Pavel KOMENDA

Recenzent
Ing. Jifi Fryba

Facility Management

Uplatnéni Facility managementu
pro nevyrobni spolecnosti
Sprava technickych zarizeni

Facility Management Exercise for Non-Manufacturing Companies
Technical Facility Management

Tento Cldnek je urcen novym zdjemciim o podnikani v oblasti spravy technické infrastruktury budov. Poddvé zakladni in-
formace o poskytovani technickych sluZeb pfi spravé nemovitosti v oblasti technického zafizeni budov ve vsech objek-
tech klienta poskytovatele sluZeb formou facility managementu.

Text pojednava predevsim o budovéch, slouzicich vyhradné k administrativni ¢innosti s rozsahem od velkych budov ve
vlastnictvi az po mala pracovisté v pronajatych objektech.
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The author determines this article to parties interested in business in the field of the technical infrastructure building ma-
nagement. He provides the fundamental information as concerns the provision of technical services at the real estate
management in the area of the building technical facility in all buildings of the client of the services provider in the form of
the facility management.

The author deals above all with buildings serving exclusively for the administrative purposes within the range from large
buildings in the possession to small workplaces in leased buildings.
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Agreement

uvoD

Spréva a tdrzba majetku je ve své podstaté pro vlastnika ¢i najemce budovy
pouze nakladovou polozkou a v soucasné dobé, kdy je nutné snizovat ves-
keré néklady, je nutné snizit i naklady na provoz a udrzbu technickych zafi-
zeni budovy. VySi téchto nakladd ovliviiuje nékolik aspektl — ceny energii,
vybér a spravné vyuZiti pouZivanych technologif a ¢innosti lidi, ktefi se o pro-
voz a Udrzbu staraji. Dosahnout optimalni vySe provoznich naklad( a pritom
zajistit kvalitu poskytovanych sluzeb je tkolem facility manazera.

CHARAKTER OBJEKTU, VE KTERYCH JSOU
POSKYTOVANY SLUZBY TECHNICKE INFRASTRUKTURY

Budovy ve vlastnictvi spole¢nosti

V tomto pfipadé se jedna o zajisténi tzv. technické spravy v kompletnim
rozsahu jak po stavebni tak i po technologické strance. Rozsah péce o tyto
budovy je vhodné poskytovat v maximalni mozné $ifi technické spravy.

Budovy pronajaté

Vhodnéjsi variantou se jevi plisobeni v oblasti technologickych zafizeni
bez vazby na zbyvajici ¢asti objektu z divodu vlastniho uzivani, servisu,
zafizeni regulace, méfeni spotieby energii apod. V tomto pfipadé si na-
jemce navrhne rezim provozu technickych zafizeni a kontrol bez zavislosti
na provozu ostatnich ¢asti budovy pronajimatele.

Budou-li vak k dispozici zafizeni objektova, slouZici pro vice uzivatelim
budovy, je potfebné smluvné o3etfit rozsah provozu, servisu a prohlidek.
V evidenénim listu, jako pfiloze najemni smlouvy, bude uveden finanéni
podil na Udrzbé a prohlidkach spole¢ného technologického zafizeni.

SPRAVA TECHNICKE INFRASTRUKTURY - UDRZBA ZARIZENi

Pro vSechny budovy a prostory plati, Ze je nutna pravidelna kontrola, Udrz-
ba a servis jak jeji stavebni Casti tak i vSech zabudovanych technologii.
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Provadénim téchto Cinnosti se udrzuje pracovni prostredi ve stavu urcité-
ho poZadovaného komfortu a také pfedchazi nezadoucim problémim
v uzivani prostor a v neposledni fadé havarijnim situacim. Ty pak zabrariu-
ji Fadnému uzivani budovy, ale vedou i k vysokym provoznim nakladiim na
odstrafiovani jejich nasledkd.

Revize, odborné prohlidky, zkousky atd. jsou €innosti povinné, dané zako-
ny, vyhlaSkami a technickymi normami.

Ostatni kontrolni a preventivni ¢innosti nejsou nikym a ni¢im nafizené. Je-
jich vykonavani zavisi na poZadavcich vlastnika i provozovatele. Nékteré
druhy kontrol technologii a z nich vyplyvajici Gdrzbové Ukony jsou doporu-
¢ené pfimo vyrobci nebo jejich dodavateli, a to z divodd bezproblémové-
ho provozu, jakoZ i poskytovani garanénich Ihit a povinnosti.

