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ОБХВАТ НА ФМ УСЛУГИТЕ - EN 15221-4

×ɻʦʩʪʦʧʨʠʝʤʩʪʚʦ

Å ʀʥʬʦʨʤʘʮʠʦʥʝʥ ʮʝʥʪʲʨ

Å ʈʝʮʝʧʮʠʦʥʝʥ ʤʝʥʠʜʞʤʲʥʪ

Å ʂʝʪʲʨʠʥʛ

Å ʆʨʛʘʥʠʟʠʨʘʥʝ ʥʘ ʩʲʙʠʪʠʷ

Å ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʢʦʥʬʝʨʝʥʪʥʠʪʝ 

ʟʘʣʠ

×ʀʂʊ

Å ʀʊ ʩʠʛʫʨʥʦʩʪ ʠ ʟʘʱʠʪʘ

Å ʉʣʫʞʙʘ ʀʊ ʫʩʣʫʛʠ

Å ʀʊ ʪʨʝʥʠʥʛ

Å ʊʝʣʝʢʦʤ ʠ ʀʊ ʤʨʝʞʠ

×ʃʦʛʠʩʪʠʢʘ

Å ʃʦʛʠʩʪʠʢʘ

Å ʆʬʠʩ ʜʦʩʪʘʚʢʠ

Å ʄʝʥʠʜʞʤʲʥʪ ʥʘ ʜʦʢʫʤʝʥʪʘʮʠʷʪʘ

Å ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʘʚʪʦʧʘʨʢʘ

Å ʋʩʣʫʛʠ, ʩʚʲʨʟʘʥʠ ʩ ʙʠʟʥʝʩ 

ʧʲʪʫʚʘʥʠʷ

Å ʂʦʧʠʨʥʠ ʫʩʣʫʛʠ, ʧʦʱʝʥʩʢʠ ʫʩʣʫʛʠ 

ʠ ʚʲʪʨʝʰʥʘ ʜʠʩʪʨʠʙʫʮʠʷ

×ʇʨʦʩʪʨʘʥʩʪʚʦ

Å ʉʪʨʘʪʝʛʠʯʝʩʢʦ ʧʣʘʥʠʨʘʥʝ ʠ 

ʫʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʧʨʦʩʪʨʘʥʩʪʚʦ/ʧʣʦʱʠ

Å ʇʦʜʜʨʲʞʢʘ ʠ ʬʫʥʢʮʠʦʥʠʨʘʥʝ ʥʘ 

ʩʛʨʘʜʥʠʷ ʬʦʥʜ

Å ʇʦʜʜʨʲʞʢʘ ʠ ʬʫʥʢʮʠʦʥʠʨʘʥʝ ʥʘ 

ʪʝʭʥʠʯʝʩʢʘʪʘ ʠʥʬʨʘʩʪʨʫʢʪʫʨʘ

Å ɻʘʨʘʥʮʠʦʥʝʥ ʤʝʥʠʜʞʤʲʥʪ

Å ɽʥʝʨʛʠʝʥ/ʶʪʠʣʠʪʠ ʤʝʥʠʜʞʤʲʥʪ 

Å ɼʠʟʘʡʥʝʨʩʢʠ ʠ ʩʪʨʦʠʪʝʣʥʠ ʫʩʣʫʛʠ

Å ʋʩʪʦʡʯʠʚʦʩʪ

Å ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʢʨʠʟʠ

Å ʇʲʨʚʦʥʘʯʘʣʥʦ ʬʫʥʢʮʠʦʥʠʨʘʥʝ ʥʘ 

ʩʛʨʘʜʘʪʘ

Å ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʟʘʝʪʦʩʪʪʘ ʠ 

ʥʘʝʤʘʥʝʪʦ

×ʆʪʢʨʠʪʠ ʧʣʦʱʠ

Å ʆʟʝʣʝʥʷʚʘʥʝ

Å ʇʘʨʢʠʨʘʥʝ

Å ʇʦʜʜʨʲʞʢʘ ʦʪʢʨʠʪʠ ʧʣʦʱʠ

Å ɿʠʤʥʠ ʫʩʣʫʛʠ 

