Ustalenie czasu sprzatania budynkow

Efektywna kalkulacja oparta o sprawdzalne wskazniki'

Autor: Sacha Hintze

Kilka lat temu w podrecznikach REFA pojawity sie przyktady czaséw stosowanych w sprzataniu
budynkéw. Firmy sprzatajgce chetnie siegajg do tych opracowan, poniewaz mogg szybko pozyskac
dane i wskazniki potrzebne do przygotowania kalkulacji sprzatania budynku. Nalezy jednak pamietac,
ze btad w obliczeniach moze by¢ znaczny, jesli kalkulowany obiekt bardzo rézni sie od obiektu
odniesienia. Korzystanie z obcych danych w przypadku duzych obiektdw prowadzi do btedéw, ktore
moga duzo kosztowac. Autor niniejszego artykutu zaleca zaréwno firmom sprzatajacym jak i
zarzadcom budynkéw ustalanie wskaznikéow zaleznych od analizowanego obiektu i daje kilka
wskazowek.

Wskaznik podawany w m’/h informuje ile m’ powierzchni moze by¢ sprzatniete. Wskaznik ten zalezy jednak od
wielu czynnikow, ktérych nie mozna przeniesc z obiektu na obiekt w sakli 1:1.

Podczas ustalania wskaznikow mamy do czynienia z tak wieloma uwarunkowaniami, ze wszystkich ich
parametrow nie da sie zmiesci¢ w jednym opracowaniu. Wydajnos¢ sprzatania okreslajg nie tylko warunki
budowlane, ale przede wszystkim wyposazenie techniczne i personel sprzatajgcy. Wskazniki zawarte z reguty
w podpisanej umowie sg traktowane jako zrealizowane wodwczas, gdy zarzgdca budynku nie ma Zzadnych
uzasadnionych podstaw do narzekania.

Ustalone wskazniki trzeba zawsze dopasowac¢ do nowych warunkéw wowczas, gdy zmienia sie wyposazenie
wnetrz, czestotliwos¢ sprzatania, technologia sprzatania, wyktadziny podtogowe a takze zmiana uzytkowania
pomieszczenn! W takim samym stopniu dotyczy to wielkosci obiektu. Nie mozna stosowaé tych samych
wskaznikdow do mniejszych i do wiekszych obiektow.

! Pod pojeciem wskazniki nalezy rozumieé¢ przede wszystkim czas pracy, ale nie tylko. Wazne sg réwniez drogi,
rodzaje powierzchni itp.

Copyright REFA Bundesverband e.V. 1



Czy trzeba ustala¢ nowe wskazniki dla kazdego obiektu?

Firma odpowiadajaca za ustugi sprzatania musi sobie sama odpowiedzie¢ na to pytanie. Zasadniczo jednak juz
na poczatku nalezy rozwazy¢, jak wazne jest dane zlecenie i jak to swiadczy o Firmie, kiedy pewne wskazniki
ustala ona na miejscu. Autor niniejszego artykutu jest przekonany, ze taka postawa wywrze dobre wrazenie. Po
pierwsze firma sprzatajaca pokazuje swoje kompetencje a po drugie jeszcze przed ztozeniem oferty moze
nawigzac dobre relacje z zarzadcg budynku.

Ustugodawca ma poza tym mozliwosé szczegdtowej inspekcji obiektu, co nie zawsze jest praktykowane przy
sporzgdzaniu oferty.

Na obiekcie mozna przetestowa¢ wybor
srodkow czyszczacych i ich koncentracje.
Mozna tez zarejestrowac czas potrzebny na
pokonanie drogi pomiedzy sprzatanymi
obszarami i miejscami zasilania maszyn oraz
wyrzucania $smieci. Popatrzmy na to z innej
strony: ,Jak bardzo wydaje nam sie
profesjonalny warsztat samochodowy, ktéry po
uzyskaniu informacji od klienta, przeprowadza
probng jazde, po to by dokfadniej
zdiagnozowaé problem.” Im wiekszy obiekt,
tym bardziej trzeba zwrdci¢ uwage na
wskazniki.

W wyborze wfasciwej maszyny czyszczqcej
pomaga fachowa porada

Kiedy mozna siegnac po przyktadowe wskazniki?

To zalezy od tego skad pochodzg te wskazniki i kto chce z nich korzysta¢. Pomiedzy przekazujacym
a uzytkownikiem czesto wystepujg duze rdznice.

Organizujgcemu przetarg (zarzadcy obiektu) chodzi przede wszystkim o realistyczne wskazniki, ktére umozliwig
porownanie ofert. Chetnie korzysta on z przyktadowych wskaznikow, co pozwala mu na uzyskanie niezbednej
wiedzy.

Ustugodawcy powinni natomiast korzystac z przyktadowych wskaznikdéw jedynie pomocniczo. Kazdy zaktad jest
inaczej zorganizowany, ma inne struktury i inny standardy stosowanych srodkéw czyszczacych, wyposazenia
i personelu sprzagtajgcego. Nie mozna ich przenosic¢ 1:1 i zawsze trzeba dopasowac do danych warunkdéw.

