivana zatizeni do doCasného klidu, v¢as upozorni v piipad¢ poruch a
ptipadné spusti ,,zachranny“ reZim. Tyto objekty oznaCujeme jako ,.inteligentni
budovy“. Systém Méfeni a Regulace je nejjednodussi formou téchto objektli. Upravuje
se chod jednotlivych technologickych komponenti v budové pomoci elektronického
systému cidel, klapek, reguldtorti a servomotort. VSechny informace se shromazduji

v tidici centrdle, v jednodussi formé to miiZze byt jednotcelovy regulacni ,,panel®,
Castéjsi je vSak persondlni pocitac se specidlnim softwarem. Na obrazovce pocitace jsou
pak graficky a ptfehledné zobrazeny okamzité stavy vysilané jednotlivymi Cidly (teplota,
tlak, vlhkost, prasnost ¢i poloha prvku atd.). Delsi dobu jsou uz zndmy systémy, které
hlidaji pohyb osob po budové ¢i poZzary (oheii a kout). Moderni systémy kombinuji tyto
systémy a nejen to. Zaroven eviduji veSkeré osoby a vozidla na vstupech a béhem jejich

pohybu po budové (cena Cipil uz umoznuje zabudovat tyto nejen do osobnich karet), ale

také libovolné prostiedky, které se v budove vyuZzivaji [8].

Schopnost nejmodernéjsich systému je, Ze ,,samy** bezdratové zaznamendvaji
pfesuny pfistrojii, ndbytku a jiného vybaveni po budové a on-line opravuji inventarni
soupisy. Uzivatel budovy je informovén inteligentni budovou o mnoha vécech, které
zkrati prostoje, optimaln¢ nacasuji, kdy se maji zacit vyuzivat spole¢né kancelarské
piistroje, aby byly vyuZity co mozna nejefektivnéji atd. Diky zvySujici se vyrobé
komponentti pouZivanych v téchto systémech se cena tohoto zatizenf{ pfibliZuje
k akceptovatelné drovni. Bezdratové technologie pronikajici do inteligentnich budov

jsou vysoce modernim trendem dnesSni doby.

Facility manaZer ma pomoct, musi tedy znét principy a moznosti téchto systému
a m¢l by zvladat vSe jednoduse vysvétlit uzivatelim objektu. Soucasné by m¢l byt
schopen hledat nové moznosti systému nabizejici uzivateli a provozovateli budovy.
Udrzba a provoz téchto systémil musi byt svéfen specialistovi, ktery je fizen hlavnim

technikem [8].
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Vyhody: prodlouZeni Zivotnosti objektll a komplexnost pfistupu k energetické

uspornosti jsou plusové stranky automatizovanych systémii budov.

Nevyhody: tento komplexni systém musi spravovat vysoce odborn¢ vzdélani a
zkuSen{ technici, tim se zvySuje cena téchto systému. Naopak uzivatelské prostiedi je
velmi jednoduché a ndzorné, a proto vlastni dispeCersky provoz zvladne i méné

vyskolend obsluha [8].

I kdyZ neexistuji v§eobecné definice manazerskych informacnich systémd, je
tento pojem spojovan s pocitacovym zpracovanim dat s kli¢ovym dirazem na finan¢ni
fizeni, fizeni vyroby a také fizeni podpturnych ¢innosti. Toto chdpéani odrazi definice
MIS: ,,ManaZerské informacni systémy jsou kombinaci lidskych a pocitacovych zdrojt,
jejichz vysledkem je sbér, uloZeni, vybér, komunikace a vyuZiti dat pro ucel efektivniho
fizeni vyroby a jejich pldnovani. Proto chceme zdtiraznit, Ze prostiedky produkujici
informace — at’ uz pomoci pocitace nebo manudln¢ — jsou z tohoto pohledu druhotadé.
Na prvnim misté by mélo byt ujisténi, Ze feSime ty spravné problémy, a dilezité
informace jsou k dispozici tam, kde je jich zapotiebi tehdy, kdy je potfebujeme a ve

formé¢, v jaké je pottebujeme.* [7, str. 138]

Zéklady pro facility manazersky informac¢ni systém musi byt:

z vz

¢ jednoducha orientace z velké Casti s grafickymi vystupy, uzivatelsky pohodlna
obsluha,

¢ seskupovani dat ze spodnich drovni,

e on-line zpracovani dat z transak¢nich systémd,

e spolehlivost [7].
Facility MIS podle funkci a vyuZiti managementem se ¢leni na:
e reporting — systém vykazl
e DSS - systém pro podporu facility fizeni (Decision Support Systém)

e EIS — informacni systém pro vrcholovy management [7].

Kazdy systém ma rizné parametry a lisi se hlavn¢; Sitkou poskytovanych informaci,
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hloubkou agregace a ur¢enim cilového uZivatele. Podle procesniho fizeni se rozliSuji
tyto informacni systémy:

e TPS - systémy datovych transakci, obsahuji Siroky rozsah informaci
operativniho charakteru, realizované na nejnizsich stupnich hierarchické
struktury organizace. Jde o vyhotoveni dokumentt, komunikaéni systémy a
systémy podpoiené softwarem. Pocitdme informace z plant a evidence do této
oblasti i informace, které poskytuji syst¢émy CAFM/CIFM a dal$i subsystémy;

e FMIS - Facility manaZerské informacni systémy, jsou soustavy dat a informaci
s vyznamnou pievahou realizace na stfednich pozicich hierarchické struktury
organizace, které je moznost podrobngéji €lenit pro zabezpeceni informacni
podpory relativné standardnich manazerskych uloh:

o planovaci a rozhodovaci agendy,

o agendy zabezpeceni kalkulaci a procest propoctu HV;
o agendy personalistiky, mezd a platt;

o hodnotové¢ orientované systémys;

o expertni systémy [7].

7.2 VLIV IS NA RIZENI FM PODNIKU

Oddéleni Facility managementu potiebuji souhrnné informace pro efektivni fizeni a
optimalizaci vedlejSich ¢innosti a procesii a proto pouzivaji metody fizeni podpirnych
podpiirné, ale jejich ndklady a vysledky zaujimaji vyznamny podil v celkovém
hospodateni organizace. Optimalizace fizeni podplirnych procesi na bazi Facility
managementu pfinese:

¢ sniZeni provoznich ndkladi,

e redukci prostorovych narok,

e strategicky ptehled pro planovani,

e upfesnéni Ucetnictvi a inventarizace,

¢ rozdéleni ndgjemného a odpist,

e optimalizace prostredk,

e presnou adresaci nakladu [7].
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8 LEGISLATIVA A EN 15221

Pro poznani a ziskani celkového piehledu védnich disciplin netechnického a
neekonomického zaméieni, je dulezité vybrat zakladni a vyznamné informace
z pravnich obord, které se vztahuji k tkonlim, potfebnych v rdmci Facility
managementu. Skupina kontinentdlniho prava obsahuje Pravni #4d CR, tuto skupinu
charakterizuje to, Ze nejdulezitéjSim a svrchovanym pramenem prava je psany zakon.
Druhotny vyznam a misto maji vesmes vSechny ostatni prameny. Pojmy systém prava a
pravni fad jsou velmi podobné, ztélesnuji soustavu, poradek a uspotradani, jedinym
rozdilem je tfidici hledisko uspofddédni. Systém prdva md obsahové uspotadani pravnich
predpist a zdsadnim kritériem je pfedmét pravni dpravy, tudiz druh spolecenskych
vztaht, upravenych pravem. Formalni uspotddani norem predstavuje pravni fad
uspotddany urcenim druhu.

Clenéni prava na psané a nepsané piedstavuje pravni teorie, kterd rozpozndva
formalni a materidlni prameny prava. Nepsanym pravem jsou piedevs$im obyceje,
zékony vladni nafizeni, vyhlasky apod. spadaji do prava psaného. Do materidlnich
pramentl prava, které jsou nepsanym pravem, mizeme zatadit spolecenské pomery,
problémy a potieby Zadajici pravni upravu. Odpoveéd na otazku, v jaké podobé byly
normy vydény, je objasnéni formalnich pramenti. A odpovéd’ na otdzku, pro¢ byly
normy vydany, je objasnénim materidlnich prament.

Vetejné pravo miiZeme popsat jako soubor ustanoveni pravniho fddu, na kterém
ma zdjem predevsim spolecnost jako celek a tedy i jednotlivci, ktefi jsou soucasti
spolecnosti. A naopak pravo soukromé je ta Cast pravniho fadu, kterd se zabyva

ustanovenimi tykajici se pfimo osobnich ¢i majetkovych poméra jednotlivet [7].

Do odvétvi soukromopravni povahy nélezi:
e obcanské pravo hmotné,
¢ rodinné pravo,
e obchodni pravo,
® pracovni pravo,
® obcanské pravo procesni,

¢ mezindrodni prdvo soukromé [7].
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Do odvétvi vefejnopravniho nalezi:
® stavni pravo,
e trestni pradvo hmotné,
e trestni pravo procesni,
® spravni pravo,
¢ financni privo,
e pravo zivotniho prostiedsi,

® mezinarodni pravo vetejné [7].

8.1 CSN (EN) 15221 FACILITY MANAGEMENT — TERMINY,
DEFINICE, SMLUVNI VZTAHY

Trh Facility managementu je v rdmci EU velmi vyznamnym trhem, odhaduje se na
n¢kolik miliard EUR a tim padem je potiebné oblast podpirnych ¢innosti piesné
charakterizovat a definovat. Norma EN 15221 se vénuje v ¢asti Terminy a definice
pfedevSim na charakteristiky zdkladnich funkci FM. Model FM informuje o tom, jak
vznika tato ¢ast normy. Model FM se zabyva vztahy mezi klientem (poZadavky) a
poskytovatelem sluzby (dodani sluzby) a to z pohledu drovni fizeni, které jsou tfi, ve
kterych FM pracuje:

e strategicka,

e takticka,

e operativni (provozni) [7].

