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Celem artykutu jest analiza ustug Facility Management (FM) w procesie zarzadza-
nia bezpieczenstwem przeciwpozarowym obiektow niemieszkalnych. W prezentowanym
badaniu dokonano oceny rynkowego udziatu najwazniejszych podmiotow branzy przeciw-
pozarowej, funkcjonujacych w Polsce — w oparciu o koncepcje FM. Na przykladzie trzech
wybranych obiektow niemieszkalnych wykazano wzrost kosztow usunigcia szkod, powsta-
tych w wyniku awarii lub pozaru — w ogdélnym koszcie instalacji wraz z kosztem serwisu
— w sytuacji nadmiernych oszczednosci na etapie budowy i eksploatacji obiektow. Badanie
produktow wybranego Towarzystwa Ubezpieczeniowego (TU) pozwala stwierdzié, ze liczba
i jako$¢ zabezpieczen przeciwpozarowych istniejacych w obiekcie, wplywa na obnizenie
wysokosci sktadki z tytulu ubezpieczenia obiektu od ognia.
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Wstep

W dzisiejszych realiach rynkowych strategia zarzadzania obiecktami niemiesz-
kalnymi wymaga interdyscyplinarnej wiedzy i umiejetnosci praktycznych. Poszuki-
wane sg nowe czynniki poprawy konkurencyjnosci, ktére stworzg szanse rozwoju
w dziedzinie zarzadzania nieruchomos$ciami. Dotychczas, jako kluczowe dla przed-
sicbiorstw uznawane byly czynno$ci podstawowe, stuzace tworzeniu produktow
i ustug. Obecnie, trendy w dziedzinie zarzadzania dotycza poprawy skutecznos$ci
czynno$ci pomocniczych jako tych, ktére przyczyniajg si¢ do realizacji procesow
podstawowych. W przypadku nieruchomosci, procesy pomocnicze maja zwigzek
z realizacjg celow biznesowych wlasciciela, poprzez zapewnienie optymalnego $ro-
dowiska w budynkach. Istota zarzadczych decyzji strategicznych tkwi w dokonanej
analizie wngtrza organizacji oraz jej otoczenia konkurencyjnego — w odpowiednim
horyzoncie czasowym. Celem podejmowanych dziatan jest zbudowanie trwalej
przewagi konkurencyjnej na rynku, a zarazem generowanie warto$ci przedsigbior-
stwa, jako zespolu sktadnikow materialnych i niematerialnych (wsrod sktadnikow
materialnych m.in. nieruchomosci niemieszkalnych). Globalizacja gospodarki wpty-
wa na to, ze firmy zmagaja si¢ ze Swiatowa konkurencja, przekraczaja granice geo-
graficzne i granice efektywnosci operacyjnej, a budowanie przewagi konkurencyjne;j
ma wigzek z postrzeganiem organizacji przez potencjalnych inwestorow. W przy-
padku obiektéw niemieszkalnych odnosi si¢ to do wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci, zaleznej m.in. od stanu technicznego i bezpieczefistwa przeciwpozarowego za-
budowy. Prawidtowe funkcjonowanie obiektow i utrzymanie ich w stanie gotowosci
pod wzgledem bezpieczenstwa wymaga statego nadzoru obstugi technicznej. Z tego
powodu w procesie zarzadzania bezpieczenstwem przeciwpozarowym obiektow
niemieszkalnych, szczegélnego znaczenia nabierajg ustugi Facility Management.

W zwiagzku z powyzszym, celem niniejszego badania jest analiza ustug Faci-
lity Management (FM), w procesie zarzadzania bezpieczenstwem przeciwpozaro-
wym obiektow niemieszkalnych w Polsce (na wybranych przyktadach). W oparciu
o koncepcje FM przeanalizowano udzial w rynku najwazniejszych podmiotow go-
spodarczych, funkcjonujacych w branzy ushug zabezpieczen przeciwpozarowych.
Na przyktadzie trzech wybranych obiektow niemieszkalnych zbadano udziat kosz-
tow utrzymania i konserwacji w kosztach budowy nowych instalacji przeciwpo-
zarowych. Przeprowadzono réwniez analize¢ wptywu poziomu utrzymania bezpie-
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czenstwa na koszty eksploatacji instalacji przeciwpozarowej, w tym na wysokos¢
znizek z tytutu ubezpieczenia obiektow. Zweryfikowano hipoteze, ze obszar ustug
FM w zakresie infrastruktury technicznej zwigzanej z bezpieczenstwem przeciw-
pozarowym obiektow niemieszkalnych, ma istotny wptyw na funkcjonowanie pod-
miotéw w tych nieruchomosciach. Badanie przeprowadzono na podstawie dwoch
obiektow o funkcji produkcyjno-magazynowych oraz obiektu handlowego, zloka-
lizowanych na terenie Polski.

