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WSTEP

LYSKUIJEMY
TOZSAMOSC

Polska Rada Facility Management,
firma doradztwa personalnego
Hays oraz serwis rekrutacyjny
Pracuj.pl potaczyty sity i wyko-
rzystujgc swoja wiedze oraz zaso-
by, przedstawiajg Panstwu pierw-
sze polskie opracowanie, w ktérym
wskazujemy podstawowe definicje
oraz opisujemy specyfike nowej
branzy w polskiej gospodarce,
ktéra cho¢ od wielu lat stanowi
istotnag gataz biznesowa, dajaca
zatrudnienie wielu osobom, nigdy
wczesniej nie zostata zdefiniowa-
na. Na polskim rynku jest to pewna
nowosé, natomiast w dojrzatych
gospodarkach (czyli np. w Europie
Zachodniej i Stanach Zjednoczo-
nych branza obstugi obiektéw
realizowana przez funkcje facility
management (FM) od lat jest
oddzielnym sektorem, odnoszacym
swoje sukcesy

Krzysztof Kogut

PREZES ZARZADU PRFM

Raport jest pierwszym tego typu pol-
skojezycznym opracowaniem, ktére
porzadkuje definicje, okresla ramy
dziatalnosci branzy, charakteryzuje ja.
Branza obstugi obiektéw, ktéra w
Znacznej mierze realizowana jest
przez ustugi typu facility mana-
gement, byta dotad rozproszona
wsréd innych dziedzin bizneso-
wych lub podzielona na pojedyn-
cze funkcje lub ustugi, takie jak
np. ochrona lub obstuga tech-
niczna budynkéw. Nigdy wczedniej
nie wystepowata w ramach jednego
sektora, specjalizujacego sie w do-
starczaniu ustug dla oséb i kazdego
rodzaju organizacji wykorzystuja-
cych kazdy typ fizycznego obiektu:
nieruchomosci, infrastruktury czy
budynkoéw. Nie istniata dotad prak-
tyka analizowania stanu zatrudnienia,
kluczowych trendéw w pracy

i ustugach oraz prognoz rozwoju.

Srodowisko firm swiadczqcych ustugi FM oraz zwigzanych
z nimi ekspertow juz od kilku lat starato sie wypracowac
najwazniejsze kryteria autonomii branzy, ktore jednak nie

bedq prostg kopiqg rozwigzarn znanych z innych gospodarek,
ale uwzgledniq specyfike polskiego rynku. Dzisiaj juz wie-
my, ze w FM pracuje w Polsce ponad 600 000 osob. Branza
obstugi obiektow zatrudnia wiecej 0sob niz firmy budowlane

| jest porownywalna do jednego z uznanych filarow polskiej
gospodarki, jakim jest branza transportowa i magazynowa.
Naszym celem jest nie tylko zdefiniowanie tego, kim jestesmy
i w jakiej dziatamy skali, ale przede wszystkim poinformowa-
nie o tym, jak strategiczne | kluczowe dla przedsiebiorstw sq

nasze ustugi.

www.prfm.pl lml] PRFM
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WSTEP

BRANZA OBStUCI
OBIEKTOW A FUNKCJIA
FACILITY MANAGEMENT

FM to ztozony ekosystem réznych ustug, wzajemnie potaczonych i wspdlnie
zarzadzanych. Méwimy o branzy i o biznesie jako obstudze obiektow,
realizowanych przez jednostki organizacyjne zajmujace sie FM, ktére
znajduja sie w kazdej organizacji najczesciej w dziatach administracji,
utrzymania i zarzadzania nieruchomosciami, oraz wsparcia biznesu.

FM dotyczy materialnego, rzeczywistego wymiaru organizacji, w ktérym
cztowiek i jego efektywnosc¢ sg najwazniegjsze. Z tej perspektywy FM staje sie
kluczowy dla kazdej firmy, zapewnia bowiem jej fizyczne funkcjonowanie.

1) WARTO ROZROZNIC:
2\ E N

Istotne jest réowniez wyrazniejsze rozréznienie dwoch
dziedzin czesto mylonych na polskim rynku a mianowicie
\8/ facility i property managementu.

FACILITY PROPERTY
MANAGEMENT MANAGEMENT
DOTYCZY OBIEKTU DOTYCZY WLASNOSCI
Celem jest nakierowanie na Celem jest kierowanie wartosci
zapewnienie fizycznego srodowi- nieruchomosci oraz zarabianie
ska do realizacji celéw organizacji. na niej.

WAZNE:

P Dla FM obiekt to narzedzie do realizacji celow biznesowych
ot o organizacji, ktéra go uzytkuje, to fizyczne miejsce zintegro-
S wane z ludZzmi i biznesem prowadzonym w jego ramach.

OBIEKT TO JEDNAK ZNACZNIE WIECEJ NIZ SAMA NIERUCHOMOS(C!
TO NIERUCHOMOSC WYKORZYSTYWANA PRZEZ ORGANIZACJE
DO REALIZACJI KONKRETNYCH CELOW BIZNESOWYCH.
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CZYNNIKI ILOSCIOWE

-

CZYNNIKI JAKOSCIOWE

WSTEP

NAIWAZNIEISZE WNIOSKI

630 rvs.

PRACOWNIKOW

WAZNY
SEKTOR

4£0%

KOSZTOW

Branza obstugi obiek-

téw zatrudnia 630 tys.

pracownikow.

= 550 tys. pracowni-
kow operacyjnych

= 80 tys. menedzeréow
i ekspertow.

EKSPERCI
W CENIE

Branza obstugi
obiektéw zatrudnia
wiecej oséb niz sektor
budowlany w Polsce
(450 tys.).

PROFESJONALISCI
POSZUKIWANI

Ustugi FM stanowia
nawet 40% wszystkich
kosztéw kazdej orga-
nizacji, ktora wykorzy-
stuje w swoim dziataniu
fizyczna przestrzen.

ZWIEKSZONE
ZAPOTRZEBOWANIE

Rosnie rola kompeten-
cji specjalistycznych

i mendzerskich w
branzy FM. Pandemia
COVID-19 stwarza nowe
role oraz wymusza lep-
sze zarzadzanie talen-
tami.

Profesjonalisci pracu-
Jjacy w branzy sa coraz
lepiej dopasowani do
biznesu, ktéry staje
sie bardziej efektywny.
To efekt rosnacych wy-
magan klientow, ktorzy
oczekuja eksperckiego
podejscia, wiedzy

i bardzo duzego
wsparcia biznesowego.

Pierwsze 6 miesiecy

2020 r. bardzo zwiekszy-
to zapotrzebowanie na
kompetencje i doswiad-
czenie wsréd kadr FM.
Pandemia staje sie moto-
rem rozwoju kompetencji
w branzy obstugi obiek-
tow. FM zaczyna dostar-
czac¢ nowa jakosc liderow
i specjalistow. To, co w
normalnych warunkach
zajetoby kilka lat, zmienito
sie w przeciggu zaledwie
kilku miesiecy.

www.prfm.pl l‘m PRFM
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REDAKCJA

KRZYSZTOF

KOGUT

KONSULTACJE BRANZOWE

2018/2020

TWORCY

KONSULTACJE MERYTORYCZNE
1 ZGODNOSC ZE STANDARDEM

ISO 4101

ZBIGNIEW
MAZUREK

ADAM POLANOWSKI
AGNIESZKA JASINSKA
AGNIESZKA KUROWIAK
ALEKSANDER SZYBILSKI
ALEKSANDRA DABROWSKA
ALICJA JANOWSKA
ANDRZEJ KOTARBA
ANDRZEJ ZALEGA
ANIELA PTAK

ANNA BORUCINSKA
ANNA WALIGORA
ARTUR PIELECH

ARTUR MORAWSKI
ARTUR TOMCZYK
BARTOSZ KWILMAN
BLAZEJ KOWALCZYK
CLINTON FAIRBANKS
DAGMARA SOLIK
DANIEL KWIATKOWSKI
DANIEL MALYSA
DARIUSZ KEPOWICZ
DAWID MIKOLAJCZEWSKI
DOROTA WISNIEWSKA
E. KRETKIEWICZ

