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Abstrakt

Facility management plays an increasing role in the administration of buildings as well
as definition of cost over the lifecycle of a building. Knowing the cost is important and needs
to be determined as soon as possible. Large part of the operating cost of a future building can
be determined at acquisition - i.e. in the preparatory development phase. Having regard to the
strategic goals of a business (customer), it is necessary to have a facility manager involved
already in the development of the investment purpose at an early stage of the acquisition
phase. The facility manager should perform the consulting function and help to define the
limiting terms of an assignment. Thus, the facility manager may significantly influence the
operating cost of a building and control the facility management services once the building is
put into use.

Uvod

V poslednych rokoch sa ¢oraz Castejsie diskutuje o uplatneni facility managemenu pri
sprave budov. Facility management by sa nemal chapat’ len ako bezna sprava budov spojena
sjej kazdodennou prevadzkou. Facility management v sebe zahfila dlhodobé planovanie
a zameranie sa na uzivatela, ktoré¢ by malo zacat’ uz v pripravnej etape investicného procesu.
Vyraznd cast' prevadzkovych ndkladov a efektivnost' procesov facility managementu sa
definuje pri projektovani stavby. Uréené limity maja dlhodoby vplyv na prevadzku stavby
a preto by mali byt stanovené ¢o najskor s prihliadnutim na strategické ciele.

1. Facility management

Facility management ma po celom svete mnoho réznych definicii. D4 sa povedat’, Ze
kazdy Stat ¢i region si modifikuje definiciu podl'a svojich predstav, ale vSetky viac ¢i mene;j
modifikuji pévodnu definiciu asociacie IF MAZ%

Metoda ako v organizacidch vzajomne zladit'® pracovné prostredie, pracovnikov
apracovné cinnosti. Zahffla v sebe principy obchodnej administrativy, architektary,
humanitnych a technickych vied. Vid'. obr. 1.
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Obr 1. Prevadzkova efektivnost’ — stratégia

Cielom facility managementu je posilnit’ tie procesy, pomocou ktorych pracovnici na
svojich pracoviskach podavaju najlepsie vykony a v kone¢nom désledku pozitivne prispeju
k ekonomickému rastu a celkovému Gspechu organizacie. [1]

Zakladnym zmyslom facility managementu je vytvorit optimalne podmienky na
vykon hlavného predmetu podnikania uzivatela.

Hlavna ¢innost’ (core business) mdze byt’ charakterizovana ako dominantny, funkény
proces, uskutoc¢iiovany podnikom za tcelom splnenia jeho zakladnej primarnej funkcie. Napr.
podnikatel'ské subjekty vykondvaji hlavné ¢innosti za ic¢elom splnenia zdkladného ciel’a
podnikania — zisku.

Priklady hlavnych ¢innosti pre rozne subjekty:
- Skola - vyucba ziakov,

- reStauracia - stravovanie hosti,

- divadlo - poriadanie predstaveni ,

- automobilka - vyroba automobilov,

- hotel - ubytovanie a servis hosti.

Podporné cinnosti su v podstate vSetky ostatné cCinnosti, ktoré nie st hlavnym
funkénym procesom , ale vytvaraji podmienky pre uspesny priebeh hlavnej ¢innosti. [2]

Prikladom podpornych ¢innosti pri sprave budovy je dodavka energii, odvoz odpadu,
bezpecnost’ objektu, Cistenie objektu, revizie technickych zariadeni a iné.

