FACILITY MANAGEMENT JAKO INNOWACYJNA KONCEPCJA
ZARZADZANIA PROCESAMI POMOCNICZYMI

Leszek PRUSZKOWSKI

Streszczenie: Badania wykazuja, ze wlasciwe zarzadzanie procesami pomocniczymi moze
znaczaco przyczyni¢ si¢ do poprawy efektywnosci funkcjonowania przedsigbiorstwa.
Facility Management (FM) jako odrebna specjalnos¢ zawodowa ujawnila, ze istotne
rezerwy rozwojowe tkwia w zarzadzaniu procesami pomocniczymi w organizacji. W
ramach tej szybko rozwijajacej si¢ dyscypliny na menedzerach proceséw pomocniczych
cigzy olbrzymia odpowiedzialno$¢ za dostarczanie, utrzymanie i rozwoj réznorodnych
ustug, obejmujgcych zarzadzanie przestrzenia, zapewnienie sprawnosci infrastruktury
komunikacyjnej az po utrzymanie obiektow technicznych, administracj¢ i zarzadzanie
kontraktami.

Stowa kluczowe: zarzadzanie, zarzadzanie procesami pomocniczymi (Facility
Management), obstuga eksploatacyjna (maintenance).

Walka efektywnych przedsigbiorstw o doskonatos¢ i konkurencyjnosé
bedzie je w najblizszych latach zmuszac do koncentrowania uwagi na

wartosci wnoszonej przez stuzby wspomagania (funkcje pomocnicze).
/Jean Brilman, [3]/

1. Wprowadzenie

Organizacje gospodarcze zeby przetrwa¢ na rynku muszg nieustannie rozwija¢ sig.
Przecietno$¢ oznacza powolne staczanie si¢ po réwni pochylej, a na réwni pochylej
dominujacy ruch jest w dot [6]. W $§wiecie zdominowanym przez $wiatowe firmy-kolosy
nieustanie trwa poszukiwanie nowych szans na rozwoj w dziedzinie zarzadzania, skoro na
przestrzeni ostatnich lat wypracowano szczegodtowe procedury zarzadcze dla wigkszosci
obszarow funkcjonowania przedsigbiorstwa. Produkcja opiera si¢ na najnowszych
technologiach sterowanych komputerowo, najnowsze strategie i techniki marketingowe
osiagnety niewiarygodng skuteczno$¢. Zainteresowania badawcze coraz intensywniej
koncentruja si¢ na zarzadzaniu procesami pomocniczymi.

2. Pojecie Facility Management (FM)

W 1975 r. producenci mebli biurowych w USA znalezli si¢ w sytuacji olbrzymiej
konkurencji rynkowej. Wytwarzane produkty roznity si¢ tylko drobnymi szczegotami od
towaru konkurentow. Aby umocni¢ pozycje rynkows, po doktadnej analizie $rodowiska
uzytkownikow ich produktow stwierdzili, ze optymalne wykorzystanie produktu w duzej
mierze zalezy od specyfiki wlasciwego Srodowiska odbiorcow i funkcjonujacej w nim
organizacji pracy. Rozwineli wowczas strategic wyjasniania powigzan pomigdzy
udogodnieniami (facilities) charakteryzujacymi meble a produktywnos$cia uzytkowujacych
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je pracownikow biurowych. Juz w 1978 r. odbyla si¢ konferencja pt. Facilities Impact on
Productivity, ktora wypracowata podstawy dalszego rozwoju w USA.

Poczawszy od 1985 r. powstaja profesjonalne centra eksploatacji i konserwacji
budynkow. Ich oferta, sformutowana poczatkowo jako ,,Zarzadzanie budynkiem”, zaczyna
obejmowac eksploatacj¢, konserwacje i administrowanie.

W Wielkiej Brytanii dzigki wystapieniom pionieréw planowania przestrzennego,
zwlaszcza dr Francisa Duffy i profesora Johna Warthingtona [5], termin ,,Zarzadzanie
procesami pomocniczymi” (Facility Management) zyskat akceptacje i zostal przyjety przez
powstajace organizacje profesjonalne i edukacyjne. Akceptacja tego terminu byta bardzo
propagowana w Wielkiej Brytanii przez periodyk po§wigcony tej problematyce ,,Facilities”.
Od poczatku ,Facilities” zawieral regularne opisy na temat ekonomiki udogodnien.
Zainteresowanie tematyka i rosngce zapotrzebowanie na fachowa wiedz¢ doprowadzito do
wydania w formie ksigzkowej serii artykutdw pod wspbélng nazwg ,Rewizja
nieruchomosci”. Obecnie termin ,,udogodnienia” (facilities) obejmuje zardwno wiasciwosci
nieruchomosci jak i ushugi pomocnicze.