EDYTA WOJCIK

EWA PTASZYNSKA
FABIAN CIESLIK
GRZEGORZ CIOCH
GRZEGORZ HELINSKI
GRZEGORZ PIORO
HUBERT SZYMANSKI
IAN VAN DER POOL
IWONA PEKALA

JACEK GOLA

JACEK POPIOLEK
JACEK WYWIJAS

JAN WO2ZNIAK
JAROSLAW FRACZEK
JAROSLAW GLAZER

m l‘m PRFM  www.prfm.pl

JAROSLAW RONC
JERZY DROZDZEWSKI
JESSICA CZETWERTYNSKA-
-GUIBOURGE

JOANNA IWANOWSKA
JOANNA KOZARZEWSKA
KAMIL KWIATKOWSKI
KARINA KREJA

KAROLINA DUDEK
KATARZYNA BLASZKIEWICZ
KATARZYNA JASZCZUK
KATARZYNA POLONIS
KONRAD MYSLINSKI
KRYSTYNA HELINSKA
KRZYSZTOF KOGUT
KRZYSZTOF NOWAK
KRZYSZTOF WOJCIECHOWSKI
LECH WODECKI

LUKASZ MILCZAREK
LUKASZ SILSKI

LUKASZ SIUDAK

MACIEJ BOGUCKI

MACIEJ MARKOWSKI
MACIEJ MIELECKI

MACIEJ WISNIEWSKI
MAGDALENA KNISZNER
MAGDALENA MAJCHRZAK
MAGDALENA ZHENG
MALGORZATA KLIMA
MARCEL POSMIK

MARCIN BISKUP

MARCIN DYNSKI

MARCIN SILSKI

MAREK KRAUZE

MAREK NOGIEC

MARIOLA DUDEK

MARIUSZ KOZICKI

MARTA LENARCZYK

MARTA ZGNILEC

MARTA ZGNILES
MARTYNA KRYJAN
MATEUSZ CZEKAJ
MICHAL NOWAK
MIKOLAJ KUSIAK
MIROSLAW ROMANIK
MONIKA KROL

NINA JASIEWICZ
NORBERT $LUSARCZYK
OLGA KIELAK

OLGA TARGONSKA
PATRYK GOLON

PAWEL DZIEDZINA
PAWEL ROZPONCZYK
PAWEL WISNIEWSKI
PIOTR ORLOWSKI

PIOTR SLOMKA
PRZEMYSLAW SWIATLOWSKI
RADOSLAW DABROWSKI
RAFAL BARANOWSKI
RAFAL JANISZ

RAFAL NASZCZYNSKI
RAJMUND WALAS
ROBERT BERLINSKI
ROBERT SLABY
SEWERYNA AFNASJEW
SLAWOMIR WEGLARZ
STAN MITCHELL

SYLWIA KANIA

SYLWIA SZPURKO
TADEUSZ SZTOP
TOMASZ LUSZCZEWSKI
TOMASZ PALKA
WALDEMAR TAMBORSKI
WALDEMAR TKACZYK
WIKTORIA BOZEK
WLODZIMIERZ GALECKI
WOJCIECH KRUPA
ZBIGNIEW MAZUREK
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ROZDZIAL 1

CZYM JEST
FUNKCJA

FACILITY
MANAGEMENT?

»FM TO FUNKCJA W ORGANIZACIJI
INTEGRUJACA LUDZI, MIEJSCA

1 PROCESY (1) W ZAGOSPODAROWANEJ
PRZESTRZENI (2) MAJACA NA CELU
POPRAWE JAKOSCI ZYCIA LUDZI (3)

| WYDAJNOSCI DZIALALNOSCI
GLOWNE]J (4)".

Aby lepiej zrozumiec€ definicje FM, rozktadamy
j3 na czynniki pierwsze na stronie 14
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FM TO
INTEGRALNA CZESC BIZNESU

FM to swiadczenie zintegrowanych
ustug utrzymania i zarzadzania
obiektami dla wszystkich branz

i sektoréw polskiej gospodarki.

W ostatnich latach branza prze-
chodzi ewolucje w kierunku zarza-
dzania i doradztwa. Zapewniamy
bezpieczenstwo i komfort, a nawet
wspotudziat w procesach biznesu.
Jestesmy partnerem wspierajagcym
funkcjonowanie obiektu i jego
uzytkownikéw. Smiato mozna
powiedzieé, ze jesteSmy wewnetrz-
nym elementem biznesu, struktury
oraz proceséw nhaszych klientow.

Z tych powodoéw swiadomosé
wielkiego znaczenia FM w gospo-
darce jest niezwykle wazna. Tylko
wowczas mozemy miec niebaga-
telny wptyw na wiele proceséw
gospodarczych czy spotecznych.
Jestesmy branza, ktéra kreuje i ob-
stuguje otoczenie i funkcjonowanie
przeréznych aktywnosci zawodo-
wych i prywatnych. Tylko poprzez
standaryzacje, spojnos¢ pojeciowa
i zdefiniowana jakos¢ okreslajaca
poszczegdlne obszary FM mozemy
miec¢ czynny udziat w planowaniu,
kreowaniu i realizacji celéw klien-
téw. Niniejszy raport jest bardzo
wartosciowy, poniewaz uswiadamia
nam wielkosé

i znaczenie FM, porzadkuje i definiu-
je zagadnienia, ktére generalnie byty
rozumiane przez branze, jednak nie-
rzadko w nieco odmienny sposéb.

Obecna sytuacja udowodnita,

ze W zarzadzaniu nieruchomoscia
trzeba liczy¢ sie z trudno przewidy-
walnymi sytuacjami kryzysowymi

i wystapieniem zdarzen niepozada-
nych. W takich momentach bardzo
istotne jest jednoczesne zarzadza-
nie wieloma procesami, tak aby moz-
na byto uzyskac¢ optymalny efekt

i szybkos¢ dziatania. Umozliwia

to model zintegrowany, ktérego
wyznacznikiem jest zsynchronizo-
wanie i kontrolowanie serwiséw

i ustug przez jedna osobe, sprawuja-
c3 opieke nad wszystkimi elementa-
mi zwigzanymi z funkcjonowaniem
obiektu oraz nad poszczegdlnymi
zespotami pracownikéw stacjonar-
nych i mobilnych. Obecna sytuacja
przyspiesza potrzeby zwigzane

Z zapewhieniem bezpieczenstwa.
To z kolei stanowi nowe wyzwania
dla branzy FM: dostarczenie nowych
technologii, zmiany trybu pracy na
model z wiekszym udziatem pracy
zdalnej, automatyzacji proceséw

i automatyzacji zbierania informacji
czy danych.

Daniel Kwiatkowski

WICEPREZES ZARZADU IMPEL SYNERGIES

www.impelsynergies.pl



- ROZDZIAL 1

CZYM JEST
FUNKCJA FACILITY
: MANAGEMENT?

FM to ztozony ekosystem roznych funkcii,
: wzajemnie potgczonych i wspolnie

zarzadzanych. Zgodnie z rekomendacja

Polskiej Rady Facility Management

gdy mowimy o:

[ ]
BRANZA FUNKCJA
TO FACILITY MANAGEMENT
OBSLUGA FACILITY
OBIEKTOW MANAGEMENT
mamy na mysli cata branze i biznes mamy na mysli funkcje, ustugi i ser-
realizujace obstuge proceséw gospo- wisy w roznym stopniu wzajemnego
darczych dla wszystkich typéw orga- Zzintegrowania zapewniajace najlepsze
nizacji wykorzystujacych do swojego mozliwe srodowisko zagospodarowa-

dziatania srodowisko zagospodarowane  ne do realizacji celéw organizacji.

