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‘ Dominantni ¢cinnost FM-firem

= sprava nemovitosti
o zajistit bezproblémovy chod nemovitosti
o zajiStuje vlastnik nebo externi firma
= zapojeni FM v projektové priprave
o architekt + technolog vtisknou budove budouci
tvar a zivotni rytmus budovy
o spoluprace s facility managery
0 fada facility manageru vzejde z fad architektu
o architekt by mel zaskolit facility managera




‘ Vybrané podpurné cinnosti

= uklid nemovitosti
= opravy zavad inzenyrskych siti
= béznou udrzbu zabranujici vzniku zavad

= drobné remesliné prace (malovani, drobnée
opravy)

= remesineé prace vetsino rozsahu (omitani
budov, vymena oken)

= planovani oprav a udrzby




‘ Vybrané podpurné cinnosti

= strategické a taktické planovani zarizeni a
vybaveni

= vedeni ucetnich zaznamu nemovitosti

= vyber, najem a sprava nemovitosti

= vyber nabytku, zarizeni a externich sluzeb
= vystavba, rekonstrukce, stehovani

= zdravi, bezpecnost, ochrana




‘ Vybrané podpurné cinnosti

= stanoveni organizacnich pravidel a postupu
= prostorove planovani a rizeni

= dohled na obchodni sluzby (kopirovani,
doprava, stravovani)

= telekomunikace
m T

= zivotni prostredi




‘ Sprava nemovitosti a objektu

= druhy nejvetsi vydaj
o (prvni jsou vydaje na mzdy)
= optimalizace vyuziti prostor

o minimalizovat nadbytek, ne vsak zcela
spotrebovat

= specifikovat zarizeni a normy pro nakladani s
majetkem

o kabelazni systemy, klimatizace




‘ Vseobecna udrzba

= byva prehlizena
= zachovani hodnoty investice

= naklady na udrzbu podstatne zvysuji
provozni naklady
o min. naklady, max. efektivitu

= nespadnout pod min. standard uzivani
= predchazet opravam




‘ Principy stanoveni udrzby

= stanovit normy
o subjektivni pohled
o dodrzeni zdravotnich a bezpecnostnich norem

= sestavit program preventivni udrzby
o definovat praci

= sestavit rozpocet




' Clenéni udrzby z hlediska casového

= operativni udrzba
o okamzity zasah
o maly prostor pro rozhodovani

o vytipovat rizikové skupiny zafizeni, predem zajistit
dostupnost nahradnich dilu

o napr. horkovody, voda, plyn, el. energie, vytahy
= planovana udrzba
o planované akce, napfr. malby, vyména vytahu...




Periodické kontroly identifikuif:

= soucasné nebo potencialni problémy v oblasti
bezpecnosti a zdravi

= prace, které se budou vykonavat v pristim
rozpoctovem obdobi

= pracovni sily pro tyto prace
= material pro tyto Cinnosti




Vedlejsi vyhody pravidelnych prohlidek

= neformalni kontakt s uzivateli zarizeni

= prohlidka dalsich oblasti, napr. Cisteni

= kontrola vseobecneho poradku

= facility manager je viden

= spolecné prohlidky se spravcem vytvari
dobrou pfrilezitost pro probrani dalSich planu




Manuil adrsby

plan budov v digitalni podobé

vSeobecné pozadavky na udrzbu

iInstrukce od vyrobce

pozadavky na Cisteni

smlouvy na udrzbu

nezbytna telefonni Cisla

postupy pri nebezpeci (havarijni/nouzovy plan)
seznam subdodavatelu a dodavatelu
nakupovanych sluzeb

o o0 0 o0 o0 o0 0 O




Vytvoreni jednotného dokumentu udrzby

= rozdeleni na mensi celky

= vybornym zdrojem informaci je architekt

= dobre pripravit smlouvy
0 predejde se neprijemnym situacim

= planovani vyrobnich kapacit udrzby
0 jednotkové ceny (pfirazky pri maléem mnozstvi)
0 na zaklade Casu (potreba dohled)