Nutnd je synchronizace Facility managementu s pfedstavou a misi organizace a
jejimi cili. Do tspésSné strategie firmy ve spojeni se sluzbami FM patii vypracovani
dohody o urovni sluzeb a jejich hodnoceni napt. SLA a KPI. ,,Na stiednédobé urovni by
se mely zavéry z rdamcové dohody o drovni sluZeb precizovat do konkrétnich kroki a
presné stanovené obsahové naplné vcetné nastaveni kontrolnich a monitorovacich
procestt doddvanych sluzeb.* [7, str. 153] SluZby jsou ¢lenény do dvou skupin a to

podle pozadavku klienta na:
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e pozadavky spojené s prostorem a infrastrukturou,

e pozadavky spojené s pracovniky a organizaci [7].

8.2 PRINOSY EN

Za piinosy EN pro FM povazujeme ekonomické faktory, ty umoznuji efektivné,
jasné¢ a ptesn¢ komunikovat a tim 1ze dosdhnout vyznamného sniZeni ndkladl na
podpiirné ¢innosti. Dochdzi ke zvySeni ndkladové srovnatelnosti, a to zpisobi lepsi
transparentnost na trhu poskytovanych sluzeb. Diky tvorbé ceny podle EN jsou firmy
schopny rychleji reagovat na poptavku po sluzbéach. Pravni oblast EN docili zvyseni
transparentnosti vybérového fizeni, dodavky sluzeb a prodeje nemovitosti, v podnikové
oblasti sluzby a jiné zptisoby vyuzivani FM. Poradenstvi pii uzavirdni smluv v oblasti
FM je ptednostnim cilem druhé ¢asti EN. EN ptedstavuje urcity ndvod jak pfipravit
efektivné smlouvu na poskytovani sluzeb FM. V oblasti dohody o poskytovani sluzeb
FM se objevuji definice odpovédnosti smluvnich stran, které vychazeji z ¢asti Terminy a
definice — prvni ¢ast EN, ve smyslu jednotlivych drovni fizeni. Do zdsadnich znakt
dohody o poskytovani sluzeb FM fadime:

e trvani smlouvy o poskytovéni sluzeb FM,

e cena za poskytované sluzby,

e ziejmé vymezeni odpoveédnosti jednotlivych tcastniki smlouvy,
e princip smlouvy,

e {roven sluzeb — SLA [7].

Aby se smlouva o poskytovani sluzeb FM stala vyhodnou pro poskytovatele i
klienta, méla by trvat co nejdéle, za doporu¢enou minimalni dobu trvani smlouvy se
povazuji tii roky. Smluvni strany vSak nejsou vazany trvanim smlouvy na dobu urcitou,
ale mohou uzavfit smlouvu bez vymezeni doby ukonceni. Stanovit cenu poskytované
sluzby lze tfemi zpusoby:

e celkové cena — odpovédnost za provedeni i kvalitu poskytovanych sluzeb,

e jednotkovd cena — odpovédnost za provedeni i kvalitu v dohodnuté jednotkové

cene,

e cena plus — odpovédnost za provedeni i kvalitu v limitovanych nidkladovych

cendch, navysenych o bonus za dohodnuté sluzby (proménliva cena) [7].
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9 FIRMY PUSOBICI V CESKE REPUBLICE

Trh se sluzbami facility managementu je velmi rozsdhly a dcelem této kapitoly
bylo tento trh alespoti trochu prozkoumat. Opravdu mnoho firem v Ceské republice
poskytuje sluzby z oblasti facility managementu a nékteré i v pomérné rozsdhlé podobé.
na strankdch jednotlivych spole¢nosti, nabizené ¢innosti 22 ¢eskym firem na trhu se
sluzbami facility managementu. Jedinou vyjimkou je spolecnost IKA DATA, ktera
neposkytuje piimo sluzby FM, ale zabyva se informacnimi systémy pouZivanymi
v oblasti FM. Spolec¢nosti je samoziejm& mnohem vic, ale cilem kapitoly bylo vybrat
jen ty vyznamngj$i. Kapitola se vénuje rozsahu nabizenych sluZeb a rokem zahdjeni

¢innosti téchto spole¢nosti, protoze oblast facility managementu je pomérné nova.

ABAS IPS Management s.1.0.

Poskytuji sluzby z oblasti spravy budov — zavadéni a ddrzby technickych
soubort, efektivni hospodateni s nejriznéjSimi formami energie, tklidové sluzby,
pozérni ochrana.

Sprava budov nabizi sluzby:

o soubory a instalace (vytapéni, vzduchotechniku, klimatizaci, chlazeni, rozvody
plynu, vody a kanalizace, centrdlni vysavace apod.)

o elektrotechnické rozvody (méfeni a regulace, elektrorozvody, zabezpecovaci
techniku, fidici systémy pro veskera technicka zafizeni, hromosvody, telefonni
sité, rozvody televizniho signdlu, pocitacové sité apod.)

o dalsi technickd zatizeni v budovach (osvétleni, vytahy apod.)

Datum vzniku spole¢nosti ABAS IPS Management je v obchodnim rejstiiku

datovan ke dni 1.9.1999 [9].
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AB Facility

Je spolecnost, kterou miiZzeme tadit mezi jednu z nejvétsich poskytovatelil sluzeb
Facility managementu v Ceské republice. AB Facility se déli na Sest divizi. Tyto divize
vystupuji jako samostatné obchodné-provozni jednotky spole¢nosti AB Facility.

Technickou spravu objekti a sjednoceni vSech sluzeb Facility managementu
podle pozadavki zdkaznika obstardvé divize Facility management Cechy a Facility
management Morava. Servis, revize a mensi investicni projekty na technologickych
zatizenich budov zajist'uje divize Technology. Divize Energy se zabyva provoznimi a
investicnimi opatfenimi pii dosahovani uspor v provozu energetickych zafizenich.
Ostrahu objektil, souhrnné a specializované sluzby ve sféte tklidu je zakaznikim
schopna poskytnout divize Cleaning. Realizace zahradnich tprav zelen¢ objektl véetné
kompletniho sortimentu sluZeb udrzby zelen¢ a venkovnich ploch je v rukou divize

Landscaping.

Spolec¢nost AB Facility poskytuje svym zdkazniklim podptrné sluzby z oblasti:
o provoz budovy
— technicka sprava, idrZzba a provoz technologickych zatizeni
budov vcetné pravidelnych servist a revizi
— 24 hodinovy dispecink véetné havarijni a servisni sluzby se
zdsahem po celé Ceské republice
— bezpecnost a ochrana zdravi pii préci a pozarni ochrana
o technology
— dodavka a montdZ vzduchotechniky a klimatizace
— dodavka a montdz systémil méfeni a regulace
— dodédvka a montdz rozvodit NN a slaboproudych systému
o energie
— poradenstvi ve sféfe uspor energii
— zpracovani energetickych audit
— energeticky management
— investice do energetickych zatizeni
— provozovani energetickych zdroja

— nékup a distribuce energii
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o Cistota a potadek
— kompletni dklidové prace v kancelafich, vyrobnich halach
zdravotnickych zafizenich
— ostraha objektii v¢éetné provozu recepci
— ochrana pied skiidci
o péce o okoli
— architektonické ndvrhy a provadéni zahradnich Gprav
— UdrZba interiérové a exteriérové zelené
— letni a zimni ddrzba venkovnich ploch
o integrace sluzeb

— integrace sluZeb podle poZadavku a pfani zdkaznika

V roce 1999 vzniklo AB Facility, jako sou¢dst nadnarodniho koncernu ABB. Az
v roce 2003 vznik4 samostatnd spolecnost AB FAcility, kterd se v nésledujicich letech

déle rozvijela a rozsifovala své portfolio nabizenych sluzeb a misto ptisobeni [10].

CENTRA a.s.

Spolecnost, kterd ma 21 let zkuSenosti a nabizi komplexni sluzby ve spraveé
nemovitosti.

CENTRA a.s. vznikla jizZ v roce 1991, v zacétcich se vénovali hlavné
autodoprave, svozu a likvidaci odpadu a inZenyrské ¢innosti. Postupné se rozvijeli a
v roce 1992 se zacali orientovat na spravu nemovitosti. Oblast komplexni spravy budov
se ddle rozrustala a sprava nemovitosti se tak stala hlavnim programem spolec¢nosti.

V prub¢ehu dalsich let byly ztizeny jednotlivé samostatné divize, aby byl splnén
hlavni program spolecnosti. Divize se zaméfenim na realitni ¢innost (od roku 1994),
zahradnické sluzby (od roku 1995), dklidové sluzby (od roku 1999), divize doprava,
divize inzenyrsko-investi¢ni ¢innost, divize provoz a udrZzba sluzeb a divize facility
management.

Diky vysokym ndroklim na spravu modernich komercnich objekti byla v roce
1999 zalozena samostatnd divize Facility Management, diky tomu, Ze je to dynamicky

se rozvijejici obor se stava hlavnim predmétem Cinnosti CENTRA a.s.
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o divize Facility management
— technicky provoz a sprava objekti
— provoz objekta
— ekonomickd sprava
— podpora administrativniho provozu
— socidlni zdzemi
— podptirné provozy
— poradenska a realitni ¢innost
o divize sprdva nemovitosti
— provozné-technickd ¢innost (prevzeti objektu do spravy, uklid, bézna
preventivni ddrzba objektii véetné neptetrzité havarijni sluzby a dalsi
— ekonomicka ¢innost (uzavirani ndjemnich smluv v zastoupeni vlastnika,
inkaso plateb atd.)
— pravni ¢innost (sepsani veskerych potiebnych dokumentt, pravni
poradenstvi ve vSech oblastech spravy nemovitosti a dalsi)

o divize dklidové sluzby — poskytuje pravidelny tklid v dennich i no¢nich
hodindch, tklid venkovnich ploch, myti fasad a oken a dalsi

o divize zahradnické sluzby — nabizi celoro¢ni udrzbu venkovni i interiérové
zelené, poradenstvi atd.

o divize doprava — zahrnuje ptepravni a spedicni sluzby, odvoz a odstranovani
odpadu, stavebnich suti, st€¢hovaci prace a dalsi

o divize inZenyrsko-investi¢ni ¢innost — nabizi zpracovani a vyhodnoceni
investiéniho zdméru, spoluprice pii vybérovych fizenim apod.

o divize realitni sluzby — zpracovani ,,prohlaSeni vlastnika* budovy,
zprostiedkovani prondgjmu byt a nebytovych prostor, zajisténi znaleckych
posudkil nemovitosti atd.

o divize provoz a udrzba budov

— nepfetrzity dispecink a havarijni sluzba
— spoluprace v zavérecné fazi vystavby objektu

— garan¢ni zavady [13].
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D.L.SEVEN FACILITY s.r.o.

