facility management

Projekt komplexnej spravy budov
VUB banky — pripadova studia

Zavedenie optimalneho systému facility managementu dokaze vniest do spravy budov rezim a poriadok. Ak ide
o spolo¢nost, ktora prevadzkuje viac ako 200 nehnutelnosti, predstavuje zavedenie systému pomerne velku
vyzvu. Ako sa s touto vyzvou vyrovnali poskytovatelia sluZieb facility managementu a tvorcovia podporného

softvéru vo VUB banke?

Pred implementaciou technického facility
managementu vo VUB banke mal klient via-
ceré problémy. Medzi hlavné patrili:

e problémy so spravou budov:

v banke chybalo centralizované riadenie
a vykon udrzby a oprav nehnutelnosti a za-
riadeni. V roku 2003 sa banka rozhodla pre
centralizaciu a outsourcing ¢innosti Udrzby
a oprav viac ako 200 nehnutelnosti a v nich
inStalovanych technickych zariadeni po ce-
lom Slovensku. Spoloc¢ne s vybranym posky-
tovatelom sluZieb sa hladal optimalny mo-
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del fungovania. Tato spoluprdca pomohla
identifikovat konkrétne procesy fungovania
vzédjomnej spoluprace medzi bankou a po-
skytovatelom sluZieb s cielom zvysit kvalitu
a efektivitu spravy a vyuZitia majetku banky;
* problémy so zberom a vyhodnocovanim
udajov:
banka nemala centralne spracovany aktualny
prehlad zariadeni vratane ich zakladnych iden-
tifikacnych udajov. Poskytovatel, ktory zacal
dodavat banke tieto sluzby, prevzal vsetky
budovy a zariadenia do svojej spravy a zaevi-

doval ich do tabuliek programu Excel (xls).
Kazda budova mala svoj xIs dokument. Ta-
bulky sa priebeine aktualizovali. Medzi po-
skytovatelom sluZieb a bankou vsak chybalo
vzajomné prepojenie a efektivne riesenie
vymeny informécii — softvér, ktory by vniesol
do Udrzby a oprav nehnutelnosti a zariadeni
systém a prehladnost. Pocas Siestich rokov
spoluprace sa postupne spolocnym Usilim
podarilo zaviest systém monitorovania nad-
pausalnych pozZiadaviek — Helpdesk. Vystup
z0 systému sluzil ako podklad na fakturdciu
nadpausalnych prac. Zaviedla sa aj xIs tabul-
ka, do ktorej poskytovatel zapisoval mesac-
né odpocty meracov energie;

e neefektivny a nefunkény energeticky
manazment, nefunkény systém hladania
Uspor:

v povodnom systéme Helpdesk prebieha-

lo okrem zaznamendvania poZiadaviek na

udrzbu aj sledovanie a zaznamenavanie
spotreby energie. Takto ziskané udaje vSak
neumozriovali akékolvek vyhodnocovanie

a sledovanie Uspor/strat. Systém ponukal

iba porovndvanie spotreby energie s inym

¢asovym obdobim, ¢o bolo neobjektivne.

Mal iba obmedzené moznosti vyhodnocova-

nia a straZenia reakénych ¢asov jednotlivych

pracovnikov na strane VUB, ale aj na strane
poskytovatela.

Vyber nového poskytovatela

Dolezitym kritériom pri vybere nového po-

skytovatela na spravu a udrzbu nehnutel-

nosti vo vlastnictve VUB banky bol $pecidlny
facility management softvér, ktory by spifial
tieto podmienky:

e moznost detailnej evidencie vsetkych
budov — od Cisla parcely aZ po jednotli-
vé miestnosti vratane evidencie vsetkych
uzivatelov v budovach;

e moznost evidencie vSetkych zariadeni
vratane technickej $pecifikdcie, pravidel-
nych ¢innosti, ktoré treba na zariadeniach
vykonavat, a ich frekvencii, vSetkych zreali-
zovanych oprav a zarucnych lehot;

e moznost vytvorit harmonogram a evi-
denciu vSetkych pausalnych cinnosti,
ktoré treba vykondvat, spésob ich reali-
zacie, protokoly o ich zrealizovani vrata-
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ne identifikovania poruch a evidencie ich
odstranenia;

e moznost evidencie vsetkych poZiada-
viek a hldseni o poruchdch od vybra-
nych uzivatelov, ktoré sa nevykonavaju
automaticky na zéklade harmonogramu
(sledovanie prevzatia poziadavky, stav
rieSenia, cenova ponuka, odsuhlasenia
alebo zamietnutia zo strany zadavatela,
vyrieSenie poziadavky — tieto poZiadavky
nasledne tvoria podklad na vystavenie
mesacnej faktury za nadpausalne prace);

