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Cile predmétu vyjadrené dosazenymi dovednostmi a kompetencemi

Cilem pfedmétu je osvojit si znalosti a aplikace teoretickych vychodisek v oboru facility
managementu s vyuzitim BIM. Absolvent pfedmétu umi pasportizovat, strukturovat data,
rozlisit relevantni data pro FM a datovy model v navaznosti na LOMD, zna procesy a SirSi
souvislosti vztahu mezi BIM, FM a zivotnim cyklem staveb, umi planovat a fidit provozné
technické procesy tykajici se efektivniho FM z pohledu asset a property managementu, a zna
podminky, kterych Ize provozovat BIM model na daty v CAFM.

Anotace

Digitalizace stavebnictvi pfinasi prilomovy posun v realizaci a planovani stavebnich zakazek.
Dfivéjsi pfistup k planovani staveb byl neuspofadany, zmatecny a tézko koordinovany. Neni
proto divu, Ze postupem realiza¢ni faze se odhaluji kolize jednotlivych konstrukénich prvkd a
technickych zafizeni, které vyzaduji okamzita, spiSe improvizovana feSeni, ktera zbytecné
prodluzuji stavebni vyrobu a prodrazuji jeji realizaci, a v nasledné fazi provozu a uzivani
staveb zplsobuji snizeni komfortu jejiho uzivani. Nejen toto minus odstrani postupny pfechod
vnimani odborné vefejnosti procesu pripravy a realizace na metodu BIM. Prvotni pfijeti nové
mysSlenky koordinované spoluprace na jednom modelu se zapojenim vdech zucastnénych
stran pfi procesu tvorby projektové dokumentace a realizace se setkava vétSinou se zasadnim
odmitanim a nevoli k pfechodu na néco nového.

Odbornost facility managementu pfi spravé majetku a nemovitosti je nepopiratelnym faktem
spravu skutec¢né velkych areall, kde jednotlivé prvky mohou byt podobné méstskym castem.
Jiz se nejedna o spravu jednotlivych budov, ale celych areal(, tedy v&etné pfilehlych ploch,
spojovacich komunikaci, zelené a technickych prvkd v arealu. U nové vznikajicich staveb se
informacni model rozriista a tvofi soubé&zné se stavbou, oviem metoda BIM je aplikovatelna
také pro stavby stavajici. V kontextu udrzitelného rozvoje, by souCasné stavby nemély byt
vylu€ovany, ale naopak podporovany k zavadéni metody BIM. Dlvod je jednoznacny: stavby
se projektuji a realizuji za u€elem provozu a uzivani. Je to pravé ona faze provozu a uzivani,
ktera maximalni mérou dokaze vyuzit moznosti BIM modelu.

@O0

Toto dilo podléha licenci Creative Commons Uvedte puvod-Zachovejte licenci 4.0
Mezinarodni License.
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Seznam zkratek
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Autorizovana osoba

Systém informaéniho modelovani/fizeni staveb (Building Information

Bezpec€nost a ochrana zdravi pfi praci

Pocitatem podpoifeny navrh (Computer Aided Design)

Pocitatova podpora spravy majetku (Computer Aided Facility Management)
Informacni systému pro udrzbu (Computerized Maintenance Management Systems)
Ceska technicka norma

Cesky statisticky urad

Dokumentace skute&ného provedeni stavby

Elektricka pozarni signalizace

Elektricka zabezpelovaci signalizace

Facility Management

Geograficky informacni systém (Geographic Information System)

Hasi€sky zachranny sbor

Infroam¢&ni a komunikacni technologie (Information and Communication Technology)
Mezinarodni asociace facility managmentu pro CR (International Facility Management
Assaociation)

Informacni systém katastru nemovitosti

Mezinarodni organizace pro normalizaci (International  Organization for
Standardization)

Katastr nemovitosti

Klicovy ukazatel/indikator vykonu (Key Performance Indicator)

Life Cycle — LC, zivotni cyklus stavby, konstrukce, konstrukéniho prvku
Life-Cycle-Assessment — LCA, posuzovani zivotniho cyklu stavby, konstrukce

Life Cycle Costs — LCC, nakladovy zivotni cyklus stavby, konstrukce, konstrukéniho
Definice urovné podrobnosti modelu (Level of Development)

Definice mnozstvi informaci (Level of Information)

Definice urovné modelu (Level of Model Definition)

Nafizeni vlady

Britska norma bezpeé&nosti a ochrany zdravi pfi praci (Occupational Health and Safety
Assessment Specification)

Oblastni inspektorat prace

Odborné zpusobila osoba

Pozarné bezpec&nostni zafizeni

Projektova dokumentace

Prikaz energetické naro¢nosti budov

PozZarni ochrana

Provozné-technické informacni systémy

Pasport stavby

Pomocna (pfidruzend) stavebni vyroba

Rekonstrukce a udrzba budov (Reconstruction and Maintenance of Buildings)
Stabilni hasici zafizeni

Smlouva sjednana mezi poskytovatelem sluzby a jejim uzivatelem (Service Level
Agreement)

Spolecenstvi vliastnikd jednotek

Software

Stavebné-technicky prizkum

Statni urfad inspekce prace

Stavebni zakon

Technicko-ekonomicky

Technicka inspekce Ceské republiky

Technicka zafizeni budov

Vyhrazena technicka zafizeni
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ZRN Zakladni rozpoctové naklady
ZC Zivotni cyklus

ZCS Zivotni cyklus staveb

ZP Zivotni prostredi
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1 Zivotni cyklus staveb

Kazda nové realizovana i ta jiz exitujici stavba ma svuj Zivotni cyklus, nehledé na jeji velikost
a ucel uzivani. Zivotni cyklus staveb zag&ina vznikem myslenky o dané stavbé, ktera pfechazi
v definovani budouci stavby, jejich planovani a naslednou realizaci, ktery vyvrcholi jejich
provozem a zakoncen je jejich likvidaci, viz obr. 1.1.

Iniciace
Likvidace

Realizace

Obr. 1.1: Zivotni cyklus staveb, Zdroj: autor

Stavby bez rozdilu jejich funkéniho vyuziti se projektuji a realizuji za i€elem provozu a uzivani.
To je hlavni cil vSech vystavbovych projektl. Vystavbovy projekt tvofi urcitou asovou etapu
v ramci Zivotniho cyklu staveb, kterou Ize pfesné a jednoznacné &asové ohranicit, viz obr. 1.2.
ZacCina zrodem myslenky — iniciovanim, a konCi vydanim kolaudacniho souhlasu nebo
kolaudaéniho rozhodnuti, v zavislosti na tom, o jakou stavbu se jedna.

Vystavbovy projekt

Piedinvesti¢ni faze Investicnifaze Provoznifaze Likvidacnifaze
Iniciovani Definovani Planovani Realizace Provoz Likvidace
Féze investicni Faze provozni Faze likvidaéni

Zivotni cyklus uZiti staveb

Obr. 1.2: Faze zZivotniho cyklu staveb — vystavbovy projekt, zdroj: autor

Vystavbovy projekt je vyznamnou etapou v ramci Zivotniho cyklu staveb, protoze pravé v tomto
Casovém useku se rozhoduje o projektovanych vlastnostech budouci stavby, v této etapé se
uskuteCnuji strategicka rozhodnuti, ktera predurcuji budouci provozni naklady a budouci
feSeni provoznich situaci. V ramci této etapy je vice nez zadouci, aby u rozhodovani byl
pfitomen budouci facility manazer nebo spravce objektu, ktery by mohl svymi zkuSenostmi a
jinym uhlem pohledu pozitivné ovlivnit budouci investici.

Pfi aplikaci metody BIM do sou€asnych zvyklosti pfipravy a realizace staveb by mélo byt
standardem, aby tato pozice figurovala, jes$té pred uvedenim stavby do provozu. Duvod je
jednoduchy. BIM model bude v budoucnu slouZzit zejména potfebam facility managementu,
proto by jeho zastupce mél stat u jeho zrodu a spolupracovat na tvorbé datového modelu. Ze
strany facility managementu by mély vyplynout poZadavky na datovy model z pohledu spravy
a provozu coz jsou:
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e ekonomické c¢innosti — ¢innosti spojené s ekonomikou provozovani nemovitosti,

e pravni ¢innosti — ¢innosti, které se dotykaji pravnich predpist a smluv,

e technické ¢innosti — ¢innosti, které souvisi s fizenim technického vybaveni budov a stavebnimi
konstrukcemi a dily budovy,

e provozni ¢innosti — ¢innosti vyskytujici se de facto pfi feSeni denni operativy a kazdodenni
rutiny a jsou to ¢innosti.

1.1 Faze zivotniho cyklu staveb

Zivotni cyklus staveb se &leni do fazi, které jsou charakterizovany urgitymi specifickymi
¢innostmi a jsou Casové ohraniCeny rozhodnutimi a vyznamnymi milniky. Fazemi zivotniho
cyklu jsou:

e Predinvesticni faze,
e |nvesticni faze,

e Provozni faze,

e Likvidacni faze.

Vzhledem k zaméfeni publikace na zavadéni BIM u existujicich staveb bude detailngji
popsana faze provozu. Vice o ostatnich fazi pojednava [5].

1.1.1 Provozni faze

Po uvedeni stavby do provozu je nezbytné zachovavat a prodluZovat projektované vlastnosti
stavby, tzn. pe€ovat o stavbu v souladu se stavebnim zakonem, ktery fika v §154, odst. 1:

»Viastnik stavby je povinen
a) udrZovat stavbu podle § 3 odst. 4 po celou dobu jeji existence,

b) neprodlené ohlasit stavebnimu ufadu zavady na stavbé, které ohroZuji Zivoty ¢i zdravi osob
nebo zvirat,

¢) umoznit kontrolni prohlidku stavby, a pokud tomu nebrani vazné ddvody, této prohlidky se
zudcastnit,

d) uchovavat stavebni denik po dobu 10 let od vydani kolaudacniho souhlasu, popripadé
od dokonceni stavby, pokud se kolaudacni souhlas nevyZaduje,

e) uchovavat po celou dobu trvani stavby dokumentaci jejiho skutecného provedeni,
rozhodnuti, osvédcéeni, souhlasy, ovérenou projektovou dokumentaci, popripadé jiné dulezité
doklady tykajici se stavby.”

Provozni faze Zivotniho cyklu staveb je nejdelSi a nejnakladnéjsi etapou v ramci zivotniho
cyklu, viz obr 1.3. Nakladem této faze jsou spotfeby energii a médii, likvidace odpadu
Z provozu, zajistovani uklidu, udrzba zeleng, ostraha a zabezpec€eni objektu, pojisténi budovy
a majetku, administrativni a servisni poplatky, naklady na udrzbu a obnovu stavby a
technického zafizeni budov apod. VyS$i budoucich provoznich nakladu Ize ovlivnit zejména
v predinvesti¢ni fazi, kde se definuji a zpfesnuji stavebné ekonomické a technické vlastnosti
navrhované stavby. V investi¢ni fazi, v ramci realizace, jakakoliv zména pfedstavuje nejen
Casoveé, ale hlavné finanéni ztraty oproti pivodnimu feseni.
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6%
naklady na
likvidaci
9%
cena pozemku

14% 8%

naklady na naklady na provoz
pofizenistavby

23%
naklady na
udrzbu a opravy

Obr. 1.3: Naklady zivotniho cyklu staveb, zdroj: autor

AC se jedna o nejdelSi a nejnakladnéjsi etapu v ramci Zivotniho cyklu, tak je tato etapa stale
jesté velmi podceriovana nejen odbornou vefejnosti, ale také zakonodarci. Provozni faze neni
dostate¢né, a hlavné jednoznaéné legislativné podchycena tak, jako faze pfipravy a realizace,
kde je zakladnim pravnim pfedpisem zakon &. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, ktery spoleCné se svymi
provadécimi vyhlaskami stanovi postup pfi schvalovacim procesu investi¢ni vystavby. Zpusob,
jak provozovat a uzivat stavby v ramci stanoveni povinnosti plynouci ze zakonnych predpis
jsou roztfistény ve Sbirce zakon(. Chybi jednotny pravni pfedpis, ktery by upravoval povinné
minimum povinnosti vlastnika stavby pfi provozu a uzivani staveb. Koncepéni pfistup a
strategické planovani byva doménou velkych spole€nosti, obvykle se zahraniéni u€asti, které
chapou, ze preventivni a pravidelna péce o nemovity majetek pfinasi maximalizaci uzitku.

Béhem vystavbového projektu vznika znaéna fada dokumentu, protokoll, prikazu a dalSich
dalezitych vystupl. Zmifime napf. dokumentaci skute¢ného provedeni stavby, kterou dle
stavebniho zakona musi vlastnik stavby uchovavat po celou dobu trvani stavby nebo stavebni
denik, ktery se uchovava po dobu 10 let od vydani kolaudaéniho souhlasu, popfipadé od
dokonéeni stavby, pokud se kolauda¢ni souhlas nevyZadoval. Mimo dokumentaci
z vystavbového projektu je tu dokumentace, ktera vznika béhem provozu a uzivani, a to budto
ta, ktera je zakonem povinna, nebo ta, ktera vznika na podnét potfeb plynouci z vykonu spravy
majetku a jeji rozsah nelze generalizovat, protoze je pfipad od pfipadu rozdilna. Tady zalezi
na zpusobu Fizeni procesu, zdali se jedna o zivelné uzivani nebo o promySlené koncep&ni
fizeni vyuzivajici moderni nastroje spravy majetku. Po nastupu BIMu se oekava, Ze veSkeré
tyto procesy bude mozno fidit sofistikované a vlastnik/facility manazZer/spravce bude mit
vSechny vySe zminéné podklady v elektronické databazi, bezpecné uloZzené na cloudovském
ulozisti, dostupném odkudkoliv a kdekoliv a veSkera data budou validni. Pokud se vytvofi BIM
model, je na vlastnikovi, aby zajistil, budto vlastnimi silami nebo povafenou osobu (fyzickou
nebo pravnickou), aby o néj peCoval a aktualizoval.

S BIM modelem se Ize setkat budto:

1. U nové vznikajicich staveb, u kterych vznika pfirozené spolecné s projektem.
2. U jiz existujicich staveb, kde se zavadi dodatecné.

-9-
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Oba pfipady maji spole¢ny cil — vytvorit BIM model, ktery by odpovidal skuteénému
stavebnétechnickému reseni stavby a obsahoval pravdiva data nutna k fizeni procesii
spojenych se spravou majetku a provozem budov. Smér cesty k BIM modelu je de facto
opacna. U nové vznikajici stavby jsou veskeré datové prvky definovany a navazovany na nové
vznikajici prvky a konstrukce. U existujicich staveb jsou jiZ tyto prvky znamy. Zna se jejich
pocet, vlastnosti umisténi apod. Tyto jednotlivé atributy se propojuji s grafickym podkladem
modelu. Vice o tomto zavadéni je uvedeno v kap. 6.

-10-
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2 Facility management v provozu a uzivani staveb

Otazky pristupl a rozhodovani o technickych a ekonomickych variantach spravy majetku a
udrzby budov jsou pro praxi, provoz podnik, projektovych kancelafi, investorskych organizaci,
vefejné spravy citlivym a v mnohém i slabym mistem technickoekonomickych feseni. V mnoha
pfipadech je rozhodovani zalozeno pouze na rutinnich zkuSenostech rozhodujicich fidicich
pracovnikl a aktualnich pozadavcich okoli. Deficitem je zejména multidisciplinarni integrace
v kontextu technickoekonomickych rozhodovani, (strategicka rozhodnuti vefejnych investora,
developeru, vlastnikl apod.).

Provazanost FM (FM) z pohledu technickoekonomické spravy majetku a udrzitelnosti uzitku
budov a bytového fondu je nesporna. FM je souborem navzajem integrovanych ¢innosti, které
pokryvaji vSechny c¢innosti spojené s komplexni spravou nemovitosti. Zahrnuje veSkeré
¢innosti spravy nemovitosti, které vedou k zajisténi a rozvoji sjednanych sluzeb a tim podporuji
a zvysuji efektivitu zakladni €innosti spojené s nemovitosti. FM v sobé& zahrnuje principy mnoha
riiznych obort — obchodni administrativy, architektury, humanitnich i technickych véd — a diky
tomu pfistupuje ke spravé majetku jako k celku. DalSi rozvoj FM pfedpoklada i organizované
vytvareni podminek, zejména nove inovacéni pfistupy ve zpfistupnéni znalosti, patfi mezi né
moderni modely dynamiky technickoekonomickych procest, rozhodovaci procesy a jejich
uplatnéni v technickoekonomickych disciplinach.