Branza obstugi obiektow jest realizowana przez pojedyncze
ustugi typu facility services i zintegrowanga z natury rzeczy
funkcje FM. To szeroka kategoria, w ramach ktérej funkcjonu-
ja wszyscy dostawcy i odbiorcy, zaréwno produktow,

jak i ustug.

m l‘m PRFM  www.prfm.pl



FUNKCJA FM
DOPASOWUJE
MATERIALNY OBIEKT
WYKORZYSTYWANY
PRZEZ ORGANIZACIJE

DO JEJ POTRZEB | CELOW

WAZNE JEST ROWNIEZ
ROZROZNIENIE FACILITY
MANAGEMENTU
(DOTYCZACEGO OBIEKTU)

I PROPERTY MANAGEMENTU
(DOTYCZACE WLASNOSCI)

Ustugi te dotycza catego fizycznego
(obiekt: nieruchomosé, infrastruktu-
ra) wymiaru kazdej firmy i organizacji
oraz zapewniajg najlepsze srodowi-
sko pracy dla ludzi dziatajacych na
jej rzecz. Z tej perspektywy FM staje
sie kluczowy dla kazdej organizacji,
zapewnia jej bowiem fizyczne funk-
cjonowanie.

Istotne jest rowniez rozroznienie
dwoch dziedzin jakimi sa facility
management (dotyczace obiektu)
i property management (dotyczace
wiasnosci) . O ile celem PM jest
kreowanie wartosci nieruchomosci
i zarabianie na niej, to celem FM
jest zapewnienie srodowiska do
realizacji celéw organizacji, aby
poprawia¢ efektywno$é dziatalnosci
podstawowej i jakos¢ zycia ludzi.

ZWROC UWAGE:

Dla FM obiekt jako nieruchomos¢ nie jest celem samym w sobie,
ale stuzy przede wszystkim wytwarzaniu ustug lub produktéw.

www.prfm.pl lm” PRFM



NORMA ISO 41011

DEFINICIJA FM

Definicja uznawana przez PRFM to ttumaczenie i adaptacja miedzynarodowej
normy ISO 41011 dla facility managementu:

WERSJA ANGIELSKA

WERSJA POLSKA

“Organizational function which
integrates people, place

and process within the built
environment with the purpose
of improving the quality of life
of people and the productivity
of the core business”

»FM to funkcja w organizacji
integrujgca ludzi, miejsca

i procesy " w zagospodarowanej
przestrzeni ? majgca na celu
poprawe jakosci zycia ludzi ¥

i wydajnosci dziatalnosci

gtownej 4",

By w petni zrozumiec znaczenie terminu, warto jednak poznac¢ ttumaczenie
terminu facility management, ktére mogtoby wygladac tak:

FACILITY
MANAGEMENT

ZARZADZANIE
OBIEKTAMI

(s ]a)
oo
0o
oo

ZARZADZANIE
UDOGODNIENIAMI

ZARZADZANIE
OPTYMALIZACIA
PROCESOW

ZARZADZANIE
INFRASTRUKTURA

jesli wezmiemy pod
uwage materialny
przedmiot FM zwigzany
Z nieruchomosciami

i jego biznesowy cel
funkcjonowania.

jesli wezmiemy pod
uwage interes pracow-
nika i zbiér udogodnien
dla niego, mogacych
miec wymiar material-
ny (wygodne biurko),
jak i niematerialny (np.
ustuga corporate well-
ness, przedszkole przy
budynku).

Jesli wezmiemy pod
uwage procesowy

i stuzebny charakter FM
wzgledem podstawo-
wej dziatalnosci bizne-
sowej (ztozona ustuga,
np. otwarcie placéwki
w nowej lokalizacji).

jesli wezmiemy pod
uwage narzedzia,
urzadzenia i systemy
techniczne niezbedne
do nalezytego funkcjo-
nowania spoteczenstwa
i produkcyjnych dziatéw
gospodarki.



ROZDZIAL 1

OBIEKT
| JEGO INTEGRACJA

Obiekt to Scista integracja
trzech obszarow

Dlaczego obiekt?

Branza obstugi obiektow jest reali- Obiekt definiujemy jako zintegrowa-
zowana przez funkcje facility mana- Nna i zagospodarowana przestrzen
gement. Do tej pory nie istniata kla- wraz ze wszystkimi procesami re-
syfikacja tego obszaru i jej wyrazne alizowanymi w jej ramach. Jest on

powigzanie z FM. To podejscie wynika Scisle potaczony z ustugami wsparcia
z faktu, ze podmiotem realizacji funkcji ~ dostarczanymi na rzecz organizacji
FM s3 réznego rodzaju fizyczne obiek-  wykorzystujacej go do osiggania za-
ty, natomiast przedmiotem, cztowiek mierzonych celéw biznesowych.
oraz cele biznesowe organizacji. ktéra

wykorzystuje je do dziatania

RYS.1. NA OBIEKT SKLADAJA SIE:

LUDZIE

Uzytkownicy koncowi,
ich potrzeby oraz
wymagania.

PROCESY

Sfera ustug oraz
procesow dostar-
czanych pomiedzy
obszarem ludzi

i miejsc. Ich celem
jest wspieranie
ludzi i biznesu.

MIEJSCE

Fizyczna przestrzen
dostosowana

do wymogdw ludzi
i biznesu.

www.prfm.pl l‘m PRFM



ROZDZIAL 1

ZEBY ZROZUMIEC DEFINICJE FM,
ROZKELADAMY JA NA CZYNNIKI PIERWSZE

FM TO FUNKCJA W ORGANIZACIJI
INTEGRUJACA LUDZI, MIEJSCA | PROCESY...

FM to konkretna funkcja
w organizacji, realizo-
wana przez wydzielona
komorke organizacyjna,
firme zewnetrzna lub

w sposob hybrydowy.

l‘m PRFM  www.prfm.pl

FM to funkcja zarzadza-
Jjaca wieloma obszarami
wsparcia, m.in. ustuga-
mi obiektowymi, miej-
scami pracy, procesami,
budzetami, zespotami,
udogodnieniami, tan-
cuchem dostawcow,
systemami technicz-
nymi etc., a co za tym
idzie — to ztozony project
mManagement.

FM to przede wszystkim
integracja i konsolidacja
ustug, ludzi, budzetow

i procesow w jednym
spojnym osrodku decy-
zyjnym, ktory swiadczy
ustugi wsparcia dla biz-
nesu podstawowego na
wszystkich poziomach
funkcjonowania orga-
nizacji — strategicznym,
taktycznym i operacyj-
nym.



W ZAGOSPODAROWANEJ PRZESTRZENI...

FM to funkcja, za ktdrej pomoca
organizacja moze w sposob ciggty

i zdefiniowany oddziatywac na fizycz-
ny wymiar swojego funkcjonowania,
np. na infrastrukture techniczng,
portfel nieruchomosci, pojedyncze
budynki i obiekty, sSrodowisko pracy,
tereny zewnetrzne, przestrzen miej-
ska, ciagi komunikacyjne — drogi, tory,
porty, instalacje specjalistyczne, linie
produkcyjne etc. Wymagaja one statego
utrzymania i zarzgdzania wartoscia

Ww celu prowadzenia dziatalnosci gtowne;.

,Zagospodarowana przestrzen”
oznacza nie tylko tkanke miejska,
lecz kazdy aspekt fizycznej przestrzeni,
uzytkowany przez organizacje w celu
realizacji dziatan podstawowych, np.:

= powierzchnia biurowa — dziatanie
podstawowe: praca administracyjna

= komercyjny budynek biurowy —
dziatalnosc¢ podstawowa: najem
powierzchni

= skwer miejski — dziatanie podsta-
wowe: relaks i integracja obywateli

= drogi i pobocza - dziatalnos¢ pod-
stawowa: umozliwienie przejazdu

= linia produkcyjna — dziatalnos¢
podstawowa: produkcja

= obiekt sportowy — dziatalnos¢
podstawowa: organizacja wyda-
rzen sportowych.

www.prfm.pl l‘m PRFM



.MAJACA NA CELU
POPRAWE JAKOSCI ZYCIA LUDZI...