W 1996 r. Stowarzyszenie Niemieckiego Budownictwa Maszyn i Urzadzen (VDMA) z
Frankfurtu w wytycznej VDMA nr 24/196 ,Zarzadzanie budynkiem i zarzadzanie
udogodnieniami (Facility Management)” zdefiniowalo zarzadzanie budynkiem jako
element Facility Management [4]. We wspomnianej wytycznej w ramach Facility
Management sklasyfikowano §wiadczenia na rzecz wykorzystania budynkéw i
nieruchomosci w zakresie:

e technicznego zarzadzania budynkiem,

. infrastrukturalnego zarzadzania budynkiem,

e  komercyjnego zarzadzania budynkiem.

Interesujacy jest fakt, iz w rozwazaniach uwzglgdniono nie tylko §wiadczenia o charakterze
technicznym, lecz rowniez aspekty handlowe i serwis, ktore dotychczas kojarzono z
klasycznym zarzadzaniem nieruchomog$ciami.

Wiele krajow wypracowalo wiasne definicje Facility Management. Widoczne sa réznice
pomig¢dzy definicjami amerykanska, australijska, europejska.

Definicja amerykanska: Facility Management jest dziatalnoscig praktyczng polegajaca
na koordynacji fizykalnych wlasciwosci miejsca pracy, ludzi i pracy organizacji. FM
integruje tym samym zatozenia rynkowego zarzadzania przedsigbiorstwem, architektury i
nauk inzynieryjnych [4].

Definicja niemiecka: Facility Management stanowi caloSciowe strategiczne ramy
programéw koordynacyjnych stuzacych temu, by budynki, ich systemy i sktadniki byly
nieustannie gotowe do wykorzystania, by ich funkcjonalno$¢ byta zachowana, a one same
dostosowane do zmieniajacych si¢ wymogoéw organizacyjnych [4].

Definicja brytyjska I: Okreslenie udogodnienia (facility) w kontekscie biznesowym
zdefiniowane zostalo jako ,nieruchomos$ci 1 ustugi wspierajace wymagane do
przystosowania na rynku i ulatwienia dziatalnosci biznesowej” [8].

Facility Management to proces, dzigki ktéremu organizacja dostarcza i utrzymuje
wymagany zakres ustug wspierajacych na akceptowanym poziomie jakosci i po
odpowiednich kosztach w celu wyjscia naprzeciw potrzebom biznesu.

215



Definicja brytyjska II: Facility Management to proces, za pomoca ktorego organizacja
dostarcza 1 utrzymuje ustugi pomocnicze na poziomie umozliwiajagcym osiagnigcie
strategicznych celow [5].

Definicja British Institute of Facility Management (BIFM): Facility Management
jest integracja multidyscyplinarnych dzialan wewnatrz utworzonego otoczenia i
zarzadzania ich wplywem na ludzi i miejsce pracy.

Definicja australijska (Facility Management Associated of Australia): Facility
Management jest procedurg integracji zarzadzania ludzmi i procesu organizacji pracy z
infrastruktura fizyczng i baza materialng po to, aby wzmocni¢ dziatania zespotowe.

Definicja International Facility Management Association (IFMA): Facility
Management jest praktyczng koordynacja fizycznych miejsc pracy z ludzmi i
funkcjonowaniem organizacji. Integruje zasady administrowania biznesem, architekturg i
utrzymaniem obiektow technicznych.

Tab.1. Misja FM [9]
Jakosé Zapewni¢ ciagle ulepszanie wymagan operacyjnych w
obszarze nieruchomosci i ustug pomocniczych

Wartos¢ Dodawa¢ 1 utrzymywaé warto$¢ nieruchomosci w
obszarze rzeczywistego stanu i wkladu dla produkcji

Ryzyko Kontrolowaé wykonanie (np.: bezpieczenstwo,
wydajnos¢) i koszty oraz by¢ gotowym na zmiany.