Objektom zaujmu spravy budovy je sama budova. Oproti tomu facility management
sustred’'uje svoju pozornost’ na jej uzivatela. Uzivatel' ako Clovek vyzaduje, aby budova
fungovala k jeho plnej spokojnosti (v tom st obe spominané profesie identické), avsak
objektom zaujmu facility managementu je komplexna podpora zazemia uzivatela objektu.
Facility management sa navySe prestdva viazat na jednotlivi budovu alebo aredl
a Vv podnikovom facility managemente okrem toho zavadza komplexni podporu
zamestnancov naprie¢ celou spolo¢nostou. [3]

2. Zivotny cyklus stavby (ZCS) a investi¢ny proces (IP)
Zivotny cyklus stavby (stavebného diela, objektu, jeho &asti) predstavuje naslednost’
prebiehajucich faz projektu od projektovej idey, cez jeho pripravu, az po vytvorenie

vysledného produktu (stavebného diela), jeho uzivanie a ukoncenie projektu (jeho likvidaciu).

[4]
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Investicny proces je sled cinnosti obstaravania investicného majetku (dnes
dlhodobého hmotného majetku). Tieto Cinnosti mozno definovat’ a zoskupovat’ z r6znych
hladisk. U nas sa zvykne ¢lenit’ na:

1. predprojektovu pripravu (vyjasnenie Ucelu investicie, pozadovanej efektivnosti, spdsobu
financovania, Cize definovanie investicného (stavebného) zdmeru az po ziskanie izemného
rozhodnutia),

2. projektovl pripravu stavby (vyber projektanta, projektovanie, vyber zhotovitel'a, zmluvy o
diele, az po ziskanie stavebného povolenia),

3. realizaciu vratane kolaudéacie stavby a prevzatia majetku do uZzivania i majetkového
vyrovnania. [5]

Investi¢ny proces je stibor ¢innosti, pri ktorych vznika a technicko-ekonomicky sa upresiuje
zamer investovat’, pripravuje sa vystavba, postupne sa uskuto¢nuje, uvadza sa dielo do
uzivania a prevadza sa zdvere¢né vyhodnocovanie diela, pripadne aj zabehové obdobie. Ide
teda o proces pripravy a realizacie nového, alebo rozsirovania, modernizacie a rekonstrukcie
existujiceho dlhodobého hmotného majetku vyrobného aj nevyrobného charakteru. Okrem
vlastnej investi¢nej vystavby, ktora predstavuje budovanie jednotlivych stavebnych objektov
a prevadzkovych stborov, vratane odovzdania do uzZivania, investicny proces zahfna aj cely
proces investorskej a dodavatel'skej pripravy stavby.

Fazy zZivotného cyklu stavby:
- Obstaranie
- zamer (Studia),
- priprava projektu,
- zadanie projektu,
- projekt stavby,
- stavebno-technologicka priprava (realizacny projekt),
- realizécia projektu
- vyrobna priprava,
- vystavba stavebného objektu a obstaranie technologii,
- kolaudacia, uvedenie do uzivania;
- uzivanie
- ndbeh prevadzky,
- beZna prevadzka — tdrzba, opravy,
- modernizacia a rekonS$trukcia;
- likvidacia
- predaj,
- fyzicka likvidacia. [6]

Podl’a UNIDO? sa projekt ¢leni do:
- predinvesticnej fazy,
- investicnej fazy,
- operacnej fazy.

V tedrii a praxi existuje mnoho nazorov na pocet a druhy faz v ramci zivotného cyklu,
ktoré vSak vzdy zavisia od typu projektu, d’alej od jeho velkosti a inych faktorov.

Nasledujuca tabulka 1. zndzoriiuje zivotny cyklus stavebného objektu. Schéma
vychadza z nazvoslovia, ktoré je zauzivané v SR apre porovnanie je Vnej zahrnuté aj
nazvoslovie UNIDO. [4]

% United Nations International Development Organization; Organizacia OSN pre medzinarodny rozvoj
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etapa obstarania diela etapa pouzivania diela etapa
likvidacie
etapa pripravy stavby etapa obstarania | etapa pouzivania stavby likvidacia
stavby
predprojektova projektova realizacia nabeh | prevadzka zmena | likvidacia
priprava priprava stavby opravy | Gdrzby | zameru

etapy zivotného cyklu podl'a UNIDO
etapy zivotného cyklu podl'a pouzivané v SR v ramci stavebnych investi¢nych projektov

Tabul’ka 1. Zivotny cyklus stavebného objektu

2. 1 Naklady Zivotného cyklu stavby

Néklady Zivotného cyklu stavebného diela predstavuju sthrn ndkladov zo vsetkych faz
zivotného cyklu stavebného diela. V najhrubSom rozliSovacom meritku st néklady zivotného
cyklu sactom vSetkych ndkladov na obstaranie, pouzivanie a likvidaciu stavebného diela.