Cztowiek, jego komfort, zdrowie

i dobre samopoczucie s3 w centrum
zainteresowania FM. Celem nadrzed-
nym jest zatem sprawienie, by kazde-
mu cztowiekowi wykorzystujacemu
fizyczny wymiar organizacji (zagospo-
darowana przestrzen) zyto sie w nigj
dobrze i pracowato efektywnie.

Cele FM wynikaja z celow strategicz-
nych organizacji. Rolg szefa komorki
FM jest ich poznanie, odpowiednia
interpretacja oraz korelacja z trzema
podstawowymi poziomami zarza-
dzania i planowania w swojej organi-
zacji — strategicznym, taktycznym

i operacyjnym.

«.]l WYDAJINOSCI DZIALALNOSCI GLOWNEJ

Celem FM jest podnoszenie wy-
dajnosci i efektywnosci dziatalnosci
gtodwnej oraz dbatosc o ciagtose
prowadzenia biznesu (business conti-
nuity).

l‘m PRFM  www.prfm.pl

FM usprawnia dziatania w wielu wy-
miarach, przez co wptywa na prak-
tycznie kazdy aspekt funkcjonowania
organizacji.
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7an MENPRESA

OBJASNIENIE
DEFINICJ]

Cytowana powyzej definicja facility
managementu pochodzi z polskiej
normy nr PN-EN ISO 41011:2018-06
pt. ,Facility Management - Stow-
nictwo”. Jak wida¢ z nazwy, norma
ta jest relatywnie ,,$wieza”, a mimo
to mozna pokusic sie o rozwiniecie
niektorych definicji. | tak definicje
facility managementu mozemy
rozwinaé nastepujaco:

,Facility Management to funkcja w organi-
zacji integrujgca ludzi, miejsca, procesy

i technologie w ramach zagospodarowanej
przestrzeni. Jej celem jest poprawa jakosci
zycia ludzi z tej przestrzeni korzystajgcych

i wzrost efektywnosci prowadzonej w tej
przestrzeni dziatalnosci podstawowey.

Cel ten jest realizowany poprzez swiadcze-
nie i rozwoj uzgodnionych ustug wsparcia.”

Definicja bardzo podobna do tej
pierwotnej, ale dodajaca do klasycznej
Lrojki”, czyli ,ludzie — miejsca — pro-
cesy" dodatkowy wymiar, jakim jest
technologia. Wymiar, bez ktérego
profesjonalne swiadczenie ustug FM
wydaje sie niemozliwe. Potwierdzaja
to prowadzone przez miedzynarodowe
organizacje normalizujace (takie jak
ISO czy CEN) projekty kolejnych norm
dla branzy FM, w ktérych zwraca sie
uwage na potrzebe stosowania syste-
mow informatycznych — specjalistycz-
Nnego oprogramowania do zarzadzania
danymi, do zarzadzania komunikacja,

Zbigniew Mazurek

projektami, procesami itp. Ale tech-
nologia to nie tylko oprogramowanie.
To rowniez wykorzystanie w ustugach
FM nowoczesnych rozwigzan uta-
twiajacych prace lub poprawiajacych
bezpieczenstwo. | mozna tu wymienic
zastosowanie dronéw do patrolowania
rozlegtych obszarow (ochrona) lub
do inspekgji dachow (technika, odsnie-
zanie). To tylko maty wycinek istnienia
technologii w FM-ie. Warto wiec
rozszerzyc te pierwotng definicje.

A na rysunku mogtoby to wygladac
jak ponizej:

DZIALALNOSC PODSTAWOWA

&

—

A A A

USLUGI
WSPARCIA/
USLUGI FM
FACILITY MANAGEMENT
R I
MIEJSCA LUDZIE TECHNOLOGIA PROCESY

www.prfm.pl IIH PRFM



ROZDZIAL 1

JAKIE WARTOSCI
DLA ORGANIZACTI
GENERUJE FM?

LUDZIE OBIEKTY PROCESY

s \Wzrost satysfakcjiz pracy = Poprawa wizerunku = \Wsparcie dla elastycznosci

= \Wzrost kultury pracy obiektu = \Wsparcie innowagji

s \Wzrost produktywnosci = Wzrost wartosci obiektu = Zapewnienie niezawodno-

= \Wsparcie dla wspot- = Ograniczenie awarii Sci i ciggtosci biznesowej
pracy zespotow = \Wsparcie wspotpracy

s Podniesienie pomiedzy

komfortu pracy

WARTOSCI

DLA BIZNESU PODSTAWOWEGO

SRODOWISKO
EKONOMIA / BIZNES | OTOCZENIE
s Optymalizacja kosztow s Redukcja zanieczyszczenia
Swiadczenia ustug (energia, odpady)
s \Wzrost wartosci s Redukcja konsumpcji medidw
obiektow = \Wsparcie dla zrownowazone-
s |Lepsze zarzadzanie go rozwoju
ryzykiem finansowym = |epszy spoteczny odbidr
= Ksztattowanie organizacji (CSR)
wizerunku / marki m Zarzadzanie aspektami
= Zwiekszenie Srodowiskowymi
przychodow

m l‘m PRFM  www.prfm.pl
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ROZDZIAL 1

KONCEPCJA
PLANOWANIA | DOSTARCZANIA
UStuUaGl FM

RYS.2. MODEL REALIZACJI USLUG FM
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OKINI

FACILITY

POTRZEBA SILNEJ
INTEGRACIJI

Wedtug ostatnich, do$¢ ostroz-
nych szacunkoéw uzyskanych
podczas powszechnego liczenia
sie naszej branzy osiaggneliSmy
wynik zblizajacy sie do 700 tys. os6b
zatrudnionych w Polsce, w firmach
swiadczacych ustugi facility
management. To sg bardzo
ostrozne szacunki, z pewnoscia
jest nas wiece;...

Co to oznacza dla polskiej rzeczy-
wistosci biznesowej, ale takze dla
naszego Srodowiska biznesowego?
W mojej opinii oznacza to nie mniej,
nie wiecej tyle, ze nasza branza petni
powazna funkcje biznesowa, staje
sie wazna i musi zostac¢ coraz cze-
Sciej branza zauwazalna i dostrze-
gana. Ta znaczaca grupa pracowni-
kéw przynosi do polskiego budzetu
bardzo konkretne PKB i zastuguje
na docenienie. Oznacza to takze,

ze naszej branzy nalezy sie szacu-
nek biznesowy.

Liczba ta wzmacnia argument,

ze ustugi FM-u upowszechniajg sie

i praktycznie kazdy z nas z nich ko-
rzysta. To upowszechnienie zobowia-
zuje nasza branze do statego i zna-
czacego podnoszenia standardow

Swiadczonych ustug i standaryzacji
zasad dostarczania tych ustug. Temu
tez ma stuzy¢ Wielka Ksiega Facility
Management.

Aby standaryzacja i standardy ustug
facility management przebiegaty
procesowo i w sposéb zamierzony,
branza musi legitymowac sie wyso-
ka etyka biznesowa, stosowac uczci-
we praktyki, posiadaé¢ najwyzsze
kwalifikacje i kompetencje zatrud-
nianych pracownikdéw oraz kadry
managerskiej nizszego, Sredniego

i wysokiego szczebla. Bez kompe-
tencji i zaangazowania ludzi branzy
sens jej dziatania drastycznie stab-
nie. Zapotrzebowanie na scisle zde-
finiowane kompetencje jest kluczo-
we. Tylko w taki sposéb powodzenie
dziatania facility managementu
bedzie zagwarantowane. Do tego,
co pisze z petna Swiadomoscia tych
stéw jako przedstawiciel branzy,
szczerze i z ogromna pasja dazymy
poprzez dziatania podejmowane
branzowo, na podwdrkach naszych
firm, ale i na jednym, duzym

i wspdlnym, branzowym. Zycze nam
powodzenia, zwtaszcza, ze czas jest
zaskakujacy i wymagajacy...