D.I.SEVEN FACILITY s.r.o. je spole¢nost piisobici na celém tizemi Ceské

republiky. Zabyva se sluzbami, které zakaznikovi poskytuji Uplny servis pfi sprave a

udrzbé budov a nemovitosti. Cilem je optimalizovat ndklady spojené s investicemi

oprav, spotfebou energii, fizenim technologii apod.

o technicka sprava

technickd sprava budovy

udrzba a obsluha technickych zatizeni
revize a servisy dle platné legislativy
odborné technické prohlidky

pozdarucni servisy

planovana kontrolni ¢innost

opravy

havarijni sluzba s garantovanym dojezdem
pravidelny reporting za sledované obdobi

deratizace, desinfekce

o administrativni sprava

sprava objektu

zastupovani klienta vici tietim strandm

zpracovani a vedeni dokumentace technickych zatizeni
zpracovani a vedeni kliCového hospodarstvi

pasportizace technologickych zatizeni

legislativni dohled a Skoleni z pozarni ochrany

legislativni dohled a Skoleni z bezpecnosti a ochrany zdravi pfi
praci

odpadové hospodarstvi

optimalizace provoznich ndklada

pravidelny reporting za sledované obdobi

o infrastrukturdlni sluzby

provozni a doplitkové sluzby

ostraha a recepCni sluzby
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— pult centrdlni ochrany

— zahradnické prace

— uklid vnitinich a venkovnich ploch
— dodej kancelétskych potieb

— zasobovani{

— vedeni skladového hospodafstvi

— marketing
Spole¢nost D.I. SEVEN, a.s. byla zaloZena 21.4.1995, tehdy jest€ jako D.I.
SEVEN, s.r.o. D.I. SEVEN, a.s. je bezpe€nostni agentura a v roce 2008 vznikla jeji

dcefind spolecnost D.I. SEVEN FACILITY s.r.o0. [15].

Obr. 9: Sprava budov se v§im vSudy od D.I. SEVEN FACILITY s.r.o. [15].

Technicka sprava Mame ﬁ?cﬁ?géﬁ:
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Revize a servis Adrrlriiarnce n:ésﬁ rgduﬁ"r% v pilanrteﬁ:
a haugfijrr?guiba Vedeni Gcetnictvi
Ostraha objektu Recepce
Fe = Ukl
ECer Udrzba zelené
k2 — Odpadové hospodafstvi
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EXPERT SERVIS spol. s.r.o.

Tato spolec¢nost je soucasti trhu sluzeb facility managementu uz 15 let. Poskytuji

sluzby v oblasti komplexniho facility managementu, ocefiovani majetku a energetického

auditu.

V nabidce spolecnosti EXPERT SERVIS jsou sluzby z oblasti:

o technicka sprdva budov a majetku

o administrativni sprdva nemovitosti (property management)

o sprava vozového parku

o uklidové sluzby a ddrzba zelené

o odpadové hospodéftstvi

o recepéni, poStovni, bezpecnostni a sekretdiské sluzby

o investi¢ni fizeni v rdmci pripravy a realizace stavebni ¢innosti

o havarijni pldny a zajisténi PO a BOZP [16].

Green Lions a.s.

Green Lions a.s. nabizeji komplexni sluzby v oblasti facility managementu

budov a nemovitosti. Sprava budov a nemovitosti obsahuje celkové zajiSténi vSech

souvisejicich sluzeb — tcetni, ekonomicky, pravni i dailovy servis. Udrzba budov a

nemovitosti zahrnuje také ddle havarijni servis, pravidelné revize, iklidové sluzby a

kompletni hygienicky servis.

Spole¢nost Green Lions a.s. ptsobi na ¢eském trhu od roku 2007.

o komplexni sprdva nemovitosti

komplexni pravni a realitni sluzby

vybér ndgjemného, vyuctovani sluzeb, evidencni listy
ucetnictvi a dailové poradenstvi

ekonomika budov, investice, plan oprav

zameéfeni staveb a nemovitost{

o technickd sprava budov

udrzba nemovitosti, havarijni sluzba, revize
uklidovy a hygienicky servis nemovitosti

strojové vybaveni na tklid pozemnich komunikaci, sn¢hu, myti
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gardzovych ploch, vyklizeci prace [17].

HOCHTIEF CZ a.s.

Nabizi svym klientim Siroké spektrum sluzeb spojenych se spradvou nemovitosti
jako napfiklad instalatérské a topendiské prace, st€hovani nabytku, uklid a ddrzba
interiéra i venkovnich komunikaci, idrzba zelen¢ nebo opravy a udrzba celych
nemovitosti.

Pokud klient pozada, poskytuji také komplexni ekonomicky a spravné-
ekonomicky servis, v€etné zajiStovani podkladii pro uctovani jednotlivych sluzeb,
evidenci odbéri médii nebo vedeni tcetnictvi pro spoleCenstvi vlastnik.

Spolecnost vznikla v roce 1998 ke dni 16. biezna [19].

IKA DATA, spol. s.r.o.

IKA DATA je ceska spolecnost, kterd vznikla v roce 2000 a nezabyva se
poskytovanim sluzeb facility managementu, ale doddva a zabyv4 se vytvafenim a
zavadénim informacnich technologii, navrhovanim, doddvkou, realizaci a spravou
pocitaCovych siti, doddvkou, sprdvou a vyvojem softwarii pro FM (Computer Aided

Facility Management), a dalSich systémti, které jsou spojeny s automatizaci budov.

Cinnosti, které poskytuje spole¢nost IKA DATA jsou:

o ndvrh, vyvoj, pfizpiisobeni, implementace a lokalizace pro CAFM systém
ARCHIBUS

o poradenskd ¢innost v oblasti integrace a implementace Facility managementu

o ndvrhy, doddvka a sprdva pocitaCovych siti, audit a monitoring siti

o CAD a GIS (geografické informacni systémy) systémy a jejich vyuZiti pro

potfeby FM [21].
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IMOS facility, a.s.

Spole¢nost IMOS facility, a.s. poskytuje svym zdkazniktim sluzby z oblasti

prodeje a prondjmu nemovitosti, spravy nemovitosti a iklidovych sluzeb. Tato

spolecnost je pomérné mladd, byla zalozena 1.10.2002.

V ramci spravy nemovitosti nabizeji:
revize, kontroly, prohlidky

udrzbu, opravy

energie, média, sluzby

evidence

administrativa

ucetnictvi [22].

KAF Facility, s.r.0.

KAF FAcility, s.r.o. je spolecnost plisobici na trhu jiz 23 let, od fijna roku 2011 je

soucasti francouzské skupiny ATALIAN (jeden z nejvétsich evropskych poskytovatelt

multitechnickych sluZzeb v oblasti facility managementu). Jejich strategii je pfedevSim

nabizet komplexni sluzby. Skala sluZeb, kterymi se zabyvaji je velmi §irok4, a proto

rozdéluji jednotlivé ¢innosti do tif oblasti Facility managemnet, Uklid a &istént,

Dodavky chemie a materiala.

Oblast Facility management déle d€li na:

o

o

©)

facility management — zde néleZi sluzby jako udrzba a obsluha technologickych
zatizeni budov, stavebni idrzba budov, ostraha a bezpe¢nostni sluzby, nakladani
a likvidace odpadt a spousta dalSich

property management — kterym zajist'uji zejména administrativu jako vedeni
ucetnictvi, sprava smluv, kalkulace a dals{

projekt management — v této oblasti nabizeji kvalifikované poradenstvi spojené
s projektovanim budov a jejich pozdéjsim provozem

energeticky management — jde o sluzby, které sp&ji k trvalému udrZeni
stabilizovaného provozniho stavu energetickych zafizeni, zachovani minimélni

mozné spotieby energie [24].
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KESO Praha spol. s.r.o.

Spolecnost KESO Praha spol. s.r.o. byla zaloZena v roce 1999 s imyslem
poskytovani komplexnich sluzeb v oblasti spravy nemovitosti, s postupnym
rozSitovanim poskytovanych sluzeb na sluzby v pracovné pravnich vztazich, a to
zejména v oblastech bezpecnosti prace, ochrany zdravi pii praci a poZarni ochrany.

V nabidce této spolecnosti jsou sluzby z oblasti spravy nemovitosti bytovych i
nebytovych objektl, v ekonomické i provozné-technické oblasti v€etné zajisténi idrzby
technického zafizeni, ddle revize prostiedkli poZarni ochrany a technickych zafizenich

objektu, jednordzovy i pravidelny dklid prostor a idrzba zelené [25].

OKIN FACILITY CZ, s.r.o.

Pod znackou OKIN FACILITY CZ jsou nabizeny sluzby souvisejici s provozem
a spravou nemovitosti a majetku. Podptirné nevyrobni ¢innosti jako jsou technicka
sprava, uklid, ostraha, recepcni a postovni sluzby, odpadové hospodaistvi, management

energetiky, ¢innosti v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi apod. piebiraji od klientd.

energeticky management

— technické sluzby

— vyrobni udrzba a sluzby

— uklidové sluzby

— administrativni sluzby

— BOZP/PO/Zivotni prostiedi
— odpadové hospodatstvi

— catering

— bezpecnostni sluzby

Opét v rdmci téchto oblasti poskytuje OKIN FACILITY CZ mnoho dalSich
sluZeb. Spole¢nost vznikla v roce 1993 pod ndzvem O.K. IN, a.s., kdy se jesté plné
nevénovala facility managementu. V letech 1999-2002 se teprve rozviji facility
management ve spole€nosti a ta si upeviiuje své postaveni na trhu. V roce 2003 pak
vznika spole¢nost s ndzvem OKIN FACILITY CZ, s.r.o. a vénuje se poskytovani

komplexnich sluzeb facility managementu [27].
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Rado Invest, spol. s.r.o0.