Na naklady kazdej fazy zivotného cyklu rozne vplyvaju:

- ucel stavebného diela,

- priestorové rieSenie stavebného diela,

- konstrukéné riesenie stavebného diela,
- materialové rieSenie stavebného diela,
- vytvarné rieSenie stavebného diela.

Penazne vyjadrené naklady jednotlivych faz zivotného cyklu stavebného diela nie st
navzajom priamo porovnatelné. To vyplyva zo zmeny hodnoty penazi v Case, ktord nie je
pocas zvy€ajne mnohoro¢ného trvania zivotné¢ho cyklu stavebného diela zanedbatel'né. Preto
treba vSetky finan¢né hodnoty beznych obdobi prepocitat’ na ich si€¢asni hodnotu k urcitému
referenénému terminu. Tymto referenénym terminom najCastejSie byva zaciatok obstarania
stavebného diela.

Metoda NZC je sposob vypodtu sticasnych hodndt nakladov na obstaranie, pouZivanie
a likvidaciu stavebného diela. SIuZi na vyhl'adavanie tych variantov rieSeni stavebného diela,
s ktorymi su spojené minimalne néklady jeho zivotného cyklu.

Zakladnym predpokladom pouzitia tejto metddy je, Ze pre investora si dolezité okrem
sucasnych aj budice néklady na vlastnenie a pouzivanie stavebného diela.

Percentudlnu proporciondlnost’ nakladov, spojenych s jednotlivymi fazami Zivotného
cyklu mozno ilustrovat na priklade rieSenia administrativnej budovy s ¢lenenim na
administrativu a obchodnt cast’:
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Graf ¢. 1. Percentudlne rozlozenie nakladov v jednotlivych fazach zivotného cyklu
2. 2 Vypocet nakladov Zivotného cyklu

Néklady zivotného cyklu maju obsahovat’ aspoii tri skupiny nakladov, priradenych ku
konkrétnym ¢asom t v ramci celého uvaZzovaného ¢asového horizontu:

1. Nogstt = ndklady na obstaranie stavebného diela, pripadajice na
obdobie t,
2. Nuzi: = nédklady na pouZitie stavebného diela, pripadajuce na
obdobie t,
3. Npikt = naklady na likvidéciu stavebného diela, pripadajice na
obdobie t,
Potom pre N; (nédklady Zivotného cyklu stavebného diela, pripadajiice na obdobie t) plati:

Nt = Nogstt + Nuzit + NLikt

Tieto tri skupiny moZno podla potreby a dostupnosti vstupnych udajov clenit’ aj na
podrobnejsie ndkladové zlozky.

Vypocet suhrnnych nékladov zivotného cyklu pre i-ty variant rieSenia stavebného
diela spociva v sc¢itani stcasnych hodnoét vSetkych nédkladov Zivotného cyklu. Sucasné
hodnoty vSetkych uvazovanych nakladov sa pocitaju k jednému spolocnému casu t=1
vzorcom:

=T
SNZCi=> N;. (1 +u)?
t=1

kde:

SNZC; = suhrn nakladov Zivotného cyklu stavebného diela, pre varianti=1,.... n

n = pocet posudzovanych variantov rieSenia stavebného diela

t =12,..,T

T = diZka Zivotného cyklu stavebného diela v poéte jednotlivych obdobi, t

u = urokova miera v absolutnom vyjadreni

N = naklady zivotného cyklu stavebného diela, pripadajice na jedno obdobie t
[7]
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2. 3 Vzajomny vzt’ah zakladnych prevadzkovych nakladov a parametrov (rieSeni)
stavebného diela