Wyniki analizy ustug FM w zakresie przeciwpozarowym moga by¢ cennym na-
rzedziem wspierajacym podejmowanie trafnych decyzji w zarzadzaniu udogodnie-
niami (ustlugami pomocniczymi), przyczyniajac si¢ do racjonalnego wykorzystania
nieruchomosci przedsigbiorstw, przy uzasadnionych ekonomicznie kosztach eksplo-
atacji i zapewnieniu bezpieczenstwa przeciwpozarowego.

Facility Management

Facility Management (FM) jest odrebng dyscypling naukowa, zwigzang z no-
woczesnym zarzadzaniem procesami pomocniczymi organizacji, realizowanymi
w obiektach niemieszkalnych, zwlaszcza nasyconych nowoczesng technologia bu-
dynkowa. Obejmuje tworzenie ,,udogodnien” powigzanych z uzytkownikami, pro-
cesami i technologiami, poczawszy od fazy planowania obiektu wraz z infrastruktu-
3 1 otoczeniem, az do zakonczenia procesu uzytkowania (rozbiorki). Geneza poje-
cia sigga poczatku XX w., bedacego okresem duzej dynamiki zmian w gospodarce
$wiatowej. W tym czasie walka konkurencyjna mi¢dzy podmiotami przyczyniata si¢
do tworzenia nowych koncepcji zarzadzania przedsigbiorstwem, nastawionym na
odkrywanie rezerw wydajnosci pracy, tkwiacych w procesach pomocniczych.

W potowie lat osiemdziesiagtych, w USA powstaly pierwsze profesjonalne cen-
tra administrowania, eksploatacji i konserwacji w ramach tak zwanego ,,zarzagdzania
budynkiem”. Zainteresowanie tematyka, wraz z rosngcym zapotrzebowaniem na fa-
chowa wiedze, przyczynito si¢ do powstawania organizacji edukacyjnych i periody-
kow, poswigconych tej tematyce rowniez w Wielkiej Brytanii.

Termin facility management pochodzi ze Standéw Zjednoczonych i w odniesie-
niu do nieruchomos$ci moze by¢ thumaczony jako ,,zarzadzanie udogodnieniami”,
natomiast w odniesieniu do organizacji oznacza ,,zarzadzanie procesami pomocni-
czymi”. Wiele krajow takich jak USA, Niemcy, Wielka Brytania, Australia, wypra-
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cowato wlasne definicje terminu. W Polsce przyjeta si¢ definicja FM zaproponowana
przez International Facility Management Association (IFMA), wedtug ktorej: ,,Fa-
cility Management, to integracja procesOw w ramach organizacji, majgca na celu
$wiadczenie i rozw6j uzgodnionych ustug, ktore wspieraja i podnosza efektywnosé
podstawowej dziatalnosci” [Pruszkowski 2009, 14—-18]. Ustugi FM obejmuja zatem
rowniez szeroko rozumiane zarzadzanie nieruchomosciami. Juz E. Kucharska-Sta-
siak definiowata zarzadzanie nieruchomosciami jako proces, ktory mozna rozpatry-
wacé w ujeciu wezszym lub szerszym. Ujecie wezsze dotyczy codziennych czyn-
nos$ci, wynikajacych z eksploatacji zabudowy i czesto jest utozsamiane z admini-
strowaniem. W ujgciu szerszym, zarzadcy wyznaczane sg cele zardéwno krotko- jak
i dtugookresowe, a nieruchomos$¢ jest ,,pozycjonowana” w otoczeniu rynkowym.
Zatem, poza zwyklym administrowaniem, na zarzadcy spoczywa rowniez: renego-
cjowanie umow, inicjowanie i negocjowanie rewizji czynszow, odnawianie umow
najmu, nadzorowanie rozwoju nieruchomosci, co moze si¢ wigza¢ rowniez ze zmia-
ng funkcji zabudowy [Kucharska-Stasiak 2000, 27-28]. Zmiana funkcji zabudowy
to zatem nic innego jak zarzadzanie udogodnieniami. W praktyce, oznacza to utrzy-
mywanie efektywnosci uzytkowania przestrzeni, we wszystkich stadiach rozwojo-
wych obiektu. Zadaniem facility managera jest zatem takie zarzadzanie obiektem,
przy uwzglednieniu posiadanej wiedzy i wykorzystaniu nowoczesnej technologii,
aby przy obnizanych kosztach utrzymania obiektu niemieszkalnego stale podnosié¢
jego sprawnos¢, efektywnos¢ i jakos¢ estetyczna, co bez watpienia wiaze si¢ row-
niez z zarzadzaniem wzrostem wartosci [ Niezabitowski 1998, 15-16].