Spole¢nost byla zaloZena osobou, ktera pracovala ve spole€nosti se stejnym
predmétem hlavni ¢innosti a to sprava nemovitosti. Rado Invest, spol. s.r.o. piisobi na
nasem trhu od roku 2003.

o provozné technickd ¢innost

— komplexni sluzby facility managera

— obsluha a servis technologii

— havarijni nepfetrzita sluzba (elektfina, plyn, sanita, topeni, tklid)
— vedenf stavebni a technologické dokumentace

— stavebni dozor pro investora

— zajisténi revizi a provozu VZT, topeni klimatizace, EZS, EPS

— prikaz energetické naro¢nosti budovy

o administrativni a ekonomicka ¢innost — obsahuje spravu, ucetnictvi, vypracovani
predpisu a vyuctovani sluzeb, sluzba dafiového poradce a auditora a dalSi

o komplexni dklidovy a hygienicky servis budov — nabizi pravidelny uklid
v dennich i no¢nich hodinach, tklid pésich komunikaci, tklid venkovnich ploch
(b&Zné zahradnické prace), atd.

o komplexni bezpecnostni a recepéni sluzby — poskytuje fyzickou ostrahu objektt,
recepcni sluzby i v cizich jazycich, syst¢ém CCTV (monitorovani rizikovych
prostortt) apod.

o spoluprice v zdvérecné fazi vystavby objektu — zaregulovani objektovych
technologii, garan¢ni zdvady, vybaveni bytovych a nebytovych prostor véetné
prace architekta a dalsi

o podpora administrativniho provozu — dodavky kancelatskych potieb, prondjem
kancelaiské a pocitaCové techniky

o podptrné provozy — ndpojové automaty, zajisténi gastronomickych sluzeb [30].

REGTIA Facility s.r.o.

Spole¢nost REGIA Facility s.r.o. nabizi svym zdkazniktim dil¢i ¢i komplexni
sluzby pfi spravé majetku, které zahrnuji Siroky soubor administrativnich a technickych

¢innosti. A to od bézné udrzby az po specializovany odborny servis déle poskytuji
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uklidové sluzby a zprostfedkovavaji sluzby bezpecnostnich agentur.

navrhy a realizace CCTV, STA, EZS, EPS, M¢teni a regulace
poradenstvi v oblasti volby spravného dodavatele energii, optimalizace ndklad
na spotiebu energii

ndvrhy a feSeni ispor provozu nemovitosti

sledovani termini a zajistovani plnéni zdkonem stanovenych odbornych
servisnich prohlidek a revizi (pfebirani odpovédnosti)

recepcni sluzby

technicky dispecink a dozor

non-stop havarijni servis

opravy, udrzba

krizové fizeni a sprava nemovitosti v nestandardnich situacich

sluzby ,,hodinovy manzel‘

Zakladatelé spolec¢nosti REGIA Facility s.r.o0. jsou lidé piisobici v oblasti facility

services — spravy nemovitosti uz vice jak 10 let. Samotnd spole¢nost vSak byla zaloZena

v roce 2012. Je tedy opravdu ,,novinkou‘* na trhu [31].

RENTEL FACILITY MANAGEMENT s.r.0.

Poskytuje komplexni sluzby v oblasti spravy a idrzby nemovitosti, disponuji

technickym a materidlovym vybavenim pro vSechny nabizené sluzby. RENTEL

FACILITY MANAGEMENT s.r.0. je rozvijejici se spole€nost zaloZend v roce 2007.

Nabizené sluzby:

kompletni technickd sprava objektti, portfolio sluzeb v idrzb¢ interiért a
technologif

specidlni ¢iSténi

celoro¢ni idrZzba exteriérii

odpadové hospodarstvi, deratizace a dezinfekce

ostraha a ochrana majetku

dodavka hygienického materidlu, Cisticich a dezinfekénich prostredkt

deratizace, desinsekce, desinfekce
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— deratizace je hubeni hlodavct
— dezinsekce je hubeni hmyzu a dalSich ¢lenovci
— dezinfekce je hubeni vegetativnich i sporulujicich mikroorganismu
o sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské
povahy
o specializované stavebni ¢innosti, dokoncovaci stavebni prace

o sluzby v oblasti PO a BOZP [32].

ROSSY®© service a.s.

Spolecnost se skladd ze Ctyf plnohodnotnych a samostatnych divizi, které spolu
ale také spolupracuji. Divize uklidovych praci, divize zahrada — realizace a udrzba,
divize femeslnych praci a divize facility. ROSSY© service a.s. zahdjila svou ¢innost
v roce 1995.

Divize facility, nebo-li spravy nemovitosti nabizi Siroké spektrum sluzeb, a to od
celkové spravy nemovitosti zahrnujici piipravu pro ucetnictvi zakaznika, fakturovani
ndjemcum, vybirani ndjemného na ucet zadkaznika, spravovani provoznich prostiedk,
provadéni vyuctovani, komunikace s ndjemci jménem zakaznika, zabezpecovani sluzeb
a ¢innosti, které jsou dle ndgjemnich smluv povinnostmi zdkaznika (pronajimatele), pres
zékladni spravu nemovitosti, jez souvisi v evidenci a technickém fizeni provozu az p

technickou spravu nemovitosti, jez se zabyva predevsim fddnou funkci a provozem

technického zatizeni a budovy jako takové [33].

SIMACEK FACILITY CZ, spol.s.r.o.

Cilem poskytovanych sluzeb této spolec¢nosti je odebrat klientovi biime
odpovédnosti a starosti za kvalifikované a komplexni zabezpec€ovéani nezbytnych tikont
pro spravu objekti.

Tato spolecnost nabizi sluzby z oblasti spravy budov, udrzby technického
zafizeni budov, ostrahy objekti, dpravy zelen¢ a venkovnich ploch a to celorocné. Na
¢eském trhu ptisobi od roku 1991. Do roku 2007 ptsobila pod ndizvem SIMACEK
SERVICE INTERNATIONAL spol. s r.o. V roce 2007 doslo k pfejmenovani na nynéjsi
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nazev SIMACEK FACILITY, spol. s.r.o.

SIMACEK FACILITY spol., s.r.o. nabizi:

@)

o

o

)

©)

uklidové sluzby

bezpecnostni sluzby

zkousky odborné zptsobilosti

udrzba venkovnich ploch a zelené

deratizace a desinfekce

likvidace odpadu

PO a BOZP (pozarni ochrana, bezpe¢nost a ochrana zdrav{ pfi praci)
sprava technického zatizeni budov (TZB)

sprava objekti a budov

V ramci téchto obort poskytuji celou fadu dalSich sluzeb jako naptiklad denni dklid,

recepCni sluzby, ochrana osob a majetku, pravidelny fez Zivych plota a dalsi [34].

Skanska Facility s.r.o.

Nabizi zajiSténi provozu budov, vyroby a s tim souvisejici sluzby z oblasti jako

udrzba, servis, revize technologickych zafizeni, energetiky, tklidu, ostrahy a cateringu.

o technicky facility management

— provozné-technickd sprava a tidrzba objektl

— udrZba, servis, revize technologickych zatizeni

— havarijni sluzba, opravy

— audity (technické, energetické)

— dodavky tepla, provoz kotelen a vyménikovych stanic

— Cinnosti energetika v objektu

— zpracovani ro¢niho pldnu ddrzby, oprav a investic pro nasledny

rok

o netechnicky facility management

— uklidové sluzby
— bezpecnostni sluzby

— recepee
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— udrzba zelené, zahradnické sluzby
— catering
o administrativni sluzby — pfinasi svym zdkaznikiim evidenci dat souvisejicich
s provozem objektu, ddle vedeni technického tcetnictvi i se zavéreCnym ro¢nim
hodnocenim
o inZenyrska Cinnost — poradenstvi v obtiZnych procesech pfi fizeni staveb, cilem

je dosaZeni dspornych opatieni a nasledny efektivni provoz

Vznik spolecnosti Skanska Facility s.r.o. je datovédn ke dni 22.4.1998. Spole¢nost je
také ¢lenem mezindrodni profesni organizace IFMA (International Facility Management

Association) [35].

SOLID FACILITY a.s.
Vizi SOLID FACILITY a.s. je poskytovat zdkaznikim komplexni nabidku

sluZeb spojenych s provozem nemovitosti. V nabidce jsou sluzby z oblasti
administrativni sprdva nemovitosti, technickd sprava nemovitosti, idrzba a opravy
nemovitosti, fyzicka ostraha osob a nemovitosti a uklid a ¢iSt€ni nemovitosti.
Spolecnost se vyskytuje na trhu s facility managementem od roku 2005.
o administrativni sprdva nemovitosti
— evidence a pasportizace prostoru
— predpis a vybér ngjmu a sluzeb
— vyuctovani sluzeb
— rozpocty sluzeb a jejich plnéni
o technickd sprava nemovitosti
— revize, servis, provoz technickych zatizeni budov
— energie a optimalizace jejich potieb
— Tfizeni a koordinace provoznich sluzeb
o udrZba a opravy nemovitosti
— udrzba a opravy technickych zatizeni budov
— udrzba a opravy stavebnich ¢asti budov

— zachranna technicka sluzba
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o fyzickéd ostraha osob a nemovitosti

— fyzicka ostraha osob a majetku

recepce a sluzby podatelny

sprava piistupovych systému

obsluha monitorovacich systému
— obsluha velinti méfeni a regulace
o uklid a ¢iSténi nemovitosti
— kazdodenni a jednorazovy uklid budov

— specidlni dklidové a Cistici prace

ekologie odpadového hospodarstvi

deratizace, dezinfekce, dezinsekce

2w O

— instalace vyzdob a ¢iSténi mobiliatra [36].

STRABAG Property and Facility Services a.s.

STRABAG Property and Facility Service a.s. se pohybuje na ¢eském trhu od
roku 2010. Pivodné vystupovali pod ndzvem ECM Facility a.s., ale v roce 2009 doslo
k rozpadu a vnikl STRABAG PFES a.s. Spole¢nost si 1 za takto kratkou dobu dokdzala
probit mezi prvni pétici poskytovateltl sluZeb Facility managementu v Ceské republice.