Krystyna Helifnska

PREZES ZARZADU OKIN FACILITY POLSKA

www.okinfacility.pl
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ROZDZIAL 2

PODZIAL | KLASYFIKACJA
UStUG FM W BRANZY
OBStUGI OBIEKTOW

Analizowalismy dwa podej-
Scia do podziatu ustug

w Swiecie FM. Pierwszy po-
wstat w efekcie globalnego
badania przeprowadzonego
przez amerykanski oddziat
KPMG wsrdd najwiekszych
Swiatowych organizacji
zarzadzajacych ztozonymi
portfelami nieruchomosci.
Drugi model podziatu ustug
zostat zaproponowany przez
zarzad PRFM.

Niezmiernie ciesze sie, ze powstat

w Polsce raport o branzy, ktéra od lat
buduje swoja pozycje na rynku. Zdecy-
dowanie jest to oddzielny i wazny sek-
tor w naszej gospodarce, zatrudniajacy
630 tys. pracownikow. Bardzo cieszy
fakt, ze pomimo trwajacej pandemii
kluczowi dostawcy ustug odnotowali

Podziat dokonany przez amerykanski
oddziat KPMG opracowano w oparciu
0 analize potrzeb najwiekszych swia-
towych organizacji majacych globalne
portfele nieruchomosci, dziatajgcych
w roznych sektorach gospodarki.

Przypisy:

(1) Tab. 1. Gtowne kategorie potrzeb organi-
zacji i sposob ich zaspokajania przez dziaty
FM, za KPMG REFM Pulse Survey 2018.

(2) Zarzgdzanie procesowe obejmujgce
doskonalenie, dojrzatosc, ocene i mapowa-

nie procesow. (process management)

wzrosty swoich biznesoéw, a co naj-
wazniejsze jeszcze bardziej zaciesnili
partnerskie relacje ze swoimi klienta-
mi w celu szybkiego i efektywnego
reagowania W bardzo zmiennym oto-
czeniu dla poprawy komfortu i bez-
pieczenstwa uzytkownikow obiektow.

Maciej Dolny

lljﬂ PRFM www.prfm.pl



STRATEGIA MIEJSCA PRACY

WORKPLACE STRATEGY

MODEL DOSTARCZANIA USLUG

SERVICE DELIVERY MODEL

= Optymalizowanie wykorzystywanej

powierzchni wzgledem dziatan bizneso-

wych

= Wspieranie innowacyjnosci zespotdw,
wspotpracy i produktywnosci

= Wspieranie w pozyskiwaniu najlepszych
talentéw oraz ich lepsze dopasowanie
do biznesu

= Przewidywanie zapotrzebowania
na powierzchnie oraz udogodnienia

|

Centralizowanie i integracja ustug
w ramach jednego osrodka decyzyjnego

State wspieranie innowacyjnosci
w podnoszeniu jakosci catego
portfolio ustug

State doskonalenie modelu dostarczania
ustug (service delivery model)

Lepsze wykorzystanie pracownikow
operacyjnych i podniesienie ich
wydajnosci (wyjscie z modelu

|

GLOWNE KATEGORIE"

POTRZEB ORGANIZACJI | SPOSOB ICH
ZASPOKAJANIA PRZEZ DZIALY FM

STRATEGIA ZARZADZANIA
PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

REAL ESTATE MANAGEMENT PORTFOLIO MANAGEMENT

ZARZADZANIE PROCESOWE"

PROCESS MANAGEMENT

s Zarzadzanie nieruchomosciami
po akwizycjach iich optymalizacja

= Zarzadzanie nadmiarem niepotrzebnej
powierzchni i nieruchomosci

s Redukcja portfela nieruchomosci
lub jego gwattowne zwiekszenie

s Kreowanie strategicznego podejscia
w obszarze nieruchomosci wzgledem
przysztych potrzeb organizagji

Centralizacja zarzadzania procesow
Opisywanie procesoéw i ich katalogowanie
Poprawa nieefektywnych procesow

Zarzadzanie biznesem operacyjnym
w odpowiednio zdefiniowanych silosach
procesowych

Uzupetnienie brakoéw w procesach

Zarzadzanie danymi, mierzenie wynikow
i kreowanie rekomendacji usprawniaja-
cych zarzadzanie procesowe

State mapowanie proceséw i ich dosko-
nalenie wraz ze zmianami w organizacji

Zarzadzanie odpowiedzialnoscia
Za procesy pozostawione bez wyraznego
przywodztwa czy przynaleznosci

www.prfm.pl l‘J” PRFM
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serwis

DOSTAWCA MULTIBRANZOWY
ROZWIAZANIE DLA
DUZYCH PRZEDSIEBIORSTW

Zarzadcy nieruchomosci wielkopo-
wierzchniowych, takich jak parki
handlowe czy obiekty sportowe,
oraz kierownicy w zaktadach prze-
mystowych mierzg sie z wieloma
wyzwahiami. Ich zadaniem jest nie
tylko zapewnienie ustug mieszcza-
cych sie bezposrednio w zakresie
facility managementu, ale réwniez
takich, ktore wykraczaja poza

to pojecie.

Jest to gtéwnie odbidr i zagospoda-
rowanie odpaddw oraz utrzymanie
infrastruktury wokdt obiektow, na
ktore sktada sie zapewnienie czystosci
i porzadku parkingoéw, drog wewnetrz-
nych i chodnikéw oraz efektywnego
funkcjonowania infrastruktury oswie-
tleniowej. Majac na co dzien do czy-
nienia z tak réznymi i wymagajacymi,
a jednoczesnie kluczowymi dla funk-
cjonowania obiektéw ustugami, warto
postawi¢ na kontakt ze specjalista,
ktory moze pochwali¢ sie szerokim
doswiadczeniem oraz bogatym port-
folio w kazdym z wyszczegodlnionych
obszaréw dziatalnosci.

FBSerwis SA realizuje kontrakty obej-
mujace utrzymanie techniczne obiek-
tow (m.in. Sad Najwyzszy w Warsza-
wie, Port Gdansk), ustugi w zakresie
gospodarki odpadami (odbidr i zago-

l‘m PRFM www.prfm.pl

spodarowanie odpaddw) i utrzymania
czystosci. Realizuje rowniez projekty
modernizacji infrastruktury oswietle-
niowej oraz biezacego utrzymania ok.
1500 km drég krajowych i autostrad,
drég wojewodzkich, parkingdw oraz
parkow logistycznych (odsniezanie,
sprzatanie).

Dzieki naszemu doswiadczeniu, struk-
turze obejmujacej inzynierdw, specjali-
stow | fachowcow, a takze znajomosci
lokalnych rynkéw, mozemy oferowac
klientom ustugi bedace odpowiedzia
na wiekszosc¢ potrzeb zarzadcow
duzych obiektow.

Korzysci z wyboru multibranzowego
dostawcy ustug jest wiele: poczawszy
od efektu synergii (jeden doradca
klienta, efektywne wykorzystanie
pracownikéw), na komforcie zarzadcy
konczac — wszystkie potrzeby mozna
zgtaszac jednemu partnerowi i przeka-
za¢ mu czesc ze swoich obowigzkow,
takich jak np. poszukiwanie podwy-
konawcy, wybor producenta pojem-
nikow na odpady czy opraw oswie-
tleniowych. Nieoceniona jest rowniez
wiedza merytoryczna, dzieki ktorej
dostawca multibranzowy jest w stanie
zaproponowac rozwigzania dopasowa-
ne do indywidualnych potrzeb kazde-
go klienta.

DYREKTOR DYWIZJI UTRZYMANIA INFRASTRUKTURY,
CZLONEK ZARZADU FBSERWIS SA

wass WWW.fbserwis.pl



ROZDZIAL 2

PODZIAL USLUG
W SWIECIE FM

PODEJSCIE 1

Typowy rozktad aktywnosci w FM z podziatem na procesy i ustugi najczesciej
outsourcowane i zarzadzane w ramach wewnetrznych zespotow.