Jak mozna ustali¢ wskazniki dla okreslonego obiektu?

Przed rozpoczeciem ustalania wskaznikdw nalezy najpierw ustali¢:

e czynnosci gtéwne (sprzatanie zwykte, sprzatanie od podstaw, sprzgtanie specjalne itd.)

e mozliwosci fizyczne pracownikdw sprzatajgcych

e wydajnos¢, rowniez wiek (zadowolenie i motywacja pracownikéow wptywajg na ich wydajnosc)

e wyszkolenie (lepiej wyszkolony i wiecej wiedzacy pracownik to lepsza jako$¢ sprzatania; regularne
szkolenia personelu sprzgtajgcego podnoszg ich kompetencje)

e zastosowanie sprzetu sprzatajacego i wyposazenie

e czasy drég w obiekcie

e czasy drég do miejsc napetniania i oprdzniania sSrodkéw czyszczacych, sktadowania narzedzi, maszyn a
takze wyrzucania Smieci i sktadowania surowcow wtérnych

e organizacja sprzatania (planowanie rewiru, jego wielkos¢, korzystanie z narzedzi)

e czynnosci poboczne / dodatkowe ($wiadczenia zalezne od dnia)

e  przerwy uwarunkowane przebiegiem, a takze czasy oczekiwania

e  przerwy zwigzane z zaktéceniami (np. alarm, uszkodzony doptyw lub optyw wody, uszkodzony waz itp.)

e przerwy na potrzeby osobiste (niestety ostatnio wlicza sie tu korzystanie z komarek!)

e odpoczynek
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Dane te postuzg nastepnie do ustalenia czasu gtdwnego, czasu odpoczynku i czasu uzupetniajgcego, co
w efekcie da czas jednostkowy, czyli oczekiwany wskaznik.

Jak w praktyce ustala sie wskazniki? Naszg uwage nalezy skupi¢ na czasie gtownym. Czas gtéwny sktada sie
z czynnosci podstawowych, czynnosci pobocznych i przerw uwarunkowanych przebiegiem. Jest to czas, ktéry
jest potrzebny pracownikowi sprzatajgcemu na wykonanie pracy w obiekcie.

Ustugodawca powinien ustali¢ wskazniki dla okreslonej grupy w obiekcie sktadajgcej sie z dwdch do trzech
pomieszczen. Na wiecej z reguty nie ma czasu.

Podczas pomiaréw czasu nalezy zwrdci¢ uwage na ponizsze zagadnienia.

Rejestrowanie danych o pomieszczeniach w celu otrzymania mozliwie realistycznych wartosci czaséow

Obowiazuje zasada: im wiecej tym lepiej. W praktyce sg to na ogdt dwa pomieszczenia. Chodzi o to, aby wybrac
takie pomieszczenia, ktére sg reprezentatywne dla prac wykonywanych podczas sprzatania. Jesli na przyktad
w biurowcu 80% stanowig biura o powierzchni 4Om2, w ktérych sg cztery stanowiska pracy, to wiasnie te
pomieszczania nalezy wybra¢ do pomiaru czasu.

Podobnie nalezy postepowac¢ w przypadku wyboru niezbednych maszyn. Najlepszym rozwigzaniem bedzie tu
wybér solidnego dostawcy maszyn czyszczgcych, ktéry jest w stanie jednoczesnie dostarczyé wiecej urzadzen,
co w przypadku duzych obiektow nie jest bez znaczenia.

Ustalenie technologii, metody i sposobu pracy

Po ustaleniu technologii pracy (np. sprzatanie na mokro lub na sucho) mozna podczas prébnego sprzatania
ustali¢, jaki sposdb pracy jest najlepszy w przypadku danego obiektu. Stosowanie do wybranego sposobu pracy
dobiera sie metode pracy.

Doradztwo w wyborze srodkéw czyszczacych i maszyn czyszczacych

Doradcy pracujacy u producentéw maszyn czyszczacych lub ich przedstawiciele potrafig dobra¢ najlepsze
maszyny na podstawie opisu obiektu.

Wyborze maszyn trzeba poswiecic¢ szczegdlng uwage. Mate rdznice w wyposazeniu maszyn mogg przetozyc sie
na duze rdéznice w okreslanych wskaznikach.
Dotyczy to na przyktad automatycznego
napetniania i dozowania, ulepszonego pada
wzgl. uchwytu pada albo systemu szczotek,
ktore oszczedzajg czas. Mniejsza ilos¢ maszyn
czyszczacych oznacza krétsze czasy zbrojenia
iczasy drdég, co nie jest bez znaczenia, jesli
decydujemy sie na korzystanie z maszyn.

Wskazniki  wydajnosci  zalezq rdwniez od
specjalistycznego wyposazenia stosowanego w
maszynych (zdjecie: HAKO)

Podobnie duzo uwagi nalezy poswieci¢ wyborze Srodkdw czyszczacych. Lepiej kierowac sie powiedzeniem ,jak
cos$ jest dobre do wszystkiego, to jest do niczego”. To, co sprawdzito sie w przypadku jednego obiektu, w innym
moze sie okazac nieprzydatne. W przypadku dtugich dréog do pomieszczen gospodarczych bedziemy mieli
zaledwie kilka rund, jesli uzyjemy gotowych roztworéw srodkéw czyszczacych. Unikniemy wtedy dodatkowych
czasOw zwigzanych z dozowaniem i napetnianiem spryskiwaczy.