FM se snazi nalézt odpovédi na otazky aplikace novych forem feSeni procesu udrzby
stavebnich objektd jako prostfedku ke zvySeni jejich uzitku z hlediska uzivani, zivotnosti,
termind obnovy a Fizeného ukonc&eni jejich zivotnosti. Tyto Cinnosti jsou v souasnosti
zahrnovany pod pojem Zivotni cyklus stavby (life cycle — LC). Snahou vSech feSeni nyni
pouzivanych je propocitat cely nakladovy Zivotni cyklus (life cycle costs — LCC). Jeho
zakladnim atributem je trvanlivost navrzeného stavebniho objektu. Ocekavanym vysledkem
by mélo byt efektivnéjSi vyuziti budov, zkvalitnéni jejich stavu a zvySeni zajmu investor o
vstup do této oblasti. Podpora oprav a modernizace budov vSak mlze vyznamné ovlivnit
oziveni ekonomickych aktivit v regionech véetné vytvareni urcitého poctu pracovnich mist.

Rozsah znalosti, dovednosti a zkuSenosti zaméstnanct firem, které sluzby FM v oblasti
technické spravy budov kvalitné poskytuji, musi byt nebyvale Siroky — obecné vysoka
kompetentnost zaméstnancu. Soubézné s tim musi jit i technické a materialové zazemi takové
firmy. Neni zcela profesionalni, aby smluvné zajistili dalSi odborné obchodni subjekty na
specialni ¢innosti, které sami neumi zajistit. | kdyz tato praxe byva stéle jesté velmi Casta.
Napfriklad sjednavani reviznich technika, OZO v prevenci rizik, OZO v prevenci PO atp. Pokud
se tyka kompetentnosti zaméstnancl firmy, poskytujici sluzby technické spravy budov, je
nutno pfihlédnout k tomu, Ze technicka zafizeni budov obecné sestavaji v zasadé
z vyhrazenych zafizeni (elektricka, plynova, zdvihaci, tlakova a pozarné bezpecnostni), dale
ze strojnich zafizeni, zafizeni pozarni ochrany apod. U pracovnikd, ktefi tyto Cinnosti pfimo
zajistuji je nutno zajistit zvlastni kvalifikace, které jsou podminény dostate€nym vzdélanim,
odbornym zaSkolenim, zkouskami, nebo ovéfenim jejich odbornych znalosti. Na zakladé
tohoto ziskaji osvéd&eni, opravnéni nebo certifikaty. Pro pfiklad to jsou: obsluha kotelen,
obsluha vyhrazeného zafizeni, osvédc€eni nebo opravnéni na vykon revizni nebo vykon
montazni a servisni ¢innosti na vyhrazenych zafizeni atp. Zde je vyhodou, maji-li pracovnici
téchto firem sou€asné vice odbornych kvalifikaci. Tyto kvalifikace je potfebné udrzovat a
prezkuSovani nékterych z nich je dokonce povinné a je periodické.

Vlastnici budov nebo organizace, které spravuji majetek, jsou povinni zabezpecCovat dle
zakonnych predpist komplexni péci o jeho stav. Tato €innost je vyznamnou ¢€asti vykonu
spravy a provozu majetku. Pravidelné udrzovani objektll zpomaluje pribéh procesu fyzického
opotfebeni a prfedchazi se jeho nasledkim v zajmu zabezpeceni jejich provozuschopného
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stavu a bezpe¢ného provozu. Primarnim cilem FM neni vytvofeni dokonale pfesného modelu
technického FM (technické spravy budov) v€etné udrzby a obnovy staveb a konstrukci pomoci
matematického modelovani (sestaveni modelu, sbér dat, kalibrace a ladéni) a aplika¢nich
softwar(l, ale pouziti a aplikace inovativnich, méné obvyklych nastroju FM udrzitelnosti uzitku
staveb v ramci zivotniho cyklu.

Za jeden z dynamicky se rozvijejicich nastroji k prodluzovani uzitku staveb byva oznacovan
BIM. Tento novy pohled na pfipravu a realizaci staveb napomaha k pfeméné stavebnictvi na
digitalizaci. Pomoci tohoto nového nastroje se transformuji dosud vzité a €asto neefektivni
zpusoby projektovani, realizace a nasledné spravy budov do novych, jednodusSich a
byt vZdy pfijaty, ovdem jeho pfinos ve fazi provozu a uzivani zvysuje konkurenceschopnost a
prispiva k racionalizaci nastavenych procest provozu a uzivani.

Nutné podotknout, Ze facility management pracuje ve dvou rovinach poskytovani sluzeb, a to
v oblasti prostor a infrastruktura a lidé a organizace. Vzhledem k zaméfeni publikace, orientuje
se nasledujici text na oblast sluzeb prostoru a infrastruktury.

2.1 Prinosy BIMu ve facility managementu

BIM model pfinasi soubor ucelenych a strukturovanych dat o budové, ktera jsou pfipravena
k pouziti pfi spravé a provozu majetku — facility managementu.

Pfedani a prevzeti hotové stavby dosud probiha pfedanim dokumentace skute¢ného
provedeni stavby, kde by mély byt zaznamenany veskeré zmény a upravy oproti dokumentaci
pro provadéni stavby, a pfedanim vSech potfebnych protokoll, reviznich zprav, atestd a
dalSich dokumentd. V den pfedani hotového dila Ize fici, ze veSkeré Udaje jsou platné a
aktualni, ovéem s postupem Casu data zastaravaji a malo kdy se aktualizuji nebo dochazi
k jejich ztratam. To vSe by mél BIM zménit a otoéit k lep§imu. Spravcum budou k dispozici
uplna a aktualni data, se kterymi bude mozno pracovat napf. pfi planovani strategickych plant
udrzby a obnovy. Nevznikne potfeba dodatecné provadét pasportizaci a vytvaret pasporty,
protoZze vhodnym a kompatibilnim prostfedim SW nastroje budou importovana v8echna
relevantni data z modelu (To plati, pokud se nejedna o zavadéni BIM u stavajici stavby.
V procesu zavadéni BIM u stavajici stavby se pasportizace provadét musi.). Dale Ize
jednoduse planovat podpuarné procesy a feSit béznou denni operativu. VeSkera prace spravce
povySi na digitalni uroven prace s daty, Casem vymizi papirové zakladani napf. reviznich
zprav, smluv s dodavateli sluzeb apod., nebo se stane sekundarnim/doplfikovym zdrojem
informaci. V3e bude zdigitalizovano a online pfistupné z cloudového ulozisté pies jakékoliv
mobilni zafizeni s pfipojenim k internetu. To vSe je zatim hudbou budoucnosti, ktera se oviem
nezadrzitelné bliz

2.2 Pravni predpisy

Normy fady CSN EN 15 221 jsou odbornym pFinosem k fedeni problematiky FM. Sjednocuiji
nejednotnou terminologii a definuji rozsah a obsah FM. Pfehled norem FM znazoriuje tab.
2.1.

Bez standardizace nelze vést zadnou lidskou Cinnost. Standard, nebo téZ norma, vyjasfiuje a
stanovi zakladni pfedpoklady pro spravné provadéni a aplikaci postupl za ucelem cileného
vysledku bez nezadoucich chyb a nepfesnosti.

Tab. 2.1: Pfehled FM norem fady CSN EN 15221, Zdroj: autor
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CSN EN Facility management — Cast 1:
15221-1 Terminy a definice Néhrada normy
U¢inné od 2 06/2007
ESN EN Facility management — Cast 2: Navod 1.4.2014
" S cannll
15221-2 na pfipravu smluv o facility Zruseno!!
managementu
CSN EN Facility management — Cast 3: Navod
15221-3 na kvalitu ve facility managementu
ESN EN Faahty mana.g.ement — Cast 4:
Taxonomie, klasifikace a struktury ve
15221-4 tacilt . )
acility managementu Ucinné od Nahrada normy
1.4.2014 2 04/2012
CSN EN Facility management — Cést 5: Navod
15221-5 na procesy ve facility managementu
CoN e | P ordve faity
15221-6 P P y
managementu
< Facili - Cést 7: .
CSN EN :r:éttlir::nfgits;:m:rfi; Ucinné od Nahrada normy
15221-7 P & 1.2.2015 204/2013

vykonnosti

€SN EN ISO Facility management — Systémy fizeni | Ucinné od

41001 — Pozadavky s navodem k uZivani 1.10.2019
€SN EN ISO Facility management — Slovnik U¢inné od | Nahrazuje normu
41011 y manag 1.12.2018 | CSNEN 15221-1
€SN EN I1SO Fac\:l:cly;.rr;?nr}i%evr:f):t/i—sg;a;zi na Uginné od | Nahrazuje normu
41012 yVoI Smitly V¢ > 1.3.2019 | CSNEN 15221-2
strategickym zdsobovanim
€SN EN ISO Facility management — Vyvoj U¢inné od
41014 strategie facility managementu 1.6.2021

2.2.1 €SN EN 15221-3: Navod na kvalitu ve facility managementu

Efektivni FM pfinasi hodnotu organizaci a vSem souvisejicim subjektim (zu€astnénym
stranam). Tato evropska norma je primarné uréena pro spole¢nosti, které pfijaly postupy pro
zlepSeni kvality spolu s definici urovné sluzeb (SL) a vyuziti metrik Cilem této evropské normy
je poskytnout navod, jak dosahnout, zlepsSit a méfit kvalitu v FM.

Norma je ur€ena pro vyuziti managementem, konzultanty a odborniky jak v organizaci klienta,
tak v organizaci poskytovatele.

2.2.2 CSN EN 15221-4: Taxonomie, klasifikace a struktury ve facility managementu

Na zakladé raznych definic je nejvice zfejmy zavér, ze taxonomie je systém tfidéni pro lepSi
fizeni/spravu informaci, ktery pfispiva ke zlepSovani schopnosti uzivatell udrzovat a zlepSovat
provozni ¢innost jejich podnikani. Klicova koncepce spociva ve zplsobu, jak vyuzit taxonomii
pro zlep$eni provozovani podnikani. CSN EN 15221-4 stanovuje taxonomii, ktera zahrnuje
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model vztahu, strukturu produkti/sluzeb a systém klasifikace. Tato norma proto predstavuje
koncept standardizovanych (klasifikovanych) FM produkt.

2.2.3 CSN EN 15221-5: Navod na procesy ve facility managementu

Cilem této normy je poskytnout obecny postup (pokyny) na rozvoj a zlepSovani svych procesu
pro podporu primarni ¢innosti (pfedmét podnikani) vdem zucastnénym stranam zabyvajicich
se FM, zejména poskytovatelim a jejich klientim. Pfi zavadéni normy by organizace mély byt
schopné pochopit dulezitost FM procesu pro jejich efektivitu a mély by byt schopné posouzeni
vyspélosti jejich stavajicich €innosti.

2.2.4 CSN EN 15221-6: Mé&feni ploch a prostorti ve facility managementu

Sesta &ast souboru je nezbytnym predpokladem pro &ast sedmou (Benchmarking). V této
Sesté €asti jsou z pohledu FM-sluzeb rozdéleny spravované plochy a objemy do jednotlivych
kategorii. Tyto kategorie jsou slovné definovany, navzajem provazany a pro prehlednost
graficky jednoznacné zobrazeny (ve schematickych padorysech a fezech). Zavedenim
principt Sestého dilu do bézné praxe by se méla sjednotit pasportizace a znaceni ploch a tim
by mél byt vytvofen pfedpoklad k pfesnému méreni nakladd, spotieb, vymér atd. a jejich
naslednému vyhodnotitelnému poméfovani (v navaznosti na sedmou ¢ast souboru).

2.2.5 CSN EN 15221-7: Smérnice pro benchmarking vykonnosti

Posledni a nejmladSi normou v oblasti FM je norma zabyvajici se benchmarkingem. Uvadi
pokyny pro vykonnostni benchmarking a obsahuje jasné terminy a definice, jakoZ i metody
benchmarkingu produktl a sluzeb FM zafizeni a sluzeb, jakoz i organizaci a provozu FM. Tato
evropska norma stanovi spolecny zaklad pro benchmarking naklad ve FM, podlahovych
ploch a dopadu na zivotni prostfedi, stejné jako kvality sluzeb, spokojenosti a produktivity. Tato
evropska norma je pouzitelna pro FM, jak je definovano v EN 15221-1 a podrob-né popsano
v EN 15221-4.

2.2.6 ISO normy pro oblast facility managementu

Dosud Zadna disciplina se nerozvijela tak dynamicky jako FM, proto neni divu, Ze jeji rozmach
je korigovan celosvétovymi ISO normami. Jsou to normy:

e SO 41001, Facility management — Systémy fizeni — PoZzadavky s ndvodem k uzivani (original
Facility management — Management systems — Requirements with guidance for use). Uéinna
od 1.10.2019.

e 1SO 41011, Facility management —Slovnik (origindl Facility management — Vocabulary). U¢inna
od 1.12.2018, Nahrazuje normu €SN EN 15 221-1 z roku 2014;

e ISO 41012, Facility management — Facility management — Navod na vyvoj smluv v souvislosti
se strategickym zasobovanim (original Facility management — Guidance on strategic sourcing
and the development of agreements). U¢inna od 1.3.2019, Nahrazuje normu €SN EN 15221-
2 zroku 2014).

e ISO/TR 41013, Facility management — Scope, key concepts and benefits., schvalena technicka
zprava a ddle vyvijeno jako standard.

e |SO/AWI 41014, Facility management — Development of Facility management Strategy, ve
schvalovacim Fizenim,

e ISO/AWI41015. Facility management — Influencing behaviours for improved facility outcomes
and users experience, ve schvalovacim fizenim.

Ke dni vydani této monografie jsou vdechny zminéné normy v anglickém jazyce a postupné
se dopracovavaiji a prejimaji do prostfedi Ceské republiky.
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2.3 Zakonné povinnosti vlastnika stavby

Povinnosti vyplyvajici pro vlastnika stavby jsou specifikovany pfedevsim v zakoné ¢. 183/2006
Sb., (stavebni zakon) ve znéni pozdéjSich predpisli. Provadéci predpisy ke stavebnimu
zakonu a dalSi pravni pfedpisy detailné pak popisuji pozadavky vyplyvajici pro vykon spravy
a udrzby (udrzovaci prace) pfedevSim pro vlastniky staveb ale v pfenesené pravomoci i pro
spravce a poskytovatele sluzeb FM. Pravnim predpisim CR jsou predifazena nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU). Rozdéleni pravnich predpisu a jejich vyznamnost je
uvedena na obr. 3.2.

Ustava
Zakonné predpisy:
i ukladaji povinnost
Zakony
Vyhlasky:

vyhlasky ustfednich

organd statni spravy

(ministerstev)

vyhlagky obci na useku

samospréavy Podzakonné predpisy:

vyhlasky obci na tseku rozviji povinnosti ze

statni spravy , , . e
zdkonnych predpisu

Nafizeni:
nafizeni vlady
nafizeni krajskych dfadu

Obr. 2.1: Druhy pravnich predpisd, zdroj: autor

Zakonné povinnosti vychazeji ze zakladnich pozadavkl na stavby vyplyvajici z nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011. Toto nafizeni nové uvadi sedm pozadavku na
stavby. Prvnich Sest pozadavku je implementovano do ¢eskych pravnich pFedpisu, viz obr.
3.3, a udavaji smér vykonu spravy majetku a jsou povinnym minimem, kterym by mélo byt
zajisténo, aby provoz a uzivani nebyl v rozporu s platnymi pravnimi pfedpisy. Od 1. 7. 2013
plati k ttmto 6 pozadavkum na stavby jiz i sedmy pozadavek ,Udrzitelné vyuzivani pfirodnich
zdroju“. Tento pozadavek vyplyva z nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011 a
zatim neni uveden v &eskych pravnich predpisech.

