Vyuzitie inteligentnych rieseni v hudovach

Sucasnym trendom je budovy hodnotit. Energeticky tsporné, zelené, pasivne, inteligentné. Na Slovensku aj vo svete sa pouzivaju
stovky hodnotiacich systémov, podla ktorych dostavaji majitelia budov obraz o tom, v akom stave sa ich majetok nachadza.
Cim lepSie hodnotenie, tym vacsia pravdepodobnost vyhodného prenajmu alebo predaja.

Realizacia vs. uzivanie

Investor sa pri zamere rozhoduje o tom, aké pouZije technolégie,
materiél, architektiru objektu, avSak mélokedy sa zamysla nad vy-
stupmi, Cize ¢o bude s budovou po postaveni. Investicie do realiza-
cie stavby sa preberaju a preratavaji po€as vystavby niekolkokrat,
ale na naklady, ktoré st vyvolané pocas uzivania budovy, sa zablda.
Podla studii IFMA mozno az 80 % budUcich prevadzkovych nakla-
dov ovplyvnit uz pocas projektovania. Toto ¢islo nam ukazuje zauji-
mavy fakt, kedze prevadzkové naklady st o 2/3 vysSie ako néklady
na vystavbu objektu.

Pri pohlade do tab. 1 jednoznacne vidiet, Ze su¢asne pouzivané cer-
tifikatné systémy sa zameriavajl najméa na environmentalnu stran-
ku budovy. Pocinajic nizkymi nakladmi na energie a minimalnym
zatazenim Zzivotného prostredia, konciac dobrou lokalitou a efek-
tivnym vyuzitim okolitého prostredia. *IBI Ciastoéne vo svojom
hodnoteni zahffia naklady na prevadzku a (drzbu, ale iba 8 %,
¢o je najmensSia vaha zo vsetkych jej hodnotiacich modulov, bez
zahrnutia efektivneho riadenia pomocou FM.

Energia Lokalita a umiestnenie Environmentalne priaz-
budovy nivé zachovanie zdravia
a energie
Voda Hospodérne nakladanie Vyuzitie a pruznost
s vodou priestorov
Odpady Spotreba energie a jej vplyv  Komfort fudi

Ochrana zdravia

na atmosféru

Pouzité materidly a zdroje

Vykonnost préace

Manazment Kvalita vnitorného Kultdra

projektu prostredia

Transport Dizajnové inovacia v oblasti  ImidZ $pickovej technoldgie

udrzatelnosti navrhu

Materialy Regionélna priorita Bezpecnostné a ochranné
opatrenia, odolnost proti
poziaru

Znecistenie Proces vystavby

a konstrukcia

Naklady na prevadzku
a Udrzbu

Vyuzitie pozemku
a ekologia

Inovécia Zdravie a hygiena

Tab. 1 Pouzivané hodnotenia budov

Samozrejme tieto hodnotenia maju svoje nezastupitelné miesto
a Ulohu v zachovani udrzatelnej vystavby, ale na dosiahnu-
tie komplexného obrazu o budove by to nemalo byt dostatocné.
V nasledujucej Casti uvadzam velmi jednoduchy priklad, ako sa da
spojit Uspora energii a znizenie prevadzkovych nékladov s principmi
trvalej udrzatelnosti.

V mensej administrativnej budove sa v spoloénych priestoroch
nachadza 56 jednoduchych osvetlovacich zariadeni, ktoré vyuzivaju
na osvetlenie 60 W Ziarovky. Tento pocet klasickych Ziaroviek vytva-
ra spolo¢ny prikon 3 360 W pri uvazovani osvetlenia 1 000 hodin
(Co je priemerna Zivotnost klasickej Ziarovky). Obstaravacia cena
(28 eur) a néklady za energiu v danom obdobi pri vyuziti kla-
sickych Ziaroviek je viac ako 530 eur. Pri nahradeni tohto poctu
Ziaroviek za Usporné Ziarivky bude obstardvacia cena (168 eur)
sice vySSia, ale cena za spotrebovanu energiu za rovnaké obdobie
sa bude pohybovat okolo 100 eur. Navratnost takejto investicie
sa odhaduje na pat mesiacov, pricom Zivotnost Ziariviek sa zacina
na 12 000 hodinach.
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Obr. 1 Porovnanie nakladov a Zivotnosti