Wspolny obszar ustug FM oraz standardowego zarzadzania nieruchomosciami
obejmuje wiec szereg czynno$ci, zwigzanych z utrzymaniem obiektow niemiesz-
kalnych, w tym réwniez zapewnienie bezpieczenstwa przeciwpozarowego. Nalezy
przy tym zwroci¢ uwage, ze bardzo istotny obszar ustug FM w procesie zarzadzania
bezpieczenstwem przeciwpozarowym zostat przedstawiony w piatej czesci normy
PN-EN 15221 wprowadzonej do polskiego systemu norm w 2011 roku. Norma po-
wyzsza tworzy jednolity system terminologii i wytycznych implementowanych na
polski rynek ustug FM.
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Rynek ustug Facility Management w Polsce

Dominacja mi¢dzynarodowych korporacji na polskim rynku obiektéw nie-
mieszkalnych wptywa na poszukiwanie nowych, bardziej sprawnych rozwigzan
w zarzadzaniu procesami pomocniczymi, wspierajacych procesy podstawowe orga-
nizacji (core business). Odpowiednie zarzadzanie procesami pomocniczymi, zgod-
nie ze standardami FM, moze przyczyni¢ si¢ do poprawy efektywnosci funkcjo-
nowania przedsi¢gbiorstwa. Od ponad 10 lat trwaja prace Europejskiego Komitetu
Normalizacyjnego nad unormowaniem standardow Facility Management. Skutkuje
to sukcesywnym wprowadzaniem do systemu polskich norm poszczegolnych czesci
z catego pakietu normy EN-15221 (tab. 1).

Tabela 1. Norma Facility Management

Czgsé Oznaczenie Tytut

1 PN-EN 15221-1:2012P Terminy i definicje

5 PN-EN 15221-2:2007E Wytyczne do przygotowania porozumien Facility
Management

3 PN-EN 15221-3:2011E Wytyczne dotyczace jakosci

4 PN-EN 15221-4:2011F Taksonomla, klasyfikacja i struktury w zarzadzaniu
infrastrukturg

5 PN-EN 15221-5:2011F Wytyczne dotyczace procesow w zarzadzaniu
infrastruktura

Pomiar obszaru i przestrzeni w zarzadzaniu
infrastrukturg

7 PN-EN 15221-7:2013-04E Wytyczne do benchmarkingu

6 PN-EN 15221-6:2011E

Zrodto: Forys 1. (red.), Zarzgdzanie nieruchomosciami..., 2014, s. 92—103.

Norma FM utatwi¢ ma zarzadzanie ustugami pomocniczymi dzigki propono-
wanym metodom i narzedziom dotyczacym obiektow niemieszkalnych. Poswiecona
jest ona zagadnieniom z obszaru FM, tworzac jednolity i spojny system definicji
i procedur zwiazanych z realizacja ustug FM w Polsce. Zawiera rowniez kluczowe
wskazniki efektywnosci, pozwalajace ,,zmierzy¢” dostarczane ustugi [Forys 2014,
98-102]. Przedmiotem niniejszego badania, jest proces zarzadzania bezpieczen-
stwem przeciwpozarowym obiektow niemieszkalnych. Badanie przeprowadzono

w oparciu o koncepcje ustug FM, jako narzedzi zintegrowanego procesu zarzadza-
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nia obszarami ,,twardymi” zwigzanymi z inwestycjg i infrastrukturg oraz obszarami
»miekkimi”, dotyczacymi organizacji (tab. 2).