Zrodto: Williams B.: Facilities Economics — Incorporating Premises Audits.
London1996, Building Economics Bureau

Pojecie FM rozszerza okreslenie ,misji Facility Management”, bedacej de facto
operacyjnym okre§leniem jej sensu. Kazdy pion organizacyjny w przedsigbiorstwie
powinien mie¢ sprecyzowana misj¢ wspierania gtownych celow biznesowych. Okreslenie
misji powinno zawsze odnosi¢ si¢ do celu korporacji i opisywaé intencje dostawcow
udogodnien. W podstawowym zakresie okre§lenie misji dzialu przedsicbiorstwa
zajmujacego si¢ udogodnieniami (facilities) powinno obejmowa¢ nieruchomosci, ustugi
pomocnicze, ryzyko, koszty iz miany. Przyktadowe okreslenie misji, jezeli chodzi o
udogodnienia moze by¢ nastgpujace:

,Dostarcza¢ 1 utrzymywaé budynki oraz ustugi wspierajagce proces podstawowy w
wymaganym standardzie w celu utatwienia i promowania produktywnosci biznesowej przy
minimalnym ryzyku dla efektywnosci i bezpieczenstwa personelu, profilaktycznej kontroli
finansowej i zarzadzaniu majatkiem trwatym, jak rowniez byé stale przygotowanym na
zmiany.”

3. Obszary aktywnosci przedsiebiorstwa w procesie kreowania wartosci
e  Podejscie funkcjonalne

Podejscie funkcjonalne jest reprezentowane przez metodg analizy wartos$ci. Na postawie
analizy potrzeb i wymagan S$rodowiska zewngtrznego oraz analizy zaobserwowanych
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mankamentéw systemu okresla si¢ jego funkcje zewngtrzne obejmujace funkcje
podstawowe oraz funkcje pomocnicze. Z reguly z potrzeb $rodowiska zewnetrznego
wynikaja funkcje podstawowe a z analizy mankamentéw i niedogodnosci w
funkcjonowaniu systemu wyprowadza si¢ funkcje pomocnicze. Po zdefiniowaniu funkcji
zewngetrznych (funkcji gléwnych oraz funkcji uzupetniajacych) opracowuje si¢ drzewo
funkcji, w ktorym niejednokrotnie zachodzi potrzeba gradowania funkcji na stopnie.
Chodzi szczeg6élnie o identyfikacje funkcji elementarnych. Narzedziem skutecznej
identyfikacji funkcji elementarnych sa techniki badania metod pracy, takie jak karty i
wykresy przebiegu czynno$ci, materiatow, dokumentéw dobierane w zaleznosci od
struktury analizowanego systemu organizacyjnego. Dalsze postgpowanie zmierza do
ustalenia kosztow spetnienia funkcji. Punktem wyj$cia jest tu okreslenie kosztéw funkcji
elementarnych. Nastepnie funkcje klasyfikuje si¢ ze wzgledu na wazno$é oraz z punktu
widzenia kosztow. Klasyfikacja funkcji stwarza podstawe do ich analizy. Analiza funkcji
pozwala sformulowaé funkcje konieczne oraz oceni¢ efektywnos$é dotychczasowego
rozwigzania. W razie poszukiwania wariantdw spetnienia funkcji najlepiej jest ,,wymazaé”
z pamigci badany system organizacyjny, aby si¢ oderwac od istniejacych rozwigzan i
uwolni¢ skrgpowang wyobrazni¢. Ponadto pozadane jest uwzglednienie wariantow
rozwigzan, jakie zostaly ujawnione w toku zbierania informacji zewnetrznych, a takze
rozwigzan uzyskanych w wyniku odwolania si¢ do metod heurystycznych. Metodami
heurystycznymi najczeSciej stosowanymi w analizie warto$ci systemow organizacyjnych
sa: ,,burza mézgow”, lista cech, analiza morfologiczna, synektyka i inne.

Zgromadzone warianty rozwigzan (spelnienia funkcji) nalezy oceni¢ w celu wylonienia
wariantéw najlepszych i najtanszych.

e  Podejscie czynnos$ciowe

Podejscie czynno$ciowe reprezentuje metoda tancucha wartosci. Metoda ta jest
koncepcja tworzenia wartos$ci, ujmujaca przedsigbiorstwo jako splot réznorodnych,
potaczonych ze sobg dziatan. Analiza tych dziatan ma stuzyé lepszemu zrozumieniu
mechanizmoéw powstawania kosztow oraz generowania wartosci. Lancuch wartosci
obrazuje dodawanie wartosci produktu, poczawszy od zmian na wejsciach systemu,
poprzez wykonywanie niezbgdnych operacji przetworczych, na sprzedazy i ushugach
posprzedaznych z nim zwigzanych skonczywszy. Analizujac poszczegdlne ,,ogniwa”
fancucha mozna okresli¢ miejsca, w ktdrych nie spetnia tego warunku. Dziatania zwigzane
z tworzeniem warto$ci M. Porter sprowadza do dwoch klas. Pierwsza stanowig dziatania
podstawowe, drugg dzialania pomocnicze.