Uvazuji tak, ze chtéji klientim poskytovat komplexni sluzby. Nabizi tedy
vSechny Cinnosti spojené s komplexni spravou nemovitosti, tzn. zajisténi provozu a
udrZby technologif, administrativnich tkond, infrastruktury v objektu, aZ po energeticky
a property management.

Spolecnost STRABAG PFS a.s. je také ¢lenem organizace IFMA.

o technicky facility management
— udrzba a provoz technologii v objektu
— pravidelné kontroly, revize a odborné technické prohlidky podle platné
legislativy i EU
— vedeni provozni dokumentace
— provadéni oprav, feSeni havarijnich stavi

— zajiSténi provozu technologického velinu a havarijni sluzby
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s garantovanym zasahem
dalsi ¢innosti podle pozadavkil zakaznikl (pasportizace technologickych

zafizeni a evidence pofizenych dat pomoci CAFM softwaru)

o administrativni facility management

zastupovani klientli vici tfetim strandm

sprava smluv, pldnovani a organizovani periodické kontrolni ¢innosti
fizeni odstranovani garan¢nich zdvad, zpracovani a vedeni provozni
dokumentace a kliCového hospodérstvi

PO a BOZP

optimalizace provoznich ndklada

opatfeni vici mimotfaddnym situacim (Zivelné katastrofy)

pravidelny reporting

vedeni projektové dokumentace

vypracovéni planu odpadového hospodafstvi a vedeni evidence odpadii

o infrastrukturdlni facility management

zajisténi ostrahy, recepCnich sluzeb, kli¢ového a kartového hospodarstvi
uklidové sluzby

udrZzba zelené

odvoz a likvidace odpadu

provoz, udrzba, servis a doddvka vypocetni techniky

tisk, kopirovani a dodavky kanceldiskych potieb

zafizeni interiérii

zasobovani a vedeni skladového hospodarstvi

provoz centrdlni listovni podatelny, postovnich sluZeb nebo informac¢niho
call centra

pravidelna kontrolni ¢innost a reporting

STRABAG PFS a.s. dile poskytuje sluzby z oblasti Energeticky management

Property management a Paportizace nemovitosti [37].
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Transver Energy a.s.

Spolecnost, kterd vedle spravy nemovitosti poskytuje sluzby z oblasti plynovych
kotlt a telekomunikacnich sluzeb. Transfer Energy a.s. plisobi na trhu jiz 15 let, vznikla
tedy v roce 1997.

Poskytuje:

— technickou spravu budov
— veskeré hlasové a internetové sluzby
— dodavku tepla a elekttiny
— sluzby energetiky
— pléanovanou kontrolni ¢innost a udrzbu
— elektrikaiské prace — navrhy, realizaci, revizi
— instalatérské, topenaiské, zamecnické prace
— dispecink pro smluvni partnery non-stop
— sprava vozového parku
— udrzba zelené
— IT sluzby — PC, sité telekomunikace
— zimni i letni dklid vnitinich a vnéjsich ploch

— Dbezpecnostni sluzby [38].

Venfort a.s.

Spolecnost, kterd ma dominantni postaveni v oblasti bezpe¢nostnich sluzeb, a to
predevSim ve fyzické ostraze ddle v oblasti recepCnich a detektivnich sluzeb. Je také
uzndvanym specialistou v oblasti facility management a facility services. Venfort a.s.
pusobi na ¢eském trhu od konce roku 2007.

Poskytuji tyto sluzby:

o prodej nemovitosti

— realitn{ ¢innost

— zprostfedkovani obchodu a sluzeb, poradenstvi
o facility management

— sprava budov

— outsourcované procesy
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— uklidové sluzby
— pozéarni ochrana
o dalsf ¢innost
— Cinnost podnikatelskych, finan¢nich, organizac¢nich a ekonomickych
poradct
— Cinnost technickych poradct v oblasti ostrahy majetku a osob
— specializovany maloobchod a maloobchod se smiSenym zboZim

— velkoobchod [23].

VGP FM Servies, s.1.0.

Spolecnost se zabyva oblasti facility managementu od roku 2004. Poskytuji
sluzby z oblasti spravy nemovitosti déle sluzby, které sniZuji ndklady na provoz a
udrzbu nemovitosti, umoznuji planovité fizeni investic a optimalizujici Zivotnost
servisovanych zafizeni.
o technickd sprava budov
— bé&Zzna udrzba a opravy
— provoz a preventivni idrzba a obsluha technologii a zafizeni budov
— havarijni sluzba a pohotovost
— stavebni udrzba budov a energetika
— obsluha systému méfeni a regulace (MaR)
— sprava a udrzba inZenyrskych siti a zdravotechniky (ZTT)
— revize, odborné technické prohlidky a servisy technologickych celki
— feSeni garan¢nich zdvad
— auditing a reporting
o administrativni sprdva
— administrativni sluzby
— vedeni evidence ndjemnik, pfijatého ndjemného, dluznik
— vedeni evidence ndkladl oddélené po pronajimanych jednotkach
— vytvofeni predpisu vySe plateb na provozni néklady

— vyuctovani zéloh na sluzby (napt. dodavky TUYV, tepla, vodné a sto€né)
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inventarizace majetku vlastnika
ostraha a bezpec¢nostni sluzby PCO
recepCni sluzby

naklddanf a likvidace odpadu

PO a BOZP

uklidové sluzby — periodicky uklid, specidlni ¢iSténi hygienicky servis, atd.

projektové fizeni a poradenstvi — energeticky management, poradenstvi pfi

vybéru facility partnerti, inzenyrska ¢innost a dalsi [39].
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10 PODNIKATELSKY ZAMER

V této Casti prace je vytvoren podnikatelsky plan pro nové otevirajici wellness
centrum v interhotelu Voronéz. Wellness centrum je ztizovano kviili zvySujici se
konkurenci kongresovych hotelii v Brné, které poskytuji kvalitni sluzby v oblasti
wellness. Dal§im diivodem je pfildkani novych zdkaznikii mimo hotelové hosty.

Zadani vytvorila spolecnost CIMEX INVEST, konkrétn¢ pan Ing. Libor
Jedlicka.

Hotel Voronéz je ctyrhvézdickovy kongresovy hotel, ktery se nachdzi v Brné
nedaleko brnénského vystavisté. Hotel Voroné€z nabizi ubytovani ve 368
jednolizkovych a dvoultizkovych pokojich riznych tiid. V hotelu se také nachazi
kongresova hala poskytujici misto az pro 700 osob s modernim konferencnim
vybavenim a technickym z4dzemim, dale konferen¢ni sal pro 150 osob s instalovanou
projekéni technikou a v prvnim poschodi se nachazi salonky pro Skoleni a seminafte.
Hotel Voronéz samoziejme nabizi i stravovaci sluzby a to prostiednictvim restaurace
ALA CARTE, ktera nabizi sttedomotskou kuchyni, dile Grill bar Gurmet, restaurace
Atrium a Lobby bar, ktery je vhodny pro kratka setkdni s obchodnimi prateli a
hotelovymi hosty.

Ukolem bylo vytvofit podnikatelsky pldn pro nové se otvirajici wellness centrum
v hotelu Voronéz. Pozadavky jsou, Ze wellness centrum bude provozovat externi
provozovatel, investice neptevysi 15 mil K&. Dale pozadovana ndvratnost projektu by
méla byt maximalné 10 let a diskontni sazba by se méla pohybovat v rozmezi 5 — 8 %,

nesmi byt nizsi nez 5 %.
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10.1 TITULNI STRANA PODNIKATELSKEHO ZAMERU

Ndzev podniku:

Obor podnikani:

Druh podnikdni:

Sidlo podniku:

Zadavatel:

Investor:

Provozovatel objektu:

Financovdni:

Wellness centrum pro hotel Voronéz 1 **** Brno

Na smluvnim zdklad¢ bude podnik poskytovat wellness sluzby.
Nabizeny budou finska a parni bylinkova sauna, rizné druhy
masazi a bahenni zabaly, ledovy zdbal — kryomasaz, vodni
procedury (skotsky stfik, Kneippiv chodnik), koupele (bylinné,

pivni, raselinové, uhlicité, vinné), Whirlpool.

Podnikatelska ¢innost bude provozovana externim

provozovatelem a ten si bude volit formu podnikéni.
Kftizkovského 458/47

603 73 Brno — Pisarky

CIMEX INVEST s.r.o.

INTERHOTEL VORONEZ, s.r.0.

OREA HOTELS, s.r.o.

Pokud mozno v nejvétsi mozné miie z externich zdrojt jako
bankovni dvéry, spoluicast budouciho ndjemce popiipadé

dodavatele technického zafizeni. Maximélni vySe investice je 15

mil. K¢.
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10.2 EXEKUTIVNI SOUHRN

Podnik bude provozovat sluzby z oblasti wellness. Investor zadava projekt a
poskytuje pouze prostor k prondjmu, o veskerych vécech ohledné wellness centra bude
rozhodovat externi provozovatel. TudiZ si provozovatel bude volit pravni formu
podnikani, kterd mu bude vyhovovat, zaméstnance, ceny a vse okolo. Vzhledem
k poskytovanému prostoru k prondjmu (400 m?) investor pozaduje, aby wellness
centrum obsahovalo pouze sauny, whirlpool a masdze. Déle investor poZaduje

nepievysSeni investice 15 mil. K¢ a 10ti letou névratnost.

Hlavni podnikatelsky zamér

Diivodem otevieni wellness centra je zvySujici se zdjem zdkaznikli o wellness
sluzby v rdmci ubytovani v hotelu a také zvySujiciho se poctu kongresovych hotelt
poskytujicich kvalitni wellness sluzby. Zamér bude poskytovani kvalitnich sluzeb
v pfijemném prostredi za pomoci profesionélni obsluhy.

Provozovatel bude stéle sledovat nejnovéjsi trendy v oblasti wellness, aby byla

zajisténa permanentni konkurenceschopnost podniku.

Cile podniku
Hlavni cil:

Otevieni wellness centra by mélo hotelu pomoct se ziskanim novych hotelovych
hostti. Investor ma konkrétni pfedstavu o tom jak wellness centrum pomiiZe, a to
navySenim trZzeb o 1,5 % ro¢né.