Tabela 2. Gtowne obszary ustug Facility Management

Obszar zwigzany z inwestycja i infrastruktura Obszar zwigzany z organizacja

— zapewnienie powierzchni (budowa, zakup lub |- zdrowie, BHP, ochrona,
wynajem, eksploatacja, naprawy i remonty, — tworzenie przyjaznego otoczenia (recepcja,
itp.), helpdesk, sale konferencyjne, catering),

— tworzenie miejsc pracy (wyposazenie, umeblo- [— ICT tj. ustugi informatyczne
wanie, oznakowanie, przeprowadzki, itp.), i komunikacyjne,

— utrzymanie infrastruktury technicznej (eks- — logistyka (artykuty biurowe, obieg do-
ploatacja i konserwacja instalacji i urzadzen, kumentow, ustugi pocztowe, archiwi-
systemy zarzadzania budynkiem, instalacja zacja, reprografia, przeprowadzki, flota
przeciwpozarowa), transportowa),

— dostarczanie medidw (energia, woda, $cieki — finanse, ksiegowos¢, kadry,
itp.), — inne specyficzne dziatania.

— utrzymanie porzadku,

— inne specyficzne ushugi.

Zrédto: jak pod tabela 1, s. 93-95.

Bardzo istotny — z punktu widzenia wptywu na dzialalno$¢ podstawowa przed-
sigbiorstw oraz koszty z tym zwigzane — jest obszar dotyczacy eksploatacji i konser-
wacji urzadzen i instalacji przeciwpozarowych. Naleza do nich stale wodne urzadze-
nia gasnicze takie jak instalacje tryskaczowe oraz state gazowe instalacje gasnicze.
Jest to specyficzny i do$¢ waski rynek branzowy.

Wséréd podmiotow, ktore na koniec 2012 r. osiggnely najwyzsze obroty w wy-
sokos$ci 51 mln zl, co stanowito udziat w rynku rzedu 17%, znalazta si¢ spotka prawa
handlowego Markbud, spotka Minimax przy obrotach ponad 43,5 mln zt posiadata
udziat w rynku w wysokosci 14%, natomiast GM Sprinkler z udziatem 13% osig-
gnat obroty niewiele ponad 40 min zt. Firmy te, posiadajace status srednich przed-
sigbiorstw, objety w 2012 r. niemal potowe rynku branzowego. Wsrdd pozostatych
graczy rynkowych, znaczace obroty w badanym okresie odnotowaty spotki Fire
Stop, Multimon, Instac oraz TPI (rys. 1).
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Rys. 1. Udziat w rynku najwigkszych podmiotow branzy przeciwpozarowej
(wg stanuna 31 XI12012r.)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie analizy sprawozdan finansowych Info Veriti.

Analiza ustug Facility Management (FM) w zakresie zarzadzania bezpieczenstwem
przeciwpozarowym na przyktadzie wybranych obiektow niemieszkalnych

Obiekty niemieszkalne naleza do zasobow stuzacych bezposrednio lub posred-
nio generowaniu dochodu przez organizacje. Istnienie ryzyka zwigzanego z niebez-
pieczenstwem wystgpienia pozaru w tego typu obiektach jest tak duze, ze inwestorzy
decyduja si¢ na wykonanie instalacji zabezpieczajacych. Jednak koniecznos$¢ za-
pewnienia petnej gotowosci pracy urzadzen tego typu wymusza na inwestorach czy
zarzadcach konieczno$¢ dokonywania okresowych kontroli i konserwacji. Utrzyma-
nie ruchu (maintenance), w zakresie bezpieczenstwa przeciwpozarowego, jest zatem
procesem niezbednym, ale i kosztownym, a w perspektywie kilkunastu lat moze
nawet przewyzszy¢ naklady na budowe nowej instalacji. Zainstalowane urzadze-
nia, mogg kontynuowac swoja prace rowniez bez podejmowania czynnos$ci serwiso-
wych, jednak ich dzialanie bedzie si¢ pogarszaé¢ (zuzycie wigkszej ilosci zasobow,
pogorszenie parametrOw pracy) i ostatecznie moze by¢ przyczyng niesprawnosci
(co w przypadku pozaru moze przyczyni¢ si¢ do znacznych strat) lub przyczynic si¢
do konieczno$ci wymiany kosztownych elementow. Wysoka ranga jaka FM przypi-
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suje utrzymaniu ruchu, wynika z kalkulacji skutkow finansowych awarii urzadzen
oraz wielko$ci srodkéw finansowych wydatkowanych na dziatania remontowe lub
dziatania zmierzajace do usuwania skutkéw nieuzasadnionych usterek, awarii badz
pozaru, powstatych w wyniku zaniedban lub zaniechan [Pruszkowski 2010, 9].