‘ Zajisteni materialu

= co pouzil architekt a proC
= pozadovana zivotnost

= jednoduchost udrzby

= doba zavadeni/dostupnost
= kontinuita vyroby

= alternativy

= naklady




Protokol udrzby

= datum a Cas, kdy byl poskytovatel
kontaktovan

= datum a cas, kdy poskytovatel prijel

= strucny popis vykonane prace

= Vykonane viceprace

= datum a Cas, kdy byla prace dokoncCena
= podpis poskytovatele




Space management

= Sprava prostor

a

a

optimalizace vyuziti jednotlivych prostor

sledovani nakladovosti v prepoctu na jednotku
plochy, na osobu, na organizacni jednotku

strategie spravy spolecnosti ve vztahu k
rozsSifovani/snizovani potreb na prostory

pronajem a fizeni obsazenosti
renovace Ci prestavba
stehovani




Pracovni prostfedi

= soubor Cinitelu pusobicich na ¢innost ¢lovéka
v urcCitem prostoru anebo take soubor
podminek, za jakych se uskutecCnuje pracovni
proces

= zajisti aby pracovni prostredi melo pozitivni
vliv na motivaci, spokojenost a vykonnost
pracovniku a tim se zvysSila vykonnost
organizace




‘ Pozadavky na pracovisté a pracovni
prostfedi

= Narizeni vlady ¢. 361/2007 Sb., kterym se
stanovi podminky ochrany zdravi pri praci

= rozsifuje CSN 73 5305 ,Administrativni
budovy a prostory”

o technické normy jsou nezavazne, ale odkazem z
pravniho predpisu se stavaji obecne zavaznymi




| Administrativni budovy

= administrativni budova

o stavebni objekt, obsahujici nejméene z 50% sveho
obestaveneho prostoru provozy kancelarskeho
charakteru

= pracovna

o stavebne vymezeny prostor, urCeny k umisteni
jednoho nebo vice pracovist

= pracoviste

o prostor uréeny k pracovnim procesum jednoho
pracovnika a k umisteni potrebneho zarizeni




‘ Rozd¢leni administrativnich budov

= dle ucelu

a

budovy verejné spravy, soudy a vézenska
zarizeni, posty a telekomunikace, administrativni
budovy pro prumysl, pro védecko-technické
instituce a pro zahranicni zastoupeni

= dle druhu provozu

d

d

d

. kategorie s provozem univerzalnim
|. kategorie s provozem administrativhé-spravnim
ll. kategorie s provozem technickym




‘ Kategorie administrativnich budov

= |. kategorie (univerzalni)

o provoz administrativne-spravni a technicky bez
predem stanovené prevahy nektereho z nich

o externi provoz 0,5-1 navstevnik na prac. za den
= |l. kategorie (administrativhe-spravni)

o prumérna variabilita vnitfnich prostor

o externi provoz >1 navstevnik na prac. za den
= |ll. kategorie (technicky)

0 predem stanoveny ucel, nizka variabilita
o externi provoz <0,5 navstevnik na prac. za den




‘ Umisteéni administrativhich budov

= pobliz hlavnich komunikaci, blizko MHD, ale
dostateCné vzdalené od rusitelnych zdroju

= orientace prevazné Casti pracoven — SV,5,SZ
= plocha pozemku

o potrebné provozni a rozptylove plochy a
komunikace

= zajisteni parkovacich mist
o kratkodobé parkovani do 100m
0 dlouhodobé do 200m




Pocet parkovacich stani pro AB

Tabulka Stanoveni vyhledovych poctu parkovacich stani pro administrativni budovy

Administrativni budova

Cista uzitkovd plocha budovy

Podil z celkového poctu stani

kategorie

na 1 parkovaci stani / m?

kratkodobych  dlouhodobych

ﬂ/ﬂ ?fﬂ-
l. a) 30 - 40, b) 40 - 50 35 65
1. 35 —45 50 50
I a) 25 - 35 b) 30 — 45 20 80

a) predpoklada se pro mésta nad 50 000 obyvatel

Plocha pozemku

b) predpoklada se pro mésta do 50 000 obyvatel

Nizsi hranice se predpoklada pro stred mésta, vyssi pro ostatni casti mésta.
Stanoveny pocet se pouze u budov mistniho vyznamu snizuje zhruba na
polovinu. Orientacni udaje je nutno upravit podle mistnich konkrétnich
podminek (napr. MHD) a ve vztahu k sirsim urbanistickym podminkam