Stavby jako celek i jejich jednotlivé ¢asti museji vyhovovat zamySlenému pouZiti, zejména s
prihlédnutim k bezpeénosti a ochrané zdravi osob v pribéhu celého Zivotniho cyklu staveb.
Po dobu ekonomicky pfimérfené zivotnosti musi stavby pfi bézné udrzbé pinit tyto zakladni
poZadavky na stavby:

Mechanickd odolnost a stabilita,

Pozarni bezpecnost,

Hygiena, ochrana zdravi a Zivotniho prostfedi,
Bezpecnost a pfistupnost pfi uzivani,

Ochrana proti hluku,

Uspora energie a tepla,

Udrzitelné vyuZivani pfirodnich zdroju.

NoubkwnpeE
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Udrzitelné Mechanicka
vyuZivani odolnost
pFirodnich zdroj( a stabilita

Uspora energie
atepla

Pozarni
bezpeénost

v.246l2°°“:.:'
v.23/2008

Hygiena,
Ochrana Ve

/ ochrana
proti hluku zdravi a ZP

Bezpecnost
a pfistupnost
pfi uZivani

2 262/200659-
‘lm
2. 251/200550-

v. 50/1978 Sb-
V. 18/1979 Sb-

v. 19/1979 Sb-

Obr. 2.2: Zakladni poZadavky na stavby (§156 zak. ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon, pfiloha ¢. I.
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011)
2.4 Urovné fizeni spravy majetku

Sprava majetku probiha na tfech urovnich Fizeni (strategicka, takticka, operativni). Z ¢asového
hlediska jsou to urovné dlouhodobé, stfednédobé a kratkodobé. Kazdou uroven zastupuiji
¢innosti, které jsou omezeny ¢asovym plsobenim nebo svym charakterem.

2.4.1 Strategicka droven

Strategicka uroven pfedstavuje dlouhodoby ¢asovy horizont ukold, €innosti a procesu, viz obr.
2.2. Na této urovni se planuji postupné kroky, které by mély byt v souladu s dlouhodobymi cili.
Na strategické rovni se formuje koncepéni pfFistup ke spravé majetku. Definuje se rozsah a

kvalita vysledku. VSe je planovano v hrubém, dlouhodobém, ¢asovém méfitku bez bliz8iho
detailniho rozboru.

Za typické aktivity Ize povazovat:
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Analyzovani
ziskanych dat

Tvorba prirucek a
smeérnic

Iniciace smluv

Tvorba rozpoctl

Energeticky
management

Vyhodnoceni
vysledk

Obr. 2.3: Aktivity strategické drovné. Zdroj: Vlastni.

Strategické fizeni na této urovni ma dlouhodoby charakter, vice nez 1 rok, zpravidla 3-5let.

2.4.2 Takticka uroven

Takticka uroven predstavuje spojovaci mistek mezi strategickou a operativni Urovni. Veskeré
strategické aktivity, viz obr. 2.3, se rozpracovavaji do vétSiho detailu a v ¢asovém méfitku,
které Ize akceptovat na operativni urovni. Jsou to ¢innosti, kterymi se zajisti, Ze vSe, co bylo
naplanovano, bude také uskute¢néno, a to ve stanoveném rozsahu a kvalité.

Typickymi aktivitami jsou:

Zavedeni a

monitoring

strategickych
smernic

Pripravy
rozpoctovych
plant

Rozpracovani
strategickych cil(l

Dodrzovani
zakonnych
povinnosti a
internich smérnic

Rizeni projekt(,
procesu, smluv

Pfiprava smluv

Evidence a
aktualizace
majetku/BIM
modelu

Komunikace se
smluvnimi
partnery

Optimalizace
soucasného stavu

Obr. 2.4: Aktivity taktické Urovné. Zdroj: Vlastni.

Taktické Fizeni operuje v ¢asovém horizontu jednoho roku.
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2.4.3 Provozni Uroven

Tato uroven odpovida vykonu kazdodennich ¢innosti a bézné operativni rutiny. V provozni fazi
se oCekava, ze dil¢i cile, které byly rozpracovany a smluvné zajistény v taktické drovni budou
fyzicky provedeny. Cilem provozni uUrovné je naplnit oCekavani, ktera byla definovana ve
strategické urovni dle zadani z taktické urovné. Pecliva pfiprava ve dvou pfedeslych urovnich
se projevi v této nejspodnéjSi urovni. Pokud veskeré €innosti a ukony jsou naplanovany a
rozpracovany tak, aby byly bezproblémové provedeny v této urovni, Ize hovofit o efektivni
spravé a provozu nemovitého majetku. Bezporuchovych a plynuly provoz je odménou na ¢as
a naklady vénované peclivé priprave.

Do provozni urovné Ize zahrnout tyto aktivity, viz obr. 2.4:

Realizace
provozné- Dodavky vyrobkd,

technickych praci a sluzeb
cinnosti

Monitorovani a
kontrolovani
vykonu dodavek

Odstranovani Sbér dat pro
poruch a hodnoceni
mimoradnych vykonu a zpétné
stav( vazby

Prijimani

pozadavk( na
sluzby

Monitoring Komunikace s
spotreby energii a Tvorba reportt smluvnimi
médii partnery

Obr. 2.5: Aktivity operativni Urovné. Zdroj: Vlastni.

Na této urovni jsou vykonavany cinnosti planované v horizontu tydne, mésice, ro¢niho
kvartalu.

2.5 Nastroje spravy majetku
Za efektivni nastroje spravy majetku byla definovana tzv. dekada nastroji spravy majetku:

dokumentace skute¢ného provedeni stavby, evidence a inventarizace majetku,
integrovany dokument o technicko-ekonomickém stavu pro ZCS (pasporty),
standardni navody uZivani staveb,

dokumentace uZivani a provozu (provozni dokumentace, provozni fady),
dokumentace strategickych cil(,

SW podpora FM (CAFM),

geoinformacni a provozné technické informacéni systémy (PTIS),

matematické modelovani (dynamické modely a aplikacni software),

. BIM (informacni model budovy),

10. vzdélavaci programy.

2.5.1 Dokumentace skutecného provedeni stavby

Tuto dokumentaci musi majitel objektu po celou zivotnost stavebniho dila uchovavat, proto je
zarazena mezi dokumentace povinné pouzivané. Tuto povinnost nafizuje stavebni zakon &.
183/2006 Sb., v platném znéni, ovSem nenafizuje, aby vlastnici tuto dokumentaci pouzivali k
vykonu spravy majetku. Proto tato dokumentace byva mnohdy opomijenou a podceriovanou.

CENIU A WN R
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Dokumentace skute¢ného provedeni stavby (DSPS) je posledni dokumentaci v projektové fazi
vystavbového projektu. Touto dokumentaci jsou ukonleny stavebni prace souvisejici s
realizaci investi¢niho zaméru, coz predstavuje urcité a jednoznacné definované stavebni dilo.
Veskeré odchylky a zmény, které nastaly béhem realiza¢ni faze, se do této dokumentace
zaznamenaji, €imz je zajiSténo, ze vlastnik stavebniho dila pfebere od zhotovitele stavebniho
dila aktualni stavebné-technickou dokumentaci. Podkladem pro vznik této dokumentace je
dokumentace pro provadéni stavby nebo v pfipadé, Ze tato dokumentace vyhotovena neni, se
muze jednat o dokumentaci k ziskani stavebniho povoleni. Pfi planovani budouciho provozu
jednotlivych procest a €innosti zajistujicich provoz pfispiva k naplnéni cild.

Tuto dokumentaci si zpravidla objednava investor, resp. stavebnik u dodavatele stavby, pokud
neni dohodnuto jinak. Tato dokumentace je jednim z bodd Smlouvy o dilo, kterou uzavira
objednatel (obvykle stavebnik) a zhotovitel dila, jeSté pfed samotnou realizaci. Co vSe
dokumentace skute¢ného provedeni stavby obsahuje, stanovuje vyhlaska ¢. 499/2006 Sb. o
dokumentaci staveb, ve znéni pozdéjSich predpisti. Zachycuje odchylky, k nimz doSlo pfi
realizaci stavby. Tato dokumentace slouzi také pro potfebu inovaci aktualniho stavu
provozované stavby a dalSi ¢asti dokumentace stavby, slouzici vedeni organizace nebo
organizaéni jednotky pfedevSim k managementu, jako je planovani, organizovani,
operativnimu fizeni nebo controllingu.

Pfipadné zjednodusena DSPS, tzv. pasport stavby, ktery neni tolik obsahly jako DSPS a
obsahuje informace o stavebné-technickém stavu ve zjednodudené podobé. Zhotoveni
pasportu stavby je FeSenim v pfipadech, kdy se jedna o star3i objekty bez dochované DSPS
nebo u objektl kde stavebni ufad muze nafridit jeji pofizeni (v pfipadech, kdy vlastnik neplni
povinnosti podle §125 odst. 1 SZ).

Po ukonceni stavebnich a montaznich praci a vydanim kolaudacniho souhlasu je stavba
pfipravena k uvedeni do provozu. K tomu, aby bylo mozno sestavit budouci provozni
dokumentaci co nejpfesnéji, je nezbytné Cerpat informace a data z aktualniho stavu, které by
DSPS méla obsahovat.

Diky informacim a datim ziskanym z této dokumentace je mozno provadét evidenci, tvofit
vSechny druhy pasportl, planovat rozmisténi personalu, pfipadné budoucich najemnikd,
navazovat smluvni vztahy s dodavateli ,tvrdych® a ,mékkych sluzeb“ facility managementu
(ostraha, €innosti udrzby a obnovy, uklidové sluzby apod.).

Pfi dlouhodobém provozovani budovy je povinnosti vlastnika stavebniho dila tuto dokumentaci
jednak uchovavat a také aktualizovat po celou dobu provozovani a uzivani tak, aby byla
zajisténa jeji aktualnost a pravdiva vypovidaci schopnost. Dokumentace, ktera neni prabézné
aktualizovana, je pro potfeby spravy majetku nepouzitelna. Pfi spravé majetku je podstatné
vychazet z pravdivych informaci a dat a sestavovat dal§i materialy a podklady, ze kterych je
jasné definovana potfeba pro provoz.

Zjednodusena dokumentace - pasport stavby (PS) obsahuje:

a) udaje o ucelu a mistu stavby, jméno a pfijmeni (obchodni firma) a adresu mista trvalého
pobytu (sidla) vlastnika stavby, parcelni ¢isla pozemku podle katastru nemovitosti s uvedenim
vlastnickych nebo jinych prav a udaje o rozhodnutich o stavbé; pokud se rozhodnuti
nezachovala, alespon pravdépodobny rok dokonceni stavby,

b) technicky popis stavby a jejiho vybaveni,

C) situacni vykres a zjednoduSené vykresy skuteCného provedeni stavby v rozsahu a
podrobnostech odpovidajicich druhu a GCelu stavby s popisem zplsobu uzivani vSech
prostort a mistnosti.
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Stava se, ze se zaméniuji dva pojmy — pasport stavby a pasport objektu. Pasport stavby
pfedstavuje zjednoduSenou dokumentaci skuteného provedeni stavby a je definovan ve
vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve znéni pozdéjSich predpist. Kdezto
pasport objektu, vznika procesem pasportizace a predstavuje uceleny a aktualni pfehled o
spravovaném majetku. Zaznamenava technicko-ekonomicka data a sleduje jak popisna, tak i
graficka data.

2.5.2 Integrovany dokument o technicko-ekonomickém stavu pro ZCS

Cilem tohoto dokumentu je najit formu, jak soustfedit dokumenty a vécné poznatky souvisejici
s technicko-ekonomickym stavem stavebniho objektu tak, aby bylo mozZné zpracovat a
archivovat informace vedouci k posouzeni efektivniho hospodareni s majetkem v dlouhodobé
Casové perspektivé. Jedna se o sledovani a navrhovani celého komplexu ekonomickych,
organizaénich a technologickych feseni, ktera byla na stavebnim objektu aplikovana.

Integrovany dokument TE stavu budov Ize tematicky rozdélit do tfi hlavnich oblasti, které jsou
naplnény dal§imi zpfesnujicimi dokumenty:

I. Technicko-ekonomicka dokumentace
Il.  UZivani stavby
. Smluvni dokumentace

Stavebnik nebo kupujici, mohou ziskat systematicky pfehled o objektu. Financujici subjekt
ziska data pro hodnotové parametry objektu.

Tento druh dokumentace jiz brzy plné nahradi BIM model, ktery bude veSkera data, ktera
vznikla pfi procesu pfipravy a realizace staveb, shromazdovat na jednom misté, v jediném
ulozisti, a nahradi slozité dohledavani ztracenych dokumentd a informaci, pfi spravé a provozu
majetku. Digitalizace stavebnictvi pfinese dlouho oCekavané zmeény v pfistupu vytvareni,
zakladani a prace s daty pro facility management.

Pasportizace

Pasportizace je pozadovana soudasnou legislativou platnou v CR, pouze u chovu
hospodarskych zvirat, ale neni vyZzadovana zadnym zakonem v ostatnich oblastech. Je pouze
doporu¢ovanym nastrojem spravy majetku.

Sprava nemovitosti znamena pro kazdého spravce nutnost soustavné péce o tento majetek.
Efektivni vyuzivani nemovitého majetku (bytovych domu, administrativnich budov apod.) se
snahou o trvalé zlepSovani jeho technického zafizeni a vybaveni, ale i jeho technického stavu
vyzaduje duslednou evidenci. Nastrojem, ktery sleduje zajisténi maximalni efektivnosti a
hospodarnosti vynakladani prostfedk(l na udrzbu a opravy, je pasportizace. Pasportizace
nemovitosti je zakladem technicky doloZzeného poznani jejich stavebné-technického stavu. Za
predpokladu spravné aplikace pfispiva pasportizace podstatnym zplsobem k maximalni
efektivnosti a hospodarnosti pfi provozu a spravé tohoto majetku. Kazdy vlastnik stavebniho
objektu mize tedy z pasportizace ziskat nezbytné zakladni informace, jako napf. optimalni
potfebu oprav, vysi zanedbanosti z minulych let ve finanénim vyjadfeni i mérnych jednotkach,
optimalni ro¢ni potfebu oprav podle jednotlivych konstrukénich prvkd, navrh na likvidaci
zanedbanosti podle poradi dullezitosti, zhodnoceni objektu pfi rozhodovani o jeho prodeji,
demolici, modernizaci Ci rekonstrukci apod.

Sprava majetku a provoz budov se pro plné efektivni vyuziti neobejde bez existence
kompletniho pasportu v elektronické podobé ve spravném formatu, ktery je zakladem vyuziti
softwarovych nastroji CAFM. Pasportizaci Ize ziskat pasport budov a pozemkd, informace o
skute¢ném stavu majetku, grafickou vykresovou dokumentaci, data prehledné v tabulkovém
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editoru. Souc¢asti mize byt i fotodokumentace exteriéru i interiér(, digitalni videozaznam apod.
Vysledkem pasportizace je pasport — doklad o vybavenosti, poskytujici informace o
technickych parametrech, stavu, zplsobu pouziti apod.

Na tomto misté je nutno zminit rozdil mezi inventarizaci a pasportizaci. Inventarizace je v
podstaté také evidenci, ale pouze evidenci vybavenosti, tzn. mnozstvi jednotlivych prvkd na
rozdil od pasportizace, ktera nas informuje jednak o mnozstvi (popf. plose) jednotlivych prvku
a zaroven také zaznamenava jejich stav €i umisténi.

Pasporty

Jednim z nejzakladnéjsich dokumentu pro vykon spravy a udrzby majetku je pasport. Pasport
je dokument, ktery zvysuje uzitné i komeréni hodnoty stavebnich objektd a informuje uzivatele
a pripadné provozovatele v budoucnu o tom, ze s objektem bylo v minulosti nakladano
profesionalné, Ze vkladané prostfedky do jeho obnovy a udrzby je mozné ovéfit na zakladé
dokumentace. Pasport je tedy komplexni dokument ovéfenych informaci o aktualnim
stavebné-technickém stavu spravovaného objektu (od jednotlivych stavebnich konstrukci pfes
instalace az po pfipojky jednotlivych inZenyrskych siti), ve kterém se eviduji (shromazduiji)
data, na zakladé kterych Ize ziskat souhrnnou informaci o stavu a chodu objektu. ZjisStovani a
shromazdovani téchto udaju je provadéno tzv. procesem zjiStovani, ktery nazyvame
pasportizaci.