Technologicka zafizeni musi byt udrzovana v optimalnim technickém
stavu jak dlouhodobé tak i kratkodobé. VSechna zafizeni i technické
prostory musi byt udrzovany v maximalni mozné Cistoté. Dodavatel slu-
Zeb technické spravy musi provadét veskeré revize a prohlidky pfed
uplynutim Ihiity platnosti stavajicich revizi. Strategie idrzby musi byt ve-
dena s ohledem na kritiCnost a funkci jednotlivych zafizeni. VSechny

peéném stavu bez zavad.

Pfiklady nékterych ¢innosti spravy technickeé infrastruktury

Kontroly stavebni ¢asti budovy

Stiesni konstrukce

Q celkovy stav stfesni krytiny, prostupli stfechou a dalSich nainstalova-
nych prvku (napfiklad neporusenost a prichodnost okapovych Zlabd,
stav kominovych lavek, stfednich oken atd.). V zimnim obdobi, pfi vy-
datnych snéhovych srazkach je nutné dbat o véasné odklizeni snéhu
a ledovych rampouchu ze stfechy a okapd

Q kontrola celkového stavu. V pfipadé dfevéné konstrukce je nutno
kontrolovat mozné napadeni plisni nebo dfevoskidci.
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Fasdda
Q kontrola neporuSenosti fasady napfiklad opadavani, praskliny.

Fasadni klempifské prvky:
Q kontrola oplechovani fims, oken, atik.

Okna
Q kontrola neporu$enosti sklenénych vyplini,okennich kfidel a ram{
a funkénosti jejich oviadacich mechanism, celistvost tésnéni.

Dvere
Q kontrola funkénosti zamk(, zavést, kovani, zaviracd dveri.

Vnitfni konstrukce

Hygienické zafizeni

Q kontrola funkénosti zafizovacich pfedmétd, tésnosti ventill a baterii.
ZvySenou pozornost je nutno vénovat drobnému protékéni vody
u WC nebo umyvadel, které zptsobuje dlouhodobé zvy$enou spotie-
bu vody (s dusledkem zvySeni provoznich nakladd).

Q kontrola stavu keramického obloZeni stén a podlah.

Q kontrola osvétleni z hlediska funk&nosti osvétlovacich téles, vymény
svételnych zdroju, stavu vypinacd.

Q v této souvislosti je vhodné preferovat instalaci Uspornych a trvanli-
véjSich svételnych zdrojt (LED).

Technologie

Zafizeni vzduchotechniky, které zajistuje vyménu a Upravu vzduchu:
Povinna i provozni kontrola zafizeni, vyména filtracnich vlozek , stav venti-
4tord, rekuperace, vyménikd atd.

Klimatizaéni a ostatni vzduchotechnické systémy:

Q povinna i provozni kontrola zafizeni, Cisténi filtr(, kontrola chladiva
atd. u zafizeni pro Upravu teploty, vihkosti, Cistoty a proudéni vzduchu
ve vnitfinim prostfedi véetné zafizeni pro distribuci tepla, chladu

a vzduchu, ktera jsou souéasti budovy

Elektricka zafizeni:
Q kontrola napfiklad trafostanice, rozvodny vysokého a nizkého napéti,
rozvadéce (Cisténi, dotahovani spojl).

Plynova zafizeni
Q kontrola napfiklad regulacni stanice plynu, rozvody plynu, plynové
spotfebice.

Tepelné hospodarstvi
Q kontrola zdroje tepla a TUV, technické vybaveni kotelen, rozvody top-
ného systému, topna télesa.

Vodni hospodarstvi
Q kontrola vodovodnich pfipojek, rozvodd vody.

Kanalizace
Q kontrola kanalizaéni pfipojky, pfeCerpavaci jimky, rozvodd kanalizace.

Zdvihaci zafizeni
Q Kontrola osobnich vytah(, nakladnich vytahd, ploSin pro invalidy.

Slaboproudé systémy

Q kontrola elektrické zabezpedovaci signalizace, uzavienych kamero-
vych okruht, elektrické pozarni signalizace, zafizeni jednotného
¢asu, telefonni ustfedny.