Na koszty zwigzane z obstuga instalacji przeciwpozarowej w obiektach nie-
mieszkalnych sktadaja sie:

1. Koszty inwestycji:

a) koszty ponoszone przez inwestora w pierwszym etapie inwestycji (kon-
strukcja obiektu wraz z instalacjami i infrastruktura zewnetrzng);

b) koszty ponoszone przez najemcdéw w drugim etapie inwestycji (indywi-
dualne wykonczenie lokali pod najemcow wraz z przerobieniem insta-
lacji).

2. Koszty utrzymania ruchu (zapewnienia bezpieczenstwa przeciwpozarowego):

a) koszty utrzymania gwarancyjnego (po stronie wykonawcy) w wysokosci
2,5-5% wartosci kontraktu (jest to kwota zatrzymana przez inwestora
jako kaucja zabezpieczajaca roszczenia o usuniecie wad i usterek, inng
forma moze by¢ gwarancja bankowa lub gwarancja ubezpieczeniowa
usuniecia wad i usterek);

b) koszty pozagwarancyjnego serwisowania i okresowe przeglady instala-
cji (po stronie inwestora);

¢) awarie i uszkodzenia nie objgte gwarancja (po stronie inwestora), a wy-
nikajace z niewlasciwego uzytkowania/eksploatacji instalacji;

d) awarie i uszkodzenia nie obj¢te gwarancja, a wynikajace z nagtego zda-
rzenia losowego (pozar, trzesienie ziemi, pow6dz);

e) koszty przebudowy instalacji po zmianie najemcy (po stronie nowego
najemcy).

Aby dokona¢ analizy na przyktadzie wybranych trzech obiektow — opraco-
wane zostato studium przypadku. Przeanalizowane zostaly koszty obstugi insta-
lacji przeciwpozarowej dla dwdch obiektow o funkcji produkcyjno-magazynowej
oraz dla obiektu handlowego. Powierzchnie analizowanych obiektow zawierajg si¢
w przedziale od 17 tys. m? do 60 tys. m?, natomiast koszt budowy nowych instalacji
przeciwpozarowych wyniost od 3,5 min zt do ponad 4,5 mln zt. W obiekcie numer
1 instalacja byla serwisowana na poziomie bardzo dobrym, co wigzalo si¢ z dodat-
kowym rocznym kosztem rzgdu 640 tys. zt. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze jakos¢
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serwisu byla uwarunkowana konieczno$cig zapewnienia cigglosci bezpieczenstwa
przeciwpozarowego, z uwagi na bardzo drogi proces produkcji i wysokg wartos¢
gromadzonych zasobéw magazynowych. W obiekcie numer 2 profil dziatalnosci
produkcyjnej byt zdecydowanie mniej kosztowny niz w obiekcie numer 1, a inwe-
stor zdecydowat si¢ na korzystanie z niepetnego serwisu (na poziomie srednim), kto-
rego roczny koszt wyniost 150 tys. zt. Natomiast w obiekcie 3 zaniechano serwisu,
mimo iz koszt budowy obiektu znacznie przewyzszal koszt wzniesienia pozostatych
dwodch. W wyniku naglych zdarzen w obiektach numer 2 (pozar) i 3 (awaria pom-
powni i zalanie pomieszczen) zaistniala konieczno$¢ poniesienia znacznych kosz-
tow przywrocenia poprzedniego stanu technicznego, ktore wyniosty odpowiednio
—430 tys. zt1 340 tys. z. Natomiast w pierwszym z analizowanych obiektow szkody
nie wystapity (tab. 3).