Velmi Casto se zaménuje pojem ,pasport objektu“ a ,pasport stavby“. Pasport objektu je
vysledek procesu pasportizace, tzn., existuji popisna i graficka data o aktualnim stavebné-
technickém stavu ziskana z procesu pasportizace. Pasport stavby je zjednodusena
dokumentace skuteéného provedeni stavby a jeho rozsah a obsah na rozdil od pasportu

objektu je definovan v provadéci vyhladce ke stavebnimu zakonu €. 499/2006 Sb., o
dokumentaci staveb, ve znéni pozdéjsich pfedpisa.

Obsahovou naplni pasportu jsou data popisna, a to jak data staticka (data ktera se neméni a
jsou v prabéhu uzivani objektu neménna, za urcitych predpokladl napf. pocet bytu v bytovém
domé) a data dynamicka (ta data, ktera pfi sledovani v ¢ase méni své hodnoty, napf. poCet
najemnikd). Vypovédni hodnotu takového pasportu podpofi také data graficka. Propojenim
popisnych dat pasportu s daty grafickymi zvySime uzitnou hodnotu takové dokumentu.
Graficka data z pasportd nam pomahaji zpfesrovat pfedstavu o daném objektu, prvku objektu
Ci zfizeni.

Neexistuje zadny normativni ani jiny pfedpis, ktery by predepisoval formalni a obsahové
nalezitosti téchto dokument, a tak vysledny vzhled a vypovidaci schopnost téchto dokumentu
se odviji od spravce budovy a jeho pozadavki. Pokud by se provadéla pasportizace na
rozsahlejSim nemovitém majetku, je pro tuto véc lepsi, pfizve-li se k tomu organizace, ktera

ma s timto procesem zkuSenost a o0 cely proces pasportizace se budto postara, nebo
zkonzultuje spravcuv zamér.

Ugel pasportu je jasny. Jednak evidovat, ale zaroveri zachytit aktuaini fyzicky stav daného
prvku se vSemi jeho vlastnostmi a pfipadnymi zasahy do néj.

Ve spravé majetku rozliSujeme 4 zakladni druhy pasporti:

e Prostorovy

e Stavebni.

e Technicky

e Technologicky

Mimo tyto uvedené druhy existuji jeSté napf. pasporty zelené, personalni pasporty apod.
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PFi provadéni pasportizace v SW nastroji MS Excel je nejCastéjSi chybou nejednotnost pfi
zadavani hesel do bunék, coz zplsobuje duplicity a Spatnou praci s daty. Nastupem
informacniho fizeni budov se vSechny tyto chyby odbouraji.

2.5.3 Standardni ndvody uzivani staveb (O&M manual)

Tyto navody jsou vyzadovany vnéjSim technicko-ekonomickym prostfedim. Jsou nedilnou
soucasti protokolu o pfedani a prevzeti dokon&eného stavebniho dila spolu s atesty a pokyny
pro uzivani a udrzbu dodanych materialtd a vyrobkd. Vlastnik, resp. uzivatel je povinen se
témito pokyny Fidit a prokazatelné seznamit zaméstnance, resp. najemniky s jejich znénim.
Uplatnéni standardnich navodu a zavedeni do praxe pfineslo vnéjsi socioekonomické klima.
Zavedeni navodul sebou pfinasi jednak ochranu zhotovitelim pfed neopravnénou reklamaci a
vlastnikim stavebnich dél manual, jak efektivné a Setrné zachazet s nové nabytym majetkem.

Tento provozni dokument vypracovava dodavatel stavby pro stavebnika a stavebnik je
povinen se timto dokumentem fidit v provozni fazi. Pokud by v zaruéni Ihuté doslo ze strany
vlastnika nemovitosti k uplatiiovani prava z vady a prokaze se, Zze vzniklou vadu zpUsobilo
chovani, které je v rozporu se standardnim navodem na uzivani, mize dodavatel stavebniho
dila odmitnout napravu v ramci zaru¢niho servisu.

Se standardnimi navody na uzivani je mozno se setkat také v oblasti pronajmu bytovych
jednotek, kde tento standardni navod na uzivani je vypracovan vlastnikem bytové jednotky pro
najemce. Najemce se musi se znénim tohoto navodu seznamit a uzivat pronajatou bytovou
jednotku tak, jak je v navodu stanoveno. Pokud najemce poskodi vilastnikovi bytovou jednotku,
muZe na zakladé tohoto manualu trvat na sjednani napravy na naklady najemce. Pro vétsi
Sanci vymahatelnosti prava je Zadouci, aby dodrZovani pravidel uZivani bylo zaneseno
v najemni smlouvé, a aby standardni navod na uzivani byl jeji povinnou pfilohou.

Novy obCansky zakonik ¢.89/2012 Sb., fika, Zze stavebni dilo je véc a ke kazdé véci musi
vyrobce dodat navod na uzivani. Pokud bychom trvali na dodrZzovani a pfeneseni této
povinnosti do problematiky stavebnictvi, tak jasné vyplyva, ze zhotoveni standardnich navodu
je povinnou soucasti dokumentace nové zhotovenych stavebnich dél.

Cilem standardnich navodu (dale SN) je stanovit pravidla uzivani majetku a chranit sou¢asny
majetek uZivatele doporucenimi k omezeni moznych ztrat (Casovych i majetkovych), dfive, nez
k nim dojde, vytvofit a ovéfit standardni postupy a metody monitorovani technického stavu
stavebnich objektl a jejich systematické udrzby, oprav, modernizaci a rekonstrukci. K tomu je

vivr

e ve zplsobu Udrzby a péce o nemovitost;
e v technickém stavu budov;
e v navrhovani a realizaci oprav a modernizaci a rekonstrukci.

Na podkladé podrobné analyzy vad stavajicich objektli obdobné funkce a konstrukce a jejich
pficin jsou v SN uvedeny mozné pfistupy k jejich napravé, pravidla pro uzivani, preventivni
prohlidky jednotlivych stavebnich dilt a funkénich celku, ucelny systém dokumentace vysledku
prohlidek a zkouSek, navrh rozhodovacich algoritm0 respektujicich technické i ekonomické
aspekty predpokladanych oprav a modernizaci.

Aby se predeslo sporliim pfi pfipadnych reklamacich a doslo k ujasnéni vzajemné komunikace
v ramci smluvni zaru¢ni doby, pfedklada zhotovitel uzivateli pfi pfedani a prevzeti stavby
pokyny k uzivani formou SN. Nékdy je vytvafen material s nazvem PFiruCka spravce objektu,
PFirucka najemce apod.

Zakladni obsah manualu jako navodu k pouziti si Ize pfedstavit v téchto sloZzkach:
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e Zakladniinformace o objektu.

e Popis stavebné — technického feseni stavby (jako jsou povrchové Upravy, obklady, dvere a
okna, stfesni konstrukce atd.).

e Dokumentace stavby a specifikace.

e Pokyny pro jeji provoz a udrzbu (véetné informaci o zdravi a bezpecnosti a pokyn( vyrobce
pro efektivni a Fadny provoz).

e Seznam strojll a zafizeni.

e Vysledky uvedeni do provozu a testovani.

e  Zaruky a certifikaty.

e  Zvlastni pozadavky na demolici, vytazeni z provozu a likvidaci

2.5.4 Dokumentace uzivani a provozu (provozni dokumentace, provozni rady)

VétSina majitelt &i provozovatell TZB ma za to, Zze pokud dostali od vyrobce pfislusného
zafizeni navod k obsluze, zarucni list a tfeba navod na opravu &i udrzbu, maji provozni
dokumentaci, ale bohuzel tomu tak neni. Zminéné dokumenty jsou sice soucasti provozni
dokumentace, avSak nejsou dostatecné.

Neexistuje pfesny pravni pfeklad pojmu provozni dokumentace, ale ke kazdému zafizeni je
v pfislusné normé&, vyhlasce, NV €i zakoné pfedepsana dokumentace, ktera se povaZuje za
provozni a tato musi byt udrZzovana v aktualizované podobé po celou dobu zivotnosti zafizeni.

Provozni dokumentaci je mozné rozdélit do nékolika skupin, dle dulezitosti, obecnosti i
naopak zcela jasné konkretizace. V prvni fadé je tfeba si uvédomit, jak vlastné zafizeni, které
ma mit provozni dokumentaci, funguje, zda je to napfiklad samostatné stojici stroj, nebo
soubor nékolika zafizeni na jednom misté tvofici celek (napf. kotelna).

Provozni rady

Provozni fad lze chapat jako dokument nebo soubor dokumentl nebo vnitfni predpis
vymezujici podminky, prava a povinnosti pfi provozovani urcité véci.

Pro lepSi orientaci je dobré rozlisit tfi druhy provoznich fadu:
e Provozni fad upravujici pravidla provozu v urcitém objektu (napt. Domovni fad, skolni fad,
provozni rad détského hristé apod.),
e Provozni fad upravujici podminky a zplsob provozovani urcitého technického zafizeni
(napf. provozni rad EPS, vytahu apod.),

e Provozni fad upravujici podminky a zplsob provozovani slozitéjsiho technologického
celku.

Graficky je tohoto rozdéleni zobrazeno na obr. 2.5.
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Obr. 2.1: Druhy provoznich fada. Zdroj: Vlastni.

2.5.5 Dokumentace strategickych cil(

Formulovani strategickych cill je ikolem vlastnika v soucinnosti se spravcem budovy. Slouzi
k identifikaci kvality budovy v soucasnych vnéjSich podminkach za ucelem systémového
planovani takovych opatfeni, ktera povedou k pfedem definovanému cili. Vyslednou strategii
ovliviiuje zejména osoba vlastnika, vnéjsSi podminky, komplexni stav budovy a profil spravce
budovy. Existence strategickych cil je dokladem kvality fizeni provozu budovy.

Podstatou efektivni spravy majetku a tim efektivniho fizeni jakychkoli procesu v&etné procesu
investi€nich, bézné spravy a udrzby je zodpovézeni si otazky ,odkud — kam“ dana nemovitost
sméfuje. Mylna pfedstava je v tom, Ze jsme schopni cokoli koncepéné Fidit pouze s
operativnimi pokyny, ukony a ¢innostmi. Podstatnou véci je, Ze zpusob operac¢niho Fizeni
neumoznuje rozvoj a rust aktiv a také optimalizaci vlastnich procest. Operativni fizeni vede
ke stagnaci a utlumu v oblasti jakychkoli investi€nich &i koncep&nich procest bézné spravy a
udrzby. Pouze proces provozniho fizeni, ktery pokud je pfehlcen operativnim fizenim, vede k
chaosu a z hlediska dlouhodobého je finanéné neefektivni a vyZaduje vysSi miru financnich
prostfedkl. Strategické planovani spravy majetku musi navazovat na celkovou strategii
rozvoje nemovitého majetku. Jestlize se dle strategickych zamér( planuje rozsifeni nebo
zmeénou technologie, je nezbytné tyto zaméry promitnout do strategického planu. Zabyva se
jim vrcholovy management organizace.

Planovaci ¢innosti musi vzdy sméfovat k uritym jasnym cilim. U investi¢ni ¢innosti by mély
byt stanoveny pro bézné Cinnosti vyplyvajici z udrzitelnosti stavajicich investic (reprodukce
majetku, vymezeni v8ech uzivanych technologii, revizi, legislativy apod.) i individualné pro
kazdy investi¢ni projekt. Neni mozné dobfe planovat bez jasné stanovenych cilG.

-24-



BIM pro Facility management (222-0601/01)

3 Dokumentace provozu a uzivani staveb

Vyznam vyuziti dokumentace nutné pro vykon spravy majetku v ramci provozu a uzivani v
zivotnim cyklu staveb je nesporny zejména vzhledem k €innostem zabyvajicich se
manipulacemi nebo dispozicemi s nemovitostmi, pfi feSeni a zajisStovani majetkopravni
problematiky souvisejici s nemovitym majetkem a o problematice stavebnich cinnosti
v projektech spojenych s vystavbou (zména dokon&ené stavby, nastavby, pfistavby, vestavby
a stavebni upravy).

Existuje provazanost technickoekonomické spravy majetku a provozu budov a komplexni
agendy vedené pfi uzivani staveb zejména na prostorovy a stavebni pasport, ale zejména na
dokumentaci pro pfedani a prevzeti stavby do uzivani a dokumentaci nutnou pro vykon spravy
majetku.

Rizeni provozu budovy se stava komplexni &innosti zaloZzenou na trznich vztazich, ktera je
postupné i u nas vice a vice svéfovana profesionalnim firmam. Koncepce provozu kazdé
jednotlivé budovy musi byt urCitym zplsobem dokumentovana, a tudiz maze byt a méla by byt
kontrolovana. V nasem pravnim prostfedi v sou¢asnosti konci povinné dokumentovani stavu
budovy dokumentaci skute€ného provedeni stavby. V pozdéjSich asovych fazich se povinné
dokladuji pouze zmény podléhajici stavebnimu pfip. ohlaSovacimu fizeni, napf. zména
dokoncéené stavby apod. Chybi priibézné vyhodnocovani provozu budov a jejich dokladovani,
a to v Sirokém komplexu parametrt nejen technickoekonomickych, ale i environmentalnich a
socialnich. Pouze na zakladé takovych vyhodnoceni je mozné pfijimat relevantni strategicka
rozhodnuti. Hodnoceni kvality provozu Ize provést na zakladé dokumentd, které muze vyuzivat
vlastnik/spravce budovy pfi jejim provozovani. Jsou to zejména:

e dokumentace skute¢ného provedeni stavby,
e informacni prirucky pro uzivatele,

e dokumentace strategickych cild,

e dokumentace uZivani a provozu budovy.

Stavebni zakon €. 183/2006 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisli zavadi tzv. Protokol o predani
a pfevzeti stavby do uzivani, podle kterého jsou kromé& protokolarniho pfedani stavby
stavebnikem objednateli (v€etné dokumentace skutecného provedeni stavby pfFipadné
realizacni, vyrobni a provozni dokumentace) pfedany také doklady potvrzujici pfedepsanou
kvalitu podle platnych pravnich predpisu.

Informacni uZivatelské pfirucky jsou dokumentem, ktery je ve stale vétSi mife poptavan ze
strany uzivatell. Zakladni mySlenkou je vytvofeni pfiméfené jednoduchého navodu k
pouzivani kazdé funk&ni jednotky s technickym popisem jednotlivych prvkua a ¢asti, pokyny pro
provoz a uzivatelem provadénou udrzbu.

Formulovani strategickych cilt je ukolem vlastnika v soucinnosti se spravcem budovy. Slouzi
k identifikaci kvality budovy v sou€asnych vnéjSich podminkach za ucelem systémového
planovani takovych opatfeni, ktera povedou k vytéenému cili a pfedem definovanému cili.

Dokumentace uZivani a provozu budovy se vztahuje k cinnostem, které spoCivaji v
obstaravani veskerych aktivit souvisejicich s fadnym a bezpeCnym uzivanim staveb. Zasadni
vyznam ma tzv. Kniha provozu stavby. Jejim poslanim je dokumentovat vesSkeré procesy,
vedouci k cilim, které jsou stanoveny ve strategii uZivani a provozu a zaznamenavani
aktualniho stavu.

-25-



BIM pro Facility management (222-0601/01)

3.1 Vyznam dokumentace nutné pro vykon spravy majetku

Technicka a provozni dokumentace zlstava jednim ze zakladnich nastroju finanéniho
planovani obnovy a zhodnoceni budov slouzici zejména k:

e ekonomické bilanci a rentabilité objektu,

e pozadavkldm na investice a opravy,

e planovani a optimalizaci vynalozenych naklad( na udrzbu a obnovu,
e zpracovani energetického prlikazu budovy,

e komplexnimu hodnoceni kvality budov v rdmci Zivotniho cyklu,

e hodnoceni nakladi Zivotniho cyklu budov.

Rizeny Zivotni cyklus stavebniho objektu vyzaduje, aby byl sledovan priib&h nakladani
s objektem v prabéhu jeho existence, jednotlivé zasahy dokumentovany a vyhodnocovany.
Komplexni agenda zahrnuje dokumenty, které zvySuji uzitné i komercni hodnoty stavebnich
objektd a informuje uzivatele a pfipadné provozovatele v budoucnu o tom, Zze s objektem bylo
v minulosti nakladano profesionalné, ze vkladané prostfedky do jeho obnovy a udrzby je
mozné ovéfit na zakladé dokumentace.