Systém méreni a regulace
Q kontrola vSech funkci systému.
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Spravnym nastavenim a uzivanim Ize dosahnout nezanedbatelnych ener-
getickych Uspor v provozovani budov. Pro okamzity prehled stavu vSech
ovladanych technologii je potfebné zajistit dalkovy dohled. Ten je vyveden
na monitorovaci pracovi$té dodavatele sluzeb facility managementu. Ob-
sluha tohoto pracovisté dokaze prakticky okamzité provadét pozadované
zmeény. V pfipadé zavad nebo havarii je reakéni doba na tyto skutecnosti
minimalni a Ize rychle zajistit napravu.

Technologie poZarni ochrany
Q kontrola protipozarnich klapek, stabilniho hasiciho zafizeni, hydrant(,
automatickych posuvnych pozarnich stén, ruénich hasicich pfistrojl.

Vhodnym pomocnikem pro spravnou evidenci funkce technologickych za-
fizeni je softwarova aplikace pro facility management. NejenZe umoZriuje
sdilet data na jednom misté, ale je mozné zde na z&kladé reportt sledovat
naklady na jednotliva zafizeni. Softwarova aplikace také poskytuje data
potfebna pro rozhodovani napfiklad v situaci, kdy je tfeba zvazit, jestli za-
fizeni jeté udrzovat, nebo zda pofidit nové, protoze naklady na udrzbu
jsou jiz pfili§ vysoke.

Help Desk — pro vSechny firemni uZivatele je vhodné zfidit pracovisté Help
Desku. Slouzi ke sbéru vSech poZadavkd na sluzby, kterymi se facility ma-
nagement zabyva. Pro uZivatele to bude lehce zapamatovatelné misto
kam své stiznosti i poZadavky mohou sméfovat. Zaroveri ma uZzivatel jis-
totu, Ze pracovisté Help Desku je jedinym mistem pro feSeni poZadavki
a ty nikde “nezapadnou’.

POSKYTOVATEL SLUZEB TECHNICKE SPRAVY

Pro zajiSténi zmifovanych sluZeb bude potfebné nastavit jednotny smiuv-
ni (SL — service level) systém sluzeb jednim dodavatelem s celoplodnou
pusobnosti. Bylo by velice obtizné servisy, Udrzbu a opravy technologii za-
jisfovat prostfednictvim mnoha lokalnich nebo regionalnich dodavatel.
V takovém pfipadé by mohla byt droveri poskytovanych sluzeb nejednot-
na, rozdilné budou i ceny v jednotlivych oblastech, stejné tak i Casy dojez-
dd v pfipadé poruch a havarii. Proto je vyznamné zvolit jednotnost ve
vSech ukazatelich — cena, uroven sluzby, reakéni doba na havarie atd. Ta-
kové sluzby mdZe poskytovat jen dodavatel v rdmci outsourcingu. Musi mit
dokonalou sit svych poskytovateli sluzeb af jiz z viastnich zaméstnanc(
nebo subdodavatelt.

Viychozimi podklady pro Fadnou technickou spravu budov novym dodava-
telem technické spréavy jsou pasporty budov. Ty obsahuji zakladni udaje
jako jsou celkova vyméra, vyméra a pocet jednotlivych podlazi, popis kon-
strukce atd. Dale specifikuji napojeni na vefejné sité vodovodu, kanaliza-
ce, rozvodu plynu , tepla, elektrické energie, telefonni sité atd. Soucasti
pasportu je i seznam v8ech provozovanych technologickych zafizeni, to
znamena - vytahy, vzduchotechnika, chlazeni, zdroje tepla, zdroje teplé
vody, rozvadéce elektrické energie, protipozarni zafizeni atd. a dale pro-
vozni fady budov, pozarni a evakuacni smérnice, seznam viech odecto-
vych a méficich mist. Pro vSechny technologie, u kterych je to potfebné,
se vedou provozni a servisni deniky, (napf. vytahy, kotelny), plany servist
a pravidelnych revizi a prohlidek a samoziejme i kopie vykresové stavebni
a technologické dokumentace.

SMLOUVA NA TECHNICKE SLUZBY

Cilem fizeni procesu Udrzby je najit pro organizaci optimalni vyvazeni
mezi rozsahem a néklady investovanymi do Udrzby a zajisténim provozni
spolehlivosti zafizeni.

