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Abstrakt

Certifikace budov je trendem v oblasti Setrnych budov. Mezi svétové nejuzndvanéjsi patfi americky
certifikaéni systém LEED a britsky certifikacni systém BREEAM. Certifikace budov by méla co nejlépe
vystihnout podminky v pfislusné lokalité, respektive zemi. Z téchto dlvodu jsou vyvijeny narodni
certifikaéni systémy. V Ceské republice existuje narodni certifikaéni systém SBToolCZ. Pivodné byly
certifikacni systémy zaméreny na novou vystavbu, ale z dlvod( zajmu o certifikaci jiZ realizovanych
staveb, se certifika¢ni metody zacaly zamérovat i timto smérem. Pro tyto ucely je potfeba zménit a
pfizpUsobit hodnotici kritéria pro provoz budov. Pfispévek se zabyva problematikou stanoveni kritérii
pro provoz budov v certifikaénim systému SBToolCZ. Konkrétné se jedna o oblasti hodnoceni facility
managementu a uZivatelské dokumentace budovy.
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Abstract

The building certification is a trend in green buildings. The American LEED certification system and
the British BREEM certification system are the most respected in the world. But the building
certification should be adapted to individual conditions in countries. For these reasons, national
certification systems are being developed. There is a national certification system SBToolCZ in the
Czech Republic. The certification systems were focused on new construction originally. There is a
interest in the certification of completed buildings. The certification methods began to focus in this
direction. It is necessary to change and adapt the assessment criteria for the operation of buildings
for these purposes. The paper deals with the issue of setting criteria for building operations in the
SBToolCZ certification system. The paper is specifically concerned to areas of facility management
assessment and building documentation.
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Uvod

Setrnd budova neboli tzv. ,,Green Building” je budova, kterd se vyznacuje vysokou Setrnosti k
Zivotnimu prostfedi a efektivnim vyuZivanim ptirodnich zdrojd po cely Zivotni cyklus stavby, pricemz
klade i vysoky dliraz na uZivatelsky komfort. Tento typ staveb mlzeme oznadit jako ,udrZitelna”,
,setrnd“ & ,certifikovand” budova. Setrnou budovu charakterizuje mnoho aspektd vychazejicich ze
zasad trvale udrzitelného rozvoje. Hlavni zdsadou udrzitelného rozvoje je predevsim rovnovdha mezi
tfemi zakladnimi oblastmi — Zivotnim prostfedim, socidlnimi aspekty a ekonomickymi aspekty. Setrné
budovy jsou navrhovany tak, aby dosahovaly co nejefektivnéjsi vyvazenosti mezi témito faktory [1].

Neexistuje jasna definice pro presny popis terminu ,,Green Building”. Definovat by se tento termin
dal prostrednictvim certifika¢niho systému prokazujiciho udrzitelnost budovy, bez kterého se termin
,Green Building” nesmi pouZzit [5]. AvSak certifikacni systém neni pouze jeden, nybrz celé desitky
vyvinuté v rlznych statech po celém svété. Kazdy ze systémi prizplsobuje dané podminky a kritéria
hodnoceni dle charakteristik daného statu ¢i uzemi vychazejicich z geografického umisténi, moznosti
vyuziti ptirodnich zdrojd, narodnich zakonl a norem ¢i zvyklosti. Je tedy zfejmé, Ze budova
certifikovana dle systému z Australie bude mit oproti budové s Evropskou certifikaci odlisSné nékteré
vlastnosti, naptiklad pravé proto, Zze v Austrdlii je velky nedostatek vody a mistni certifikace tomuto
faktu ddva vyssi vahu [3,4]. Certifikacni systémy se tedy liSi ve svych podminkach a hodnoticich
kritériich pro ziskani Setrného certifikatu, ale také v procesu, ktery je potreba absolvovat. Zakladni
kritéria a podminky maji témér vsechny certifikace stejné, tj. podpora obnovitelnych zdroja a jejich
efektivni vyuZiti, vysoce vyuZitelné nakladani s vodou, udrZitelnost pouzitych materidld a vysoka
kvalita vnitfniho prostredi [8,15].