Technické parametre stavebného objektu, ktoré mézu ovplyviovat’ vysku zakladnych
prevadzkovych nakladov, su:
- dispozi¢né a priestorové riesenie
- materialové rieSenie konsStrukceii
- technické vybavenie, ako je:
- osvetlenie
- klimatizacia
- ktirenie
- zdravotechnika
Vzt'ah technickych parametrov a zakladnych prevadzkovych nédkladov je uvedeny na

tabulke 2. a oznaceny ako ,,x*“.

Materidlovo — Technické
konStrukéné rieSenie vybavenie
B
3 )
Parametre 2 g

2 g £

Q 0 @ 2 5]

= Z Q9 > c N L

2123 |& |§ |2 |2 |E |8

£2|28|28 |2 |8 |E |E |E

AE | 3w 8 o 3 i~ ~ R
- Vykurovanie X X - X - X X -
I Elektr. energia na osvetlenie X - - - X - - -
< Vodné a stocné - - - - - - - X
‘- >}
% g | Odvoz smeti X - - - - - - -
= :E‘ Cistenie objektu X - X X - - X X
§ Drobné opravy a tdrzby X - X X X - X X
o< Yel’ké opravy a udrzby X X X X X - X X
N Cistiace prostriedky - - X X X - X X

Tabulka 2. Vztah technickych parametrov a zékladnych prevadzkovych nékladov

Dispozicné a priestorové rieSenie a materidlovo-konstrukcné riesenie stavebného diela
ovplyviiuju zékladné prevadzkové naklady priamo alebo nepriamo.

Priamo ovplyviiuju vysku nakladov na vykurovanie, elektrick(l energiu na osvetlenie,
Cistenie objektu a ndkladov na drobnt a velku opravu a tdrzbu.

Cez vysku obstaravacich nakladov, teda nepriamo ovplyviiuju poistenie majetku, dan
z nehnutelnosti a odpisy.

PodrobnejSia analyza prevadzkovych ndkladov ukdzala, Ze percentualne najvyssi
podiel celkovych prevadzkovych nakladoch maja ndaklady na vykurovanie — asi 65%.

Z uvedenych parametrov — dispozi¢ného a priestorového rieSenia, materialovo —
konstrukéného rieSenia a technického vybavenia — vysku ndkladov na vykurovanie
rozhodujucim spdsobom ovplyviuje materidlovo — konsStrukcné riesenie stavebného diela.
Prioritné postavenie vo vztahu k prevadzkovym nakladom vykurovania ma materialové
rieSenie obvodovych konstrukcii, sCasti materialové rieSenie kons$trukcii podlah a povrch
priecok (napr. obklady) a ich materidlové rieSenie.

Z tohto aspektu je potrebné v etape pripravnej fazy stavby pristupovat’ k projektovaniu
stavebného diela, a tym aj k planovaniu jeho buducich nékladov.
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NajdolezitejSou podmienkou pri vybere konStrukcii vo vztahu k prevadzkovym
nakladom vykurovania je podmienka zabezpelenia ¢o najmensSej straty tepla a spotreby
tepelnej energie. [8]

3. Postavenie facility manaZéra v investicnom procese a povinnosti ucastnikov IP

\j

Investor

A\ J

L v
oy - Uzivatel’
manazér

Dodavatel’ s
manazér

projektant

<«— Zmluvny vztah

Nezmluvny vztah

Obr. 2 Organizacna Struktura v investiénom procese

Jednotlivi Gi¢astnici investiéného procesu maju svoje tlohy a povinnosti a spajaju ich
s ostatnymi ucCastnikmi vdzby, ktoré vyplyvaji z procesov prebiehajucich v investicnom
procese. Na obr. 2. je znazornena organiza¢na Struktura v investicnom procese v etape
obstarania stavby. V pripravnej etape IP by absentoval dodavatel’.