TECHNICZNE
UTRZYMANIE
OBIEKTOW

MIEKKIE
USLUGI
WSPARCIA

ZARZADZANIE
PROJEKTAMI
BUDOWLANYMI
1 REMONTAMI

USLUGI DLA
NIERUCHOMOSCI

nakierowane przede
wszystkim na prawidtowe
utrzymanie budynkow i
systemow technicznych

nakierowane przede
wszystkim na bezpieczen-
stwo i komfort cztowieka
W organizagji

o ile nie stanowi dziatalnosci
podstawowej w rozpatry-
wanej organizagji

o ile nie stanowig dziatalno-
Sci podstawowej w rozpa-
trywanej organizagji

ZARZADZANE WEWNATRZ ORGANIZACII

= strategia i polityka

= procedury utrzymania
technicznego

m zarzadzanie ryzykiem
i zgodnosciag prawna

= kontraktowanie i zarzadza-
nie dostawcami

= zarzadzanie wydajnoscig
dostawcow

strategia i polityka

standardy bezpieczenstwa
standardy ochrony
zarzadzanie zapotrzebowa-
niem na udogodnienia wsréd
wszystkich interesariuszy

= strategia i polityka

= Wybor dostawcow
i kontraktowanie

= zarzadzanie wydajnoscia
dostawcow

= zarzadzanie budzetem
projektu

m  zarzadzanie ryzykiem
i zgodnoscia prawna

= strategia i polityka

= strategia portfolio
nieruchomosci

= wWybor i akceptacja
posrednikow

= akceptacja warun-
kow transakgcji

= zarzadzanie
procedurami budzetowymi

= nadzor nad zgodnoscig
prawna (compliance)

ZLECANE NA ZEWNATRZ LUB WSPOLDZIELONE

= utrzymanie techniczne
i konserwacje

= utrzymanie prewencyjne

= utrzymanie systemow
budynkowych (np HVAC)

= mechanika i elektryka

» zarzadzanie energia i mediami

m zarzadzanie liniami
produkeyjnymi

= specjalistyczne czyszczenie
systemow technologicznych

= ochrona przeciwpozarowa

» zarzadzanie bezpieczen-
stwem wind i dzwigow

= utrzymanie instalacji ppoz.

= utrzymanie instalacji pod-
trzymujacych zycie

= utrzymanie systemow
gasniczych

= utrzymanie systemow CMMS

= ustugi remontowe - ciesla,
hydraulik, malarz budynkowy

= Wywoz Smieci

m zarzadzanie przestrzenia

= niewielkie remonty
i przebudowy

» zarzadzanie kontraktami

» zarzadzanie krytycznymi
systemami zasilania

utrzymanie czystosci
zwalczanie szkodnikow
zarzadzanie odpadami

i recykling

odzwierny, sprzataczka
ustugi kurierskie

call center

catering

ochrona fizyczna

recepcja i concierge
zarzadzanie kancelaria
zarzadzanie telekonferen-
cjami

przeprowadzkKi

wysytka odbior (logistyka)
—oile nie core

= projektowanie przestrzeni

m  Zarzadzanie projektem
budowlanym
= planowanie projektu
= Wybor oferentow
= Wybor standardéw i spe-
cyfikacji budowlanych
= nadzor nad zewnetrzny-
mi firmami projektowymi
= commissioning
m Zarzadzanie przestrzenia
= planowanie przestrzeni
m zarzadzanie przepro-
wadzkami
s Szacowanie i kosztorysowa-
nie
» studia wykonalnosci
= konsulting inzynieryjny
m inzynieria Srodowiskowa
m konsulting architektoniczny
= Procesy budowlane
m zarzadzanie proce-
sem budowlanym
= Wybdr podwykonawcow

= Transakcje i posrednictwo

= ustugi posrednictwa
i brokerki

= analizy rynkowe

= nNajem

m nabycie i dysponowa-
nie

= podnajem

s planowanie i zarzadzanie
portfolio nieruchomosci
i wsparcie strategii

m Zarzadzanie najmem

m zarzadzanie czynszami
i ptatnosciami

m pobieranie czynszow
od podnajemcow

m uzgadnianie kosztow
wspolnych

= audyt umow najmu

m zarzadzanie ubezpie-
czeniami

Przypisy:
(1) KPMG PULS SURVEY 2018

www.prfm.pl l‘m PRFM
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ROZDZIAL 2

PODZIAL USLUG
W SWIECIE FM

PODEJSCIE 2

Polski podziat ustug, zbudowany w efekcie wspdtpracy PRFM i Zbigniewa
Mazurka na podstawie najwazniejszych trendoéw i wnioskéw pochodzacych
Z prac w komisjach normalizacyjnych przy Polskim Komitecie Normalizacyjnym.

WYJASNIENIE:
FUNKCJE NIERUCHOMOSCI, LUDZIE
CENTRALNE OBIEKTY, 1 ORGANIZACIA
POWIERZCHNIE

1 INFRASTRUKTURA

Funkcje zarzadcze.
Mozna powiedziec,

ze to prawdziwy FM.
Zwiagzane silnie z umiejet-
nosciami menedzerski-
mi i szczegdlnie istotne
ze wzgledu na planowa-
nie, kontraktowanie oraz
zarzadzanie pojedyn-
czymi ustugami (facility
services) lub rozproszo-
nymi dostawcami.

l‘m PRFM  www.prfm.pl

Ustugi dla materialne-
go Wymiaru organizagji
— gtownie budynkow.
Celem ustug dla tego
obszaru jest zapew-
nienie odpowiedniego
srodowiska produkcyj-
nego dla biznesu pod-
stawowego. Obiekty sa
zatem narzedziem, a nie
celem samym w sobie.
To wazne, bowiem FM
tym rézni sie od innych
dziedzin zwigzanych

Z zarzadzaniem i utrzy-
mManiem nieruchomo-
Sciami, ze petni stuzebna
funkcje wzgledem bizne-
su podstawowego i ludzi
wykorzystujacych obiekt
do swojego dziatania.

Wszystkie ustugi swiad-
Czone przez organizacje
na rzecz ludzi, pracow-
nikow, kontrahentéw,
gosci, klientow, podwy-
konawcow etc,, czylidla
0s0b pozostajacych

w relacji z organizacja.

Ich celem jest zwiek-
szenie komfortu pracy,
bezpieczenstwa i jakosci
przebywania w budynku.
Ustugi o rosnacym zna-
czeniu bowiem w sposob
miekki oddziatuja na
prace i sposodb postrze-
gania organizacji przez
otoczenie.
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OGROMNY WPLYW

NA PKB POLSKI

Wedtug réznych szacunkéw we
wspoitczesnych gospodarkach
facility management odpowiada
za tworzenie od 4 do 8% PKB. W
Polsce branza ta zatrudnia 630 tys.
oséb, a odbiorcami jej ustug jest
praktycznie kazdy z nas.

FM jest waznym elementem naszego
codziennego funkcjonowania nie tylko
dlatego, ze stoja za nim imponujace
liczby, nie tylko dlatego, ze stuzy efek-
tywnosci (rowniez kosztowej) organi-
zacji (firm, urzedow, spotdzielni etc)),
ale przede wszystkim dlatego, ze pod-
nosi jakos¢ naszego zycia. To kluczowy
whniosek ptynacy z omawianej

w materiale definicji, bo cho¢ FM
zwykle kojarzy sie nam z nieruchomo-
Sciami, kosztami, zyskami, sprawno-
Scig organizacji i procesow, to w jego
centrum sa ludzie: klienci, interesanci,
pacjenci, pracownicy, mieszkancy itd.
oraz ich dobrostan.