Kazdy investor i developer si mliZze vybrat, kterou z certifikaci bude chtit pro navrh budovy pouzit.
Pokud bude budova slouZit pro vlastni vyuZiti, vyberou si certifikaci, ktera jim bude co nejvice
vyhovovat napf. dle oboru podnikani. V pfipadé, Ze ma investor zamér budovu po realizaci prodat i
pronajimat, bude ho vice zajimat poptavka trhu [9,13]. Certifikacni systém muze také urcit budouci
vétSinovy ndjemce, jenZ ma s investorem projektu uzavienou predbéZznou najemni smlouvu na
pronajimané plochy kanceldfské budovy. Velkou roli pfi vybéru hodnotici metody hraje také
,hapasovani“ certifikdtu na dany projekt, dle ndvrhu muze projekt splfiovat rizna ohodnoceni dle
rGznych certifikaci [14]. Certifikovat se daji nové budovy, tj. budovy jiz projektované dle charakteristik
pro ziskani urcitého certifikdtu, nebo také budovy jiz postavené, rekonstruované ¢i uzaviené celky
vnitfnich prostor budovy, napt. pouze kanceldrské prostory [10]. V soucasné dobé se hovofi o systému
definujicim zatim nejnovéjsi méreni udrzitelnosti, jimzZ lze certifikovat nejen budovy, ale také celé
méstské ¢asti, infastruktury ¢i krajinu [2].

SBToolICZ je Cesky certifikacni nastroj pro hodnoceni kvality budov. Proces certifikace byl oficidalné
predstaven v ¢ervnu roku 2010 [7]. Vyhody certifikace SBToolCZ spocivaji v lokalizaci pfimo na ceské
prostredi a jako jediny pIné reflektuje mistni klimatické, stavebni a legislativni poméry. V porovnani se
zahrani¢nimi certifikaty je SBToolCZ levnéjsi a je veden v cestiné. SBToolCZ vychazi z mezinarodné
uzndvané metody a hodnoti velmi podobna kritéria jako ostatni zahrani¢ni metody [11].

Metodologie a cile

Cilem préace je vydefinovat hodnotici kritéria pro certifikacni systém SBToolCZ v oblasti facility
managementu a uZivatelskd dokumentace pro administrativni budovy ve fazi provozu.

Pro vypracovani navrhu struktury hodnoticich kritérii se vychazi z analyzy svétové nejuzndvanéjsich
certifikacnich systému jako je americky LEED, britsky BREEAM a némecky DGNB. Kazdy certifikacni
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systém je koncipovany a strukturovany jinym zplsobem, tudiz bylo potfeba certifikacni systémy projit
napfri¢ hodnoticim systémem a vytipovat oblasti, které by se mohly tykat dané problematiky.

Zanalyzované vystupy bylo potfeba vyhodnotit v kontextu certifikacniho systému SBToolCZ a
vhodné doplnit o vlastni zkusSenosti hodnoceni kvality facility managementu a projektové
dokumentace.

Vysledky

V této kapitole jsou popsany hodnotici kritéria ve strukture, kterd odpovida Sabloné pro systém
formalniho zpracovani pfiru¢ek hodnoceni certifikacniho systému SBToolCZ. Nejdfive bude popsano
hodnotici kritérium pro facility management a posléze hodnotici kritérium pro uZivatelskou
dokumentaci.

Hodnotici kritérium facility management

Efektivni facility management je nezbytnou podminkou pro hospodarny provoz budov pfi zajisténi
stanovené kvality sluzeb. Dopad neni jen v ekonomické, ale také v environmentalni oblasti. Z pohledu
¢innosti tykajicich se provozu budovy jde predevSim o udrzbu a obnovu objektu, uklid objektu a
hospodareni s energiemi. DlleZité informace pro optimalizaci provozu muze facilty manazer ziskat ve
zpétné vazbé od uZivatell budovy [12].

Indikator

Posouzeni stavu a provadéni planované udriby budovy. Management nakupl energii. Uklid
ekologicky Setrnymi prostfedky a poZzadavky na uklidova zafizeni. Zpétna vazba od uzivatel( budovy.