Na obrazku je hrubou c¢iarou znazorneny zmluvny vztah medzi U€astnikmi IP
a nezmluvny vzt'ah je znazorneny tenkym prepojenim. Jedna sa o nasledovné vztahy:
Zmluvné vztahy:
investor <> projektovy manazér — mandatna zmluva,
investor «» dodavatel’ / architekt, projektant — zmluva o dielo,
investor <> uzivatel’ — kiipna zmluva, ndjjomna zmluva,
uzivatel’ < facility manazér — mandatna zmluva.

Nezmluvné vztahy:

projektovy manazér <> dodavatel’ / architekt, projektant / facility manazér — koordinécia
procesov v projekte,

dodavatel’ < architekt, projektant — autorsky dozor,

facility manazér < architekt, projektant — pripomienky k projektovej dokumentacii,
investor < facility manazér — vzdjomné konzultacie, G€ast’ facility manaZéra na spolo¢nych
stretnutiach ucastnikov IP.

Pripomienky Kk projektovej dokumentacii dava uzivatel' investorovi, resp. jeho
zastupcovi a to projektovému manazérovi. Pripomienky méze davat’ aj facility manazér, ktory
V tomto procese zastupuje uzivatela. V pripade, ak je investor a uzivatel’ ta istd osoba, tak
mandatnu zmluvu ma podpisany investor (uzivatel’) s facility manazérom a vznikd medzi nimi
zmluvny vztah.

01/2010 90|Strana



Nehnutel'nosti a Byvanie ISSN 1336-944X

Vztah investora a facility manazéra moze byt d’alej zmluvny v pripade, ak investor
stavbu uzivatel'ovi prendjme a s facility manazér po ukonceni investicného procesu uzavrie
zmluvu o vykone spravy. V takom pripade moze napr. investor poc¢as IP uzavriet s FM
zmluvu o uzavreti budicej zmluvy.

3. 1 UZivatel

Uzivatel formuluje uzivatel'ské poziadavky na projekt uz pri spracovani prvych
navrhov akcie. Tieto poziadavky by sa mali pocas jednotlivych etap spresiiovat’, zapracuvat
do projektovej dokumentacie stavby a brat’ do uvahy aj po¢as samotnej realizacie. [6] Jedna
sa hlavne o poziadavky uzivatela stvisiace sjeho bezprostrednym uzivanim stavby.
Napriklad buduci majitel’ bytu méa zaujem, aby sa zrealizovali jeho poziadavky na dany byt
ako napr. zmena dispozicie priecok, druh povrchovych uprav a pod.

Facility manazér formuluje skor poziadavky na stavbu ako celok suvisiace s jeho
efektivnou spravou a znizenim buducich prevadzkovych nédkladov.

3. 2 Investor

Hlavnymi funkciami investora si:
- zabezpecenie financnych prostriedkov na pripravu a realizaciu projektu,
- vyber najefektivnejSieho projektu,
- zabezpecenie Uzemného rozhodnutie a staveného povolenia,
- vyber pozemkov staveniska a potrebné prieskumy,
- majetkopravne vysporiadanie pozemku
- zabezpecenie projektovej dokumentacie stavby vyberom architekta, projektanta,
- vyber dodavatel'ov stavebnej a technologickej Casti projektu,
- vykonavanie technického dozoru na stavbe, kontrola vystavby,
- prevzatie stavby, kolaudacia stavby,
- vyhodnotenie realizovaného projektu.

3. 3 Projektovy manaZér

Projektovy manazér zabezpeCuje spojenie medzi UCastnikmi projektu, teda
investiéného procesu. Vykonava riadiacu manazérsku funkciu, svojim spdsobom Specifick,
kedZe ziadny zo zainteresovanych ucastnikov projektu mu po formalnej stranky nie je
podriadeny. AvSak v zdujme optimalneho priebehu realizdcie celého projektu vsetci
zucCastneni pracuju vo vsetkych jeho fazach pod vedenim jedného manazéra.

