Externa sprava

moze vygenerovat

zaujimavé uspory nakladov

Vo svete je to uz bezna prax, u nas este stile nieco, na ¢o sa mnohi pozeraji s velkym otiaznikom

a nedoverou. Anglicky vyraz facility management vSak skryva zaujimavé moznosti, ako sa vysporiadat
s trvalo rasticimi nakladmi ¢i uz v oblasti energii, ludskych zdrojov a pod. Jedna z definicii facility

managemet hovori, Ze ide 0 metédu harmonizacie zamestnancov, pracovnych procesov a pracovného

prostredia v organizaciach. Spaja principy chodu firmy, struktiry, humanitnych a technickych vied. O tom,

pre koho je facility management uréeny, ¢o moze zakaznikovi priniest a o skiisenostiach z konkrétnych

projektov, sme sa porozpravali s Oliverom Ochabom, riaditelom organiza¢nej zlozky spolo¢nosti
OKIN FACILITY CZ, s. . 0., ktora na ¢eskom a slovenskom trhu zastupuje svetovy koncern VINCI.

Pri pouzivani anglického nazvu facility management sa bude
uréite pracovnikom Jazykovedného tstavu L. Stira, Tudovo po-
vedané, otvarat nozik vo vrecku. Ako by sme to mohli ¢o naj-
vystiznejsie prelozit do slovenciny?

Uz len prelozené samotné slovicka facility a management maji
svoj vyznam. Facility mozno prelozit ako zariadenie, prostriedok,
vybavenie, prislusenstvo, a management ako riadenie, vedenie,
sprava niecoho. TakZze volne prelozené — sprava prostriedkov, za-
riadeni. Pri komunikacii s klientmi osobne pouZzivam radsej tech-
nicka sprava budov a podpornych sluzieb. Ak by sme to chceli vy-
jadrit odbornejsie, mozeme slovné spojenie facility management
preloZit aj ako spréava infrastruktdry a podpornych procesov.

Myslite si, ze ludia, ktorych by sa sprava infrastruktiry a pod-
pornych sluzieb mohla dotykat, maji dostatok informacii
o tom, ¢o sa pod tymito pojmami v skuto¢nosti skryva?

Na Slovensku zatial pojem sprdva infraStruktiry a podpor-
nych sluzieb nie je az taky rozsireny. Je vSak pravda, ze nové
spolo¢nosti, resp. spolo¢nosti, ktoré na néa§ trh prichadzaja
zo zahranicia, majud tento pojem dostato¢ne zvladnuty. V niekto-
rych pripadoch ich materské firmy vyuzivaja sluzby tohto dru-
hu dodavatelskou formou. Takze dovolim si tvrdit, ze vrcholovy
manazment sa v problematike ako-tak orientuje, ale velka vic-
$ina zamestnancov ma o tejto oblasti strohé alebo Ziadne infor-
macie.
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Skiste zadefinovat procesy, ktoré mozu byt predmetom vyko-
nu takejto spravy.

Medzi zakladné procesy patri technicka sprava budovy. Su to pro-
cesy tykajuce sa udrziavania danej budovy v ¢o najlepSom tech-
nickom stave. Okrem toho mdze ist aj o upratovacie, bezpe¢nost-
né, recepcné sluzby, odpadové, klicové a kartové hospodarstvo,
postové sluzby ¢i idrzbu zelene. Do vykonu spravy infrastruktd-
ry a podpornych procesov moze tiez spadat aj energetika, kde na-
pr. nasa spolo¢nost pontka energetické audity, outsourcing ener-
getiky, investi¢né projekty ¢i prevadzku a ddrzbu energetickych
zariadeni. V niektorych pripadoch sa dodavatelskou formou riesia
aj pravnické ¢i ekonomické sluzby, ako napriklad vedenie Gc¢tov-
nictva a pod. Ide teda o sluzby $ité na mieru konkrétneho zakaz-
nika, ktory sa potom moéze intenzivnejsie sustredit na hlavnu ob-
last svojho podnikania. O tom, ktoré sluzby budd nakoniec
vykondvané dodavatelskych spdsobom, rozhodne, samozrejme,
zakaznik.