Kontext

Facility management je oblast Fizeni, kterad zajistuje provoz a rozvoj infrastruktury a souvisejicich
sluzeb, které podporuji a zvysuji efektivnost hlavnich procesl organizace. Zahrnuje spravu budov,
spravu infrastruktury organizace, nakup podpUrnych sluzeb a celkové sladovani pracovniho prostredi
organizace. Facility management tedy zajistuje spravu a rozvoj pracovniho prostfedi. Ma tUzkou vazbu
na tizeni lidskych zdroj, management organizace a fizeni sluzeb. Casto je pojem Facility management
chybné spojovan pouze s externim zajisténim téchto sluzeb (tzv. outsourcingem), nicméné pro
samotny facility management nezdlezi na tom, zdali jsou tyto procesy zajistovany formou
outsourcingu nebo zdali si organizace souvisejici procesy Ci sluzby zajistuje sama. Vzhledem k tomu,
Ze kazdy podnik, kazda organizace ma néjakou infrastrukturu, majetek ¢i pracovni prostredi, tykd se
facility management v néjaké své podobé kazdého podniku. Zakladni norma v oblasti Facility
managementu je CSN EN 15221.

Popis hodnoceni

Posouzeni stavu budovy je nezbytnym predpokladem pro stanoveni efektivniho planu ddrzbovych
praci pro jednotliva zatizeni a konstrukéni prvky budovy. Cilem je predchazet havarijnim staviim jak na
budové, tak i na technickych zafizenich. DulezZitd je i realizace ndapravy zjisténych nedostatk(.
Kritérium odpovida na otazku, zda bylo v uplynulych 5 letech dokonceno Setfeni stavu budovy a
zafizeni, a zda byly realizovany prace k napravé zjisténych zdvad? Bodové ohodnoceni odpovédi je
v tabulce 1. Pro kontrolu vyhodnoceni kritéria je potieba predloZit zaznamy z provedeného priizkumu
stavu, kopii akéniho planu odstranéni problém( / zavad, doloZeni provedenych feSeni problému a
zévad, pripadné doloZeni dokument( prokazujici stari budovy, pokud je mensi nez 5 let. Management
nakupu energii souvisi s otdzkou sledovani a analyzy spotfeb energii a od toho se odvijejici odhad na
budouci potreby zajisténi dodavek energii. V tabulce 2 jsou uvedeny hodnotici parametry, které se pfi
splnéni scitaji. Pro ovéreni hodnoceni se dokladad prehled vyuZitych softwarovych nastroja,
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vypracované analyzy spotieby energii, dokument strategie potreb energii, dokumentace systému
méfeni a regulace. Uklid ekologicky $etrnymi prostfedky je hodnocen v tabulce 3. Kredit Ize ziskat,
pokud minimalné 75% nakladl na Cistici prostredky je vynaloZeno na mezindrodné nebo narodné
certifikované EKO produkty. Kritérium se dokldda kaZdorocni auditni zprdvou. Pro napdjena jsou
pozadovany nasledujici funkce:

e ochranna opatteni, jako jsou vdlce nebo gumové ndrazniky, aby nedoslo k poskozeni stavebnich
ploch;

e ergonomicky design pro minimalizaci vibraci, Sumu a Unavy uZivatel(, jak je uvedeno v uZivatelské
pfiru¢ce podle normy ISO 5349-1 pro vibrace ramen, ISO 2631-1 pro vibrace na celé télo a I1SO
11201 pro akusticky tlak u ucha obsluhy

e vakuové programy a pracuji s maximalni hladinou akustického tlaku 70 dBA nebo méné v souladu
s normou I1SO 11201

e zafizeni musi byt v energetické tfidé A nebo B

Kontrolou je predlozeni soupisu pouzivanych zatizeni s vyznacenim, které parametry splnuji Ci
nesplnuji. Dale bude doloZen plan na vyrazeni stdvajicich zafizeni na konci jejich Zivotnosti, ktera
kritéria nespliuji. Ve zpétné vazbé od uzZivatell objektu se hodnoti, zda probihda komunikace s
uzivateli budovy na otazky provozu. Zjisténé informace je posléze potreba interpretovat vedeni, aby
mohly byt pfipraveny a realizovdny kroky ke zlepseni provozu. Kritérium je uvedeno v tabulce 4.
Prokazani splnéni kritéria je mozné napf. pomoci zapist z jednani, formularQ zpétné vazby nebo
vypisu elektronické formy zpétné vazby.