‘ Systémy usporadani pracoviste

= bunkova kancelar

o individualni (1), sdruzena (2), spolecna (3-10)
= velkoprostorova kancelar

a >11, chodby nahrazuji komunikacni koridory

= Kombinovana kancelar

o >11, kombinace bunkové a velkoprostorové
kancelare (koridory, jednaci a relaxacni prostory,
recepce, technicka podpora)

= flexibilni kancelar
o nestaly pocet pracovist, mobilni vybaveni




‘ Bunkové kancelafe — Single office

= Vyhody:
2 moznost koncentrace na praci
o individualni nastaveni vzduchu a svétla
o dostatek soukromi

= Nevyhody
o pocit izolace
o nevhodné pro praci v tymu




‘ Velkoprostorova kancelar

= tzv. open space
= rozmeéry od 400m?
= vyhody:
o uspora nakladu
o jednodussi komunikace mezi pracovniky
0 lepsi dohled nad pracovniky
o vetsi produktivita
o maximalni flexibilita a variabilita




‘ Velkoprostorova kancelar

= nevyhody
o vysoka hladina hluku
0 zvyseny pohyb osob
o nedostatek soukromi

2 heni mozné individualni nastaveni vzduchu a
svetla

o hedostatek denniho sveétla v centralnich oblastech




‘ Kombinovana kancelar

= Vyhody:
o kombinace individualni a tymové prace

o jednotlivé pracovni oblasti:
= moznost relativne bezproblémové a kreativni prace
= dostatek soukromi
= mozné individualni nastaveni vzduchu a svétla
o multi-funkCni zony:
= intenzivni spoluprace v tymu
= pruznost v organizaci prace

= flexibilni reakce na pozadavky zalozeneé na
restrukturalizaci spoleCné komunikace




‘ Kombinovana kancelar

= Nevyhody:
o maly ulozny prostor na jedné pracovni stanici

= archivace je predevsim centralni
= mensSi pracovni plocha na pracovnika

0 mozné rozptyleni kvuli obyCejnému zaskleni
= obvykle jsou prosklené pricky
o nedostatek denniho svétla v multi-funkéni zéné




Flexibilni kancelaf

= Hot desking
o 1 stul pro vice lidi, smény, az 30% uspora nakl.
= Hotelling
o rezervace volnych pracovist pro dané pracovniky

= Touchdown
o pro kratkodobe pouziti

o mnohdy slouzi jen pro pripojeni k elektring,
internetu a intranetu




‘ Podminky pracovniho prostredi

= min. podlahova nezastavena plocha na
pracovnika
a 2 m? (pfi dennim osvétleni)
o 5 m? (bez denniho osvétleni)
= minimalni svetla vyska pracoviste
o dle plochy (do 20 m?2—-2,5m; do 50 m? — 2,6 m;

do 100 m2 — 2,7 m; do 2000 m?2 — 3,0m; nad 2000
m? — 3,25 m)




‘ Podminky pracovniho prostredi

= min. objemovy prostor na pracovnika

o pfi dennim osvétleni
= 12 m3 pfi praci vykonavané v sedé
= 15 m3 pfi praci vykonavané ve stoje
= 18 m3 pri tézké télesné praci

o bez denniho osvétleni
= 20 m? pfi praci vykonavané v sedé
= 25 m3 pfii praci vykonavané ve stoje
= 30 m3 pri tézké télesné praci




Komunikacni prostory

= chodby

o min. Sirka — 1600 mm

o vedlejsi komunikace — 1200mm

o budovy s vetsi navstevnosti — 2400-3000mm
= schodiste

o min. Sirka ramene 1200mm
= min. Sifka pruchodu na pracovisti

o 1000mm, napf. mezi stoly, kde se prochazi




‘ Podminky pracovniho prostredi

= mikroklimaticke podminky

o vlihkost vzduchu (40 az 60%, pod 20% - vysychani
sliznic, nad 80% - vihké dusno, vznik plisni)

o zatéz teplem — dle druhu prace (kancelar: 20-23
OC (zimni obdobi) a 23-26 °C (letni obdobi))

o koncentrace oxidu uhliCiteého (CO,) <1 500 ppm

o vétrani — min. 25 m3/h vzduchu na zaméstnance,
pfi vétsi pradnosti &i teploté zvySeni o 10 m3/h