O ktoré z tychto sluzieb je teda z vasej doterajsej praxe medzi
zakaznikmi najvicsi zaujem?

Ako som uz spomenul, je len na zdkaznikovi, ako sa rozhodne.
V nasej spolo¢nosti sa viac zameriavame na priemyselné parky

a aredly, kde vzhladom na nase dlhoro¢né aj medzinarodné skiise-
nosti vieme priniest zaujimavé ispory.

Z doteraz povedaného vyplyva, Ze ide o sluzby, ktorych vykon
a spravu by mal zakaznik delegovat tretej strane. Preco je ten-
to pristup, podla Vas, v porovnani s internym vykonom spravy
vyhodnejsi?

Vyhodnejsi je hlavne v tom, Ze zdkaznikovi tento pristup vygene-
ruje uspory. Na viacerych projektoch uz mame overend skutoc-
nost, ze vykon procesov nesuvisiacich s hlavnym zameranim pod-
nikania a vykonavany interne je pre dant firmu nékladnejsi, ako
delegovanie vykonu spravy na spolahlivého externého dodavate-
Ia. Nehovoriac o tom, ze kazdy by sa mal venovat najmé tomu, ¢o-
mu najlepsie rozumie a nestracat ¢as aj peniaze na to, ¢o nie je pre
firmu hlavnou oblastou podnikania. Mnohé veci sa totiZ pri inter-
nej sprave prehliadajui alebo sa nerobia optimélne. Naopak nasa
spolo¢nost ma za sebou dlhoro¢né znalosti a skdsenosti z mno-
hych projektov, mame k dispozicii technicky aj ludsky potencial
na to, aby sme dokazali vykon spravy viest profesiondlne a navy-
Se s nezanedbatelnym efektom pre zdkaznika.

Pri takomto modeli teda prebera za uvedené podporné procesy
plnid zodpovednost dodavatel. Neprinasa to teda zdkaznikovi
ani v pripade havarijnych a inych nepredvidanych udalosti na-
klady navyse?

Snazim sa uz od zaciatku informovat zdkaznika o tom, ¢o vSetko
mu sluzby externého vykonu spravy prinasaja, co je v cene tychto
sluzieb a Co je, pripadne, uz mimo zdkladnej ceny. V pripade ha-
varijného stavu a havarijnych vyjazdov je v zmluve so zdkazni-
kom presne definované, kedy sa vzniknuta situdcia povazuje
za havariu, kolko sa za takyto vyjazd plati a ¢i je to zahrnuté
v pausilnej cene alebo nie. Je to teda vec zmluvnych podmienok,
ale zdkaznik do urcitej miery participuje na riziku, ktoré zo sebou
prevadzka a sprava infrastruktiry a podpornych procesov prinésa.

Jednou z oblasti, ktoré spadaji do spominanych vykonov, patri
aj technicka sprava budovy, v ktorej sa ¢asto nachadzaji mno-
hé komplikované strojné zariadenia, systémy kirenia, vetrania
a klimatizacie, ako aj riadiace systémy s mnozstvom snimac¢ov
a roznych akénych ¢lenov. Dokaze jeden dodavatel pokryt ta-
kito Siroku $kalu poziadaviek, alebo si objednava spravu tych-
to systémov u dalsich subdodavatelov?

Opit tu vznika otdzka, Ci si aj tieto oblasti praje zdkaznik spravo-
vat externym dodévatelom, alebo si to podrzi ako internu zéleZi-
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tost. Ak sa rozhodne vykon spravy delegovat externému dodéva-
telovi, potom napr. v rdmci nasej spolo¢nosti vieme za vlastné na-
klady vyskolit nasich pracovnikov na obsluhu a prevadzku da-
nych zariadeni. Takto pripraveny personal je schopny reagovat na
rozne nepredvidané udalosti ¢i vypadky. Ak vzniknutd udalost
vyzaduje vykonat montdzne zdsahy alebo tpravy do samotného
technického zariadenia, spojime sa s povodnym dodéavatelom da-
ného systému s tym, Ze zdkaznikovi je fakturovand suma, ktord
za svoj vykon stanovi tento dodavatel.