Dziatania podstawowe prowadza do fizycznego wytworzenia produktu, jego sprzedazy i
dostawy do nabywcy oraz uruchomienia ustug serwisowych. M. Porter zalicza do nich:

1. logistyke wewnetrzna, a wigc obstuge, magazynowanie, kontrole zasoboéw, planowanie
transportu do dostawcow,

2. produkcje Iub przetwarzanie surowcoOw 1 potfabrykatow, funkcjonowanie i
utrzymywanie urzadzen, montaz, pakowanie, konfekcjonowanie

3. logistyke zewngtrzna, ktora obejmuje kompletowanie, magazynowanie, dystrybucje,

4. zbyt, na ktory sklada si¢ obstuga zamodwien, dobor sieci dystrybucji, reklama,
promocja, public relations

5. ushugi na rzecz klienta, a wigc serwis, instalowanie, naprawy, instruowanie,
dostarczanie czes$ci zamiennych.
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Dzialania pomocnicze sa prowadzone w odniesieniu do kazdego rodzaju dziatalnosci
podstawowej, jak to ma miejsce w przypadku zasobow ludzkich i organizacji, lub w
odniesieniu do niektorych, jak to jest w stosunku do pozostalych. Dzialania pomocnicze,
sprowadzone do czterech rodzajow obejmuja:

—  zaopatrzenie w surowce, materialy, wyposazenie i osprzet,

—  rozwoj technologiczny obejmujacy wiedzg, umiejetnosci, procedury, badania

rozwojowe, wdrazanie technologii,

—  zarzadzanie zasobami ludzkimi, na ktére skladaja sie: rekrutacja, integracja,

szkolenie i doskonalenie zawodowe, wynagradzanie i motywacja,

—  organizacja, a wigc kierowanie ogolne, planowanie, finanse, ksiegowos$¢, kontrola

zarzadzania, kontrola prawna, kontrola jakosci, przeptyw informacji.

e  Podejscie procesowe

Podejscie procesowe jest reprezentowane przez Facility Management. W podejsciu
procesowym przedsigbiorstwo stanowi pewng warto$¢ skladajacg si¢ z proceséw
podstawowych, dotyczacych gltéwnych obszarow aktywnosci. Uzupelniane s3 one przez
procesy pomocnicze o charakterze drugoplanowym dla prowadzonej dzialalnoSci
biznesowej. Bez tego wsparcia nie byloby mozliwe powstanie tzw. ,tancucha tworzenia
warto$ci”. Wyjasnienie wzajemnych zalezno$ci miedzy procesami nalezy poszukiwaé w
nastepujacych wymiarach:

AktywnoS$ci zasadnicze = dzialania kluczowe = procesy podstawowe
Aktywnosci zasadnicze opisujg cel przedsigbiorstwa, produktywno$¢ oraz proces tworzenia
warto$ci w przedsicbiorstwie.

Aktywnosci drugoplanowe = dzialania wspierajgce = procesy pomocnicze
Aktywnosci te opisujg wszelkie facilities, ktore sg potrzebne, by doszedt do skutku tancuch
tworzenia wartosci.

Facility Management jest zarzadzaniem procesami pomocniczymi przedsigbiorstwa
przemyslowego. Przez procesy te rozumie si¢ szereg nastgpujacych po sobie wzajemnie
powiazanych czynnosci. Przenoszac koncepcj¢ procesu na firmeg, przyjmujemy, ze kazde
dziatanie odbywajace si¢ w firmie ma charakter procesu. Wychodzac z tego punktu
widzenia, traktujemy przedsigbiorstwo jako zbior procesow, ktorych wspdlnym celem jest
zapewnienie odpowiedniego poziomu obstugi klienta. Klient jest bowiem zawsze ostatnim
etapem realizacji kazdego procesu. To wlasnie klient posiada srodki finansowe, ktére chce
pozyska¢ firma. W praktyce stosowane s3 trzy podstawowe narzedzia wspomagajace
zarzadzanie procesami pomocniczymi w przedsigbiorstwie:

- struktury organizacyjne zorientowane na proces

- zarzadzanie procesem

- zarzadzanie kosztami procesu [7].