Na priklade je jasne vidiet, ze uz aj relativne malad zmena vedie
k Uspordam energie. NavySe pri nahradeni klasickych vypinacov
¢asovymi spinami alebo detektormi pohybu mézeme hovorit este
o ovela vyssich Usporach. V administrativnej budove je podobnych
priestorov na zlepSovanie ovela viac, aj s ovela vy$Sim potencialom
na usporu.

Uspora a znizovanie prevadzkovych nakladov so sti¢asnym zvySova-
nim kvality sa netyka iba zariadeni, ale aj sluzieb, ktoré sa v budove
poskytuju. Norma STN EN 15221-1 Facility management [1] roz-
deluje sluzby na:

* Priestor a infrastruktdra

¢ [Ludia a organizacia

Priestor a infrastruktira zahtfa sluzby: ubytovanie, pracovisko,
technicka infrastruktira, upratovanie, ostatny priestor a infrastruk-
tdra. VSetky sluzby st meratelné a objektivne vyhodnocované.

[udia a organizacia zahfiia: zdravie, ochranu, bezpec¢nost, starost-
livost o uzivatelov objektu, ICT, logistiku a ostatné podporné sluzby.
SU subjektivne a tazko meratelné.

Na to, aby sa dali Cinnosti kontrolovat, musia sa dat zmerat,
a to z hladiska viacerych aspektov, napr. ¢asu, kvality, fudského
kapitélu, finan¢nych prostriedkov na vynalozent udrzbu.
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idb journal



Klticové vykonnostné ukazovatele (KPI)

KPI (Key performance indicator) st podla normy STN EN 15221-1
ukazovatele vyjadrujice podstatné informacie o vykone a dodavke
sluzieb facility managementu. Vyhodou KPI je ich variabilita. Kazdy
investor ¢i facility manager v budove si ich méze nastavit podfa
vlastnych poziadaviek, ¢o od daného procesu vyzaduje. Moderny fa-
cility management je nastaveny na vystup. Preto je nutné, aby si aj
zodpovedny pracovnik, ktory méze rozhodovat o dodavkach sluzieb,
neurcoval iba to, o ma byt spravené, ale aj to, aky vyzaduje z danej
sluzby vystup a kvalitu jej vyhotovenia.

Uvediem jednoduchy priklad. Pri upravovani vonkajSich ploch
a koseni travy treba nastavit poziadavku nie na frekvenciu Udrzby
(napr. 3x do tyzdia), ale na maximalnu pozadovanl vySku travy
(napr. cca 10 cm). Nésledne manazérovi odpada povinnost kontro-
lovat dochadzku subdodavatela, ale staci kontrolovat kvalitu jeho
¢innosti, o ¢o v kone¢nom doésledku ide. Opét ide o banélny priklad,
na ktorom sa da jednoducho pochopit spravne a efektivne nasta-
venie KPI.

Fungovanie a nastavenie KPI

Optimaélne nastavenie KPI nie je jednoduché. Zodpovedny pracov-
nik, vacsinou facility manager, ktory KPI nastavuje, musi dokonale
poznat konkrétny proces, moznosti jeho vykonu a v neposlednom
rade budovu, v ktorej sa bude dany proces vykonavat. Kazda
budova je jedinec¢na a nie vSetky Cinnosti sa daju Uplne unifiko-
vat. Podstatou vSak ostava viaclroviiové ohodnotenie za vykon
a dodrzanie, resp. nedodrzanie, zmluvnych podmienok. Nasledne
treba kazdé KPI priebezne planovat, sledovat a v pripade potreby
vykonavat napravné opatrenia.
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Obr. 2 Proces KPI