Aktivity velkych firem zabyvajicich se FM jsou zaméfeny i vl&i krajim a méstim spravujicim
velké verejné majetky, které hledaji metodiku pro zavedeni jednotné evidence stavebnich
objektd z pohledu technického stavu a provoznich nakladu.

Cilem je naucit se jak s komplexni agendou nutnou pro vykon spravy majetku nakladat, jak
pomoci nich sbirat data, jakym zplisobem je ukladat a zapracovat a nasledné je vyhodnocovat
formou doplfiovani a zpfesfiovani komplexni agendy v€etné pasportl, slouzicich pro
komplexni zpracovani procest FM. Pro Fizeni podplrnych procesu je kvalitni a stale aktualni
komplexni agenda kliGovou zalezitosti. Procesy podpurnych &innosti jsou vzdycky postaveny
nad daty o prostoru, majetku, pfipadné se mohou tykat i jednotlivych konstrukénich prvkd a
dill objektl. S pfichodem BIMu se fada téchto aktivit pfesune do virtualniho prostfedi modelu
a vhodného CAFM systému. Sparovanim téchto dvou prostfedi vznikne komplexni databaze
grafickych a negrafickych dat. VeSkera pasportizace, data o vlastnostech, materialech,
personalnim obsazeni, prostorovém uspofadani apod. budou poskytovat facility
manazerovi/spravci pevny zaklad pro fizeni technickoekonomickych procest provozu a
uzivani.

VSechny tyto dokumentace budou ¢asem nahrazeny BIM model jak pro strance grafické tak i
datoveé.

Vyznam dokumentace pro spravu majetku a provoz budov je nesmirny. V tuto chvili je to pravé
poctivé vedena dokumentace provozu a uzivani, ktera je nositelem vSech technickych,
ekonomickych, pravnich i technickych informaci o stavbé. Primitivné vedena sprava
zacina dobfe usporadanym Sanonem, ovSem pfichod digitalizace a nastup Primyslu 4.0
vyzaduje, aby se tyto pfistupy povysSily a upravili pozadavkiim a moznostem, kterymi disponuje
soucCasna spole€nost. Nastava pfechod zmény Sanonovych feSeni do digitalni podoby. BIM
model umozni uloZit veSkera data z papirovych dokumentaci a svaze je elektronicky s prvky
BIM modelu.

3.2 Dokumentace povinné pouzivana

Tento typ dokumentace je pfedepsan pravnim predpisem. Jeji vedeni a evidence je sledovana
organy ¢innymi v konkrétni oblasti. Vesmés se jedna vzdy o dokumentaci, ktera je spojena
s provozem a uzivanim urcitého zafizeni, jehoz provoz muZze ohrozit zdravi, majetek a Zivotni
prostredi.
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3.2.1 Revizni zpravy k vyhrazenym technickym zafizenim

Vyhrazena technicka zafizeni (VTZ) a zafizeni podléhajici revizim patfi do souboru zafizeni
oznaCovanych jako technicka zafizeni budov (TZB). VTZ jsou definovana v zakoné ¢&.
174/1968 Sb., o statnim odborném dozoru nad bezpecnosti prace a souvisejici predpisy a
vyhlaskou ¢&. 246/2001 Sb., o pozarni prevenci, ve znéni pozdéjSich predpist. VTZ jsou
zvlastnim druhem technickych zafizeni budov a jsou na né kladeny pfisnéjSi pozadavky pfi
provozu. Tyto zafizeni musi byt pravidelné sledovany osobou odborné zpulsobilou, obvykle
reviznim technikem nebo osobou specifikovanou v konkrétni normé&, ktera po provedeni
revizni nebo jinak pfedepsané prohlidky zkontroluje provozuschopnost a bezpec¢nost zafizeni
a na zakladé provedené zkousky vyda revizni zpravu s vysledkem revize. Revizni zprava

muze také odstavit zafizeni z provozu, a to do doby, nez bude sjednana naprava.

Cilem pravni Upravy je stanovit obecné pozadavky a postupy platné pro provoz vybranych
technickych zafizeni, pfi€emz pozadavky na vlastni provoz technického zafizeni pro specifické
podminky a prostfedi a specificky ucel (napfiklad pro prace v podzemi) uvadi provadéci pravni
pfedpis vydany k zakonu v gesci pfislusného ministerstva nebo ustfedniho spravniho ufadu.
Pravni pfedpisy vyjadfuji, vefejny zajem o technicka zafizeni s vy$Si mirou ohrozeni Zivota a
zdravi. Mezi vyhrazena technicka zafizeni patfi:

e elektricka,

e zdvihaci,
o plynova,
o tlakov3,

e pozarné bezpecnosti (upravuje vyhl. ¢. 246/2001 Sb., o poZarni prevenci, ve znéni pozdéjsich
predpisa).

3.2.2 Revizni zpravy a doklady k provozuschopnosti k nevyhrazenym technickym
zafizenim a vybavenim

Kromé VTZ existuji také TZB, na ktera se museji provadét revize. Jsou to nevyhrazena TZB,
jejichz provozovani nevykazuje zvySenou miru rizika ohroZeni zdravi a bezpecnosti osob a
majetku, a ktera nepodléhaji dozoru dle zakona &. 174/1968 Sb, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Na tato zafizeni se vztahuji jiné pravni predpisy.

Do této skupiny jsou zafazena i vybaveni stavebniho objektu, konkrétné Zebfiky a regaly. Mimo
tyto zminéné sem patfi také stanovena méfidla a zafizeni pro zasobovani pozarni vodou.

3.2.3 Provozni rady

Provozni fad Ize chapat jako navod na provozovani s popisem postupu obsluhy a definovanim
prav a povinnosti a zakadzanych &innosti, je to celistvy navod a nastroj k udrzbé&, opravam a k
feSeni krizovych situaci souboru staveb a jejich technického a technologického vybaveni.

Provozni fad je tedy navodem pro provozovani staveb, manualem se soustifedénim ¢innosti,
které jsou pro provozovani budovy nezbytnymi. Provozni zasady vychazi z konstrukce,
materialu, dispozice, ucelu, technického zafizeni. Zahrnuje Ffizené procesy z pfedvidatelnych
situaci, které Ize dle zkuSenosti pfedvidat, a navod, jak tyto situace feSit. Provozni fad je
vychodiskem pro plany udrzby a provoz budov, a je nezbytnou soucasti spravy majetku.
V provoznich fadech se také mimo jiz zminénych pravidel provozu uvadi informace o
opravnénych osobach zodpovédnych za provozovani konkrétniho provozu nebo zafizeni.
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Provozni fady jsou zpracovavany zejména za ucelem dodrzeni bezpecnostnich pravidel tak,
aby pfi predvidatelnych mimofadnych situacich byla dodrzena jakost provozu a zmirnény
dopady provozniho vypadku, resp. uvedeny zpusoby a postupy, kterymi Ize mimofadnou
situaci FeSit.

O zpracovani a vydani provozniho fadu rozhodne rovnéz provozovatel zafizeni, uzna-li jej za
potfebny, ¢i z divodu zvlastniho zretele (napfiklad ve smyslu § 100 zakona ¢. 258/2000 Sb.,
o ochrané verejného zdravi).

3.2.4 Prohlaseni o vlastnostech

Prohladeni o vlastnostech nové zavadi do Ceského pravniho prostfedi nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 305/2011, kterym se stanovi harmonizované podminky pro uvadéni
stavebnich vyrobkd na trh a kterym se rusi smérnice Rady 89/106/EHS. Toto nafizeni
je u¢inné od 1. 7. 2013.

Vztahuje-li se na stavebni vyrobek harmonizovana norma nebo je-li tento vyrobek v souladu s
evropskym technickym posouzenim, které pro néj bylo vydano, vyrobce vypracuje pfi jeho
uvedeni na trh prohlaseni o vlastnostech. Vztahuje-li se na stavebni vyrobek harmonizovana
norma nebo je-li tento vyrobek v souladu s evropskym technickym posouzenim, které pro néj
bylo vydano, mohou byt informace v jakékoliv formé o jeho vlastnostech ve vztahu k zakladnim
charakteristikam, jak je vymezeno v prislusnych harmonizovanych technickych specifikacich,
poskytnuty pouze tehdy, jsou-li zahrnuty a blize uréeny v prohlaseni o vlastnostech, s vyjimkou
pripadd, kdy v souladu s ¢lankem 5, nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 305/2011,
prohladeni o vlastnostech vypracovano nebylo.

S prohlaSenim o vlastnostech je nutné zminit prohlaseni o shodé. Dfive se na v8echny vyrobky
at' stavebni &i nestavebni vydavalo jedno prohlaSeni o shodé. S u€innosti nového vyse
zminéného nafizeni se prohlaseni o shodé vydava na vyrobky nestavebniho charakteru, napf.
hracky, autosedacky apod., a prohlaseni o vlastnostech na vyrobky pouzité pfi stavebné-
montaznich pracich.

3.2.5 Dokumentace bezpecnosti a ochrany zdravi pfi praci

Zakladnim pravnim ramcem BOZP v EU je smérnice Rady €. 89/391/EHS, ktera obsahuje
zakladni principy prevence a eliminace pracovnich rizik a konstatuje, Ze zlepSeni bezpecnosti,
hygieny a ochrany zdravi pracovnikl pfi praci je cil, ktery by nemél podiéhat Cisté
ekonomickym uvaham.

3.2.6 Dokumentace pozarni ochrany

Zakon €. 133/1985 Sb. vytvari podminky pro u€innou ochranu Zivota a zdravi obyvatel, zvifat,
Zivotniho prostfedi a majetku pfed pozary a jinymi mimofadnymi udalostmi (Zivelni pohromy,
krizové fizeni, nouzové planovani, integrovany zachranny systém). Zakon sou¢asné stanovuje
povinnosti spravnich ufadl, pravnickych a fyzickych osob a postaveni a povinnosti statni
spravy a samospravy v¢. postaveni a povinnosti jednotek pozarni ochrany.

3.2.7 Prlkaz energetické naro¢nosti budovy

Pro hodnoceni celkové energetické narocnosti budov se jiz fadu let zpracovavaji energetické
audity, a to na zakladé zékona o hospodareni energii €. 406/2000 Sb. Ve sbirce zakonu vysel

zakon €. 318/2012 Sb., kterym se méni zakon &. 406/2000 Sb., ktery mimo jiné udava
povinnost oznaCovat budovy energetickymi Stitky.
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0Od 1.1.2013 je povinny tzv. priikaz energetické naro¢nosti budovy nejen u vSech novostaveb
jiz ve fazi projektu a rozsahlejSich rekonstrukcich (pfi zméné na vice jak 25 % obalky budovy),
ale i u prodeje budovy nebo jeji ucelené €asti (napr. bytové jednotky) a pfi pronajmu budovy a
v dalSich pfipadech uvedenych v zakoné. Povinnost zajistit zpracovani prikazu je dana
stavebniku, vlastniku budovy &i SVJ.

3.3 Dokumentace doporucena

V predeslé kapitole byly zmifilovany dokumentace, jejichz pouzivani a vedeni vyzaduje stat
nékterym ze svych pravnich predpisu. V této kapitole jsou zmifiovany dokumentace, které
nejsou podminény zadnym pravnim piredpisem, ale naopak jsou doporucovany z pohledu
dlouhodobého sledovani a analyzovani provozu a uzivani staveb. Pouze to, co provéfi ¢as lze
oznacit za kvalitni a pfinosné. Provoz a uzivani staveb sebou pfinasi fadu situaci, ve kterych
se oveéfuje pfipravenost pfi hledani a nalézani feSeni problémd a schopnost koncepéniho a
strategického planovani zdrojii za U¢elem maximalizace uzitkl z provozovani a uzivani
staveb.

3.3.1 Pasporty

Pasportizace je pozadovana soucasnymi pravnimi predpisy v CR, pouze u chovu
hospodarskych zvirat, ale neni vyzadovana Zadnym zakonem v ostatnich oblastech. Je pouze
doporu¢ovanym nastrojem spravy majetku.

Sprava nemovitosti znamena pro kazdého spravce nutnost soustavné péce o tento majetek.
Efektivni vyuzivani nemovitého majetku (bytovych domd, administrativnich budov apod.) se
shahou o trvalé zlepSovani jeho technického zafizeni a vybaveni, ale i jeho technického stavu
vyzaduje duslednou evidenci. Nastrojem, ktery sleduje zajisténi maximalni efektivnosti a
hospodarnosti vynakladani prostfedk(l na udrzbu a opravy, je pasportizace.

Pasportizace nemovitosti je zakladem technicky doloZzeného poznani jejich
stavebnétechnického stavu. Za predpokladu spravné aplikace pfispiva pasportizace
podstatnym zplsobem k maximalni efektivnosti a hospodarnosti pfi provozu a spraveé tohoto
majetku. Kazdy vlastnik stavebniho objektu muze tedy z pasportizace ziskat nezbytné
zakladni informace, jako napf. optimalni potfebu oprav, vysi zanedbanosti z minulych let ve
finanénim vyjadfeni i mérnych jednotkach, optimalni ro¢ni potfebu oprav dle jednotlivych
konstrukénich prvkl, navrh na likvidaci zanedbanosti dle pofadi dulezitosti, zhodnoceni
objektu pfi rozhodovani o jeho prodeji, demolici, modernizaci &i rekonstrukci apod.

Velmi ¢asto byva zaménovan pojem ,pasport stavby“ a ,pasport objektu”. Pasport stavby je
definovan ve vyhl. €. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve znéni pozdéjsich pfedpisu, a to
v pfiloze €. 14, bod 2. Jedna se o zjednoduSenou dokumentaci skuteCného provedeni stavby
a jeho pofizeni mize ve zvlastnich pfipadech nafridit stavebni ufad. Oproti tomu pasport
objektu je vysledkem procesu pasportizace a jeho rozsah a obsah se lisi pfipad od pfipadu.
Pasport objektu se zpracovava napf. pfi zavadéni BIM, kde je klic¢ovym podkladem v procesu
zavadeéni BIM.

3.3.2 Standardni navody na uzivani (O&M manual)
Vice viz kap. 2.7.3.

Y Vv O

3.3.3 Evidence méfricu

v v v

V objektu jsou hlavni méfi¢e spotfeby energii umistény na paté domu. Pro rozudtovani
nakladl spotfeby jednotlivych energii, a to zvlast pro rodinné bydleni a zvlast pro provozni
prodejni ¢ast objektu slouzi podruzné méfice, které jsou taktéZz umistény objektu.
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Pro vlastni evidenci spotfeby jednotlivych médii jsou dulezita evidenéni Cisla jednotlivych
meéFica, datum jejich montaze a pocatecni stavy.

Evidencni islo méfic¢e — slouzi k pfifazeni konkrétniho méfi¢e konkrétnimu mistu méreni tak,
aby nedochazelo k zaméné.

Pocatecni stav namérenych hodnot — slouzi pro moznost stanoveni odebraného mnozZstvi

média. TémérF nikdy nebyva na pocatku na méfici nulovy stav.

Datum montaze mérice — kazdy méfi€ ma pfedepsanou dobu exspirace, po uplynuti stanovené

doby je nutno tyto méfiCe nechat tzv. kalibrovat. Kazdy méfi¢ musi byt zaplombovan.

3.3.4 Kniha provozu stavby

Kniha provozu stavby by méla byt samoziejmosti pfi zahajeni provozu stavby a nedilnou
soucasti veSkeré technické dokumentace objektu. Povinnost vlastnika stavby vést knihu
provozu stavby byla dana do navrhu stavebniho zakona jiz v roce 2005, ale nebyla
odsouhlasena. | pfes to, Zze vedeni této knihy napomaha vétSimu prehledu o provozu stavby,
bohuzZel maloktery vlastnik si ji vytvofil. Vést tuto knihu ve vlastnim zajmu je velkym pfinosem
jak pro spravce objektu, tak pro jejich majitele, pro vétsi prfehlednost o vSech zaznamech o
provozu stavby. Se zavedenim BIM modelu Ize tento zamér realizovat a pfenést z papirové
podoby do elektronického databazového systému.
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4 Zavadeni BIM u existujicich staveb

Celospolecensky trend hovofi o pfipravé a realizace investiCni zakazky s vyuzZitim nastroje
informacniho modelovani — BIM, tzn., soustfedi se zejména na feSeni problémd a hledani
odpovédi na otazky: jak vytvofit novou stavbu v informaénim modelu? Spole€nost Zije, pracuje,
relaxuje a provozuje a uziva stavby, které jiz existuji a po celou dobu provozni faze se hleda
uspory a ,smart” feSeni, ktera by pomohla vlastnikovi zefektivnit provoz a uzivani, tzn., hledaiji
se moznosti provozné-technickych Uspor a zmirnéni negativnich dopadu na zZivotni prostredi
za ucelem navys$ovani uzitkd. Pozornost by méla byt soustfedéna do dvou sméru:

1. Na nové vznikajici stavebni zakazky, kde BIM vznika soubézné se stavbou.
2. NajiZ existujici stavby, které jsou jiz provozovany a uzivadny, a u kterych neni zpracovan zadny
3D model.