¢ evidencia a histéria vietkych zmien, kto-
ré uzivatelia v systéme vykonali;

e moznost exportu Udajov do aplikacii MS
Office;

e zabezpecCenie ddatového priestoru na
zdielanie dokumentov s dostatocnou
UloZnou kapacitou a rychlym pripojenim;

e otvaranie a nacitavanie projektovej do-
kumentdcie vo formate dwg;

¢ sledovanie vsetkych vynaloZenych nakla-
dov (na budovy aj zariadenia), analyza
a vyhodnotenie tychto nakladov;

¢ sledovanie a vyhodnocovanie spotreby
energie a nakladov na energiu vo viet-
kych budovéch;

e pristup do softvéru pre vybranych za-
mestnancov banky a zamestnancov po-
skytovatela cez zabezpecené webové
rozhranie bez nevyhnutnosti klientskeho
softvéru.

Na spolupracu pocas dalSich piatich rokov

si banka na zaklade dokladného a narocné-

ho vyberového konania vybrala spolo¢nost

COFELY a.s.

Efektivne rieSenie a odsuhlasovanie
poziadaviek v Helpdesku

U? od prvého kontaktu s VUB bolo jasné,
Ze klient vie, Co chce — poskytovatela, kto-
ry pouziva osvedcené a overené softvérové
rieSenie facility managementu. Medzi prvé
poziadavky patrilo zavedenie systému Help-
desk na zadavanie, rieSenie a vyhodnocova-
nie Ziadosti na neplanovanu udrzbu.
Jednou z dalSich hlavnych poziadaviek klien-
ta bolo zavedenie ¢o najefektivnejsieho od-
suhlasovania poziadaviek v systéme Chastia
Helpdesk. Klient poZadoval podrobny pri-
stup k Udajom v CAFM systéme na podrob-
né kontrolovanie a sledovanie stavu rieSenia
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Uloh a povinnosti doddvatela sluzieb facility
managementu.

I$lo o podrobnu dokumentaciu budov a za-
riadeni, sledovanie a strazenie plnenia plano-
vanych servisnych ¢innosti na zdklade zmlu-
vy medzi klientom a dodavatelom sluzieb
a v sulade s platnou legislativou SR, sledova-
nie zaddvania spotreby energie a aspon za-
kladné vyhodnocovanie nadspotreby alebo
Uspor energie. Samozrejme, s Uplnym pristu-
pom k tdajom pre obe strany — klienta (VUB
banka) aj dodavatela sluzieb (COFELY). Vdaka
tomu klient ziskal Gplnu kontrolu nad stavom
a kvalitou Udajov v softvérovej podobe.

Energeticky manazment

Klient zaroven ocakdval, Ze doddvatel pri-
nesie aj pridand hodnotu v podobe ener-
getického manaZmentu a poradenstva, a to
na zaklade skusenosti COFELY a.s., s facility
managementom a podpory doddvatela soft-
vérového riesenia Chastia FM — spolocnosti
CHASTIA s.r.0.

Uz vo faze pripravy projektu poskytovatel
softvéru prezentoval svoje moznosti v ob-
lasti facility managementu a predovietkym
energetického manaZmentu.

1

Realizacia projektu technického FM
Nastavenie projektu v pripravnej faze
Technicka realizacia projektu spravy budov
VUB banky zacala uz niekolko mesiacov pred
oficialnym spustenim spravy v termine od
1. 1. 2010. VUB banka po predchadzajticich
skusenostiach poskytla ¢as Sest mesiacov na
nastavenie a rozbeh projektu spravy v oblas-
ti pripravy a importu dat.

Pripravnd faza sa zacala v juli 2009. To umoz-
fovalo v priebehu niekolkych mesiacov naim-
portovat do databaz mnozstvo Gdajov z pod-
tvorili rézne xIs tabulky, ktoré obsahovali
mnozstvo chyb a duplicitnych udajov. V Struk-
turovanych databazach systému Chastia FM
a Chastia Helpdesk dostali tieto Udaje novu
formu a aspon zakladnu a jednotnu strukturu,
ktord sa dala vylepSovat. Zaroven systém
umoznil jednoduchu kontrolu kvality udajov.
Udaje o dokumentacii budov a spotrebe
energie sa vdaka spoluprdci vSetkych zucast-
nenych stran podarilo v priebehu niekolkych
mesiacov vyCistit a aktualizovat.
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V priebehu ¢asu vymedzeného na nastave-
nie a rozbeh systému sa uskutocnili aj perso-
nélne pohovory na poziciu spravcov budov.
Na ich vybere sa zucastriovali aj zastupcovia
banky.