Projektovy manazér vykonava inziniersku €innost’, ktord tkvie vo vykonavani prac
a vykonov pre investora na zabezpecenie pripravy a realizacie projektu.

Inzinierska ¢innost’ zahfna:

- technicka (odbornt) pomoc investorovi,
- investorskl inziniersku ¢innost’.

Prace a vykony vramci technickej (odbornej) pomoci investorovi zahffiaji nasledujtice

¢innosti:

- zabezpecenie, resp. pomoc pri vypracovani zadani, projektov stavieb (t. j. projektove;j
dokumentacie)

- konzultacna a poradenska ¢innost,

- prieskum trhu,

- vypracovanie odbornych posudkov a stanovisk vzt'ahujicich sa na pripravu a realizaciu
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stavieb,

- zabezpecenie majetkopravnych vzt'ahov pri vystavbe (vykup, alebo vyvlastnenie
pozemkov, objektov, vysporiadanie nahrad §kod...),

- organizovanie sut’azi,

- pomoc pri vybere dodavatel'ov,

- zabezpecenie, resp. realizacia skiisobnej prevadzky.

Prace a vykony v ramci investorskej inZinierskej ¢innosti zahffiaju nasledujice ¢innosti:
- obstaranie vstupnych podkladov na lokalizaciu stavby,

- zabezpecenie potrebnych prieskumov,

- zabezpecenie vykonu funkcie generalneho projektanta,

- vyber projektanta,

- pomoc pri spracovani zadania a projektu stavby,

- zabezpecenie vyberu staveniska,

- zmluvné zabezpecenie projektovej dokumenticie,

- uCast’ na rokovaniach pri spracovavani projektovej dokumentacie,
- pomoc pri vybere dodavatela,

- posudzovanie ponuk pri verejnej obchodnej sut’azi,

- zabezpecenie vydania stavebného povolenia,

- vykon technického dozoru,

- prerokovanie zmluvnych vztahov,

- zavereCné vyhodnotenie stavby.

3. 4 Architekt projektant

Architekt a projektant zabezpecuje transformaciu poziadaviek investora a uzivatel'a do
skutoCnosti. Projektant moze byt fyzicka alebo pravnickd osoba opravnena na projektova
¢innost’, ktord sa zaviazala na vypracovanie a dodavku projektovej dokumentéacie. Ak tato
osoba zaistuje spracovanie celej stavby vratane autorského dozoru, ide o generdlneho
projektanta. Cielom autorského dozoru je sledovanie, €1 stavba prebieha podl'a projektovej
dokumentacie.

3. 5 Dodavatel’

Dodévatel’ v ramci dodavatel'skej Cinnosti zabezpecuje stavebnu pripravu a vlastna
realizaciu projektu. [6]

4. Zapojenie facility manaZéra do spravnej fazy investi¢ného procesu a jeho
uplatnenie v jednotlivych fazach Zivotného cyklu stavby

Zivotny cyklus stavebného objektu zadina investiénym zamerom, pokracuje fazou
projektovania, realizaciou vystavby, kolaudaciou, uzivanim akon¢i jeho likvidaciou.
Prevadzkovanie budovy je spojené s prevadzkovymi ndkladmi. Tie su v kompetencii facility
managementu. Zapojenie facility manazéra do zivotného cyklu mdze nastat’ aj ovela skor ako
vznikne potreba riadenia prevadzkovych nakladov.