K vytvafeni BIM modell u nové vznikajicich staveb existuje jiz cela fada Ceské i zahrani¢ni
odborné literatury, a vénuji se ji také statni instituce a municipality, zmifime zj. Ministerstvo
pramyslu a obchodu CR a Ceska agentura pro standardizaci a neziskové ob&anské sdruzeni
Odborna rada pro BIM a dalsi. VSichni tito vySe zmifiovani se soustfedi na proces geneze
stavebni zakazky pomoci informa¢niho modelovani, tzn., vénuji se projektovani, modelovani,
vyméné informaci, kooperaci zuCastnénych subjektl, legislativé a dalS§im vyznamnym
¢innostem, které pomohou nejen odborné verejnosti Iépe uchopit a pochopit novy smér
informacniho modelovani staveb.

Na druhé strané bylo zminéno, Ze pozornost by méla byt upoutana i v oblasti jiz existujicich
staveb, kde vlastnici/facility manazefi/spravci, jsou vykonavatelé €innosti provozu a uzivani,
ktefi zajistuji naplnéni minimalnich pozadavku plynoucich dle zakonnych pozadavkul, a nad
ramec pravnich norem zajistuji bézné rutinni Cinnosti. Tyto Cinnosti mohou byt natolik
zatézujici, Zze bez zavedeni sofistikovanych CAFM systéml je jejich Fizeni prakticky nemozné.
S pfichodem filozofie facility managementu, datovanym kolem roku 2000 (odvozeno od
zalozeni Ceské poboCky mezinarodni profesni organizace IFMA CZ), vlastnici/facility
manazefi/spravci, stale volaji po tom, aby jim bylo uleh€eno z hlediska ziskavani a archivace
dat o spravovanych objektech. Propojenim BIM modelu a CAFM systému, ktery dokaze
prevést graficka a alfanumericka data z BIM modelu, se nabizi pomocna ruka vSem vyse
uvedenym. Zavedeni metody BIM do jiz existujicich staveb je pomérné Casové narocny
proces, jehoz naroénost se odviji na zakladé pfipravenosti a aktualnosti poZadovanych dat.
Tento proces nelze jednoznaéné ¢asové determinovat. ZaleZi v prvé fadé na podkladech, na
personalnim obsazeni kliCovych osob a v neposledni fadé také na ICT vybaveni.

5.1 Postup zavadéni BIM

Jak jiz bylo uvedeno vySe, proces zavedeni BIM do jiz existujicich staveb ovliviuji tyto faktory:
e pripravenost a aktualnost podkladd,
e persondlni obsazeni klicovych osob a jejich schopnosti a dovednosti,
e vybaveniICT.

Na zakladé jiz ziskanych poznatk, Ize konstatovat, Ze snad jen vyjma novostaveb, kdy Casovy
horizont od uvedeni do provozu a dne rozhodnuti zavadéni metody BIM neni natolik vzdaleny,
jsou podklady pro tvorbu BIM modelu nedostatec¢né, nekompletni, neaktualni nebo témér
nedohledatelné. V takovém pfipadé se musi veSkeré podklady validovat, aktualizovat a
vytvofit.

Dal8im z faktor( ovliviiujici délku a plynulost procesu zavadéni je lidsky faktor. Je to logické,
protoZe veSkery proces je fizen a vykonavan clovékem, ktery k tomu pouZziva nastroje ICT.
Pozadavky na implementatory metody BIM jsou jednoznaéné dovednost obsluhovat néktery
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z CAD systému, ktery podporuje kresleni ve 3D, BIM a pfevadéni do souboru IFC a na to
navazujici CAFM systém, ktery je naopak kompatibilni s CAD systémem a Ize je vzajemné
propojit. Proces je znazornén na obr. 6.1.

Ramcovy postup zavadéni BIM u existujicich staveb je shrnut do nasledujicich dil€ich kroku:

1.

w

10.

11.

12.

41.1

Zhodnoceni aktualniho stavu pasportizaénich dat a vykresové dokumentace

o Na zakladé rederSe soutasného stavu vykresové dokumentace se stanovi dalSi
postup. Pokud se bude vytvaret 3D model, mize se stat samotnym pasportem
nékterych dat (rozméry, materialy apod.). Bylo by tedy zbyte¢né takovy pasport
délat jesté jednou samostatné.

Doplnéni/pofizeni vykresové dokumentace

o Naplnéni tohoto bodu se odviji od souCasného skuteCného stavu vykresové
dokumentace.

Digitalizace 2D vykresové dokumentace na 3D model

Definovani relevantnich pasportizaénich dat pro FM/BIM — LOI

e Nutno stanovit cile, které ma FM/BIM naplnit. Dle toho se ur&i pfesna struktura a
podrobnost pasportizacnich dat.

Pasportizace objektu, pasport personalni a dalsi

e Pasportizace veSkerého nemovitého majetku, tj. vSechny budovy, venkovni plochy
apod. v pfedem stanovém rozsahu dat a struktur.

NapInéni CAFM systému pasportizacnimi daty, pfipojeni dokumentaci

o CAFM (Computer Aided Facility Management) systém je potfeba naplnit nejen
pasportizacnimi daty, ale také manualy, zarukami na zabudované vyrobky,
technickymi specifikacemi, personalni agendou, pfehledem pracovist apod.

Propojeni s vykresovou dokumentaci
Nastaveni facility management procesti v CAFM systému

e Pod FM procesy je mozno zahrnout: uklid, udrzbu, revize, personalni obsazeni
kancelafi a dalsi, zjisténi duplicit, property management a dalsi.

. Vlastni sprava a provoz

e Rizeni procest pomoci BIM modelu + CAFM.

Vytvoreni pozice Spravce BIM modelu

¢ BIM model je nutné aktualizovat a pribézné o néj peCovat, aby jeho aktualnost
zUstala neménna, a aby veSkera pracné ziskana data byla stdla pravdiva a
pouzitelna. Optimalni feeni je zfizeni nové pracovni pozice.

Pribézna aktualizace dat a procesu
e Data a procesy nastavené v BIM modelu a v CAFM se museji zUstat aktualni.

Analyzy a simulace, vyhodnoceni
e Pro rozhodovani o dalSich postupech, investicich

Faze ptipravy podkladid

Odpoveédi na otazku plynulosti procesu zavedeni BIM je pfipravenost vstupnich podkladu. Pro
zavedeni BIM jsou nutné tyto podklady:

Dokumentace skute¢ného provedeni stavby v aktualni digitalni podobé, kde je mozné zobrazit
2D i 3D model stavby.
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e Pasportizace objektu v podrobnosti potieb specifikovanych v LOl (mira podrobnosti
informace).

e Dokumentace k vybaveni objektu, kterd neni soucasti DSPS, ale je nutna k nastaveni procesu
facility managementu.

Faze pfipravy podkladl je pomérné zdlouhava a narona faze. B&hem ni se dohledava
dokumentace skutecného provedeni stavu a zjiStuje se, zdali je kompletni, digitalni a zdali
obsahuje vSechna nezbytné nutna data k tvorbé 3D modelu. Pokud je DSPS v papirové
podobé&, nezbyva nez ji zdigitalizovat prostfednictvim vhodného CAD systému, ktery umi
pracovat i s3D. Pokud je dokumentace neaktualni nebo neuplna, musi se doplnit a
zaktualizovat do potfebného detailu. Toto zjisténi prodluzuje celou fazi pfipravy podklad(. Neni
vyjimkou, Zze DSPS neodpovida sou¢asnému stavu i kdyz b&hem provozu a uzivani se na
stavebni €asti objektu nic nezménilo. B&€hem realiza¢ni faze dochazi k odchylkam oproti
realizacni dokumentace, které v zavislosti na velikosti objektu, kdyz se sectou, mohou tvofit i
stovky m2. Proto je velmi dulezité, aby probéhla validace dat z DSPS. Pokud ma byt model
skuteény, musi obsahovat skute¢na data.

Pfi zavadéni metody BIM do jiz existujicich staveb je béznou skute¢nosti, ze DSPS je
v takovém stavu, Ze ji nelze pouzit pro dalSi praci a tak se pfistupuje ke sbéru grafickych dat
o budové. Dokumentace byva ztracena, nekompletni nebo zastarald. Dokumentace
skute¢ného provedeni stavby je stale jednou z podcefiovanych dokumentaci vznikajicich
béhem vystavbového projektu. Jeji vyznam pro spravu majetku a provoz budov je nesmirny.
Obsahuje veskera data o objektu, ktera vlastnik/spravce potfebuje znat k tomu, aby mohl
strategicky planovat budouci fizené zasahy udrzby a obnovy na fyzickém stavu, stejné tak jako
aktivné pecovat o vlastnény/svéfeny majetek. Z tohoto dlivodu je zavedeni metody BIM do
existujicich staveb dlouho ocekavanou aktivitou, od které se oCekava dosazeni vsech
predikovanych pfinosu.

V soucasnosti existuje cela fada zpusobl, metod a technik, kterymi lze ziskat data o
skute€ném stavebné-technickém stavu nemovitosti. Pro lepSi orientaci jsou uvedeny na obr.
6.2. Za pozornost stoji laserové skenovani, které pomoci mraéna bodd automatizované
prevadi skuteCny stav do digitalni podoby a v souvislosti s pofizovanim dat o existujicich

Vv

ve vytvareni BIM modelu. Mira naro¢nosti se odviji od dosavadni prace a zpUsobu archivace
provozné-technické dokumentace. Ta je také do jisté miry ovlivnéna stafim stavebniho
objektu. Data o prostorové struktufe stavebniho objektu jsou pouze jednou ze dvou oblasti dat
obsazenych v BIM modelu, téch grafickych. Negrafickymi daty mohou byt napf. data o
fyzikalné-technickych vlastnostech zabudovanych vyrobku, Zzivotnosti prvkl a pouzitych
materialu apod.

V této fazi je zadouci, aby probihala aktivni spoluprace facility managementu zastoupeného
spravcem, nebo v pfipadé zajisténi sluzeb vlastnimi silami, vlastnikem stavby. Z jeho
zkuSenosti a potfeby vyplyvaji poZadavky na miru a podrobnost pasportizacnich dat, v¢. jejich
struktury tak, aby bylo mozno pfi pasportizaci zachovat jednotnou strukturu atributi. Stanovi
se LOI, ukazatele pro mnozstvi informace, kterou ma model mit. Vice v nasledujici kapitole.

Vysledné pasporty v elektronické formé, zpracované napf. v obyCejném nastroji MS Office
Excel, Ize importovat do CAFM systém( a vytvofit databazi ke grafickému modelu. Po
propojeni grafického a datového modelu je mozno prostfednictvim BIMng nastavit potfebné
FM procesy.

-33-



BIM pro Facility management (222-0601/01)

4.1.2 Faze upiesnéni miry informace BIM (LOI)

BIM modely obsahuiji jak grafické, tak negrafické informace o stavbach. Slozitosti v celém
procesu tvorby BIM modelu u nové vznikajicich nebo zavadénim u jiz existujicich staveb, je
stanoveni mnozstvi a struktury informaci, které ma model poskytovat. Obecné plati, ze co
nejvic informaci nespéje k dosazeni lepSich vysledkl, ale naopak pfiméfené a skutecné
potfebné mnozstvi informaci vede k uspéchu. Kolem informaéniho modelovani staveb se
objevuji rizné druhy zkratek, které blize specifikuji uroven detailu, a informaci obsazeném
v BIM modelu. Jednoduse Ize fici, ze plati:

LOMD = LOD + LOI (1)

Kde:

LOMD ... Definice urovné modelu (Level of Model Definition)

LOD ... Definice urovné detailu (Level of Detail)

LOI ... Definice mnozstvi informaci (Level of Information)

Kromé téchto uvedenych existuji jesté dalsi zkratky tykajici se miry obsazenych informaci. Pro
potfeby zavadéni metody BIM u jiz existujicich staveb se Ize omezit na tyto tfi zminéné. [18]

Toto ¢lenéni modelu vychazi z BIM protokolu AEC (UK), ktery rozliSuje grafické a negrafické
parametru modelu. Kromé pouZitého oznaceni v (1) se |ze setkat také s oznaenim:

LOD = LoD + LOI )

Kde:

LOD ... Definice urovné podrobnosti modelu (Level of Development)
LoD ... Definice urovné detailu (Level of Detail)

LOI ... Definice mnozstvi informaci (Level of Information)

Z uvedeného vyplyva, Ze rizné informacni zdroje nejsou v pouzivani terminl jednotné a stejné
tak i v eském prostfedi absentuje jasny a jednotny dorozumivaci jazyk pfekladu a vykladu
anglickych akronymd.

Uvedené zkratky pfedstavuji definici rozsahu grafickych (LOD/LoD) a negrafickych informaci
(LOI). Definovanim téchto parametru je fe€eno, v jaké podrobnosti maji byt zakreslovany
jednotlivé konstrukce a prvky, zdali jen schematicky nebo naopak vykresleny do vSech
podrobnosti a detaild. Pomoci LOI je definovana mira informaci, kterou ma prvek obsahovat.
Nezodpovézenou otazkou zustava, jak se ma definovat urovert modelu (LOMD) pro potifeby
facility managementu. Mira LOMD se stanovuje hodnotami 100 (nejméné podrobny), 200, 300,
400, 500 (nejvice podrobny). Pfedpoklada se, Ze LOMD 500 je vysoce podrobny model vhodny
pro existujici stavby, ale ve skute€nosti neexistuje mnoho projektu, které téchto kvalit dosahuiji.
Neopomenutelnou nevyhodou takto narocného BIM modelu na data je také jeho vedeni a
aktualizace v Case a skuteCnost, Ze facility management pro své fungovani ani zdaleka
nepotiebuje tak velky objem dat a navic sprava takto plného BIM modelu vyZaduje zvySené
naroky na vybaveni ICT. O tom, jak ma byt model rozpracovan z pohledu LOD a jakym
mnozstvim informaci (LOI) by mél byt napinén, by ve vysledku mél nejlépe rozhodnout facility
management, ktery ma prehled o fizenych procesech a potfebach informaci. PInit model
nepotfebnymi informacemi jen za cenu kapacitniho narustu je v celkovém kontextu
neefektivni.

4.1.3 Faze pasportizace vstupnich dat

Proces pasportizace probiha u objektd, které nemaji zpracovany pasporty nebo je maji, ale ne
v pozadované kvalité. Proces pasportizace a pasporty nemaji oporu v Zzadném pravnim
predpisu, a proto nemaji definovanu zadnou pevnou strukturu a jejich obsah a rozsah je
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odvozen od potieb daného objektu a jeho provozu. Opét nebyva vyjimkou, zZe existuji pfipady,
kdy pasportizace neni zpracovana v tabulkovém editoru, ale naopak v textovém editoru.
V takovém pfipadé je dobré, zZe existuji aspon néjaka data, ale je nutné je prevést do formatu
a struktury, ze které je pak bude mozno importovat do CAFM systému. Vzhledem k potfebam
importu dat do CAFM systému je optimalni vést pasporty v jednotném formatu atribut, ktery
odpovida atributim CAFM systému, nebo v nejlepsim pfipadé jiz mit CAFM systém a pasporty
vést pfimo v ném. Vzhledem k pomérné vysokym pofizovacim nakladim na CAFM systémy
je tedy ve vétSi mife zastoupena potfeba zpracovat pasportizaci objektu, a to v detailu
uréeném LOI.