Pobocky banky sa nachadzaju takmer vo
vSetkych mestdch v rdmci celej SR. Je ich
vySe 200 a pri riadeni takéhoto velkého sie-
tového projektu je velmi dolezité, aby vetci
pracovali s jednotnymi datami. Z toho dovo-
du bolo zavedenie softvérovej aplikacie
Chastia FM ako jediného zdroja dat zaklad-
nou podmienkou fungovania celého projektu.

Nasadenie Helpdesku a odsuhlasovanie
poziadaviek

Napriek pévodnym skudsenostiam VUB ban-
ky s odsuhlasovanim poZiadaviek elektro-
nickou formou sa vela usilia venovalo $ko-
leniam pracovnikov na strane spravcov aj
poskytovatela sluZieb facility managementu.
Ciefom bolo dosiahnut, aby odsthlasovanie
poziadaviek, rieSenie problémov a zazname-
ndvanie stavu rieSenia poZiadaviek prebie-
halo véas a v potrebnej kvalite. Zavedenie
podrobného sledovania poZiadaviek s vy-
hodnocovanim ¢asu reakcie na poziadavku,
Casu jej realizacie prinieslo po niekolkych
mesiacoch svoje vysledky a potrebnu kvalitu
vymeny informacii medzi klientom a doda-
vatefom sluZieb facility managementu.
Vdaka systému Chastia Helpdesk sa z fak-
turdcie za nadpausalne sluzby na tomto
projekte stala len niekolko minutova zale-
Zitost. Samozrejme, vyzadovalo si to, aby
klient vSetky poziadavky odsuhlasil riadne
a nacas.

V ramci Skoleni sa apelovalo na to, aby pra-
covnici VUB banky zadavali vietky poZiadav-
ky priamo do systému Chastia Helpdesk
a nevyuZivali na tento ucel telefony alebo
e-maily, pretoZe takto nahlasené poziadavky
sa dali nasledne len velmi tazko vyhodnoco-
vat z hladiska kvality dodédvanej sluzby facili-
ty managementu. Platilo pravidlo — kto zisti
chybu, musi zadat poZiadavku do Helpdesku.

Energeticky manazment

Banka aktivne hladd moznosti Uspor v spot-
rebe energie a k tomu motivuje aj poskyto-
vatela sluZieb facility managementu. Kazdy
rok sa stanovuju spolo¢né ciele.
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Stipovy graf spotreby zemného plynu

Na to, aby sa dalo vyhodnotit, ¢i sa zreali-
zované Usporné opatrenia aj odrazili v znize-
nej spotrebe energie, treba mat k dispozicii
spravne evidovanu spotrebu energie a prie-
beh spotreby energie pocas roka. Mesacné
odpisovanie stavu meracov sa zaviedlo uz
v spolupraci s predchddzajucim poskytova-
telom sluzieb facility managementu.
Spolahlivost zadanych udajov priamo zavisi
od bezchybnosti Gdajov od¢itanych z mera-
Cov. Zaroveri treba overit, & merace, ktoré sa
odpocitavaju, meraju spotrebu v spravnom,
priestore, presne $pecifikovat, ktoré merace
sU z hladiska klienta fakturacné, a uistit sa,
Ze sa nespocitava spotreba z hlavného a os-
tatnych meracov.

KedZe ide o viac ako 200 budov, v ktorych
sa nachadza celkovo 460 meraCov energie
(elektrina, plyn a teplo) a 295 vodomerov,
nastavenie a vyladenie celého systému zapi-
sovania stavov a vyhodnocovania spotreby
energie zabralo pomerne vela ¢asu a vyZia-
dalo si Skolenia spravcov, ktori si zodpoved-
ni za jednotlivé budovy.