‘ Podminky pracovniho prostredi

= osvéetleni — denni, umélé, kombinované

d

spravny smer — eliminace vzniku stinu na miste
zrakoveho vjemu

stalost — vylouceni kolisani intenzity zdroje
osvetleni

redukce oslneni - uhel mezi rovinou ocCi
zamestnance a svetelneho zdroje >30 ©

barva svetla — co nejvetsi podobnost barvy
umeleho svetla prirozenemu

pro kancelarske prace intenzita osvetleni priblizne
500 Ix




‘ Podminky pracovniho prostredi

= hluk

a

neprijemny, Skodlivy zvuk, ktery muze byt pro
Cloveka az skodlivy

mechanické vineni, jehoz kmitocCty lezi v rozsahu
slysitelnosti lidskeho ucha (16Hz — 20 kHz)
prace vyzadujici soustredeni < 55dB

bézna administrativa < 65 dB

nad 85 dB — bolest hlavy, zazivaci problémy,
nespavost, muze dojit k postizeni sluchového
ustroji




‘ Snizeni hluku na pracovistt

= odstranenim Ci zeslabenim zdroje hluku
= vhodnym situovanim téchto zdroju

= vyuzitim prvku se zvukoizolacnimi
vlastnostmi - obklad stropu, volne zaveseneé
akustické panely, stenove obklady,
paravanoveé systemy, clony, stolni panely,
rolety, zaluzie, zavesy

= pouzitim osobnich ochrannych prostredku
(sluchatka)




'Hudba na pracovisti

= pro
0 mozny povzbuzujici nebo uklidiujici vliv
o clonéni jineho nezadouciho hluku
= proti
0 mozné pusobeni stejné negativné jako hluk (v
soubé&zném pusobeni az znasobeni ucinku)
o nedoporucuje se pri dusevne namahave praci

o nedoporucuje se ve velmi hlasitem a nerytmickem
stylu




‘ Barvy pracovniho prostredi

= spravné vyuziti barev v pracovnim prostredi
0 pFiznivé ovlivauje psychiku zaméstnancu
0 havozuje pracovni pohodu
o barvy na pracovisti usnadnuji a urychluji orientaci
o mohou zvysit produktivitu a bezpecnost prace
o Setri naklady
s zakladni déleni barev
o teplé odstiny barev — Cervena, oranzova, zluta
o studene odstiny barev — modra, zelena
o neutralni barvy — bila, seda, Cerna




‘ Barvy pracovniho prostredi

= studené barvy na pracovisti a jejich vliv
0 havozuji pocit chladu, u citlivejsich lidi mohou
pusobit
o vhodné v teplejSi a horkem pracovnim prostredi
o pri duSevné narocne praci
o pro mistnosti a pracovni prostory situovane na jih
s nadbytkem slunecCniho svetla




‘ Barvy pracovniho prostredi

= teplé barvy na pracovisti a jejich vliv
o Idealni volbou pro vymalbu pracovniho interieru
o podnécuji fyzickou i psychickou aktivitu
0 cervena barva — s ni Setrit - zvysuje krevni tlak a
frekvenci tepu
o vhodné v chladnych pracovnich prostorech

o pro kratkodobou, intenzivni dusevni nebo
telesnou praci

o v pracovnich interiérech, kde je nedostatek
denniho sveétla




‘ Barvy pracovniho prostredi

= opticke barevne klamy

o vhimani prostoru (délky, vysky a vzdalenosti)
= syté barvy opticky zmensuji a zkracuji prostor
= svetlé barvy naopak prostory rozsiruji

= ekonomicky prinos

o steny vymalovaneé v teplych barvach - zvysuji
subjektivni vnimani teploty v mistnosti az o0 2 °C —
snizeni nakladu na vytapéni

0 prijemné prostredi — vyssi produktivita




‘ Priklady vyuziti barev

= zasedaci mistnost - Cervena, oranzova, zluta
- vybicuji aktivitu na maximum

= Ufad - ruzné odstiny modré a zelené -
vyvolavaji pocity odpovednosti a serioznosti

= banka - bila, bézova - pusobi klidné a
zodpovedne; ve spojeni s hnedym nabytkem
pak pusobi solidné a vyvolavaji podvédomy
pocit zajistenosti