Ve facility managementu se lze setkat také s pFistupem vedeni negrafickych dat o majetku
napf. softwaru SAP, ktery je ale izolovan od SW nastroji facility managementu. Vzhledem
k jinému pfistupu a spravé dat mize velmi ¢asto dochazet k duplicitdm a nepfesnostem ve
vedeni dat, proto je vice nez zadouci, aby negraficka data korespondovala a byla navazana
na data graficka pomoci BIM modelu.

Pasportizace se provadi jak na &asti stavebnich konstrukci a prvkd, tak na ¢asti vnitfniho
vybaveni a TZB v mife podrobnosti stanovené v LOI.

ZaleZi na vychozim stavu evidence dat, zdali je tfeba provést celkovou pasportizaci, nebo se
jedna jen o jeji doplnéni pfipadné rozSifeni o chybéjici data. Totéz plati také o grafické Casti.
Pokud je vykresova dokumentace kompletni neni nutné zpracovavat dodate¢nou dokumentaci
skuteéného provedeni stavby, ale staCi provést jeji kontrolu aktualnosti pfipadné doplnit
chybéjici. Na zakladé elektronické 2D vykresové dokumentace Ize vytvofit 3D model, ktery se
pak v dalSim kroku propoji s datovou zakladnou vzniklou z procesu pasportizace.

PFi pasportizaci dat je velmi dulezité, aby zadavani dat probihalo v§emi osobami ve stejném
formatu do jednotného formulafe. Za timto ucelem je doporu€eno zpracovat metodiku postupu
zadavani dat, jejiz vyhatek je uveden v pfiloze & 1. Ugelem této metodiky je stanovit
pasportizujicim osobam zplsob pfesné a jednotné formulace zapisovanych dat k jednotlivym

voev s

existujicich staveb a vychazi z podkladi shromazdénych ve fazi pfipravy podkladu.

4.1.4 Faze pfipravy vstupnich dat pro import do CAFM

Z procesu pasportizace byla ziskana v3echna potfebna data pro facility management. Po
provedeni kontroly Uplnosti, jednotnosti a komplexnosti Ize pokracovat importem dat do CAFM.
Tento proces se uplatni v pfipadé, kdy neexistuje BIM model, ale pouze 3D model.

Existuje moznost exportu nebo importu dat v CAD/BIM softwaru. Tato funkce vSak neni
v zakladni instalaci softwaru a je tedy nezbytné si ji dodateCné nainstalovat jako plugin.
Samotna funkce umozruje exportovat/ importovat jednotlivé prvky a jejich vlastnosti pfimo
do/z tabulkového editoru MS Excel.

Plugin je dostupny napfiklad od spole¢nosti BIMOne Inc. a je poskytovan zdarma. Lze ho
nalézt také v app storu spolecnosti Autodesk. Pracovni prostfedi viz obr. 4.1.

Plugin funguje na podobném principu jako export/import u CAFM systémU. Nejprve je nutné
vygenerovat vlastni Excel pomoci exportu z Revitu. Ten vytvofi vlastni strukturu, ve které
muzZeme data editovat nebo vkladat nové. Tento soubor se svoji vlastni strukturou a
upravenymi nebo doplnénymi daty mizeme nasledné importovat zpét do Revitu.
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& Export/ImportExcel 19.0.0.0 - m} X

Export | Import
Schedules

[] Tabulka dvefi

[] Tabulka kKlempifskych virobka
[] Tabulka mistnosti

[] Tabulka oken

[] Tabulka pohledd

[] Tabulka prekladd

[] Tabulka truhlafskych vjrobli
[[] Tabulka zameenickych vyrobkd

®) One file, one tab per schedule
() One file per schedule

| Check All | Check Mone

Standards
[] Line Styles
[] Object Styles

[] Family Listing
["] Shared Parameters Settings

Check None

| Check All

Export Options

Cutput folder: |CAUsers\mfalt\Desktop
[] Prefis

o Export Cancel
5aBIMOr

you need help? Do you want to repart an issue? Email us ot SUEEStOE

Obr. 4.1: Okno pluginu Export/Import funkce v softwaru Autodesk Revit, zdroj: autor

4.1.5 Pozadavky na vybaveni

Proces zavadéni BIMu je véc digitalizace predem strukturovanych dat do CAFM systému
s napojenim na graficky 3D model stavebniho objektu.

PoZadavky na SW vybaveni jsou:

1. CAD software, ktery podporuje kresleni ve 3D a podporuje vytvareni BIM modeld.
V soucasnosti vétSina vyvojara uvadi, zdali jejich produkt umoziiuje BIM projektovani.

2. CAFM systém, ktery je kompatibilni pomoci pluginu nebo jiného teseni propojeni s CAD
softwarem. Tato funkcionalita je duleZitd s pohledu komunikace mezi grafickou a datovou
zakladnou BIM modelu.

3. Vizualiza¢ni software s podporou IFC soubord, ktery umozni prohlizeni 3D modelu i ostatnim
PC stanicim, které nemaji pfistup k CAD softwaru.

4.1.6 Faze propojeni grafické Casti a databaze

Priprava zavedeni BIM je jiz hotova, jsou pfipraveny veskeré podklady, je provedena
pasportizace, pasporty obsahuji skuteéna data v jednotném formatu a strukture a je zhotoven
3D model. V této etapé dochazi k propojeni negrafickych a grafickych informaci. Pozadavky
procesu zavadéni BIM na stavajici podminky provozu a uzivani.

Proces zavadéni BIMu do jiz existujicich staveb sebou nese pozadavky na vybaveni
(hardware, software) a také na personalni zajisténi celého procesu a nasledné vyuzivani
v provozni fazi.

5.1.1 Pozadavky na personalni zajisténi

Ackoliv se jedna o Cisté virtualni aktivity, které probihaji mimo realny prostor, Clovék je stale
tim koncovym uZivatelem a obsluhou, ktera zadava ulohy ke zpracovani, a ktera zodpovida za
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jejich spravnost a plnéni. Proto je nezbytné pocitat i vétSimi naroky na zaméstnance
obsluhujici BIM model na useku spravy a provozu.

PFi zavadéni BIM modelu je nutné zajistit pracovni skupinu, jejichz naplni bude:

e Validace soucasnych dat — grafickych i negrafickych.

e Pasportizace soucasného stavu objektu.

e Pfiprava datové zakladny v poZzadované strukture a rozsahu.

e Prekresleni 2D dokumentace.

e Tvorba 3D modelu.

e Import dat do CAFM systému nebo naplnéni CAFM systému pasportizovanymi daty.
e Propojeni 3D modelu s daty.

e Zadavani a fizeni procest v CAFM systémd.

e Analyzy, simulace.

e Aktualizace BIM modelu v ¢ase (graficka ¢asti i datova).

Rozsah vySe uvedenych €innosti se liSi dle pfipravenosti stavebniho objektu k zavadéni BIM.
Mohou nastat pfipady, kdy nékteré kroky a Cinnosti nebude nutné realizovat, protozZe jiZ jsou
v pozadované kvalité. Na druhou stranu mohou také nastat situace, kde za piného provozu
bude nezbytné vSechny tyto Cinnosti vykonat a je nemyslitelné, aby byly realizovany
souCasnymi kapacitami. V takovém pfipadé nezbyva nez rozsifit pracovni skupinu o dalsi
pracovniky, ktefi zajisti plnéni téchto Cinnosti.

Se zavadénim metody BIM do celého Zivotniho cyklu staveb vzrustaji také pozadavky na
kompetence a kvalifikace sou€asnych nebo noveé vznikajicich pracovnich pozic. Pokud ma byt
metoda BIM zavedena a uchopena vSemi pracovniky jednotn&, mélo by jim byt umoznéno
dal$i vzdélavani napf. vzdélavacimi kurzy &i jinym zpusobem se snahou rozSifovat své
dosavadni kompetence. Reakci na tento fakt je vznik napf. celozivotniho vzdélavaciho kurzu
akreditovaného pod CKAIT, kde cilem vzdélavaciho kurzu je vzdélavat investory, zhotovitele
staveb, projektanty a v neposledni fadé také facility manazery/provozovatele budov v metodé
BIM. Tento kurz je sloZzen ze dvou blokd — obecného uvodu do problematiky metody BIM a na
néj navazujiciho bloku tematicky upraveného bud pro investory nebo projektanty nebo
zhotovitele nebo facility manazery /provozovatele budov. Je samozifejmé mozné absolvovat
vSechny tematické bloky a vytvofit si tak komplexni pfedstavu o tom, co metoda BIM je a co
znamena jeji implementace do Sirokého spektra stavebnictvi a facility managementu.

-37-



BIM pro Facility management (222-0601/01)

V4 r

5 Navaznost BIM a CAFM systému ve fazi provozu a uzivani
stavby

Digitalizace stavebnictvi ovlivni nejen faze pfipravy a realizace staveb zivotniho cyklu staveb,
ale také naslednou fazi provozu a uzivani, kde vyznamnou roli hraje facility management —
proaktivni pfistup k péci o nemovity majetek a fizeni provozné — technickych sluzeb s vyuzitim
softwarovych nastroju CAFM.

Pred aplikaci BIMu se veSkera data musela do CAFM sytému importovat manualné nebo
v lepSich pfipadech z existujicich excelovskych soubort, které se upravovaly pro import do
SW. Se zavedenim BIMu je situace plnéni CAFM systému daty jednodusSsi — data Ize
naimportovat pfimo z BIM modelu. Facility management a fizeni podpurnych Cinnosti je
aktivitou faze provozu a uzivani, proto je nutné zminit, Ze BIM model s propojenim na CAFM
systém lze zaijistit u staveb:

e Nové kolaudovanych a uvedenych do provozu, kde je vice nez Zzadouci, aby osoba budouciho
facility manaZera byla pfitomna u vSech podstatnych jedndani v pfipravé investi¢ni zakdzky.
Svym pohledem budouciho spravce muzZe pozitivné ovlivnit budouci naklady spojené
s provozem a uzivanim stavby a zabezpeci strukturu a format dat vstupujicich do BIM modelu
pro potfeby FM.

e Stavajicich, kde se osoba facility manazera potyka s velmi tézkym pocdtecnim stavem. Zalezi
na stari objektu a predeslém zplsobu spravy a provozu, ale ve valné vétsiné pripadu je béZznym
stavem absence, duplicita, nejednoznaénost, neaktudlnost a papirovd podoba veskeré
dokumentace popisujici nejen fyzicky stav spravované nemovitosti, ale také procesy v ni
probihajici.

At se jedna o kterykoliv z uvedenych pfipadu, vzdy je zadouci zavést pro spravu a provoz
CAFM systém pfizplisobeny konkrétni stavbé.

5.1 CAFM systémy

CAFM systémy (Computer Aided Facility Management) jsou softwarové nastroje urené
k podpofe facility managementu. Ten se stal nedilnou soucasti BIM koncepce, a to zcela
opravnéné. Provoz a uzivani staveb je nejdelSi Casti Zivotniho cyklu staveb a
specializaci/odbornosti tohoto odvétvi je pravé facility management.

CAFM systém existuje na trhu cela fada. Ve své podstaté se jedna o tabulkové strukturované
softwary, které jednotlivé tabulky dokaZzi efektivné propojovat a kombinovat pomoci slozitych
funkci. Tim wvznika efektivni nastroj, ktery zajiStuje nejenom skuteCny pfehled
technickoekonomickych informaci o stavbé (pasportu), ale ktery také dokaze planovat a
vyhodnocovat jednotlivé procesy spojené se spravou majetku, tzn. jednotlivé €innosti provazat
na samotny pasport a kalkulovat naklady. Samotna provazanost dat v CAFM systému zarucuje
rychlé vyhledavani a moznost efektivné s dostupnymi daty pracovat. Charakteristickym
znakem téchto SW nastroju je to, Ze jsou modularni, coz znamena, Ze konecny uzivatel si u
vyvojare tohoto systému pfesné definuje, o jaké funkcionality ma zajem. Moduly, které jsou
bézné nabizeny:

udrzba

e evidence

e Uklidové prace

e dokumenty

e helpdesk

e fizeni ndjemnich vztaht
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e nemovitost
e adalsi

Aby CAFM systém mohl fungovat, potfebuje byt naplnén daty. Data jsou kliCova pro spravné
fizeni provozné-technickych procesu. Pokud jsou data duplicitni, nepfesna, nejednotna, tak

v s

dusledku predstavuje finanéni ztraty.

Na CAFM systémy je mozno vznaset pozadavky na udrzbu a technologické opravy. Pravidelna
udrzba je z €asti pfedepsana vyrobcem ¢i pfimo legislativnimi pfedpisy (napfiklad revize) nebo
ji technici vykonavaji na zakladé dlouholeté zkuSenosti a znalosti provozu. CAFM systémy
proto eviduji souhrn pravidelnych udrzeb a oprav, které v zadanych intervalech generuji
jednorazové pozadavky. Tyto se zobrazi na obrazovce spolu s jednorazovymi pozadavky z
titulu nalezt pfi kontrolnich obhlidkach nebo pfi konkrétnich poruchach ¢i havariich. Pravidelné
pozadavky mohou byt do téchto registri zavadény i na zakladé pozadavku environmentalnich
aspektl (ISO 14000), bezpecnostnich kontrol (OHSAS 18000) apod. Jednotlivé pozadavky na
sluzby pro zaméstnance (uzivatele budov) do systému zavadéji bud pfimo zaméstnanci nebo
dispecefi nebo je zapisuji jednotlivi facility manazefi €i jini opravnéni pracovnici FM useku, na
které se obraceji jednotlivi zaméstnanci (uzivatelé budov) se svymi potfebami. Rozsah typu
pozadavkl vSak mize byt stale rozSifovan (pfedné se jedna o Cinnosti, které FM dodavatel
pfimo zajiStuje, dale vSak lze zaznamenavat i pozadavky, které FM dodavatel pouze
zprostfedkovava, pro evidenci &i pozdéjsi vyhodnoceni je v8ak zaznam v dispecinku velkym
prinosem). Help Desky a jednotna forma evidence a vyfizovani pozadavku (zadosti o sluzby)
navic zvySuje firemni kulturu. Integrovany dispecink je dalSim stupném integrace, kde
pozadavkové systémy jsou propojeny s technologickym dispecinkem, oba dispecinky (jak
technologicky, tak i pozadavkovy) mohou byt integrovany do jedné mistnosti. Veskeré
pozadavky jsou pak jednotné evidovany a vykazovany. To vede k vySSi operativnosti,
zastupitelnosti a v neposledni fadé i k sjednoceni sledovani nakladd na jednotku. Pomoci
vzajemného propojeni BIM modelu a CAFM systém0( budou procesy a pozadavky vyfizovany
efektivné.

5.2 BIM data a jejich migrace

Zivotni cyklus staveb je zakladni méfitko konceptu BIM, ktery skrze cely tento cyklus funguije.
BIM je vSak predevsim o informacich (resp. datech), které maiji svdj vlastni Zivotni cyklus. 3D
model bez popisnych informaci (atribut(l) je pouhou vizualizaci a jen t€Zko ho mizeme nazyvat
BIM modelem — tedy informaénim modelem stavby. Tato data mohou mit rznou podobu a
strukturu a u jiz existujicich staveb mohou nastat problémy, jak s témito daty pracovat, jak je
sjednotit a dostat je do modelu tak, aby cely koncept BIM efektivné fungoval.

5.2.1 Druhydat

Data je vyjadreni popisu vybraného atributu informaéniho modelu. Pro potfeby informacniho
managementu rozliSujme data:

o elektronicka a digitdlni — elektronicka data jsou nestrukturovana, zdigitalizovana data, ktera
vznikla v textovém editoru nebo skenovanim. Digitalni data jsou strukturovana, lze je tridit a
filtrovat.

e grafickd a negrafickd. Spravé by mélo byt poZiti geometrickd a negeometricka, ale praxe
pouzivd terminy grafickd a negrafickd — Grafickd data jsou vyjadieny obrdzkem nebo
nahradnim symbolem. Negrafickd data jsou data popisnd, napf. textova, numericka.

e statickd a dynamickd — statickd data jsou data, kterd se v Case neméni pouze za vysloveni
néjakych zvlastnich podminek, jsou to nap¥. data vyjadfujici plochy, objemy, pocty kusl prvki
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apod. Dynamicka data jsou data souvisejici s napf. odectem vodomeér(, poctem zaméstnancu
a dalSich hodnot, které se v méni v kratkodobém ¢asovém horizontu.