Tabela 3. Koszty obstugi instalacji przeciwpozarowej na przyktadzie wybranych obiektow

(tys. zb)

Opis Obiekt 1 Obiekt 2 Obiekt 3
Funkcja obiektu produkeyjno- produkeyjno- handlowa
-magazynowa -magazynowa
Powierzchnia (tys. m?) 21 17 60
Koszt budowy instalacji 3500 2100 4650

Jakos$¢ serwisu

na poziomie bardzo

na poziomie $rednim

brak serwisu

(tys. zb)

dobrym
Koszt serwisowe w ujeciu
rocznym 640 150 0
(tys. zb)
Za%stnla1e szkody (awarie/ brak szkod pozar awaria
pozar)
Koszt usunigcia szkod 0 430 340

Zrédto: analiza whasna na podstawie umow handlowych.

Nalezy zwroci¢ uwage na kryteria oceny jakosci serwisu, ktore w przypadku
obowigzujacych w tym wzgledzie przepisow technicznych sa bardzo precyzyjnie
okreslone i uwzgledniajg kontrole codzienng (tak zwang wzrokowsa), kontrole ty-
godniowa, miesieczna, pétroczna i roczng. Przy czym bardzo dobra jakos¢ serwisu
obejmuje peten wymieniony wyzej zakres kontroli, natomiast $rednia jakos$¢ serwisu
oznacza, ze serwis przeprowadzany jest co pot roku (tab. 4).
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Tabela 4. Kryteria oceny jakoS$ci serwisu

Jakos$¢ serwisu
Czynno$ci w ramach serwisu| yp, poziomie bardzo
Na poziomie $rednim Brak serwisu
dobrym

Kontrola codzienna X

Kontrola tygodniowa X

Kontrola miesi¢czna X

Kontrola potroczna X X

Kontrola roczna X X

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie obowigzujacych przepiséw technicznych.

Aby oceni¢ korzy$¢ finansowa, wynikajaca z utrzymania instalacji w ciaglej
gotowosci do pracy, na rys. 2 przedstawiono koszt serwisowania badanych obiektow
jako udzial w koszcie budowy nowej instalacji przeciwpozarowej. Nie jest on wy-
soki w poréwnaniu z kosztem catej instalacji, natomiast ryzyko wystapienia szkody
— w wyniku braku gotowosci instalacji i urzadzen do dziatania — jest z pewnoscia
bardzo wysokie. Natomiast, gdyby wystapita szkoda, wowczas przestdj w produkeji
lub handlu, méglby wptyna¢ na obnizenie sprawnos$ci dziatalnosci podstawowe;j or-

ganizacji i do utraty ptynnosci finansowej).

Rys. 2. Udziat rocznych kosztow serwisu w koszcie budowy instalacji przeciwpozarowe;j
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Zrédto: analiza whasna na podstawie danych z tab. 3.
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Poréwnujac koszty usunigcia szkod z kosztami budowy i serwisowania in-
stalacji przeciwpozarowej analizowanych obiektow (rys. 3), nalezy zaznaczy¢,
ze dodatkowe koszty poniesione na utrzymanie instalacji w stanie gotowosci do
dziatania, moga si¢ przyczyni¢ zarowno do poprawy bezpieczenstwa uzytkow-
nikow, obnizenia szkéd w przypadku pozaru, ale rowniez do roszczenia odszko-
dowawczego ubezpieczonego podmiotu, w przypadku likwidacji szkody przez

ubezpieczyciela.

Rys. 3. Udziat kosztow usunigcia szkod w ogélnym koszcie instalacji przeciwpozarowej

wraz z kosztem serwisu
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Zrédto: analiza whasna na podstawie danych z tab. 3.