Skiiste naértnif priebeh Standardného projektu vykonu preva-
dzky a spravy infrastruktiry a podpornych procesov, napr. pre
priemyselny podnik alebo park.

Z hladiska praxe je ziskavanie projektov na 70 % vysledkom na-
Sich aktivit a iniciativy a zvy$nu Cast tvoria zdkaznici, ktori nés
sami s ndvrhom spoluprace oslovia. Na zaciatku projektu sa vy-
kondva vstupnd analyza, z ktorej mozno zistit ekonomické uka-
zovatela zdkaznika, organiza¢nu S$truktdru, fudské a technické
zdroje a pod. Medzi najddlezitejsie vstupné informadcie patri aj de-
finovanie ocakdvani zo strany zdkaznika, kde sformuluje svoje
predstavy o prinosoch takéhoto projektu, ako aj informécie o tom,
ktoré sluzby budu v kone¢nom dosledku predmetom vykonu v ré-
zii externého dodavatela. Na zdklade tejto analyzy dokazeme
v priebehu niekolkych tyzdnov zakaznikovi vypocitat, aké dspory
v nakladoch by sa po zavedeni projektu dali o¢akédvat a ¢i sa mu
teda oplati do projektu vstipit. Vy$ka nami vypocitanej ispory je
potom zmluvne garantovand. MéZe v§ak nastat pripad, Ze po vy-
konani vstupnej analyzy sa ukaZze, Ze zdkaznik ma svoje procesy
nastavené velmi dobre a dspory by neboli nejaké vyrazné. Vtedy
dokazeme zakaznika upozornit, kde je eSte priestor na uspory, ale
sami do takéhoto projektu uz nevstupujeme. Ak sa vSak zakaznik
rozhodne delegovat vykon spravy na externého dodavatela, treba
urcit [udi, ktori sa budd podielat na zabezpeceni chodu vsetkych
procesov zmluvne dohodnutych so zakaznikom. V mnohych pri-
padoch je prax tak4, ze tymito ludmi si zamestnanci daného pod-
niku, ktori mali konkrétne procesy na starosti, len s tym, Ze
po podpisani zmluvy o vykone spravy infrastruktiry prechadzaji
pod nasu spolo¢nost a stavaji sa de facto nasimi zamestnancami.
Tento pristup ma velkd vyhodu v tom, Ze ide o Iudi, ktori nepri-
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chéadzaji do kontaktu s podnikom a jeho procesmi prvykrat, pri-
¢om by mohli nastat nemalé problémy, ale ktori naopak déverne
poznaju svoj podnik a jeho procesy. Po ich ,prevzati“ prechadza-
ju Skolenim, kde sa oboznamuji s naSimi internymi postupmi
a smernicami, aby vedeli v novom systéme fungovat.

Akym sposobom ma nasledne zakaznik moznost sledovat stav
vyvoja takto zacatého projektu?

Kazdy mesiac sa zdkaznikovi vystavuju reporty, kde vidi co
a akym spdsobom sa robilo, kde sa investovalo a pod. Sti¢asne st
rozklicované jednotlivé strediskd, budovy ¢i dokonca jednotlivé
stroje, aby bolo vidiet, kde a kolko sa preinvestovalo.

Ako sa stanovuje vyska zaciatoénych investicii, ked’ zakaznik
vstipi do vztahu s externym dodidvatelom? Je to vysledok
vstupnej analyzy, o ktorej sme tu uz hovorili?