4. Struktury organizacyjne zorientowane na proces

Korzy$ci z podejscia procesowego wydaja si¢ bezsporne, gtdéwnie z powodu
»zaniedbania” obszaru zarzadzania procesami pomocniczymi i tkwigce w nich rezerwy.
Podejscie procesowe umozliwia m.in. ustalenie czynnosci niepozadanych w procesie ze
wzgledu na generowane koszty oraz doktadne ustalenie wysokosci kosztow, ktore generuje
dotychczasowy proces. Pozwala w ramach reengineeringu, ograniczy¢ lub wyeliminowaé w
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zreorganizowanym procesie niepozadane czynnosci oraz ustali¢ oszczgdno$ci wynikajace z
reorganizacji procesu.
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Rys. 1. Procesy kluczowe i wspierajace
Zrédto: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-15

Dostrzec mozna zbiezno$¢ omawianego podej$cia z koncepcjami outsorcingu. Czgsto
niektdre procesy pomocnicze nie wnosza nic w proces produkcji poza generacjg kosztow.
Tak jest w przypadku utrzymania czystosci i estetyki wnetrz. Wowczas do wykonania
czynno$ci wchodzacych w sktad takich procesow poszukujemy rozwigzania, polegajacego
na wynajeciu firmy zewngtrznej (kierujac si¢ przy wyborze kontrahenta tansza oferta).
Podobny schemat obowigzuje w przypadku bardziej kosztotworczych proceséw takich jak
transport czy magazynowanie, a nawet produkcja catych podzespotow przez dostawcow
(dostawy catych moduléw w branzy samochodowej).

Jednym z gltéwnych powodéw wprowadzenia podziatu dziatalno$ci na ,kluczowe” i
»wspierajace” jest proba skoncentrowania uwagi zarzadéw organizacji na tych dzialaniach,
ktére tworza znaczng cze$¢ produktu finalnego. Nastepstwem tego aksjomatu jest
przekonanie, ze kazde dziatanie nie obejmujace lub nie wymagajace kluczowych
umiejetnosci mogltoby i powinno by¢ dostarczane i zarzadzane przez zewnetrznych
kontraktorow. Schemat na rys. 1 ukazuje zaleznosci zachodzace pomiedzy powigzaniami
organizacyjno-prawnymi przedsigbiorstwa z realizatorami procesOw pomocniczych a
ryzykiem biznesowym. W sytuacji posiadania przez przedsigbiorstwo wiasnych stuzb
wykonawczych ryzyko dzialalno$ci jest najmniejsze. Wraz z rozluznianiem formalnych
zaleznosci ryzyko prowadzenia dziatalno$ci rosnie. Dlatego przedsigbiorstwom
najbezpieczniej jest zrezygnowa¢ z samodzielnego prowadzenia tych funkcji
pomocniczych, ktorych ewentualna nieterminowa realizacja nie powoduje istotnych
konsekwencji dla dalszego funkcjonowania firmy. W wigkszoSci obszaréw $wiata
zachodniego recesja wczesnych lat dziewieédziesigtych zachecita wiele prywatnych i
publicznych koncernéw do koncepcji niekluczowych dziatan. W kazdym pojedynczym
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przypadku wymagane jest ustalenie rzeczywistych oszczgdnosci funkcjonowania
organizacji z tytulu wydzielenia na zewnatrz poszczegdlnych wydziatéw realizujacych
funkcje pomocnicze. Identyfikacja obnizki kosztéw powinna odbywaé si¢ rzetelnie, bez
odniesienia si¢ do powierzchownych opinii, dajac miarodajne oceny tym, ktorzy chca
jedynie wzmocni¢ lub pozbyé si¢ niektorych funkcji z zakresu dziatalnosci
przedsigbiorstwa. Dobre zarzadzanie procesami wspomagania powinno polega¢ na
identyfikowaniu potrzeb najwazniejszych klientow wewnetrznych, obmys$laniu procesow
zaspokajania ich oczekiwan i stosowaniu pomystow na nowe ushugi [3].