Tabulka 1: Hodnoceni posouzeni a stavu budovy (zdroj: autor)

Pozadavek na posouzeni a stav budovy Kredity K1
Budova je starsi 5 let a zjistovani stavu nebylo provedeno v ramci poslednich 5 let 0
Byla provedena provérka stavu, nicméné nebyly provedeny Zzadné prace k odstranéni 0
zjisténych problém / zavad

Byl proveden prizkum stavu a byl zaveden akcni plan, ktery stanovi, kdy budou 1
problémy odstranény

Byla provedena provérka stavu a vsechny hlavni problémy / zavady byly opraveny 2
Byla provedena provérka stavu a vsechny hlavni problémy / zavady byly opraveny a 3
byl zaveden akéni pldn, kdy budou odstranény zbyvajici problémy

Bylo provedeno zjistovani stavu a vsechny zjisténé problémy / zavady byly opraveny 4
Budova neni starsi nez 5 let a nebylo provedeno zadné zjistovani stavu 4

Pozn.: Kredity K1 se navzajem v polozkach vylucuji.

Tabulka 2: Hodnoceni managementu nakupu energii (zdroj: autor)

Pozadavek na management nakupu energii Kredity K2
Pouziti softwarového ndstroje pro sledovani a analyzu dat spotieby energii 1
Pro sbér dat o spotfebé energii se pouziva systém méreni a regulace 2
Je vypracovan dokument strategie potieb energii 1

Pozn.: Kredity K2 se v polozkach navzajem scitaji. Pokud vyrok neplati, pak se udéli 0 boda.

Tabulka 3: Hodnoceni uklidu ekologicky Setrnymi prostiedky a uklidovymi zafizenimi (zdroj: autor)

Pozadavek na uklid ekologicky Setrnymi prostiedky a uklidova zafizeni Kredity K3
75% nakladl na Cistici prostiedky je vynaloZeno na mezinarodné nebo narodné 1
certifikované EKO produkty

Nejméné 40% vsech pohanénych zafizeni musi splfiovat kritéria uvedena vyse. U 1
stavajicich zafizeni, kterd nesplniuji kritéria, musi byt vypracovan plan na jejich
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vyfazeni a nahrazeni ekologicky vyhodnymi produkty na konci jejich Zivotnosti. ‘ |
Pozn.: Kredity K3 se v polozkach navzajem scitaji. Pokud vyrok neplati, pak se udéli 0 boda.

Tabulka 4: Hodnoceni zpétné vazby od uZivateli budovy (zdroj: autor)

Pozadavek na zpétnou vazbu od uZivatelti budovy Kredity K4
Nejsou planovany pravidelné schizky nebo formalni komunikace s uZivateli objektu 0
zamérené na ziskani zpétné vazby o provozu budovy

Jsou planovany pravidelné schizky nebo formalni komunikace s uzivateli objektu 1
zamérené na ziskani zpétné vazby o provozu budovy, a zjiSténé informace jsou

hlaseny vedeni

Vysledny pocet kreditl, ktery vstupuje do kriteridlnich mezi se ziska jako soucet z udélenych
kreditl K1, K2, K3 a K4, tedy:

K =K1+ K2+K3+K4 (1)

Kriterialni meze

Do kriteridlnich mezi vstupuje kreditové ohodnoceni posouzeni a stav budovy, management
nakupu energii, uklid ekologicky Setrnymi prostfedky a uklidovymi zafizenimi a zpétna vazba od
uzivatelll budovy.