Vo vicsine pripadov samotny zdkaznik poznd stav svojho podni-
ku, prevadzok, budov a pod., takze vie, kde a naco st investicie
potrebné. Urcite to v§ak nie je tak, Ze po podpisani zmluvy, napr.
s nasou spolo¢nostou, musi zdkaznik hned nieCo investovat.
O investicidch rozhoduje zdkaznik, my mu méZeme pripravit len
odporucania, kde by bolo potrebné z hladiska tspes$nosti nasho
spolo¢ného projektu investovat. Na zdklade toho si zakaznik mo-
ze lepsie naplanovat investicie na dalsi rok.

Mozno zakaznikovi garantovat, Zze po preneseni vykonu spravy
infrastruktiry a technologii na externého dodavatela sa objavia
v tomto smere kvantifikovatelné prinosy? O akych percentual-
nych dsporach a v akom ¢asovom horizonte mozno v tomto pri-
pade hovorit?

Ijspeﬁnosf pri vykazovani uspor je velmi vysoka. Nehovorim, ze
to je sto percent, ale velmi sa k tomuto Cislu blizime. V kazdom
pripade sa dosahuje kalkulovana tspora, ktora bola na zaciatku so
zakaznikom zmluvne dohodnuté. V niektorych pripadoch sa do-
sahuje aj vy$sia ako zmluvne dohodnuté tspora. Tazko hovorit
vSeobecne o konkrétnych dsporach, ale najéastejsie sa t4 hodnota
pohybuje v intervale 20 az 30 % Gspory ndkladov. Vyssie dspory sa
daji dosiahnut hlavne v star$ich vyrobnych podnikoch, a naopak,
v novopostavenych podnikoch sa uspory pohybuji pod 10 %. Pri-
tom hovorime o Cistych usporach nékladov, do ktorych si uz za-
hrnuté aj investi¢né naklady.

Co je vysledkom projektov tohto typu?

V niektorych pripadoch je ten koniec taky, Zze zdkaznik sa snazi
prevziat spit do svojej internej spravy vsetky procesy a postupy,
ktoré mu nastavil v priebehu celého projektu externy dodavatel.
NajcastejSou pric¢inou takéhoto rozhodnutia si interné zmeny
v ramci ¢i uz vlastnickych alebo inych vztahov u daného zakazni-
ka. Prax je vsak taka, ze projektov s takymto koncom je velmi ma-
lo. Ak sa uz zdkaznik rozhodne delegovat vykon spravy externe,
tak to rozhodnutie je na obdobie niekolkych rokov.

Nie je to dané aj tym, Ze zdkaznik si po urc¢itom obdobi, resp.
dobehnuti projektu povie, Ze externy vykon spravy ho uz stoji
viac, ako prinasa dspor a kedZe dostal ur¢ité know-how, ako to
robit, rozhodne sa pre interny vykon spravy?

Mate pravdu, niektori zdkaznici sa pozeraji na externy vykon
spravy infrastruktiry a podpornych procesov takto. Ja vSak tvr-
dim, Ze tlohou nasej firmy je neustale hladat moznosti na dspory
nakladov. Nehovorim teraz len o tsporach na ludoch, ale aj na-
priklad na energiach, kde sa podielame na dohadovani ich cien
alebo na roznych inych vstupoch a pod. Nasou snahou je, aby
externy vykon spravy bol pre neho trvalo rentabilny. Zakaznik to-
tiz po Case opit prestane ddvat pozor a klast doraz na niektoré
Ciastkové aspekty vykonu spravy a uz sa dostdva z kvazi optimal-
neho stavu opét do stavu, ked nielenze nebude dochadzat k dspo-
re nakladov, ale tie zaCnu zase rast.
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AKky zaujem ste zo strany zakaznikov registrovali v oblasti ener-
getickych auditov?

Musim povedat, Ze u zdkaznikov, ktorych mame tu na Slovensku,
bol tento zdujem mensi. Skor sa na nds s poziadavkou spracovania
energetického auditu obracali spravcovské spolo¢nosti, ktoré ma-
ju v sprave bytové jednotky.