A skoro to tak wazna funkcja, warto
podkreslic¢ istote drugiego cztonu
nazwy facility management — zarza-
dzanie. FM to nie tylko konkretne
zadania, ustugi, zakupy, rozliczenia.
FM to przede wszystkim analizowanie,
przewidywanie, myslenie strategiczne,

planowanie / budzetowanie, projek-
towanie, monitorowanie, badanie,
korygowanie / zmienianie. Dziedzina
ta wymaga nie tylko wiedzy fachowej, c
ale takze silnych kompetencji zarzad-
czych, kreatywnosci, innowacyjnosci,
wrazliwosci i ciagtego Sledzenia in-
nowacji technologicznych w branzy.
Aby dostarczac optymalne rezultaty
lity management potrzebuje silnego
umocowania zarowno w hierarchii
zarzadczej, jak i w hierarchii celow
organizacji. Bez tego fachowa wiedza,
kompetencje i doswiadczenie kadr FM
nie beda optymalnie wykorzystane.

Jako dostawca ustug FM z 24-letnim
stazem stawiamy na dialog, efektywna
komunikacje i integracje funkcjonal-
na z naszymi klientami. Zapewniamy
nie tylko ustuge, ale rowniez komplet
informacji zarzadczych i wsparcie sys-
temowe. Rozpoczynamy wspotprace
od poznania i zrozumienia organizacji
naszych klientéw oraz ich aspiracji, by
dzielac sie doswiadczeniem i know-
-how, maéc wspdttworzyc rozwiazania
zapewniajace realizacje celow i po-
prawiajace jakosc srodowiska pracy,
miejsca spedzania wolnego czasu

i zamieszkania.

PREZES ZARZADU PZN FACILITY MANAGEMENT

www.pzn.com.pl

www.prfm.pl 'mﬂ PRFM
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Funkcje Planowanie Klienci Zréwnowazony

centralne strategiczne rozwoj

* Komunikacja

* Spotkania okresowe
* Raporty operacyjne i zarzgdcze

Strategia i polityka
Strategiczne doradztwo FM
Strategia business continuity « Zarzgdzanie cyklem zycia

Procedury nieruchomosci
Standardy ..

Biznesplan

Stratgia portoflio nieruchomosci
Postepowania i kankursy ofert
Wybdr i doskonalenie modelu

* Ekonomiczne uzytkowanie
budynkdw i powierzchni

)

* System zarzgdzania jakoscig
* Normy, wytyczne, certyfikacje

dostarczania ustug

ﬂ} INTEGRACJA FM
\4 4 4
0 By osor BY Loz JRE

<=

Nieruchomosci, obiekty, powierzchnie i inf

Tereny

Nieruchomosc¢ Technika m

Nabycie (budowa, * Eksploatacja, utrzymanie * Energia elektryczna
zakup, wynajem) i konserwacja budynku, e Ogrzewanie o Trawniki « Drogi, Chodniki,

zielone

* Wymiany i remonty instalacji i urzadzen * Chtodzenie * Drzewa Place, Rampy

* Modernizacje e Serwis dzienny ¢ Woda o Krzewy « Utrzymanie letnie
i dostosowania * Inzynieria techniczna * Scieki  Klomby « Utrzymanie

e Zarzgdzanie * Instalacje i urzgdzenie * Media przemystowe zimowe

* Optymalizacja portfela  krytyczne (oleje, smary, gazy,

Zbycie

Srodowisko przemystowe
Specjalistyczne

ptyny....)
Zarzadzanie mediami

* Zewnetrzne
* Wewnetrzne
* Dachowe

Zagospodarowanie powierzchni Tereny zewnetrzne

Dodatkowe
powierzchnie

¢ Wiaty, magazyny
* Inne, czesciowo
przykryte obiekty

anie

28

programy * Odnawialne Zradta
Energii - -
Biezqgce Specjalistyczne
* Wewnetrzne .

Miejsce pracy

Oznakowanie

* Meble

* Wyposazenie
i dostosowanie * Obiekty

* Sygnalizacja
¢ Oznakowanie
* Planowanie wewnetrzne

wykorzystania

dekoracyjne
e Kwiaty i rosliny

Ustugi remontowe i konstrukcyjne

* Zarzqdzanie projektem

* Standardy izynieryjne

* Oddanie do uzytkowania

* Przewidywanie kosztéw (estimating)

 Design, architekura, inzyniera projektéw
 Zarzqdzanie procesem budowlanym / remontowym

lljﬂ PRFM  www.prfm.pl

Toalety, umywalnie,
szatnie, ..

Kaciki kuchenne, sale
konferencyjne
Serwis dzienny
Strefa wejsciowa
Odpady

Dezynfekcja, dezynsekeja, deratyzacja
Zewnetrzne

Przemystowe (linie prod., malarnie, ..)
Po pozarze, po zadymieniu, po zalaniu,
po dewastacji, ...

Strefy specjalne

Elewacje

Dachy

Pranie ubran, ..

Ustugi specyficzne

* Wytwarzanie energii

* Zewnetrzne miejsca pracy
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Zarzqgdzianie zyk Wizerunek Zarzgdzanie odnosc g

zapotrzebowaniem i innowacje tancuchem g

« zarzgdzanie ryzykiem  Ustawodawstwo i przepisy ©

i zagrozeniami dostaw * Prawo pracy <

* Zarzgdzanie zapotrzebowaniem od . * 0znakowanie samochodow « Przepisy dot. kankurengji g
poziomu strategicznego organizacji * Witryny internetowe o Zespot FM « Przepisy finasowe, podatkowe, itp.

 Zarzgdzanie zapotrzebowaniem od * 0znakowanie budynkéw o Budzet FM .. 3’

organizaji * Innowacje * Dostawcy i podwykonawcy E

()

L

Ttumaczenie potrzeb na jezyk L « zarzqdzanie wydajnoscia
zamowienia kontraktow
Zapotrzebowanie na powierzchnie

Zapotrzebowanie kosztowe,

rezerwacje w budzetach kosztow

Ludzie i organizacja

zpieczenstwo, Ochrona, Srodowisl Logistyka

biurowe
* Bezpieczenstwo ¢ (biekt, Osoby, VIP ¢ QOchrona
miejsca pracy ¢ Kontrola dostepu osdb i pojazdow $rodowiska « Zakupy « Reprografia . Ludzie « Flota
* Opieka n)edyczln’u * Monitoring i dystrybucja ¢ Archiwum « \Wyposazenie pojazdow
e Zdrowa zywnos¢ ¢ Patrole yp .
<K Karty dost o Artykuty ¢ Poczta * Delegacje
ucze, karty dos gpu . ., biurowe wewnetrzna i podroze
° Systgmy ochrony i bezpieczeristwa o Artykuty i zewnetrzna e Transport
p-poz. papiernicze ¢ Przesytki 0sob
 Ochrona antyterrorystyczna Kurierskie « Transport
* Bezpieczenstwo informacgji 3
towardw
Przy ne otoczenie
Recepcja Katering Sale Udogodnienia dla Wsparcie zurzqdzonlu
konferencyjnef pracownikow
* Finanse i ksiegowosc
o ) . ) * Kadry, ptace, zatrudnienie, szkolenia
* Goscie * Kantyny dla < Rezerwadja * Zfobl, przedszkola e Ustugi prawnicze (umowy, patenty, ubezpieczenia)
i interesanci personelu i obstuga sal ¢ Sklepy « Marketing i komunikacja
* Przesytki * Restauracje konferencyjnych ¢ Sale sportowe « Zaopatrzenie | zaméwienia
* Centrala VIP ¢ Ustugi dodatkowe < Bankomaty, agencje « Sekretariat, ttumaczenia
telefoniczna  © Kawiarnie ¢ Video konferencje bankowe
* Automaty * Biblioteki ¢ Ustugi ,concierge”
vendingowe ¢ Organizacja . .
imprez Ustugi specyficzne
Ustugi informacyjne i telekomunikacyjne + Nadawanie wewnetrznych audycji radiowych | o
telewizyjnych L
Informatyka Telekomunikacja * Tronsport pacentow s
(7]
: ) . . >
* Urzadzenia  Urzgdzenia stacjonarne i >
 Sieci informatyczne mobilne E
* Oprogramowanie * Sieci telefoniczne (]
* Poczta elektroniczna ¢ Oprogramowanie 5
* Drukowanie * Serwis wsparcia
* Serwis wsparcia * Szkolenia Copyrights - Menpresa

www.prfm.pl ll]n PRFM E
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MISJA CZY PASJA ?