Tabela 5. Wplyw zabezpieczen przeciwpozarowych w obiekcie na obnizenie wysokos$ci

sktadki ubezpieczeniowej

Rodzaj zabezpieczenia Wysokos¢ znizki (%)
Automatyczna instalacja odprowadzenia dymu i ciepta 5
Automatyczna instalacja sygnalizacji pozaru
— z powiadomieniem na posterunku zawodowej strazy pozarnej 20
— z powiadomieniem catodobowym w innym miejscu (portiernia, centrala 10
telefoniczna w zaktadzie, policja
Samoczynne urzadzenie gasnicze i tryskaczowe
we wszystkich pomieszczeniach ubezpieczonego budynku
— w przypadku jednego zrodta wody do celow gaszenia 30
— w przypadku dwoch niezaleznych zrodet wody 50

Zrédto: analiza whasna na podstawie danych przykladowego Towarzystwa Ubezpieczeniowego.
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Zapewnienie bezpieczenstwa przeciwpozarowego obiektu, poza uniknigciem
powstania wigkszych szkdéd w przypadku pozaru, ma przy korzystaniu z ubezpie-
czenia od ognia wymierne korzysci finansowe. Wiaze si¢ to z korzystnymi znizkami,
ktoére moga by¢ laczone, gdy w obiekcie zapewniona jest ciggltos¢ dziatania kilku
systemow przeciwpozarowych lub gdy istniejg dwa niezalezne zrodta zasilania in-
stalacji w wode do gaszenia pozaru (tab. 3).

Podsumowanie

Z puntu widzenia wptywu na realizacj¢ dziatalnosci podstawowej przedsigbior-
stwa, zapewnienie bezpieczenstwa przeciwpozarowego obiektow niemieszkalnych,
w oparciu o koncepcje zintegrowanych ustug Facility Management (FM) ma bar-
dzo duze znaczenie. Istnienie instalacji przeciwpozarowej w obiekcie oraz jako$¢ jej
eksploatacji i konserwacji, wptywa bowiem zasadniczo na inne obszary FM takie jak
poprawa bezpieczenstwa obiektu i jego uzytkownikow oraz umozliwia uniknigcie
ponoszenia kosztow odpowiedzialnosci odszkodowawczej przez organizacje. Moze
mie¢ rowniez wymiar finansowy, zwigzany z kosztem przywrocenia poprzedniego
stanu technicznego, w przypadku nieuzasadnionych awarii i usterek lub pozaru (przy
zaniechaniu konserwacji). Istnienie stalego urzadzenia gasniczego oraz utrzymanie
w stalej gotowosci, moze wplynaé na obnizenie nawet o kilkadziesiat procent rocz-
nej sktadki ubezpieczenia od ognia. Potrzeba optymalizacji kosztow wynika rowniez
z badan przeprowadzonych w przedsigbiorstwach w 2002 r. Wséréd gtdownych celow
dziatu zarzadzania nieruchomos$ciami w przedsi¢biorstwach na pierwszym miejscu
znalazla si¢ potrzeba minimalizacji kosztow obstugi nieruchomosci, natomiast ko-
lejne miejsce zajeto wspieranie indywidualnych potrzeb kluczowych dziatow przed-
sigbiorstwa, czyli zarzadzanie udogodnieniami na potrzeby uzytkownikéw [Ryma-
rzak 2009, 44—45]. Analizujac cykl inwestycyjny, mozliwo$¢ obnizenia kosztow bu-
dowy pojawia si¢ juz na etapie planowania instalacji przeciwpozarowej w obiekcie,
co wynika z obowigzujacych przepisow budowlanych. Ten obszar ustug FM nie byt
jednak przedmiotem analizy i wymaga przeprowadzenia odrgbnych badan.
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ANALYSIS OF FACILITY MANAGEMENT SERVICES IN THE PROCESS
OF FIRE SAFETY MANAGEMENT IN NON-RESIDENTIAL BUILDINGS

Abstract

The aim of this paper is to analyse Facility Management (FM) services in the process
of fire safety management in non-residential buildings. Among others, the market share of
the most important fire safety sector entities existing in Poland has been verified based on
the FM concept. On the example of three selected non-residential buildings, there has been
examined the share of annual costs of service and maintenance in the costs of installation of
anew fire protection system. The share of failure or fire damage repair costs in the general in-
stallation cost together with the service cost has been examined. On the example of a selected
Insurance Company there has been analysed the influence of various fire protection devices
installed in the building on decreasing fire insurance premiums.
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