5.2.2 Formaty a struktura dostupnych dat

U jiz existujicich staveb je k dispozici velké mnozstvi formatl dat. Jsou to napf.: papirové
dokumenty (vykresové dokumentace, technické zpravy, pfilohové dokumenty, vypisy apod.),

vvvvvv

vystupy z riznych softwara.

c D E J L M N <
Oznaceni IM Wistnost  |Identifikace AD 1M aktudini Béna UfetHo  |Wéna  |Aktivace dne

4 1T - - - - - -
5777 Potitac.stal A208 LPO.AD2NP.AZ08 5217,00 0,00 CZK 02.09.1998
5782 Pocital.stlil A208 LPO.AD2NP.AZ08 5217,00 0,00 CZK 02.09.1998
5861 Stdl pod PC C3151 LPO.C.03MP.C315M1 2570,00 0,00 CZK 3122001
5867 Stdl pod PC C306 LPO.C.03MP.C306 2570,00 0,00 CZK 31.12.2001
5868 stll psaci C306 LPO.C.03MP.C306 3001,00 0,00 CZK 31.12.2001
5877 PoditaZ.stll A208 LPO.AD2NP.AZ08 5217,00 0,00 CZK 02.09.1998
5885 Poditatovy stul A208 LPO.AD2NP.AZ08 2 565,00 0,00 CZK 31.12.1999
5911 Laboratorni vibragni stil E101/2 LPO.E.0TNP.E101/2 98 459,00 0,00 CZK 01.01.2002
5040 Stil psaci C306 LPO.C.03NP.C306 3001,00 0,00 CZK 31.12.2001
5941/ 5til psaci 5 vysuvnou deskou C306 LPO.C.03NP.C306 342000 342000 CZK 31.10.2005
5943 stal psaci s wsuvnou deskou C306 LPO.C.03MP.C306 342000 342000 CZK 31.10.2005
5985 Poditatovy stal A208 LPOAD2NP AZ08 2 565,00 0,00 CZK 31.12.1999
6056 Stdl pro Zaky A209 LPO.AD2NP.AZ09 5200,00 520000 CZK 31.08.2005
6091 Stdl pro Zaky A209 LPO.AD2NP.AZ09 5200,00 520000 CZK 31.08.2005
6092/ Stdl pro Zdky A209 LPO.AD2NP AZ09 5200,00 5200,00 CZK 31.08.2005
6100| Nadstavec na stil Il F203/2 LPO.F.02NP F203/2 2318,00 0,00 CZK 31.12.2002
612Z| 5tdl pod PC c109 LPO.C.01MP.C109 5891,00 5891,00 CZK 21.09.2007
6123|Stdl pod PC c109 LPO.C.01MP.C109 5891,00 5891,00 CZK 21.09.2007
6124 St0l pod PC c109 LPO.C.01MP.C109 5891,00 5891,00 CZK 21.09.2007
6125|5tdl pod PC c109 LPO.C.OINP.C109 589100 5891,00 CZK 21.09.2007
6133 5tal pro Zaky A209 LPOADZNP A208 5200,00 5200,00 CZK 31.08.2005
6134/ 3til pro Faky A209 LPOAD2NP.AZ09 5200,00 520000 CZK 31.08.2005
6156 Stal poditatowy C112 LPO.C.O0INP.C112 2470,00 247000 CZK 15.03.2005
6183 Stdl poditatowy C112 LPO.C.O0INP.C112 2470,00 247000 CZK 15.03.2005
6187 Stdl pracovni F202 LPO.F.02NP F202 41086,00 4 106,00 CZK 29.11.2004 | _
» NeHIM+HIM v aredlu LPO | Sheetl ciselnik-tfidy .. (&) 1 r

Obr. 5.1: Ukazka pasportizacnich dat v tabulkovém editoru Excel, zdroj: autor

Tato data o spravované stavbé maiji svij nemaly vyznam, predevsim pro facility management,
a je-li implementovan BIM na existujici stavbu, mél by samotny informacni model tato data
obsahovat. Pokud je model prazdny a data jsou externé v riznych formatech, je nutné je do
modelu naimportovat. Toho Ize dosahnout nékolika zplUsoby, které jsou popsany
v nasledujicich ¢astech této kapitoly.

Dulezitym bodem pfed samotnym importem téchto dat do CAFM systému nebo CAD/BIM
softwaru, je jejich restrukturalizace. Tato ¢ast je velmi naro¢na, ale nezbytna. Data, ktera jsou
k dispozici v riznych formatech, je nutné dukladné prebrat a zhodnotit, ktera jsou pro potieby
provozu a uzivani skute¢né dulezita. Je také nezbytné je strukturované poskladat tak, aby byl
jejich import mozny. Tim ziskdme skuteCny a pfehledny pasport o stavbé v jednotném formatu
— napt.: v tabulkovém editoru Excel. Strukturalizaci dat zajistime jejich pfipravenost pro
naslednou migraci do CAFM systému/BIM modelu.

Jednotlivé formaty maiji sva uskali a jejich spojeni v jednotny, uceleny a strukturovany pfehled
muze byt velmi obtizné.
e Nejobtiznéjsi je prace s papirovymi dokumenty. Ty je potieba bud' prepsat do elektronické
podoby, jsou-li to data nutna k importu a nasledné praci s nimi, nebo je naskenovat do formatu
PDF a pouzit jako ptilohy, viz nasledujici bod.
e PDF dokumenty jsou zpravidla needitovatelné a filtrovat z nich informace je také velmi obtizné,
ale ne Uplné nemozné. Obvykle se PDF dokumenty pouze pfipojuji k jednotlivym konstrukcim
a vybaveni stavby (dale jen ,,prvkiim stavby“) v CAFM systému a jsou tedy snadno dohledatelné
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a pfimo spojeny s prvky stavby (vykresy jednotlivych podlazi, prikaz energetické naroc¢nosti
budovy, manudly a jiné dokumentace napft. k obsluze zafizeni, zarucni listy apod.).

e Textové formaty typu DOC je opét mozné pripojit jako prilohu k jednotlivym prvkim, popf. je
vhodnéjsi je opét prevést do formatu PDF. Jsou-li to konkrétni data (atributy) o prvcich, ktera
je vhodné pfimo uplatnit do tabulek CAFM systému nebo BIM modelu, je vhodné je preklopit
do struktury excelovskeé tabulky.

e Poslednim krokem pred importem dat a nejjednodussim zplsobem, jak data o stavbé
naimportovat do CAFM systému, je data vlastnit ve formatu XML (CSV). Tato data je nezbytné
upravit/zeditovat do spravné strukturované podoby tak, aby import do CAFM systému mohl
byt proveden. Sprdvnou strukturalizaci zajistime skutecny pfehled o stavbé a minimalizujeme
rizikovost vzniku chyb nebo duplicit.

5.2.3 Provazanost dat a jejich migrace

BIM model vytvofeny v CAD/BIM softwarech by mél s CAFM systémy spolupracovat a méla
by byt zajisténa vzajemna migrace dat. To zaru€i moznost neustalé aktualizace dat v modelu
i CAFM systému (viz obr. 5.2), ktera je pro spravné fungovani BIM koncepce nezbytna.

Muzeme narazit na dva rlizné pfipady. U jiz existujicich staveb vétSinou mame externi data
k dispozici v nékterém z format(i zminénych v prvni €asti této kapitoly. Pfi zavadéni BIM u
takovych staveb vétSinou digitalizujeme stavbu do 3D realistického modelu a tento model se
musi nasledné naplnit daty.

Druhym pfipadem je vytvoreni 3D informaéniho modelu stavby, tedy modelu, ktery jiz v sobé
dilezité informace (atributy) obsahuje a tento model se nasledné propojime s CAFM
systémem.

Udalost Zakazky Faktury Dokumenty Filtry
&p Nabytek Ekonom.data Stavy najmui Stéhovani Komponenty Periodické zakazky CAD Smlouvy

Nazev |Stu|pracovn|’ | Inventaf €. |123D400 | 2 2
Typ /Model Modulus F Skladové cis | | BN
Duhnabytku  [Stoly | oFmL-D | |
Vyrobce [AJ a3 Plochy [Mistnost [A211/2 1aboratei f]
Material lbiza | @ Planované misto |n_v. ||n.v. |
Barva bfiza | Dodavatel |n v | &
Délka / sirka 15000) | 600,0| cm Oddaleni [ | =
Plochy 90.00| m* Misto skladu |n.v. | e,
Vyska cm Odpotet plochy I:I % Potet
Objem 685.80| m* Odstaveno dne
Hmotnost kg Mobilni Vyfazeno dne
Stav |Lehké opotfebeni e} katalog polozek |n.v. | ;
Poznamka

Vlozit skutinventaf Plan.inventafe vytvofit Zobrazit kalednaf

Obr. 5.2: Ukdzka pasportizacni karty v CAFM systému pit-FM, zdroj: autor

5.2.4 BIM model naplnény informacemi

U novych staveb projektovanych BIM metodou (tzn. modelem obsahujicim grafickou ¢ast, ale
predevSim informativni databazi (atributy) k prvkim stavby, je propojeni s CAFM systémy
jednoduché (bez ohledu na nalezitosti BIM koncepce, ktera je SirSi a obsahlejSi nez samotny
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informacni model). Zpravidla se CAFM systém propoji s CAD/BIM softwarem a provede se
import jednotlivych prvkl z modelu do CAFM systému. Tim se vytvofi datova zakladna
samotné stavby, jednotlivych podlazi, mistnosti a vybaveni. Naimportuji také data (atributy) o
prvcich stavby. Tiretim bodem je propojeni/lokalizace mezi CAFM a CAD/BIM softwary, tzn.
lokalizace jednotlivych podlazi, mistnosti nebo vybaveni a snadné zobrazeni z CAFM do
modelu a naopak, ale také vizualizaci digitalniho vykresu v samotném CAFM systému (ve
vizualiza&nim okné) bez nutnosti vlastnit CAD/BIM software.

5.2.5 BIM model, ktery je potfeba informacemi naplnit

Jind metoda je vyuziti CAFM systému jako propojovaciho mustku mezi externimi daty a 3D
modelem. 3D model (ktery prozatim neobsahuje informace/atributy u jednotlivych prvkd
stavby) se propoji s CAFM systémem a naimportuje daty, ¢imZ se vytvofi datova zakladna.
Nasledné se do CAFM systému naimportuji externi data (napf. z tabulkového editoru MS
Excel) k jednotlivym prvkim, které jsou ziskany z 3D modelu. Poslednim krokem je migrace
dat mezi CAFM systémem a 3D modelem. Propojeni jednotlivych prvku jiz bylo vytvofeno
v prvnim kroku, a tak samotna migrace popisnych informaci (atributd) z CAFM systému do
modelu je velmi snadna. Tim se model napini informacemi a stava se z n&j informacni model
stavhby.

Vlastnosti typu X
Rodina: Stdl, pravouhly v Nadist...

Typ: 1830 x 0762mm v Duplikovat...

Prejmenovat...

Parametry typu

Parametr I Hodnota |=| A
Materialy a povrchové dpravy A
Zakladni material Biiza :
Horni material Briza
Rozméry A
Vs, 762,0
Délka 1500,0
Sitka 600,0
Identifikacni data A
Typ obrazku
Indexovana poznamka
Model Modulus
Vyrobce Al
Komentare k typim
URL
Popis Stdl pravouhly
Kéd sestavy
Cena 5800,00
Popis sestavy
Oznaceni typu i iv

<< Nahled Storno Pouzit

Obr. 5.3: BIM model a atributy prvku, které lze migrovat, zdroj: autor

5.2.6 Aktualizace dat

Aktualizace dat je podstatnou soucasti konceptu BIM, bez které neni mozné jeho efektivni
fungovani. Koncept prace se starymi a neplatnymi daty postrada smysil. Je proto velmi dllezité,
aby migrace dat, mezi modelem a CAFM systémem, fungovala rychle, snadno a efektivné.

VétSina CAFM systém( tuto migraci umozriuje a dojde-li ke zméné néjaké informace / pfesunu
prvku / zméné konstrukce apod. v jednom softwaru, Ize jej aktualizovat naslednym importem
zmeén do softwaru druhého.
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Tento proces by mél fungovat obéma sméry: jak z BIM modelu do CAFM systému, tak z CAFM
systému do modelu. Princip je stejny jako pfi prvotnim importu dat. Pouze s tim rozdilem, ze
se importuji pouze provedené zmeény a migrace je tak ve své podstaté rychlejSi, protoze
neobsahuje tak velké mnoZstvi dat.

5.3 Synergie BIM, CAFM a ¢lovék

BIM specialisté umi vydefinovat pozadavky na hardwarové a softwarové vybaveni potfebné
pro BIM, facility manazer umi vydefinovat pozadavky pro zavedeni CAFM systému, ale velmi
Casto se zapomina na pozadavky kliCového prvku celého digitalniho spole€enstvi — ¢lovéka.
Je to neopomenutelny ¢lanek celého fetézce. Bez néj a jeho schopnosti a dovednosti nelze
nechat rozkvést potencial BIM modelu propojenych s CAFM systém. Proto je velmi Zadouci,
aby tato osoba v sobé& snoubila vice nez jen technické zamérfeni. Tak jako je facility
management multidisciplinarni, tak se musi i facility manazer orientovat ve stavebni
problematice, v problematice spojené s provozem TZB i ekonomickych ¢innostech. Jako
v kazdém odvétvi i facility manazer dba zejména na hospodarnost vSech procesu a musi umét
planovat naklady a zajisStovat zdroje na jejich pokryti, dale komunikuje s lidmi, at na strané
klienta nebo vlastnich zaméstnanc(l, musi umét planovat a fidit vlastni agendu a v neposledni
fadé musi umét komplexné obsluhovat ICT, analyzovat a ffidit data a z nich formulovat
informace o provozu a procesech. Minimum znalosti, které by mél mit, souvisi také se
zakonnymi povinnostmi tykajicimi se provozovani vyhrazenych technickych zafizeni a zafizeni
podléhajicich revizim a znat zakonné povinnosti viastnika, potazmo provozovatele, které
ukladaji pfislusné pravni pfedpisy dle charakteru stavby a funkéniho vyuZiti.

Tento nelehky ukol vyzaduje, aby ¢lovék mél nadhled nad vSemi zminénymi povinnostmi a
¢innostmi a byl schopen definovat, co pfesné je nutné k tomu, aby BIM model mohl byt
propojen s CAFM systémem. Témi pozadavky na BIM model jsou zejména data, kterymi ma
byt BIM model naplnén. Toto je velmi kliCové pro nasledné propojeni a fizeni FM procesu.
Definovat LOIN (Level of Information Need) je skuteéné velmi pracné. Stanoveni struktury a
formatu dat zavisi na pracovnicich provozné-technickych procesu.

Je tedy patrné, Ze se jedna o skute¢né velmi Siroké spektrum cinnosti, které musi byt
minimalné zajistény, aby byl provoz a uzivani stavby povazovan za bezpecny. K tomu je nutné
priCist jesté daldi neplanované (mimofadné) Cinnosti souvisejici s provozem a uzivanim.
Pokud ma facility manazer zvladnout vS8echny ukoly jemu svéfené, je nezbytné zavedeni
systému. Podle velikosti a mnoZstvi spravovaného majetku, v€. staveb, je zde mozZnost vyuZiti
CAFM systému. Na trhu existuje vétSi mnozstvi vyvojait nabizejicich de facto optimalni FeSeni
pro kazdého. PFi vybéru CAFM systému je dllezité seznamit se s nabizenymi moduly a ovéfit,
zda umoznuje zivé propojeni s BIM modely (obousmérna komunikace mezi nastroji). Neni
pravdou, Ze vSechny CAFM systémy toto umi. Stale jeSté existuji nastroje, které se plni daty
ziskanymi z pasportizace nikoliv napojenim na BIM model. Pokud se podafi vybrat vhodny
CAFM systém a projit jej s BIM modelem, Ize fidit procesy provozu a uzivani sofistikované z
jednoho mista nad skutenymi a jednoznaénymi daty. Jakakoliv zména oproti BIM modelu
(rekonstrukce, modernizace, pfistavba, vestavba, zména konstrukci a prvkl apod.) musi byt
aktualizovana.
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