Dalsi cil bude mit i provozovatel a ten bude za hlavni cil povazovat, aby byl
podnik ziskovy a zZe v prvnich letech podnikani bude obsazenost 50 — 55 % z celkové

kapacity.

Vedlejsi cile:

Vedlejsi cile bude zabezpecovat spise sdm provozovatel. Snaha bude o
vybudovani dobrého jména podniku, aby bylo jméno vniméno jako seriézni, luxusni a
kvalitni, silného postaveni na mistnim trhu a vytvoteni ptijemného prostiedi

s profesionalnim persondlem.
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Vize firmy
Vizi podniku je béhem Casového horizontu 10ti let dplna navratnost vloZenych

investic a ddle pfipadné rozsiteni sluZzeb wellness centra.

10.3 POPIS PODNIKU

10.3.1 Umisténi podniku

Podnik bude situovan v hlavni budové hotelu Voronéz 1 na ulici Ktizkovského
¢.p. 458/47, Brno. Hotel byl postaven v roce 1979 a v pribéhu Zivota byl modernizovan.
Wellness centrum bude umisténo v prvnim nadzemnim podlazi stavajici administrativni
¢asti hotelu. Zékaznici wellness centra budou moci parkovat na hotelovém parkovisti.

Uzitna plocha pro wellness &ini 400 m?, je tvofena typickymi mistnostmi o
rozmeéru 5,4 m x 3,3 m se svétlou vySkou 4m. V pftiloze €. 3 jsou uvedeny situace

s vyznacenim piedmétného objektu a zdjmové €asti objektu a situacni vykres vnitini

dispozice hotelu.

Obr. 10: Hotel Voronéz I [28].
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10.3.2 Nabidka sluzeb

Wellness centrem bude poskytovat tyto sluzby svym zdkaznikiim:

a) sauna: budou provozovany riazné druhy saun, predevsim finskd sauna a parni
bylinkova

b) masdZe: masdZ miZeme nazvat terapii, kterd nim pomoci aplikovani tlakii na
svaly mtize zmiriovat bolesti ¢i stres, zlepSovat krevni obéh a uvoliovat napéti,
poskytovany budou nejriznéjs$i druhy masazi od kvalitnich masérti, amma
masiz (masdz v sed¢), anticelulitidovd masaz, aromaterapie (aromamasaz),
bambusova masaz, baitkkovani, cokolddova masaz, horké (lavové) kameny,
masaz obliceje, masaz svickou, medova masaz, reflexni masaz, thajskd masaz

c) telové zdbaly: télovy zabal je procedura, kterd aktivné prokrvuje, regeneruje,
odbourava tuky, odvadi piebyte¢nou vodu z tkdni, napomahd uvolnéni kieci a
svalovych ztuhlosti, bude se jednat o bahenni zabaly, ledové zdbaly
(kryomasdz), zabal z moiskych fas, z bylin, Cokolddovy a olejovy zdbal a zabal
z bambusového masla

d) vodni procedury: prohiivaji organismus, rozpoustéji a vylucuji riiznorodé
Skodlivé usazeniny z organismu, pii ptisobeni vody na pokoZzku dochazi
k ptiznivé stimulaci nervového a akupunkturniho systému, vodni procedury
aktivuji krevni ob¢h, coz vede k jeho normalizaci a celkovému oziveni
organismu, bude nabizen skotsky stfik a Kneipptiv chodnik

e) koupele: nabizena bude aromaticka koupel, Afroditina koupel, Kleopatiina a

raSelinova koupel

10.3.3 Personal podniku

Persondlni obsazeni podniku si bude volit externi poskytovatel podle svého
uvazeni. Pfredpoklddand struktura vSak je, Ze v Cele bude stat manaZer/ka podniku, ktery
se bude starat o organizaci, fizeni a kontrolu chodu podniku. Zajis§tovat bude také styk
se zékazniky a dodavateli.

Déle budou zaméstnani kvalifikovani pracovnici podle poskytovanych sluzeb,

budou to maséfi, obsluha stroju atd.
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10.4 OBCHODNI PLAN

Investor poskytuje pouze prondjem prostoru. RozloZeni prostora a tedy
vykondvané stavebni price si bude urovat sdim provozovatel. Je vS§ak omezen plochou
400 m? a stdvajicimi dispozicemi, které se nebudou moci ménit. Tyto stavebni zmény
budou konzultovany s investorem. Stavebni firma bude vybrdna na zéklad¢ vybérového
fizeni nebo si ji zvoli provozovatel sam.

Dodavatele vybaventi si zvoli opét sdm provozovatel. A vybaveni si bude také

vybirat, ptedpokladané vybaveni jsou sauny, masazni pulty, whirlpool a dalsi.

10.5 MARKETINGOVY PLAN

Pro zah§jeni uspé€Sného podnikani je rozhodujicim marketingovym cilem
pfildkani a ziskdni co moZna nejvétstho poctu zdkaznikli. BEhem prvnich tydnl provozu
wellness centra se piedpokladd alespont 50% obsazenost. Pomoci marketingové
propagace a slavnostniho otevieni novych prostor wellness centra, kde budou snizené
ceny sluzeb, docilime této navstévnosti. Timto zahajovacim provozem se dostane
wellness centrum do podvédomi vefejnosti, zdkaznici si prohlédnou nové prostory,
vyzkousi poskytované sluzby a pifjemnym a vstficnym jedndnim zaméstnancti si nds
oblibi a zmini se svym zndmym.

Hlavnim cilem provozovani wellness centra v prvnim roce podnikani je
zachovat si ndklonnost svych zakaznik a to alesponi v 50 — 55 % obsazenosti. A také
vytvoreni si dobrého jména a silné pozice na trhu. V nésledujicich letech bude wellness

centrum usilovat o zvySeni obsazenosti a to o dalSich 5 — 10 %.

10.5.1 Produkt

Jak jiz bylo feceno, produktem jsou poskytované sluzby z oblasti wellness.
Sluzby budou rozdéleny do nékolika kategorii, a to: sauna, masaze, t€lové zdbaly, vodni
procedury a koupele. Diraz bude kladen na kvalitu poskytovanych sluzeb a
profesiondlni jednéani obsluhy se zdkazniky. Zdkaznikim budou nabizeny sluzby finska

a parni bylinkovéa sauna, masdZe a to riznych druhi, pestry vybér budou nabizet i t€lové
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zébaly, nebudou chybét ani vodni procedury a koupele. Tyto sluzby jsou pozadavkem

investora, zbytek nabizenych sluZeb a produkti si bude volit poskytovatel.

10.5.2 Cena

Wellness centrum pro hotel Voronéz bude stanovovat ceny sluzeb hlavné podle
konkurence. Snaha bude o nabizeni nizSich cen neZ konkurence aby byl podnik
konkurenceschopny. PouZije se také metoda stanoveni ceny podle hodnoty vnimané

zakaznikem. Stanoveni kone¢né ceny sluzeb vSak zdvisi na provozovateli.

10.5.3 Propagace

Propagace je jednou z nejdulezitéjSich ¢innosti podniku, aby se pfi zahajovani
podnikani dostal na trh a zviditelnil. Propagace by méla byt efektivni a i¢innd a nem¢la
by byt podcenovana. Pokud vefejnost o ¢innosti podniku nevi, nelze se udrzet na trhu.
Reklama

Pted zahdjenim provozu wellness centra budou vytvoteny propagacni letdcky,
které budou mit za dkol informovat vefejnost o otevieni a zahdjeni ¢innosti. Samotna
oteviraci akce bude velkou reklamou pro wellness centrum.

Otevieni nového wellness centra bude také propagovano v regiondlnim tisku a to
formou klasického inzeratu a to opakované po dobu dvou mésicti od otevieni a nasledné
budou uvadény pouze novinky, informace o akcich a slevéch, a to v nepravidelnych
intervalech. Inzerce bude v deniku Metro od pondé¢li do patku.

Na jiz existujicich webovych strdnkdch www.orea.cz/cz/orea-hotel-voronez-i
budou k nalezeni podrobné informace o wellness centru, o chystanych akcich, slevach
apod. a také zde bude moZn4 online rezervace. Informace o wellness centru a novinkach
budou uvadény také na webovych strankach provozovatele.

V samotném wellness centru na recepci budou letacky a plakéty s novinkami a
planovanymi akcemi. Na této recepci bude i1 kniha navstév, do které budou moci
zdkaznici zapisovat své pochvaly a ptipadné ptfipominky, které budou dulezité pro dalsi

fungovani podniku.
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10.5.4 Misto

Wellness centrum se bude nachdzet v prostorach stavajici administrativni ¢asti
hotelu v 1.NP na adrese Ktizkovského 458/47, Brno — Pisarky. Nové¢ oteviené wellnes
centrum bude v klidném prostied{ interiéru hotelu, budou vyuzity teplé a piijemné
barvy, hudba, piijemné osvétleni a viin€. Prostory budou pronajaty. Hotel se nachazi
nedaleko brnénského vystaviste, témet ve sttedu mésta. Dostupnost MHD je dobra a

parkovani neni problém.

10.6 ANALYZA TRHU

Zajem o wellness sluzby v rdmci hotelii v dneSni dobé¢ roste, coZ potvrzuje stile

veétsi mnozstvi hotelt poskytujicich tyto sluzby.

10.6.1 Segmentace trhu

Zakladnim krokem pii zaklddani podniku je stanoveni cilového segmentu trhu,
ktery chce podnikatel oslovit. Cilovou skupinou zdkazniki pro wellnes centrum hotelu
VoronéZ budou predevsim hosté hotelu a tcastnici kongrest, ktefi si po dlouhém dni
budou chtit odpocinout a relaxovat. Dalsi skupinou zakazniki budou lidé kazdého véku

z venku.