5. Organizacja FM w przedsi¢biorstwie

Podejscie tradycyjne. Do konca lat siedemdziesiatych duze organizacje gospodarcze
zatrudniaty bezposrednio caty personel zajmujacy si¢ procesami pomocniczymi
wspierajacymi gldwng dziatalno$é biznesowa. Dotyczylo to rowniez utrzymania ruchu czy
logistyki. Takie podejscie mialo wplyw na uksztaltowanie si¢ struktury organizacyjnej
przedstawionej na rys 2. W obrgbie organizacji pozostawat caty personel inzynieryjno-
technologiczny oraz podlegli mu pracownicy z bezposredniego wykonawstwa. W zakresie
proceséw pomocniczych stuzby te wykonywaly prawie calg prace, z wyjatkiem typowo
specjalistycznych zadan, takich jak na przyklad konserwacja dzwigu czy dostawa
materiatdéw niebezpiecznych.

Wewnetrzne
zarzadzanie procesami
pomocniczymi

Legenda
Whnetrze

Inzynieria/technologia -

Administratorzy I:l

»Outsorcingowane”
Kontrahenci O

Praca bezposrednia I

Rys. 2. Realizacja proceséw pomocniczych sitami wlasnymi-minimalny outsourcing
Zrbdlo: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-4

Podej$cie nowoczesne. Do potowy lat 80-tych wigkszo$¢ duzych przedsiebiorstw do
zarzadzania procesami pomocniczymi zaczela wykorzystywac outsourcing. W praktyce
uksztattowatly si¢ cztery wersje otsorcingu:

e , wyprowadzanie na zewnatrz” niektorych ustug w oparciu o oddzielne kontrakty,

e  wyprowadzanie na zewnatrz” wszystkich ustug w oparciu o oddzielne kontrakty,

e  kontraktacja w oparciu o kontrakt handlowy,

e  kontrakt typu menedzerskiego.
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Na schemacie przedstawionym na rys. 3. pewne dziatania nie-inzynierskie, takie jak
sprzatanie 1 ochrona sg przedmiotem outsourcingu, natomiast zadania, takie jak ogrzewanie,
klimatyzacja, ushugi elektryczne oraz naprawa i konserwacja obiektow technicznych
pozostaja w gestii wlasnych stuzb utrzymania ruchu.

Wewnetrzne
zarzadzanie procesami
pomocniczymi
_g_Le enda * 1

‘Whnetrze
|

,»Outsorcingowane”

Inzynieria/technologia

Administratorzy

Praca bezposrednia

j]oOnm

] Rys. 3. Outsourcing niektorych ustug
Zrbdto: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-5

Taka struktura posiada trzy gtéwne dostrzegalne zalety:

e  wyspecjalizowani kontrahenci moga wykona¢ swoja prace bez koniecznosci
prowadzenia wyznaczonego wewnetrznego nadzoru

e wewnetrzne zespoly utrzymania ruchu mogg szybko reagowa¢ na pilne
wymagania w zakresie serwisowania

e  glowny zespot zarzadzania utrzymaniem ruchu, logistyka, zabudowaniami moze
porzuci¢ swodj wizerunek ,niebieskich kotnierzykow” =zastepujac technikow,
inzynierow i technologéw nie wyspecjalizowanymi administratorami.

Jednakze do konca lat 80-tych wigkszos¢ wydziatdw w wickszych organizacjach
wygladata tak, jak to przedstawiono na schemacie rys. 4. W obrebie przedsigbiorstwa
pozostawatly zespoty specjalistow do rozwigzywania poszczegdlnych problemow, z catym
zakresem ustug dotyczacych ich wydzielonego obszaru odpowiedzialno$ci, S$wiadczonych
przez pojedynczych wyspecjalizowanych kontrahentow lub mate grupy specjalistow
pracujacych pod kontrola gtéwnego kontrahenta. Taka struktura rozwijata si¢, i nadal si¢
rozwija w Polsce w organizacjach postindustrialnych, w olbrzymich molochach przemystu
cigzkiego i maszynowego. Pozwala ona stuzbom wlasnym przedsigbiorstwa specjalizowac
si¢ w zarzadzaniu wydzielonymi procesami pomocniczymi jak utrzymanie ruchu, transport
i informatyka czy finanse.
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Rys. 4. Outsourcing prawie wszystkich ustug na zasadzie oddzielnych
lub ,,potaczonych” kontraktow
Zrodto: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-6

Kontraktacja handlowa (rys. 5), tj. zapewnienie z gory okreslonych ustug w zakresie np.
transportu, dostaw, obstugi czy serwisu rozliczana moze by¢ na zasadzie ustalonych
wczeséniej kwot ryczattowych, w oparciu o zatwierdzone stawki jednostkowe, lub przy
wykorzystaniu obu metod jednoczesnie.