Хора и организация Пространство и инфраструктура

×ɿʋɹʉʆ

Å ɿʜʨʘʚʦʩʣʦʚʥʠ ʫʩʣʦʚʠʷ ʥʘ ʪʨʫʜ

Å ʆʧʘʟʚʘʥʝ ʥʘ ʦʢʦʣʥʘ ʩʨʝʜʘ

Å ʋʩʣʫʛʠ, ʩʚʲʨʟʘʥʠ ʩ ʙʝʟʦʧʘʩʥʦʩʪ ʠ 

ʩʠʛʫʨʥʦʩʪ

Å ɹʝʜʩʪʚʠʷ ʠ ʘʚʘʨʠʠ ïʧʣʘʥʠʨʘʥʝ ʠ 

ʚʲʟʩʪʘʥʦʚʷʚʘʥʝ 

Å ʉʧʘʟʚʘʥʝ ʥʘ ʥʦʨʤʘʪʠʚʥʘʪʘ ʙʘʟʘ

Å ʇʨʦʪʠʚʦʧʦʞʘʨʥʘ ʩʠʛʫʨʥʦʩʪ ʠ ʟʘʱʠʪʘ

×ɹʠʟʥʝʩ ʩʧʦʤʘʛʘʪʝʣʥʠ ʫ-ʛʠ

Å ɺʲʟʣʘʛʘʥʝ ʥʘ ʧʦʨʲʯʢʠ ʠ ʜʦʩʪʘʚʢʠ

Å ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʯʦʚʝʰʢʠʪʝ ʨʝʩʫʨʩʠ

Å ʌʠʥʘʥʩʠ

Å ʉʯʝʪʦʚʦʜʩʪʚʦ, ʢʦʥʪʨʦʣ ʠ ʦʪʯʠʪʘʥʝ

Å ʇʨʘʚʥʠ ʧʦʣʠʪʠʢʠ ʠ ʜʦʛʦʚʦʨʠ

Å ʄʘʨʢʝʪʠʥʛ

Å ʆʧʪʠʤʠʟʘʮʠʷ ʥʘ ʠʤʦʪʥʠʷ ʧʦʨʪʬʝʡʣ

Å ʇʨʦʬʝʩʠʦʥʘʣʥʠ  ʫʩʣʫʛʠ ʚ ʦʙʣʘʩʪʪʘ 

ʥʘ ʥʝʜʚʠʞʠʤʘʪʘ ʩʦʙʩʪʚʝʥʦʩʪ

Å ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʧʨʦʝʢʪʠ

×ʇʦʯʠʩʪʚʘʥʝ

Å ʇʦʯʠʩʪʚʘʥʝ

Å ʂʦʥʪʨʦʣ ʥʘ ʚʨʝʜʠʪʝʣʠʪʝ

Å ʇʨʘʥʝ, ʭʠʤ. ʯʠʩʪʝʥʝ

Å ʋʧʨʘʚʣʝʥʠʝ ʥʘ ʦʪʧʘʜʲʮʠʪʝ

×ʈʘʙʦʪʥʦ ʤʷʩʪʦ

Å ʄʝʥʠʜʞʤʲʥʪ ʥʘ ʨʘʙʦʪʥʦʪʦ ʤʷʩʪʦ

Å ʈʝʣʦʢʘʮʠʦʥʥʠ ʫʩʣʫʛʠ 

Å ʆʙʟʘʚʝʞʜʘʥʝ ʠ ʦʙʦʨʫʜʚʘʥʝ

Å ʉʠʛʥʘʣʠʟʘʮʠʷ

Å ɼʝʢʦʨʘʮʠʷ
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СТРУКТУРА НА ПОДДРЪЖКАТА 

Обслужване

• мерки за 
поддържане на 
желаното състояние 
на техническото 
оборудване и 
системите с оглед 
избягване на 
смущения в 
производствения 
процес, като напр. 
почистване, 
смазване, монтаж. 