Po novém dodavateli technickych sluzeb bude zakaznik Zadat ceny za vy-
kon sluZeb jednotny pro vSechny oblasti spravy, tzn. cena za konkrétni
Ukon bude stejna ve vSech mistech pdsobeni.
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Smlouva se zpracovava jako ramcova se véemi zakladnimi udaji: oznace- '
ni smluvnich stran, Ucel smlouvy, doba platnosti, obecné povinnosti za-
kaznika a dodavatele, cena, platebni podminky, podminky ukon&eni

smluvniho vztahu.

Jako dodatky k této smlouvé jsou zpracovavany jednotlivé dil¢i dohody, re m I r
kompletujici ramcovou smlouvu (SLA - service level agreement). V téch

budou stanoveny rozsahy a obsah sluzeb, jednotkové ceny, klicové vykon- Flexible Solution - Effective Way
nostni ukazatele kvality sluzeb (KPI - key performance indicators) se stup-
ném duleZitosti, sankce pfi snizené kvalité pinéni sluzeb, vyhodnocovani
a vydavani zprav o prdbéhu sluZeb (reporting), postupy v pfipadé neoce-
k&vanych a havarijnich situaci.

Dohoda SLA umozAuje klientovi sledovat uroveri kvality sluzby. Fungovani =

SLA je zajisténo pouze pfesnym stanovenim rozsahu sluzby, ¢asového % VYVI N U LI JS M E
rozsahu i uréenim osoby, ktera jej bude vykonavat. V dohodé je nutné , .,
uvést i poZadovanou kvalitu sluzby, vstupni podminky, zpisob prevzeti \ 1

a odsouhlaseni poskytované sluzby. Pro Uplnost je potfeba uvést i zptisob
hodnoceni v ramci kliovych vykonnostnich ukazateld a ocenéni poskyto-
vané sluzby. Odbératel vSak musi také kvantifikovat rizika plynouci z ne-
poskytnuti sluzby ve sjednaném rozsahu.

Na zakladé takto dohodnutych parametr( se sestavuiji kli¢ové vykonnostni
ukazatele neboli KPI, které umozriuji promitnuti Grovné kvality poskytova-
né sluzby do zplisobu hodnoceni. Kazdy ukazatel ma v dohodé urcitou
vahu a nedodrZeni rovné kvality ma za nésledek sankci, napf. ve formé
slevy z fakturace ve vysi urcitého procenta z mésiéniho obratu sluzby.
VySe uvedené nastroje k ovéfeni kvality Ize jednoduse zacleriovat do indi-
vidualnich smluv. Jen tak ziska klient na dodavatele nastroj, diky kterému
bude mit moZnost troveri kvality sluzby sledovat.

PLANOVANiI OBMENY ZARIZENi

Planovani vymén technickych zafizeni je zAvislé na fyzické Zivotnostni za-
fizeni, zménach nebo Upravach technickych norem a novych, vyssich po-
Zadavcich na technologie.

Vymény zafizeni mohou mit v zasadé dvé pficiny:

Q Vyména zafizeni na hranici Zivotnosti, kdy zafizeni je provozovano
znaénou dobu, hrozi jeho trvalé odstaveni z provozu, opravy jsou ne-
rentabilni, servis je pfili§ nakladny, nedostupnost nahradnich dild na
jiz zastaralé zafizeni.

Q Vyména zafizeni vzhledem ke zménam technickych norem které se
v soucasné dobé tyka predevsim dvou druhd technologii:

- Vytahy - se vstupem Ceské republiky do Evropské unie vstoupily
v platnost nové technické normy pro vytahy. Z tohoto divodu éeké
vétsinu vytah( v zemi, které novym normam v mnoha ohledech ne-
vyhovuiji, rozsahla modernizace nebo UpInd vyména.

- Zdroje chladu — klimatizaéni jednotky se starym typem chladiva.

Na zakladé mezinarodni smlouvy o nepouZivani ekologicky zavadnych
chemickych latek staré chladici agregaty musi byt postupné odstaveny
z provozu (bez vyjimky) a musi se nahradit modernimi zafizenimi s ekolo-
gicky akceptovatelnym chladivem.

Kontakt na autora: spojeni pfes redakci casopisu

ZAVER
Pro typ spoleénosti, které se tato prace tyka, je nejvhodnéjsi variantou pro

dodavku technickych sluzeb externi dodavatel s celostatni pisobnosti.
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