10.6.2 Analyza konkurence

Konkurence v oblasti wellness je pomérné velka. Pokud vSak bereme v tivahu
pouze kongresové hotely velikosti hotelu Voronéz poskytujici kvalitni wellness sluzby
pocet konkurence se pomérné snizi. Vyhodou oproti konkurenci je, Ze Zadny
kongresovy hotel v Brn¢€ nema takovou kapacitu kongresové haly jako hotel Voronéz a
také, Ze maji starSi vybaveni pro wellness sluzby, kdezto hotel VoronéZz bude nabizet
nejnovéjsi trendy v oblasti wellness.

Konkurence byla zmapovdna a v Brn¢€ existuje sedm kongresovych hotelil
poskytujicich wellness sluzby. Nejvétsim konkurentem je Maximus Resort Hotel Brno,

ktery v roce 2012 otevira jednu cast upln€¢ nového wellness a po novém roku druhou

cast.
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Bobycentrum Brno — wellness Bobycentra Brno poskytuje saunu, bazén a vifivou vanu,

rizné druhy masazi z oblasti armomasazi, lymfodrendZzi a reflexnich masaZi a soldrium.

Holiday Inn — v oblasti volného ¢asu nabizi profesiondlni masaZe a raselinové zabaly,

sauna s venkovnim ochlazenim a minigym.

Hotel AVANTI — wellness v hotelu Avanti nabizi finskou saunu, paru, whirlpool,

vyhiivanou lavici, solarni louku a rizné druhy masazi.

Hotel Continental Brno — ve wellness nabidce hotelu Continental Brno miZeme

naleznout sauny a vitivky.

Hotel International Brno — wellness hotelu International Brno nabizi spoustu kategorii
jako prvni je to vodni program (bazén se slanou vodou a protiproudem, Whirlpool a
parni kabina), masaze (klasickd masaz, lavové kameny, Thalgo — t€lové zdbaly,
anticelulitni masaze), terapie (levandulovd, jasminova, orientdlni terapie, cryotherapie,

medova detoxikace, oSetfeni s ruZi damasskou), sauna (finskd sauna, infrasauna),

airnergy a solarium.

Maximus Resort Hotel Brno — v oboru wellness nabizi nové otevieny Wellness a spa
centrum Infinit Maximus Brno. Nabizeji ze sektoru vodni a saunovy svét
dvacetimetrovy bazén s protiproudem, vifivku, paru, n¢kolik typt saun, Kneipliv
chodnik, odpocivarnu a venkovni ochlazovaci bazének. Déle poskytuji z oblasti spa
privatni koupele, vitivky, specidlni zdbaly, terapeutické koupele a nejriznéjsi typy

masazi.
PARKHOTEL Brno — zdzemi wellness centra Parkhotelu Brno nabizi kryty bazén s pool

barem, finskou saunu, relaxacni masaze, medové detoxikacni masaZe, thajskd masaz

chodidel a masaz lavovymi kameny.

106



10.6.3 SWOT analyza

SWOT analyza identifikuje jednotlivé silné a slabé stranky ziizeni wellness
centra, které vyplyvaji z fizeni uvniti hotelu a pfilezitosti a hrozby, které vytvari
konkurence a situace na trhu.

Podnikatelé pouzivaji SWOT analyzu ke stru¢nému hodnoceni podniku.
Zjistime z ni pomér silnych stranek ke slabym a mozné pfileZitosti proti moZnym
hrozbam. Znazornuje také oblasti podniku, kde by byly potiebné zmény a naopak
oblasti ve kterych je podnik silny.

Nasleduji tabulka tyto silné a slabé stranky a pfileZitosti a hrozby podniku

znazoriuje.

Tab. 5: SWOT analyza ztizeni wellness v hotelu

SILNE STRANKY SLABE STRANKY
celoro¢ni vytizeni hotelu ndrust poctu pracovnikl
pozitivni image hotelu ndrtst nakladd na provoz

patii do fetézce kongresovych hotelt nové trendy v oboru
fetézec wellness hotel doskolovani zaméstnanct

velka vzdalenost od centra

nedostatecnd kapacita

PRILEZITOSTI HROZBY
ziskani novych segmentl zdkaznikl vstup silného konkurenta na trh
obména zdkaznika pokles poctu zakaznikt
rostouci pocet obyvatel legislativni zmény
uvedeni novych technologii Spatné recenze
zvyseny zdjem o vikendové pobyty obnova technologii

zvyseni obratu
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10.7 ORGANIZACNI PLAN

Organizacni struktura je opét veéci provozovatele. Bude si volit pravni formu
podnikdni, zaméstnance, organizacni strukturu zaméstnancl, kdo mé jaké pravomoci,

ukoly a odpovédnosti.

10.8 ANALYZA RIZIK

10.8.1 Puvod rizik

Kazdé podnikéni s sebou nese riziko a kazdy podnik by se jim mél vyhnout nebo
je alespon predvidat, aby dochézelo k co nejmensim ztratdm. Obavy ze vzniku rizika
souvisi s omezenymi zdroji finan¢nich prostiedkl pii zahajovani podniként,
nezpisobilost ¢i omezena ke splaceni Gvérd, rostouci urokova mira, riist konkurence na
trhu, zvySeni ndjemného pronajatych prostor, problémy s dodavateli, zména legislativy a

Zivelné pohromy ¢i jiné pojistné udalosti.

10.8.2 Obrana proti rizikiim
Finan¢ni rizika

Nejvétsim rizikem v podnikani, at’ uZ vSeobecné ¢i v oboru poskytovani sluzeb
jsou finan¢ni rizika. Za tyto rizika mizeme povazovat mélo finan¢nich prostiedkti pro
zatizeni provoznich prostor a také pozd¢jsi schopnost pravidelné splacet uvér. Jako
opatfeni se da pouZit investor s kapitdlovou ucasti.

Proti zvySujici se tirokové mife mtiZeme provést opatieni jako prechod k jiné

bance, kterd by prvotni dvér refinancovala za lepSich podminek.

Ostatni rizika
V dnesni dobé, kdy konkurence je velka a stéle roste se Ize prosadit pouze
poskytovanim kvalitnich sluzeb, vSestrannou propagaci, pfiméfenou cenou a vstiicnym,

pifijemnym a profesiondlnim jedndnim s klienty. Vi¢i dal§im moZnym rizikiim jako

108



Zivelnym pohromdm, tiraziim ¢i dlouhodobym nemocem se 1ze branit nebo zmirnit

dopad pomoci riiznych pojisténi, jak provoznich prostor, tak zaméstnanych osob.

10.8.3 Klasifikace rizik

Ztraty vznikaji, pokud podnikani nepostupuje podle zvoleného pldnu a mohou
ohrozit podnikani. Podnikdni miiZe skoncit ukon¢enim ¢innosti nebo zpozorovanou

v

ztratou ze spousty rozmanitych pfi¢in. Podkladem pro riiznou klasifikaci rizik
predstavuji odchylky mezi pfi¢inami a jejich disledky.

V nasledujici tabulce jsou zndzoriiena mozna rizika spojend se ziizenim wellness
centra v Brn¢, kterd zobrazuji zdvaznost moZnych rizik. Rizika jsou bodové ohodnocena

stupni od 1 do 5, kdy 1 je nejméné vyznamné a 5 nejvyznamnéjsi riziko.

Tab. 6: Klasifikace moZnych rizik wellness centra

nedostate¢né zdroje financi pri

zahajovani podnikani

nezpusobilost ¢i omezena ke splaceni )
dvéru

rostouci irokova mira °®

rist konkurence na trhu )

dlouhodobé drazy ¢i nemoci ®

Zivelné pohromy a jiné )

10.9 FINANCNI PLAN

Podnikatelsky zdmér do penéZnich prostiedkl se nazyva financni pldn.
Zéakladnim kapitdlem nové oteviraného wellness centra bude 15 mil. K¢, které budou
pouZzity na stavebni prace na zfizeni provozovny a na vybaveni wellness centra a
poskytne je investor. Tento zdkladni kapitdl bude v nejvétsi mozné mite financovan
externimi zdroji jako napiiklad bankovnim uvérem. Dal$i ndklady, na reklamu a

podobné véci jdou ze zdroju provozovatele. Investor ma pozadavky, Ze investice nesmi
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prevysit planovanych 15 mil. K¢ a ndvratnost investovaného kapitdlu by méla byt

maximaln€ 10ti leta.

Pldn ndkladii

V prvni fazi bude pochopitelné nutné investovat do zfizeni provozovny a jejitho
vybaveni, to je jiZ zminéna investice 15 mil. K¢&, kterou poskytne investor a nesmi byt
piekrocena. Vstupni ndklady (notaiské poplatky, poplatky na zapis do obchodniho
rejstiiku, ovefeni podpist atd.), na propagaci a podobné budou jiz hrazeny
provozovatelem z jeho finan¢nich zdroji.

Me¢ésicni provozni ndklady budou zélezitosti provozovatele, ty budou obsahovat

platy zaméstnancii, ndjemné a ndklady na energie. Hotel Voronéz, tedy investor

poZaduje mé&si¢né ndgjemné 10 000 K&/100 m?.

Investor

Investor ma kvalifikovany odhad pocatecni investice 15 mil. K¢ a ty nechce
prekrocit. Tato investice se bude kompenzovat piijmy a to ve form¢ ndjemného, kdy
poZaduje mésicné 10 000 K&/100 m?. A dile predpoklada, Ze otevienim wellness centra
dosdhne navyseni trzeb o 1,5 %.

Roc¢ni trzby hotelu Voronéz jsou cca 135 mil. K¢ a z toho ndklady na provoz
hotelu ¢ini 50 % trzeb.

Navyseni trzeb o 1,5 % se rovna 2 025 000 K¢. Pozadovand ndvratnost je 10 let
a diskontni sazba se pohybuje mezi 5 — 8 % za podminky, Ze nesmi byt niz$i nez 5 %.

Zajmem je doba névratnosti. Jestli s témito predpoklady je opravdu redlné dosdhnout

10ti letou dobu navratnosti.