Инспекция

• мерки за 
идентифициране и 
оценка на реалното 
състояние: експертен 
преглед на сгради, 
материална база и 
техническо 
оборудване: напр. 
измерване, тестване, 
анализ, оценка. 

Ремонт

• мерки за 
възстановяване на 
желаното състояние 
на сгради, 
материална база и 
техническо 
оборудване, 
посредством 
възстановяване или 
замяна на части след 
проведените 
инспекции: напр. 
подмяна или ремонт. 
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СТРАТЕГИИ ЗА ПОДДРЪЖКА 

Стратегия за 
поддръжка

Превантивна 
поддръжка

Периодична 
превантивна 
поддръжка

Поддръжка 
според 

състоянието  

Реактивна 
поддръжка

TCM



ПРЕДИМСТВА И НЕДОСТАТЪЦИ

ɺʠʜʦʚʝ ʧʦʜʜʨʲʞʢʘ ʇʨʝʜʠʤʩʪʚʘ ʅʝʜʦʩʪʘʪʲʮʠ 

ʈʝʘʢʪʠʚʥʘ ʧʦʜʜʨʲʞʢʘ 

¶ ʇʲʣʥʦ ʠʟʧʦʣʟʚʘʥʝ ʥʘ 
ʨʝʟʝʨʚʘ  ʟʘ ʠʟʭʘʙʷʚʘʥʝ ʚ 
ʨʘʤʢʠʪʝ ʥʘ ʞʠʟʥʝʥʠʷ 
ʮʠʢʲʣ ʥʘ ʜʘʜʝʥ 
ʢʦʤʧʦʥʝʥʪ 

¶ ʃʠʧʩʘ ʥʘ ʧʣʘʥʠʨʘʥʝ; 

¶ ʇʦʩʣʝʜʚʘʱʠ ʟʘʛʫʙʠ ʠ 
ʱʝʪʠ, ʧʨʦʠʟʪʠʯʘʱʠ ʦʪ 
ʧʨʝʢʲʩʚʘʥʝ ʥʘ 
ʧʨʦʠʟʚʦʜʩʪʚʦʪʦ/ʜʝʡʥʦʩʪʪʘ 

ʇʝʨʠʦʜʠʯʥʘ 
ʧʨʝʚʘʥʪʠʚʥʘ ʧʦʜʜʨʲʞʢʘ 

¶ ɺʠʩʦʢʘ ʥʘʜʝʞʜʥʦʩʪ; 

¶ ɺ̡ ʟʤʦʞʥʦʩʪ ʜʘ ʩʝ 
ʧʣʘʥʠʨʘ 

¶ ʇʦ-ʚʠʩʦʢʠ ʨʘʟʭʦʜʠ, ʟʘʱʦʪʦ 
ʥʝ ʦʪʯʠʪʘ ʨʝʟʝʨʚʘ ʟʘ 
ʠʟʭʘʙʷʚʘʥʝ  

ʇʦʜʜʨʲʞʢʘ ʩʧʦʨʝʜ 
ʩʲʩʪʦʷʥʠʝʪʦ (ʩʪʨʘʪʝʛʠʷ 
ʥʘ ʠʥʩʧʝʢʮʠʷʪʘ) 

¶ ɺʠʩʦʢʘ ʥʘʜʝʞʜʥʦʩʪ; 

¶ ɺ̡ ʟʤʦʞʥʦʩʪ ʜʘ ʩʝ 
ʧʣʘʥʠʨʘ 

¶ ʈʘʟʭʦʜʠ ʟʘ ʠʥʩʧʝʢʮʠʠ 
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УПРАВЛЕНИЕ НА ПРЕДСТАВЯНЕТО И 
ИЗПЪЛНЕНИЕТО

Ȭɖɚ əɑ ɘɚɒɑɞɑ ɐɌ ɔɓɘɑɜɔɞɑəɑɥɚ, əɑ 

ɘɚɒɑɞɑ ɔ ɐɌ ɏɚ ɟɛɜɌɎɗɫɎɌɞɑ.