Za kontrolu nameranych hodn6t a hodndt
zadanych do systému Chastia FM su zodpo-
vedni dvaja energetici z radov spravcov. Tato
kontrola prebieha kazdy mesiac po zadani sta-
vov meracov pomocou grafického zobrazenia
a porovnavania spotrieb z predchadzajucimi
obdobiami. Aby sa spotreba energie medzi
dvomi obdobiami dala objektivne vyhod-

—P1: Dennostupne [*D]
--~P1(Cief): Dennostupne [*D] = -14214,9 + 253,885227°x

Konstanta (a):
Koeficient (b):
Hodnota spofahi
Miera zévislost:

Celkova hodnota spofahlivosti: 0,983 ;Celkova miera zavislosti takmer dokonala

—P1: Dennostupne [°D]

——Skutotné spotreba [kWh] - Cielova spotreba [KWh] = -14214,9 + 253,885227 * P1

Mesacné dennostupne — medziro¢né porovnanie

notit, musela sa porovnat spotreba energie
s ohfadom na vplyv pocasia. Na tento ucel sa
musela kupit databaza dennostupriov v pat-
nastich mestach na Slovensku, ku ktorym sa
podla geografickej polohy priradili budovy
VUB banky. Vetky tieto tdaje sa pravidel-
ne mesacne importuju do systému Chastia
FM a vyhodnocuju pomocou reportu vy-
hodnotenia Uspory energie jednoduchou
dennostupriovou metdédou alebo pouzitim
zlozitejSej metddy monitoringu a targetingu,
ktord porovndva spotreby energie metédou
regresnej analyzy.

Po troch rokoch spoluprace a vylepSovania
existuje v sucasnosti prehladna databaza
spotreby energie, z ktorej mozno pri kazdej
budove samostatne vyhodnotit Usporu, pri-
padne nadspotrebu energie s ohladom na
vplyv pocasia.

Prinosy (zaver)

Predstavitelia VUB banky su zastupcami
klienta, ktory vie presne, ¢o chce, a je schop-
ny svoje poziadavky jasne definovat. V tom
sa velmi vyrazne odliSuju od ostatnych za-
kaznikov, ¢o poskytovatelovi sluzZieb facility
managementu umoznuje neustale posuvat
hranice, zlepSovat a skvalitnovat poskytova-
né sluzby.

Uspory energie st pre klienta jednym z naj-
dolezitejSich cielov, a preto sa musel zabez-
pecit kvalitny monitoring meracov spotreby
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Vyhodnotenie spotreby tepla na vykurovacie dennostupne
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energie. Zaroveri sa podarilo vypracovat re-
port na vyhodnotenie Uspor energie medzi
obdobiami.

Samozrejme, klient neustdle vyzaduje od
svojich dodavatelov zefektiviiovanie prac
a prindsanie novych rieSeni a postupov. Pre-
to spolocnosti poskytujuce sluzby facility
managementu pripravuju zlepsenia softvé-
ru napriklad zavedenim réznych mobilnych
technoldgii na rychly a efektivny pristup
k udajom z akéhokolvek miesta v teréne
a v akomkolvek ¢ase.

Momentdlne spolo¢nosti COFELY a.s., a CHAS-
TIA s.r.0., spolupracuju na zefektivneni pri-
stupu spravcov, technikov a Udrzbarov
k udajom pomocou aplikacii v modernych
mobilnych zariadeniach a tabletoch. Vsetci
tak budd mat zabezpeleny okamzity pri-
stup k informacidm a datam, ktoré su po-
trebné na rychle rieSenie poziadaviek.

TEXT: Mgr. Andrea Carabova, Ing. Robert Harton,
Ing. Igor Stanek
OBRAZKY a FOTO: CHASTIA, COFELY

Mgr. Andrea Carabova je vedica oddelenia spravy
budov VUB banky.

Ing. Robert Harton je manazérom sietovych projektov
v spolo¢nosti COFELY a.s.

Ing. Igor Stanek je softvérovy architekt a konatel
spolo¢nosti CHASTIA s.r.0.
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HDV13-1299 I 7adan3

Bratislava, Mlynské nivy 1
ril: Parak, Igor (CFL)
il:  Parak, Igor (CFL)

Ri Cisarik, Juraj (VUB)

3/1/2013 5:25 PM
3/1/2013 5:25 PM

HDV13-1298 NN Rozpracovana

01. Bratislava, Miynské nivy 1
oril: Parak, Igor (CFL)
il: Parak, Igor (CFL)
el Bohun, Jozef (VUB)

3/1/2013 3:48 PM
3/1/2013 4:40 PM

HDV13-1297 IS Rozpracovani

001. Bratislava, Mlynské nivy 1
vil: Parak, Igor (CFL)
il: Parsk, Igor (CFL)
el: Adamec, Peter (VUB)

3/1/2013 221 PM
3/1/2013 317 PM

HDV13-1296 Rozpracovana
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