Prosta doba ndvratnosti

Ic
DN =—
R
IC.......... investi¢ni naklady
R.......... vynosy
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Tab. 7: Vypocet ekonomického hodnoceni wellness centra Voronéz

111

kalendaini rok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
rok 0 1 2 3 4 5 6 7 8
tiZby z ndgjmu 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000
ndrust trzeb hotelu 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000
néklady hotelu -1 012500 -1 012500 -1 012500 -1 012 500 -1 012 500 -1 012 500 -1 012500 -1 012 500 -1 012 500
CF provozni ¢innost 1492 500 1 492 500 1492 500 1 492 500 1 492 500 1 492 500 1492 500 1 492 500 1492 500
CF investi¢ni ¢innost -15 000 000 0 0 0 0 0 0 0 0
odpisy 153 000 303 000 303 000 303 000 303 000 303 000 303 000 303 000 303 000
DPPO 200 925 178 425 178 425 178 425 178 425 178 425 178 425 178 425 178 425
¥ Cash Flow -13 555 425 1617 075 1617075 1617 075 1617 075 1617 075 1617075 1617 075 1617 075
kum Cash Flow -13 555 425 -11 938 350 -10 321 275 -8 704 200 -7 087 125 -5 470 050 -3 852975 -2 235900 -618 825
diskontni faktor 1,00000 0,92593 0,85734 0,79383 0,73503 0,68058 0,63017 0,58349 0,54027
diskontované CF -13 555 425 1497 292 1386 381 1283 686 1188 598 1100 554 1019 032 943 548 873 655
kalendaini rok 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
rok 9 10 11 12 13 14 15
trzby z ndgjmu 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000 480 000
ndrust trZeb hotelu 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000 2 025 000
néklady hotelu -1 012 500 -1 012 500 -1 012 500 -1 012 500 -1 012 500 -1 012 500 -1 012 500
CF provozni ¢innost 1 492 500 1 492 500 1 492 500 1 492 500 1 492 500 1 492 500 1 492 500
CF investiéni ¢innost 0 0 0 0 0 0 0
odpisy 303 000 303 000 303 000 303 000 303 000 303 000 303 000
DPPO 178 425 178 425 178 425 178 425 178 425 178 425 178 425
¥ Cash Flow 1617075 1617075 1617075 1617075 1617075 1617075 1617075
kum. Cash Flow 998 250 2 615 325 4232 400 5 849 475 7 466 550 9 083 625 10 700 700
diskontni faktor 0,50025 0,46319 0,42888 0,39711 0,36770 0,34046 0,31524
diskontované CF 808 940 749 019 693 536 642 163 594 595 550 551 509 769




Whodnoceni reseni

Vyse uvedend tabulka znizornuje feSeni investice hotelu Voronéz do nové
oteviraného wellness centra. Na zacétku si hotel Voronéz, jako prondjemce prostor pro
wellness centrum stanovil ur€ité pozadavky. Za danych podminek se bohuZzel vSechny
pozadavky nepodafilo splnit. Investice 15 mil. K¢ pfevySena nebude, diskontni sazba
bude 8 %, takze také spliiuje poZadavek. Pouze dobu ndvratnosti se nepodatilo dodrZet.
Jak ukazuje vypocet diskontovand doba ndvratnosti se z poZadovanych 10 let navysila
na 14 rokti a 5 mésici.

I ptes nesplnéni vSech pozadavk je feseni pfijatelné a uchazejici. Ndvratnost by
bylo redlné sniZit a to pfi pouZiti namisto rovhomérného odepisovani, odepisovani
zrychleného. Redlné a v dnesni dob¢ i pravdépodobné by bylo navySeni ndjemného
z pozadovanych 40 000 K¢ za 400 m? na 50 000 K& za 400 m* v dal3ich letech. ReSeni
by také bylo navySeni zisku a to z pfedpoklddanych 1,5 % na 2 %. To vSe jiZ zavisi na

hotelu samotném a jeho domluvé s provozovatelem wellness centra.
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ZAVER

Obor Facility management je opravdu rozsahly a je absolutné neredlné
v takovéto praci ho néjak podrobnéji rozvést. Tento obor je velmi zajimavy a jak jiz
bylo zminéno velmi obsédhly, a proto price popisuje facility management a zminuje

témet vSechny véci, které s facility management souvisi.

Teoreticka ¢ast prace se zabyva stavbou a jejim Zivotnim cyklem, cenou stavby
v pribéhu Zivotniho cyklu stavby, samotnym facility managementem a déle vécmi
souvisejicimi s facility managementem. Tedy informac¢nimi technologiemi pouZivanymi
ve facility managementu, legislativou pouzivanou ve facility managementu a

outsourcingem, jako velmi dalezitou soucasti facility managementu.

Dalsi ¢ast prace se vénuje spolecnostem, které poskytuji facility management
sluzby. Popisuje pouze spolecnosti piisobici na ¢eském trhu a spolecnosti, které
poskytuji téméi vSechny sluzby facility managementu. Cilem prace bylo popsat jen ty
vyznamnéjsi a vetsi spolecnosti, i kdyZ na ¢eském trhu plisobi mnohem vic spole¢nosti
poskytujicich sluzby facility managementu nez uvedenych 23 spole¢nosti. Spole¢nosti
jsou sefazeny abecedné a u kazdé spolecnosti jsou uvedeny sluzby, které poskytuji a rok
zahdjeni ¢innosti ¢i vzniku.

V posledni ¢asti prace je vytvofen podnikatelsky plan k otevieni wellness centra
v hotelu Voronéz. Prace se v této Casti snazi zjistit, zda otevieni wellness centra je
vhodnou investici. V dnesni dobé¢, kdy wellness sluzby jsou pomérné Zadané a hotelu
Voronéz tyto sluzby chybi, je rozhodnuti otevieni wellness centra dobrym strategickym
rozhodnutim. Hotel VoronéZ spravuje spolecnost CIMEX INVEST s.r.0., kterd vytvoftila
zadani s poZzadavky hotelu Voronéz. Pozadavky byly investice maximalné 15 mil. K¢,
externi poskytovatel, diskontni sazba 5 — 8 %, ndvratnost investice 10 let, pokryti
investice z externich zdroj.

Préce popisuje, kde bude wellness centrum zfizeno, mapuje konkurenci v oblasti
kongresovych hotelti v Brné poskytujicich wellness sluzby, fesi SWOT analyzu, rizika

podnikani a dalsi.
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Vyse uvedeny vypocet zndzoriiuje, Ze 10-ti leta ndvratnost nenf za danych
podminek redlnd. Jak jiz bylo vySe zminéno diskontovanou dobu navratnosti by bylo
mozno snizit zrychlenym odepisovanim ¢i navysenim ndjemného vybiraného od
externiho poskytovatele v dalsich letech. Ndgjemné by mohlo byt navyseno az na 50 000

K&/400 m”. Nebo také navySeni zisku.

Zaveérem prace je, Ze hotel VoronéZ by mél i za danych podminek, tedy navyseni
doby ndvratnosti na 14 roki a 5 mésicu a tedy nesplnéni jednoho z kritérii pfijmout toto
feSeni. V nésledujicich letech mlze ptijmout jedno z moZznych opravnych feseni a

moznd dosdhne sniZeni doby nédvratnosti az na poZadovanych 10 let.
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SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

BOZP — bezpecnost a ochrana zdravi pii praci

CCTYV - closed circuit TV (uzavieny pienos televizniho signdlu pouze pro vybranou
skupinu monitori)

EPS - elektrickd pozarni signalizace

EZS — elektrické zabezpecovaci systémy

FM - Facility management

GIS - geograficky informacni systém

HW — HardWare (technické vybaveni pocitace)

IT — informacni technologie

KPI - klicovy vykonnostni ukazatel, (obecné oznaceni pro systémy, které sleduji
vykonnost firmy pomoci takzvanych kli¢ovych ukazatel()
MaR - méfeni a regulace

PC — personal computer (osobni pocitac)

PCO - pult centrdlni ochrany

PO — poZarni ochrana

SLA — smlouva o drovni/kvalité poskytovanych sluzeb
STA — spolecna televizni anténa

SW — SoftWare (programové vybaveni)

TI - technickad infrastruktura

TUV - tepld uzitkovd voda

TZB — technicka zatizeni budov

VZT — vzduchotechnika a klimatizace

ZT1 — zdravotné technické instalace
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a CIMEX INVEST s.r.o.

Sidlo spolecnosti:

Na Pankraci 1062/58
14000 Praha 4

tel.: +420 261 304 110
fax: +420 261 304 809

ZADANI PRO PODNIKATELSKY ZAMER

Nazev podnikatelského zaméru:
Wellness centrum pro hotel Voronéz 1 **** Brno

Zadavatel:

CIMEX INVEST s.r.o0.
Ing. Libor Jedlicka
Facility manager

Investor: }
INTERHOTEL VORONEZ, s.r.0.

Soucasny provozovatel objektu:
OREA HOTELS, s.r.0.

Adresa zaméru:
Krizkovského 458/47
603 73 Brno - Pisarky

Termin predpokladané realizace:
2013

Pozadovana navratnost projektu:
Max 10let (diskontované néavratnost)

Pozadovana vynosnost projektu:
Min 8% ro€né (diskontni sazba pro vypocet NPV)

Max vySe investice:
15 mil.

Provozovatel:
Externi

Financovani:
Z externich zdrojui v nejvy$si mozné mife — bankovni Gvér, spolutcast budouciho najemce, spolutiéast
dodavatele technického zafizeni

Specifikace zaméru:

Prfedmétem zaméru je doplnéni stavajicich hotelovych sluzeb o wellness a balneo sluzby v prostorach
stavajici administrativni ¢asti hotelu v 1 NP. Doplnéni nabidky sluzeb je nezbytné zejména z diivodu
udrZeni konkureceschopnosti celého hotelového komlexu Voronéz. Oba konkurenéni hotely (International
, Hollyday In) podobnou sluzbu jiz nabizi)

Zakladni predpoklady pro realizaci projektu:
- Minimalni finanéni naro¢nost
- Dlouhodoby pronajem prostor externimu provozovateli
- Prostory pfistupné suchou nohou hotelového hosta
- Moznost pristupu mimohotelové klientely
- Premisténi stavajicich administrativnich prostor do 1. Patra (2.NP)

Spisova znacka vedena Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 159592. 18: 27159868
DIC: CZ27159868
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Situace s vyzna¢enim piredmétného objektu a zajmové ¢asti objektu
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Situaéni vykres vnitini dispozice hotelu
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