‘ Priklady vyuziti barev

= dilny - zelena, modra a bila - napomahaji k
soustredeni a zvysuji vykon

= studené provozy (mrazirny apod.) - oranzova,
Zluta - vyvolavaji pocit tepla

= horkeé provozy (kuchyne, pekarny apod.) -
modra, zelena - "ochlazuji" psychiku

= studovna - ke studiu, kdy je potreba se hodne
soustredit, je nejvhodnejsi zelena barva




| Kancelafské sluzby

0 posta
o telefony, fax

o kancelarske potreby
0 zaznamy

o kuryrni sluzby

o tisk, reprografie

0 nabytek

o skladovani, distribuce




| Kancelafské sluzby

= |SOU samozrejmosti — mohou byt
podcenovany

= casto prvni vizitkou u potencialniho
zakaznika

= komunikace se zakaznikem a zamestnanci

= vykon je obvykle v kratkém Case (denne,
hodinove, prubézné) — musi vychazet ze
strategickych cilu firmy




‘ Energeticky management

= ridici proces pro zajisteni energetickych
potreb

= soucasti komplexu Cinnosti, které se zabyvaji
spravou majetku (FM)

= zajisteni hospodarneho, spolehliveho a
environmentalne ohleduplného provozu pri
pokryti vSech energetickych potreb




‘ Cile energetického managementu

= optimalizace spotreby
o zlepseni tepelne-technickych vilastnosti budov

o energeticka uspornost pouzitych technologii,
efektivita provozu

0 spotrebiCe s co nejlepsi ucCinnosti
= optimalizace vyroby a dodavky energie

o max. vyuziti tepelnych zisku, druhotnych zdroju
energie, procesy premeny energie

0 rozvody energie, zajisteni stabilnich dodavek
energie a paliv




‘ Energeticky management - legislativa

o zakon €. 406/2000 Sb. — o hospodareni s energii

o zakon €. 177/2006 Sb. — kterym se méni Zakon €.
406/2000 Sb.

o zakon €. 458/2000 Sb. - energeticky zakon

o zakon €. 180/2005 Sb. — zakon o podpore vyuzivani
obnovitelnych zdroju

o zakon ¢. 86/2002 Sb. - o ochrané ovzdusi

o smernice Evropského parlamentu a Rady 2002/91/ES
— 0 energetické naro€nosti budov

o system managementu hospodareni s energiemi EN
16001




/akladni ¢innostt energet. managementu

c o o o 0O 0O o0 0 O

tvorba a aktualizace en. statistiky

sledovani a analyza legislativy

zajisténi smluvnich vztahu s distributory energii
monitorovani a analyza spotreby

priprava a hodnoceni projektu z oblasti energetiky
analyza vystupu energetickych auditu

zajiSténi a kontrola opatreni

prezentace a propagace dosazenych vysledku

a dalsi




‘ Oblasti energetického managementu

= vnitrni energeticky management
o vlastni budovy, predevsim kontrolni funkci
= VnejSi energeticky management
o reflektuje zavery a analyzy energeticke politiky
firmy véetné vnéjSich vlivl
= Krizovy energeticky management

o odhalovani slabych mist a prevence, reseni
krizovych stavu s min. negativnich dopadu




‘ Energeticky management v praxi

= uroven 1 — zakladni (,hlava-tuzka-papir®)

o nizkonakladova organizacni opatfeni, vyskoleni
obsluhy (stranka technicka i moralni), pofrizovani
zakladnich udaju spotreby, vyhodnocovani
korekCnich zasahu

= Uroven 2 — pokrocila (pouziti IT/IS)

o vyhodnoceni a analyza zadoucich a skutecnych
hodnot spotreby

= Uroven 3 — komplexni (uziti IT k fizeni budov)
o tzv. inteligentni budovy, vyssi investice




Prinosy energetického managementu

= vV roviné ekonomickeée

0 uspora nakladu na energie a paliva diky sledovani
potreb, efektivnosti, ale také sledovanim ménici
se legislativy

= V roviné environmentalni
0 snizovani emisi a imisi znecCistujicich latek




Deékuyt za pozornost!

Daniel Macek, email: daniel.macek@fsv.cvut.cz