Wewnetrzne
zarzadzanie procesami

pomocniczymi

Whetrze
[

Legenda »Outsorcingowane”

. Inzynieria/technologia 1 "

I:l Administratorzy

O Kontrahenci h
:> Kontrakty na grupy zadan
B ;. heznosrednia \

ﬂ::] Pomoc

Kontrahent

) Rys. 5. Outsourcing na zasadzie kontraktu handlowego
Zrodto: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-6
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Wada tego rozwiazania jest niebezpieczenstwo utraty przez przedsigbiorstwo kontroli
nad kosztem i jakoscig kontraktowanych ustug. W potaczeniu z nieuchronnymi pracami nie
przewidzianymi w harmonogramie, reklamacjami i konfliktami interesow zwigzanymi z
kontraktami ryczattowymi, szczegdlnego znaczenia nabiera proces zarzadzania zadaniami-
kontraktami stajac si¢ coraz bardziej popularng alternatywna.

Funkcje
inteligentnego

T klienta

Whnetrze

Legenda .
Legenda »Outsorcingowane” .,
-
. Inzvynieria/technologia Zarzadzanie ———
-
uslugami/agent
I:l Administratorzy zarzadzajacy
O Kontrahenci
© Kontrakty na grupy zadan &MM)
EEE  praca bezposrednia
q:h Pomoc

Rys. 6. Outsourcing na zasadzie kontraktu menedzerskiego
Zrodto: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-7

Proces przedstawiony na rys. 6 podobny jest do zasad kontraktowania kierownictwa.
Zasady te znajduja czesto zastosowanie przy zarzadzaniu budowa. Zarzadzanie procesami
pomocniczymi realizowane jest poprzez glownego kontrahenta zarzadzajacego.
Przedsigbiorstwo zobowigzane jest do wyptaty kwoty ryczattu, procentdw lub tez optat
zmiennych kontrahentowi lub firmie zarzadzajacej za zorganizowanie i zarzadzanie
zadaniami wedtug uzgodnionej specyfikacji i budzetu. Pracodawca czasami wchodzi w
bezposredni kontakt z poszczegdlnymi kontrahentami celem koordynacji $wiadczenia
ustugi. Gtowny kontrahent zarzadzajacy egzekwuje od poszczegdlnych kontrahentow
realizacj¢ zadan na podstawie kontraktu oraz jako placacy przedstawiciel i jest
zobowigzany do eliminacji powstajacych biezacych problemow

Rysunki 7 i 8 przedstawiaja dalsza ewolucje struktury organizacyjnej. Przedmiotem
kontraktu (handlowego na rys 9, albo menedzerskiego na rys 10) jest calo$¢ proceséw
pomocniczych, dzigki czemu mozliwe jest stworzenie w organizacji spdjnej koncepcji
zarzadzania procesami pomocniczymi (Facility Management).
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Rys. 7. Catkowity outsourcing proceséw pomocniczych — kontrakt handlowy
Zrbdlo: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-7
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Zrodto: Bernard Williams Associaties, Facilities Economics, Building Economics Bureau,
Bromley 1994, s. 2-7
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6. Podsumowanie

W przedstawionych powyzej rozwiazaniach najistotniejszym krokiem jest stworzenie
wewnetrznego zespotu do $wiadczenia ustug na zasadach bezposredniego zarzadzania,
ktory powinien zidentyfikowa¢ procesy czy obszary mozliwe do zastgpienia przez
kontrahentéw. Przed podjgciem ostatecznej decyzji o outsorcingu nalezy wykonaé ,test
rynkowy”, albo z niektorymi dzialtami handlowymi firmy — albo przez poréwnanie
korzystajac z ustug auditora.

Zarzadzanie ustugami zakontraktowanymi bezposrednio u poszczegdlnych dostawcow
realizowane jest przez zespdt samodzielnie lub z wykorzystaniem przedstawiciela
zarzadzajacego. W kazdym z przypadkow zarzadzajacy ustugami bedzie otrzymywac
zaplate za zarzadzanie, natomiast rozliczenie z dostawcami ustlug odbywac si¢ bedzie na
zasadzie zwrotu kosztow.
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