Vyznamni zmenu na poli energetickej hospodarnosti budov
prinesie od roku 2008 povinné zavedenie pravidiel certifikacie
energetickej hospodarnosti budov podla zakona ¢. 555/2005
a sivisiacich noriem STN. Dokaze externy dodavatel, ktory uz
ma v sprave nejaki budovu alebo priemyselny podnik pripravit
zakaznika na zvladnutie tohto procesu?

V prvom rade sa snazime zdkaznika informovat o vsetkych sku-
to¢nostiach a zmenéch, ktoré sa ho zo zakona dotykajd. Ak nés za-
kaznik poZziada o to, aby sme ho na proces certifikicie pripravili
po formadlnej, organiza¢nej a odbornej stranke, radi to spravime.
Musim povedat, ze s takymito poziadavkami sa na nés obracia ve-
Ia naSich zdkaznikov, pricom sme to schopni vykonat s nasimi
pracovnikmi, alebo tieZ spolupracuje s dal$imi $pecialistami a od-
bornikmi. Samozrejme sa snazime pontknut tieto sluzby v cene,
ktora je pre zakaznika zaujimava.

V siicasnosti existuje, pravdepodobne, na nasom trhu mnoz-
stvo prevadzkovatelov a investorov, ktori spravu infrastruktary
a technologii vykonavaji stale sami. Ako by ste definovali
cielovii skupinu zdkaznikov, pre ktorych by malo prenesenie
vykonu tejto spravy prinos z hladiska finanénych tdspor a dspo-
ry ¢asu, ktory by mohli venovat hlavnému predmetu ich pod-
nikania?

St medzi nimi velki aj mali hraé¢i. Ti mensi, o ktorych sme sa za-
ujimali a nakoniec sme ich aj ziskali, st napr. previdzkovatelia
show rooms niektorych automobiliek az po velké priemyselné
parky. Je tu viak na mieste otdzka rentability projektu. Cim men-
$i projekt, tym je rentabilita mensia. V niektorych pripadoch, ked
ide o technick spravu niekolkych budov v mensom meste, sa to
riesi tak, Ze je uréeny Clovek, ktory obehne kazdy tyzden viac pre-
vadzok a venuje sa udrzbe. Pokial to teda nie je aspon v takomto
meradle, tak pre spolo¢nost nasej velkosti to uz nie je rentabilné
a zaujimavé.

Mohli by ste teda spomeniit skisenosti z niektorych konkrét-
nych projektov?

Jeden zo zaujimavych projektov, ktoré sme realizovali na Slo-
vensku, bol projekt akciovej spolocnosti TRENS v Trenéine, kde
sa nam podarilo vygenerovat vyrazné ispory nakladov. V projek-
te i8lo o technickd spravu budov, nie teda vyrobnych zariadeni,
a tiez sme realizovali outsourcing energetiky. Tento projekt nebol
nijako jednoduchy, pretoze TRENS ma vlastni spolocnost
Energotrens, ktora je dodavatelom energii (teplo, elektrina, plyn)
do vyrobného zavodu. Nasa spolo¢nost ma uzavretd zmluvu pra-
ve s tymto subjektom. Ako druhy mézem spomentt projekt vy-
konu spravy v ndkupnom stredisku Carrefour umiestneny v Polus
City Centre v Bratislave. V porovnani s prvym spomenutym
projektom ide o mensi rozsah sluzieb, pretoze samotnd spravo-
vana plocha, pocet zamestnancov a pod. si radovo mensie ako
v TRENS-e. Tu sme tiez zmluvne zaviazani vykondvat technickd
spravu budovy — Carrefour je z hladiska stavebného rieSenia
»prilepeny“ zo zadnej strany na komplex Polus City Centre, tak-
ze ma svoje vlastné obvodové steny a iné stcasti, ktoré st pred-
metom vykonu spravy. Ide najmé o predajnd plochu, vyrobné
(prevadzkové) zariadenia, ako napr. rézne kréjace, mieSace cesta
a pod., a skladovacie prostriedky. Ak napr. vznikne problém v ga-
razach zavineny napr. preteCenim nejakych tekutin z Carrefouru,
tak je tiez nasa starost dat veci do poriadku.