Existuje viacero pristupov zavedenia facility managementu, podla jednotlivych fazy
zivotného cyklu stavebného objektu:

1. v projektovej priprave stavby
2. pri kolaudacii stavby
3. V priebehu uzivania stavby
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Obstaranie stavebného objektu moze taktiez prebichat’ viacerymi sposobmi:
1. vlastnou vystavbou investora (developera) — po kolaudacii objekt bude aj uzivat’, developer

ho vsak zvicsa preda
2. kiipou novostavby postavenej inym subjektom
3. kupou starSieho objektu

Idealny pristup je,

ak je <cinnost

facility manaZéra

implementovana

vV pociatoénych fazach Zivotného cyklu stavebného objektu. Takéto rieSenie ma viacero
vyhod a prinaSa nemalé finan¢né uspory, ako pri investicnych nakladoch vystavby, tak aj pri
neskorsich prevadzkovych nakladoch.

Fazy zivotného cyklu stavebného objektu
Vytvorenie
investicného Tvorba Realizacia Uzivanie
zameru a vykonavacich . Kolaudacia Rekonstrukcia Likvidacia
X . ] vystavby stavby
projektova projektov
priprava
Uplatnenie | poradenstvo, konzultacie, kontrola preberanie zabezpecovanie prepocet prepocet
facility definovanie pripomienky vyhodnotenie, stavby, podpornych efektivity efektivity
manazéra poziadaviek k projektu, oboznamovanie skusobna procesov, uzivania stavby, | dalSieho uzivania
na optimalizovanie | sa so stavbou, prevadzka, zefektiviiovanie konzultacie, a prevadzkovania
zabezpecenie navrhov konzultacie prevadzkova prevadzky, pripomienky stavby
facility dokumentacia nastavenie k navrhom,
managementu optimalneho definovanie
chodu poziadaviek
zariadenia

Tabul’a 2. Uplatnenie facility manaZéra v jednotlivych fazach Zivotného cyklu stavebného
objektu [9]

4. 1 Facility manaZér v pripravnej etape investi¢ného procesu

Délezitou fazou Zivotného cyklu stavebného objektu, v ktorej moZno v maximalne;j
miere ovplyvnit' budtice zakladné prevadzkové naklady, je pripravna faza investicného
procesu.

Az 50% buducich prevadzkovych nakladov stavebného objektu mozno definovat uz
vo faze obstarania stavebného objektu — vo faze projektovania. Vystupom projektového
procesu, ktory je stiCastou pripravnej fazy investi¢ného procesu, je projektova dokumentacia.
Urcuje objemovo-dispozicné a materidlové rieSenie stavebného objektu. Véicsina
prevadzkovych nakladov je podmienend priestorovym a materidlovym rieSenim a jeho
technickym vybavenim. Tieto faktory najviac predurcuji energetickl naro¢nost’ stavebného
objektu a jeho prevadzkovu udrzbu.

O buducej vyske zakladnych prevadzkovych nékladov
Vv projektovej faze investicného procesu rozhoduju:

- priamo

- obstaravatel’ — investor (stavebnik, developér),

- zhotovitel’ projektovej dokumentacie — architekt (projektant),

- facility manazér;

- nepriamo
- platné Standardy, normy, limity, Statne a iné stimuly.

stavebného objektu

Zaclenenim facility manaZéra na zaciatku obstarania stavebného objektu uz pri
spracovani investi¢ného zameru je z aspektu strategickych cielov subjektu (obstaravatel’a)
nevyhnutné.
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Facility manazér ako konzultant by sa mal zicastiiovat formulovania limitnych
podmienok zadania pre navrhovu a projektovu fazu. Facility manazér vie na zéklade svojich
sktisenosti definovat’ poziadavky na uzivanie z hl'adiska budtcich zakladnych prevadzkovych
nakladov. Specifikuje optiméalny funkény program priestorového vyuzitia stavebného objektu
(napr. znizenie nevyuzitych ploch) z hl'adiska budtcich uzivatel'ov, povrchy niektorych
konstrukcii (steny, podlahy) z hl'adiska buducej udrzby, materidlové rieSenia konstrukcii
Z hl'adiska buducej udrzby a oprav, ako i podrobné, infrastrukturdlne a technické zadania na
technické vybavenie stavebného objektu.