Tabulka 5: Kriterialni meze pro kritérium facility management (zdroj: autor)

Kreditové ohodnoceni K Body
0 0

OO |IN(O|LN[AR|W[IN |-
O |IN(O|LN[AIW[IN |-

v
[
o
[N
o

Hodnotici kritérium uzivatelska dokumentace

Hospodarné provozovani budovy nelze realizovat bez dokonalé znalosti technické a stavebni ¢asti
budovy. K tomu slouzi jako nezbytna pomucka dokumentace skute¢ného provedeni a provozni a
udrzbové manudly (véetné havarijnich a nouzovych plant), které zachycuji jak stavebni ¢asti, tak
technické vybaveni. Informace z uvedenych dokumentl neslouZi jen pro provozovatele objektu z
pohledu technické zprdvy, ale také pro uzivatele objektu, aby byli schopni budovu a zafizeni v ni
instalovand efektivné vyuZivat. Z téchto dlvodl je potfeba hodnotit existenci a formu téchto
dokument( [6].

Indikator

Forma dokumentace skuteéného provedeni. Kompletnost provoznich a udribovych pfirucek.
Dostupnost podstatnych informaci z uzivatelské ptirucky k budoveé.
Kontext

Ve stavebni praxi, je zakladnim legislativnim predpisem stavebni zakon ¢. 183/2006 Sb., v platném
znéni, ktery urcuje pravidla pro stavebni a Uzemné planovaci cinnosti. Ve stavebnim zakong,
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konkrétné ve vyhlasce ¢. 499/2006 Sb., v platném znéni, je zpfesnén rozsah a obsah dokumentace
skuteéného provedeni stavby. Tato dokumentace je pro vykon spravy nemovitosti dileZitou z toho
dlivodu, Ze je to posledni dokumentace, jejiz zpracovani je vyZzadovano organem statni spravy a bez
niz neni mozné vydat kolaudacni souhlas. U staveb mensiho rozsahu mizZe dokumentaci nahradit
kopie ovérené projektové dokumentace doplnénd o vykresy odchylek, pokud to neni na Ujmu
prehlednosti a srozumitelnosti dokumentace. Po ziskani kolaudaéniho souhlasu lze zahdjit uzZivani
objektu k ucelu, k jakému byl projektovdn. Provozovani nemovitosti je ¢innost spojend s fizenim
rutinnich i nenadalych situaci. Provozni dokumentace proto predstavuje vyznamného spolecnika
facility manazera, resp. spravce, ktery je za provoz v objektu zodpovédny. Diky fadné provedené
dokumentaci lIze planovat rutinni Cinnosti a minimalizovat, ne-li Uplné se vyhnout nenaddlym
situacim. Dokumentace ma dvé Casti: textovou a vykresovou. Plati, Ze pokud nelze néco vyjadfit
graficky, vyjadfi se to slovnim popisem. Grafické vyjadreni informace je preferovano z dlvodu
jednoznacnosti sdéleni informace. DSPS komplexné postihuje cely stavebnétechnicky stav objektu,
proto je mozné vyuZit tuto dokumentaci pro potieby provozu a uzivani.

Popis hodnoceni

Dokumentace skute¢ného provedeni budovy je nezbytnym podkladem pro efektivni spravu. Forma
dokumentace ma vliv na rychlost a optimalizaci feseni planovanych i vyzadanych Ukond predevsim v
oblasti udrzby a provozu budovy. Pfidéleni kreditl za tuto polozku je uvedeno v tabulce. 6. Pro
ohodnoceni se doloZi digitalni nebo papirova verze dokumentace. DalSim dualezitym dokumentem
jsou provozni a udrzbové prirucky, které doplniuji blizsi informace o zafizenich a konstrukénich prvcich
budovy a slouzi pro pfimy vykon udrzby objektu. Hodnoceni je obsazeno v tabulce 7. Kritérium se
prokazuje pomoci soupisu provoznich a udrzbovych manudll s kopii Gvodni strany a obsahu
uvedenych dokumentd. UzZivatele budovy by méli mit dostupné informace a pokyny jak efektivné
pouzivat budovu a zafizeni, kterd jsou pro né urcena. Kritérium je v tabulce 8. Prokazani splnéni
kritéria se doklada kopii pfislusnych ¢asti uzivatelské pfiru¢ky pro budovu a sdéluji se podrobnosti,
jakym zplGsobem byly informace uZzivatelim distribuovany.