AT&P journal 3/2006 [Jij



Maozete porovnat rozdiely medzi projektmi v priemyselnych
podnikoch a projektmi v administrativnych alebo nakupnych
centrach?

Odlisnosti sd urcite v pocte Iudi, nakolko v aredli podniku pracu-
je nepochybne viac [udi ako v obchodnom centre. Navyse prie-
myselny podnik je plosne ovela rozsiahlejsi a komplikovanejsi
ako hociktoré administrativne alebo nakupné stredisko, pricom
Casto ide o spravu niekolkych budov a celd infrastruktiru medzi
nimi. Metodika vykonu spravy je vSak v obidvoch pripadoch vel-
mi podobna.

AKké softvérové prostriedky mozno vyuzit pri vykone spravy
infrastruktiry a podpornych procesov a ako mozno integro-
vat informacie ziskané z réznych trovni podniku do tohto
systému?

Tim $pecialistov nasej spolo¢nosti vytvoril intranetové rieSenie,
ktoré je v prevadzke v nasej materskej spolo¢nosti v Cechéch
a do ktorého sa ,,pripajaju“ vsetky projekty, kde su udaje zdloho-
vané. Intranet je pre zdkaznikov dostupny 24 hodin pocas celého
roku. Vsetky tidaje sa do tohto systému zadéavaji jednoducho cez
internet. Nejdeme cestou, ze by kazdy zakaznik mal svoj server,
resp. miestnost s PC, kde by mal nain$talovany nas softvér, preto-
Ze to by zbytoc¢ne zvySovalo cenu nami ponuikanych sluzieb. Vy-
hodou je stabilita celého systému, ktord vieme manazovat a v pri-
pade nejakych portch aj pruzne riesit. U zdkaznika nam sta¢i mat
k dispozicii jeden pocita¢ s pripojenim na internet. Po prihldseni
pod pridelenym menom a heslom sa moze zdkaznik dostat k svo-
jim ddajom na prezeranie aj na zaddvanie. Tento proces prace
s idajmi je dokladovatelny, kto a kedy tidaje menil. Zaroven tieto
udaje slizia ako podklad na vypracovanie mesacnych reportov,
ktoré som uz spominal skor. Uroveii zabezpecenia komunikacie
s nasim intranetom je takmer na tUrovni zabezpecenia interneto-
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vych bankovych sluzieb. Vzhladom na to, Ze cely systém bol vy-
vijany nasou spolo¢nostou, mozno v programe zohladnit niektoré
$pecifické poziadavky zdkaznika, resp. pridat ukazovatele, ktoré
by chcel navyse sledovat.

Ako vidite perspektivy externého vykonu spravy infrastruktiry
a podpornych procesov v pomeroch Slovenska do budicnosti?

Ja som v tomto smere optimista. Pri porovnani rozsahu nasadenia
tychto sluzieb v ramci Ciech je Slovensko este v plienkach, a pre-
to vidim velké moznosti rozvoja do nasledujicich rokov, ¢o sa mi
potvrdilo aj pri rozhovoroch s viacerymi nasimi zakaznikmi a dal-
$imi zainteresovanymi fludmi. Mame tu silnu a zdrava konkuren-
ciu, ale priestor je zatial pre vSetkych.

Maji slovenské podniky dost za¢iato¢nych prostriedkov na to,
aby sa do projektov externej spravy pustili?

Tie slovenské podniky, ktoré prezili az do teraz, prostriedky na to
maju. NavySe prave projekty externej spravy mozu takéto pro-
striedky eSte zvysit, a to uz vdaka spominanym tsporam v nikla-
dovych polozkach. V pripade spolo¢nosti TRENS mohli vdaka
nami vygenerovanym Usporam znizit cenu svojich strojov a tym
zvysit svoju konkurencieschopnost a presadit sa vo vi¢Som rozsa-
hu, napr. aj na zahraniénych trhoch.

Dakujeme za rozhovor.

Anton Gérer
Branislav Blozon