Przeprowadzanie prébnego sprzatania

Najwazniejszym elementem ustalania czaséw jest przeprowadzenie probnego sprzatania. Zawsze powstaje
wtedy pytanie, kto ma przeprowadzi¢ prdobne sprzatanie: pracownik sprzatajgcy czy inna osoba (w matych
zaktadach sam witasciciel, kierownik obiektu albo fachowiec).
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Zleceniodawcom zaleca sie wziecie fachowca, zewnetrznego doradcy, ktéry ustali wskazniki dla danego
obiektu. Mozna przy okazji wyjasni¢, czy na przyktad hol ma by¢ ,tylko” zamiatany czy tez zmywany.

e Jak czesto nalezy przeprowadzac probne sprzqgtanie?

Doswiadczenie pokazato, ze nawet podczas ustalania czaséw jednostkowych pomieszczenia i tak trzeba
sprzatna¢ w catosci. To oznacza, ze zawsze potrzebne sg dwie osoby: jedna, ktéra sprzata i druga, ktéra notuje
czasy.

Aby uzyskac srednie wartosci mozliwie najbardziej zblizone do rzeczywistosci nalezy posprzataé trzykrotnie.
Z uzyskanych wartosci nalezy na koricu utworzy¢ srednig wartosc.

e (Czego nalezy przestrzegac podczas ustalania czaséw zbrojenia i czasow drég?

Czasy zbrojenia i czasy drog rdznig sie znacznie dla poszczegdlnych obiektéw i mogg by¢ prawdziwym
logistycznym problemem dla ustugodawcy. Ponadto pomieszczania moga by¢ od siebie znacznie oddalone i nie
posiadac stosownego pomieszczenia gospodarczego. Wtedy czasy drég majg duzy wptyw na wskazniki.

To samo dotyczy wyrzucania Smieci. Gdzie je wyrzucac? Czy w budynku lub na posesji s3 miejsca sktadowania,
gdzie pracownik moze odnies¢ smieci?

Nalezy zwrdci¢ uwage na czasy zbrojenia i czasy drég zwigzane z napetnianiem i oprdznianiem maszyn
czyszczacych. Czy w budynku sg systemy dozujace? Czy moze sg systemy szybkiego napetniania? Gdzie mozna
wyrzucié¢/wylaé nieczystosci ($mieci, brudna woda)?

W budynku, w ktorym ustugodawca jeszcze nie pracowat, trudno jest zainstalowa¢ maszyny, napetni¢ je
probnie tylko po to, by otrzymac rzeczywiste czasy. Mozna poméc sobie wykorzystujac w tym celu ,,posiadane”
budynki i tam wyprébowad interesujgce nas maszyny, niejako w tle mierzac drogi w nowym obiekcie. Nawet
przyblizona wartos¢ bedzie lepsza niz warto$¢ wzieta znikad i dajgca w efekcie nierealne wskazniki.

Konsekwencje braku lub ztych wskaznikéw

Im wiekszy jest obiekt bedacy przedmiotem oferty, tym bardziej niezbedne jest ustalenie wskaznikow na
miejscu. Jesli beda one znacznie odbiegaty od rzeczywistosci moze to doprowadzi¢ w efekcie do obnizenia
jakosci sprzatania lub do przekroczenia zaktadanych kosztéw, poniewaz przekroczony zostanie ustalony czas
sprzatania.

Wskazniki bywajg bardzo nietrafione. Jak inaczej bytoby mozliwe, aby ustugodawca — bez wczesniejszego
ustalania a chociazby sprawdzenia w rzeczywistosci — ustalit wskazniki sprzgtania pomieszczen, ktére rdznityby
sie od wiecej niz trzykrotnie od wskaznikdéw podawanych przez REFA.

Konsekwencjg takiego dziatania bedzie utrata obiektu przez ustugodawce podczas kolejnego przetargu.

Podsumowanie

Ustalenie wskaznikow sprzatania budynkéw sie optaca. Raz ustalone realne wskazniki dla danego obiektu
mozna zawsze rozszerzy¢ na pozostate pomieszczenia i zapewnic sobie tym samym optacalnos¢ inwestycji.
Wskazniki ustalane przez osoby trzecie, inng firme lub organizacje odnoszg sie do konkretnego obiektu. Ich
przeniesienie 1:1 na inny obiekt bez sprawdzenia wybranych parametréow prowadzi z reguty do nierealnych
wskaznikow.

Kazdy zarzadca budynku zyska, jesli poswieci swoéj czas i wysitek na ustalenia lub na zlecenie ustalenia
wskaznikéw albo nauczy sie ich ustalania. Jesli szkolenie bedzie dodatkowo potgczone z mozliwosciami
optymalizacji, wowczas mozna powiedzieé, ze obszar Facility Management zmierza w dobrym kierunku, ktéry
zaowocuje zmniejszeniem kosztow w przysztosci.
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