Aj napriek pracnejSej priprave st podla skisenosti firiem, ktoré maju
takyto sposob hodnotenia svojich dodavatelskych firiem zavedeny,
Uspora nékladov a zvySenie kvality sluzieb neod$kriepitelné. Ako
hovori Somorova, ak sa dokazu zmerat vystupy, daju sa urcit ciele
a nasledne aj to, ¢o je dblezité na ich dosiahnutie. Na to sldzia
klticové vykonnostné ukazovatele (KPI), ktoré hodnotia nielen vykon
Udrzby, ale aj jej kvalitu [2].

Na to, aby mohli byt jednotlivé vstupy objektivne vyhodnotené,
treba vytvorit dokument, kde budi tieto vstupy detailne opisané.
Takymto dokumentom by mohol byt manual na Gdrzbu budovy.
Dokument by mal byt klicovy pre buducich facility manazérov,
spravcov aj uzivatelov budovy. SG€asne by sa mal stat akymsi
Standardom vo faze uZzivania objektu. Podla Vargovej [3] stavebné
a realizacné firmy s vynimkou zodpovednosti za Skodu v zaru€nej
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lehote nemaju povinnost starat sa o odovzdané dielo, pricom vSak
v zakone 50/1976 Zb. o lzemnom plénovani a stavebnom poriadku
v zneni neskorSich predpisov [4] sa piSe:

WVlastnik stavby je v stlade s dokumentéciou overenou stavebnym
Uradom a s rozhodnutim stavebného Uradu (stavebné povolenie,
kolaudacéné rozhodnutie) povinny udrziavat stavbu v dobrom sta-
ve tak, aby nevznikalo nebezpecenstvo poziarnych a hygienickych
nedostatkov, aby nedochadzalo k jej znehodnoteniu alebo ohrozeniu
jej vzhladu a aby sa &o najviac prediZila jej uZivatefnost. Stavebny
zékon aj poziadavky praxe (majitelia budovy, uZivatelia) ukazuju
na potrebu vytvorenia manualu na uZivanie budovy a jej Casti ako
na nevyhnutny zédmer do nedalekej budicnosti.

Kazda z tychto slcasti (KPI, manual budovy, integrovany facility
management) vytvara komplexnej$i obraz budovy. Pri ich zavedeni
pri prevadzke objektu sa zvySuje hodnota tohto objektu a uzivatel
dostava informéaciu, Ze s jeho ndjomnym a prevadzkovymi nédkladmi
sa hospodari efektivne.

Zaver

Na zaklade vSetkych informécii moOzZzeme  konstatovat,
Ze na Slovensku (a pravdepodobne ani vo svete) sa momentalne
neuplatiiuje Ziadne hodnotenie, ktoré by prihliadalo aj na také dole-
Zité zasady, ako je environment, zniZovanie energetickej naro¢nos-
ti, pohodlie uzivatelov a v neposlednom rade kvalitna a efektivna
Udrzba a sprava (nie len inteligentnych) budov. Zavedenie aspektu
Udrzby do hodnotenia budov by malo velkd vypovednd hodnotu pre
budcich uZivatelov. Na jednej strane ziskaju uzivatelia certifikaciou
istotu, Ze budova ma nizke naklady na energie, je priazniva k Zivot-
nému prostrediu, ma dobré napojenie na mestskd hromadnu dopra-
vu aj verejné komunikacie a vytvara priaznivé pracovné prostredie
pre uzivatelov. Na druhej strane bude mat budova optimalne nakla-
dy na 0drzbu technickych a technologickych zariadeni, ktora bude
prebiehat operativne s minimalnym zasahom do pracovnej ¢innosti
uzivatelov. Prave tento bod bude zabezpeceny spravne nastavenym
facility managementom. UZivatelia by navySe ziskali zdravé pros-
tredie s prihliadnutim na firemnu kulttru a Spickovd technolégiu.
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