AKkceptovanie pripomienok facility manaZéra ich zapracovanim do navrhu
a projektu stavebného objektu mézZe prispiet’ k efektivnemu riadeniu sluzieb facility
managementu vo fize uZivania stavby. [2]

Na zéklade skusenosti z prevadzky podobnych objektov vedia facility manazéri
formulovat’ svoje poziadavky v zastipeni investor — klient.
Jedna sa najma o:
- Standard a typ technického vybavenia budovy,
- Standard a typ povrchov interiéru a exteriéru z titulu odolnosti
a Cistitelnosti povrchov,
- nazor na priestorovi koordinaciu rozvodov technického vybavenia
z titulu kontroly a udrzby,
- nazor na systém podruzného merania a ovladdania médit,
- nazor na Cistenie objektu — jeho interiéru a exteriéru,
- ndzor na moznu ostrahu objektu,
- ndzor na prevadzku odpadového hospodarstva,
- nazor na flexibilitu priestorov,
- nazor na mozny rozvoj objektu. [10]

Niektoré z konkrétnych navrhov facility manazéra vediice k zniZeniu prevadzkovych
nakladov

1. Volba vhodného obvodového plasta s dostatoénym tepelnym odporom, ktory bude
zabranovat’ tepelnym stratam, a tak bude prispievat’ k znizovaniu ndkladov na vykurovanie.

2. Buduci sprévca objektu — facility manazér by mal spravne zadefinovat’ poziadavky na
vytvorenie zazemia pre dodavatel'ov jednotlivych podpornych sluzieb v objekte — upratovanie,
ostraha, udrzba, stravovanie, odpadové hospodarstvo a mnoho d’alSich, pre kazdy objekt
Specifickych zloziek prevadzky.

Mal by ustrazit, aby sa v projekte pocitalo s priestormi pre dostato¢ny pocet
odpadovych kontajnerov s bezproblémovym pristupom k nim, miestnostami pre udrzbu,
ostrahu, upratovanie, s dostatocne velkymi otvormi pre upratovacie a ostatné zariadenia,
pristup ku vSetkym technoldgiam pre udrzbu a S mnohymi d’alSimi aspektmi, prispdsobenymi
rezimu buducej prevadzky vysledného diela.

3. Facility manazér by mal definovat’ jednotlivé konstrukéné prvky ako napr. ndslapnt vrstvu
podlah, povrchové upravy stien a iné tak, aby boli ndklady na ich udrzbu minimalne.

4. Efektivne rozmiestnenie vstupov do objektu mdze znizit’ investicné naklady na prevadzku

(mensi pocet bezpecnostnych kamier, pracovnikov ostrahy, Uiniky tepla, zniZzenie znecistenia
podlah a pod.)
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Bezproblémové zabezpecenie prevadzky objektu ma vplyv nielen na zniZenie
prevadzkovych nakladov, ale aj na rychlost’ opotrebovania stavby a jeho vyslednu Zivotnost’
Navrhnuté opatrenia by vSak nemali mat negativny vplyv na kvalitu vytvaraného

prostredia na ukor finan¢nej Gspory.
(bod 2a4:[9])

Zaver

Investicnym procesom investor/developer nadobuda stavbu, ktora bude svojmu tucelu
sluzit’ desiatky rokov. Aj minimalne pozitivne zasahy do projektu prinesu pocas dlhodobej
etapy uzivania pridani hodnotu, ktord je znasobena prave dlhodobym vyuZzivanim stavby.
Skoré a spravne definovanie poziadaviek na dany objekt je preto nevyhnutné. Facility
manazér hlavne v koordinacii s investorom a projektantom definuje poziadavky na objekt
z hladiska strategickych cielov atak zabezpeci znizenie prevadzkovych nakladov a lepSie
zabezpecenie sluzieb facility managementu smerom k uzivatel'ovi stavby.
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