Tabulka 6: Hodnoceni formy dokumentace skutecného provedeni (zdroj: autor)

Pozadavek na formu dokumentace skute¢ného provedeni Kredity K1
Dokumentace skutec¢ného provedeni neni k dispozici 0
Dokumentace skutec¢ného provedeni je k dispozici v papirové podobé 4
Dokumentace skute¢ného provedeni je k dispozici v digitalni podobé formou 2D 6
vykresl

Dokumentace skute¢ného provedeni je k dispozici v digitalni v podobé formou 3D 7
modelu

Pozn.: Kredity K1 se navzajem v polozkach vylucuiji.

Tabulka 7: Hodnoceni kompletnosti provoznich a udrzbovych pfirucek (zdroj: autor)

Pozadavek na kompletnost provoznich a udrzbovych ptirucek Kredity K2
Neni k dispozici kompletni sada ptirucek pro provoz a Udrzbu, které jsou pfistupny 0
zaméstnanctm spravy budov / zafizeni

Je k dispozici kompletni sada pfiru¢ek pro provoz a udrzbu, které jsou pfistupny 2
zaméstnanctm spravy budov / zafizeni

Tabulka 8: Hodnoceni dostupnosti podstatnych informaci z uZivatelské prirucky k budové (zdroj: autor)

Pozadavek na dostupnost podstatnych informaci z uZivatelské ptirucky k budové Kredity K3
Ne vsichni uzivatelé maiji pfistup k podstatnym informacim z uZivatelské pfirucky k 0
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budové
VSichni uZivatelé maji pfistup k podstatnym informacim z uZivatelské pfirucky k 1
budové
Vysledny pocet kreditl, ktery vstupuje do kriteridlnich mezi se ziskd jako soucet z udélenych
kreditl K1, K2 a K3, tedy:

K =Kl+K2+K3 ()

Kriteridlni meze

Do kriterialnich mezi vstupuje kreditové ohodnoceni formy dokumentace skute¢ného provedeni,
kompletnosti provoznich a Udrzbovych prirucek a dostupnosti podstatnych informaci z uzivatelské
prirucky k budové.

Tabulka 9: Kriterialni meze pro kritérium uzivatelska dokumentace (zdroj: autor)

Kreditové ohodnoceni K Body

o
o

OO |IN(O|LN[AR|W[IN|F-
OO |IN(OLN[AR|WIN |-

[any
o
[y
o

Zaver

Zpracovani uvedenych kritérii odrdZi sou¢asny trend v ndrocich na sytém provozovani budov, jenz
se neobejde bez sofistikovaného facility managementu a kvalitni a aktualizované dokumentace
budovy. Snaha o certifikaci budov a plnéni potfebnych kritérii u budov v provozu vede k zefektivnéni a

hospodarnosti celé spravy budovy a to i v kontextu ekologické Setrnosti. Majitelé a spravci budov si
uvédomuji dalezitost provozni faze objektu z pohledu nakladl Zivotniho cyklu budovy.

Systém certifikace musi co nejlépe vystihnout podstatu dané problematiky, aby se metoda nestala
pouhym plnénim diléich kritérii a ziskavani potfebnych bodil pro vysledné hodnoceni certifikacniho
systému. Cilem je, aby certifikovana budova byla opravdu pro uzivatele komfortni, plnila svij Gcel a
zaroven byla ekonomicky efektivni s minimalnim negativnim dopadem na Zivotni prostredi.

Uvedena kritérii jsou jen zlomkem zcelého certifikacniho systému SBTool a je potieba je
koordinovat s hodnocenim ostatnich oblasti, kde je mozny i pfipadny prekryv. Uvedeny stav je pred
oponentnim posouzenim, tudiz ve finalni verzi mohou byt navrzeny a realizovany zmény a pfipadna
doplnéni.

Podékovani

Tento ¢ldnek vznikl jako soucast vyzkumného projektu SGS15 / 017 / OHK1 / 1T / 11 Ceského
vysoké uceni technického v Praze.
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