ȴɓɘɑɜɎɌəɑɞɚɑɛɦɜɎɌɞɌɝɞɦɛɖɌɖɦɘɖɚəɞɜɚɗɌɔ

ɛɚɐɚɍɜɑəɔɑɞɚ. ȬɖɚəɑɘɚɒɑɞɑɐɌɔɓɘɑɜɔɞɑ

əɑɥɚ,əɑɘɚɒɑɞɑɐɌɏɚɜɌɓɍɑɜɑɞɑ. Ȭɖɚəɑɘɚɒɑ

ɐɌ ɜɌɓɍɑɜɑɞɑəɑɥɚ,əɑ ɘɚɒɑɞɑɐɌ ɏɚ

ɖɚəɞɜɚɗɔɜɌɞɑ. ȬɖɚəɑɘɚɒɑɞɑɐɌɖɚəɞɜɚɗɔɜɌɞɑ

əɑɥɚ,əɑɘɚɒɑɐɌɏɚɛɚɐɚɍɜɔɞɑ.
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КЛЮЧОВИ ПОКАЗАТЕЛИ НА 
ИЗПЪЛНЕНИЕТО (КПИ) ПРИ ПОДДРЪЖКА

%Планиранатаподдръжкаспрямореактивнатаподдръжка

€Разходизаподдръжканаимота/ 1м²РЗП/ 1наемателили
ползвател-€/кв.м

€Капиталовиразходинаимота/ 1м²РЗП-€/ м²

% Разходизаподдръжкаспряморазходизаподмянана
актива(RAV)

Ⱦɚɛ ȶȻȴ ɛɜɔ ɛɚɐɐɜɦɒɖɌ

ʌʠʥʘʥʩʠ

ʉʲʩʪʦʷʥʠʝ

ʇʦʜʜʨʲʞʢʘ

ɼʦʩʪʲʧʥʦʩʪ

ʋʪʠʣʠʟʘʮʠʷ 

ʂʘʯʝʩʪʚʦ

ʇʨʦʩʪʨʘʥʩʪʚʦ

ʋʩʪʦʡʯʠʚʦʩʪ

ʋʜʦʚʣʝʪʚʦʨʝʥʦʩʪ

ʇʨʦʜʫʢʪʠʚʥʦʩʪ
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КПИ ПРИ ПОДДРЪЖКАТА 
ВИСОКОКАЧЕСТВЕН ФМ

Описание Показател Описание Показател

% Състояние на съоръжението/актива 

индекс (ССИ)

< 0.05 # тренинг на персонал по поддръжката, 

годишно 

> 40 часа

# време за реакция по спешност < 15 мин. % разходи за поддръжка/разходи за 
подмяна (RAV)

3 %

% на продължителност на фактическия 

ремонт 

> 60% % на рекламации < 5%

% планирана поддръжка (ПП) / реактивна 

поддръжка (РП)

70 / 30 # средно времетраене на периода между 

две неизправности

Тенденция

% престой поради непланирана поддръжка < 2% % на неизправности с установена основна 

причина

> 75%

% изпълнение на графика на ПП > 95% % присъствие на ръководител на обекта –

времетраене

> 65%

% изпълнение на графика на РП > 90% % навременно зареждане на консумативи 

и резервни части

> 97%

% непланирани извънредни работни часове < 10% % качество на консумативи/части > 98%
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ТЕНДЕНЦИИ

Á Поддръжка според състоянието

Á Асет мениджмънт – ISO 55000

Á Дигитални и мобилни технологии

Á Системно обучение

WWW. TCAPITAL.BG
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