Facility management to termin
znany i obecny w Polsce od ponad
¢wierc¢ wieku, jednak wciaz pozo-
stajacy dla wielu pojeciem trud-
nym do sprecyzowania.

Z jednej strony ze wzgledu na ogolna
ztozonos¢, z drugiej z uwagi na brak
zgrabnych polskojezycznych odpo-
wiednikow dla niektérych branzo-
wych terminéw.

Wiasciwe wyjasnienie znaczenia FM
mogto dotychczas by¢ wyzwaniem.
Skoro samo sprecyzowanie obszaru
dziatan w zakresie FM jest tak trudne,
wydaje sie oczywiste, ze dobér odpo-
wiednich osob i umiejetnosc¢ budo-
wania efektywnych zespotéw nie s3
wcale fatwiejsze. Osoby reprezentuja-
ce branze FM musza charakteryzowac
sie odpowiednimi cechami, umiejet-
nosciami, aby sprawnie poruszac sie
w tej skomplikowanej materii.

Obecna sytuacja wymusza na facility
managerach koniecznosc¢ podejmo-
wania niestandardowych dziatan,
potrzebe tworzenia nowych rozwia-
zan. Rzeczywistos¢ definiuje szeroki
katalog niespotykanych wczesniej
potrzeb zwiazanych z zarzadzanymi
obiektami. Koniecznos¢ tworzenia
bezpiecznych srodowisk pracy, cig-
gtej optymalizacji kosztow, efektyw-
nego zarzadzania zasobami czy ko-
niecznosc¢ transformacji, stawia zespot
FM przed trudnymi wyzwaniami.

Prezentowany raport PRFM przed-
stawia oblicze facility managementu
w sposob czytelny, przystepny

i uniwersalny. Materiat zostat przygo-
towany i skomentowany pod kazdym
katem przez najwiekszych przedsta-
wicieli branzy, ktérzy z pasja realizuja
SWO0jg misje.

Norbert Slusarczyk

SEGMENT DIRECTOR CORPORATE HARD FM
POLAND W SODEXO

wumr WWW.pl.sodexo.com
A\ | /4
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ZAWOD FACILITY

MANAGERA

| ORGANIZACIA

DZIAtOW FM

Dowiedz sie, kto realizuje
zadania z obszaru facility
management. Kto zajmuje
sie bezposrednim dostar-
czaniem ustug, a kto ich
zarzadzaniem? Jak wy-
glada gradacja stanowisk
w sektorze FM oraz jakie
podstawowe kompetencje
sg kluczowe dla wyzszych
poziomow zawodow FM?

Olbszar facilities management na
rynku polskim zdecydowanie zastu-
guje na uwage. 600 tys. osob zatrud-
nionych w tym sektorze to ponad
3,6% wszystkich osoéb pracujacych

w naszym kraju. Biorac pod uwage,
ze zarowno globalnie, jak i na rynku
lokalnym obserwujemy ciagty wzrost
tego sektora ustug, rosnac bedzie
rowniez liczba miejsc pracy. Tymcza-
sem termin ,facilities management”
w dalszym ciagu jest bardziej kojarzo-
ny z techniczna obstuga budynkow niz
ze strategicznym obszarem w orga-
nizacji stawiajacym sobie za cel zinte-
growanie przestrzeni, procesow i ludzi,
stworzenie unikalnego ,customer

lljﬂ PRFM www.prfm.pl

Aby w petni zdawac sobie sprawe z
funkgcji, jakie petnia menedzerowie,
warto zwrdéci¢ uwage na obszary,
ktorymi zarzadzaja. Ponizszy podziat
powstat na podstawie kategorii opisa-
nych przez Institute of Workplace and
Facilities Management (IFMW) , ktore
Zrzesza brytyjska spotecznosc¢ osob
wspierajgcych rozwoj zawodu facility
managera.

experience”, doswiadczenia dla osob
pracujacych w przestrzeniach bizneso-
wych, dzieki ktoremu mozemy wpty-
wac i poprawiac efektywnosc catej
organizacji. Strategiczny facilities ma-
nagement to dla organizacji ogromna
wartosc¢ dodana. Tak jak zarzadzajacy
aktywami asset managerowie w fun-
duszach nieruchomosci pracuja nad
zwiekszaniem wartosci ich inwestycji,
tak facility managerowie zarzadzajacy
wartoscig aktywow organizacji maja za
zadanie przeksztatcic¢ je z postrzegania
ich jako jedynie pozycji kosztowe]

W umiejetne wykreowanie ich warto-
SCi, poprzez wspotprace z wewnetrzny-
mi interesariuszami.

RICS WORLD EUROPE BOARD MEMBER

Seweryna Afanasjew, MRICS . - :.." FHHE



NAJWAZNIEJSZE
UMIEJETNOSCI

ZWIAZANE Z FM

ZARZADZANIE
LUDZMI

ZARZADZANIE
LANCUCHEM
DOSTAWCOW

ZARZADZANIE
PORTFOLIO
NIERUCHOMOSCI

Facility management
to przede wszystkim
funkcja zarzadzajaca.
Nacisk na ,manage-
ment” jest tu kluczowy,
poniewaz nie ma spe-
cjalistow od wszystkie-
go. Istniejg natomiast
menedzerowie, ktorzy
potrafig zarzadzac sze-
rokim portfolio kom-
petencji i maja przede
wszystkim umiejetnosci
miekkie i zarzadcze. Sa
one szczegodlnie wazne
w srodowiskach o roz-
nych specjalnosciach,
w ktorych korzysta sie
Z bardzo wielu podwy-
konawcow i z ogromne-
go obszaru wiedzy
eksperckiej.

Facility manager wspot-
pracuje z cata gama
specjalistow i profe-
sjonalistow bedacych
dostawcami poszcze-
go6lnych ustug lub
zbioréw ustug. Wymaga
to szczegdlnych umie-
jetnosci i doswiadczenia
w obstudze ztozonych
kontraktow, zdolnosci
negocjacyjnych, gtebo-
kiej znajomosci swojej
organizacji oraz rynku
dostawcow.

Facility manager naj-
czesciej zwigzany jest

z okreslonym portfolio
obiektow albo prze-
strzeni (najmowanych
badz wtasnych) wyko-
rzystywanych do reali-
zacji okreslonych zadan.
To ogromna odpowie-
dzialnos¢ zaréwno
finansowa, jak i wize-
runkowa. Wymaga
rowniez gtebokiej
wiedzy na temat za-
sad funkcjonowania
rynku nieruchomosci
komercyjnych, przepi-
SOW i wymogow prawa
oraz wysokiej pozycji
wewnatrz wiasnej
organizacji. Czesto
popetnianym btedem
przez organizacje jest
zlecanie zadan z obsza-
ru zarzadzania nieru-
chomosciami osobom
o niskich kwalifikacjach,
co moze powodowac
wieloletnie i negatywne
konsekwencje finansowe
i organizacyjne.

www.prfm.pl l‘J” PRFM
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NAJWAZNIEJSZE
UMIEJETNOSCI

ZWIAZANE Z FM

ZARZADZANIE
TECHNIKA
BUDYNKOWA

ZARZADZANIE
SERWISAMI
1 USLUGAMI

ZARZADZANIE
PROJEKTAMI

Facility manager bardzo
czesto oprocz umiejet-
nosci miekkich musi
miec tez rozwiniete
kompetencje inzynie-
ryjne lub wiedze na
temat funkcjonowania
instalacji budynkowych,
aby sprawnie nimi
zarzadzac. Technicy i
inzynierowie to rowniez
sprawni menedzerowie,
ktorzy musza zarzadzac
przegladami, wydaj-
noscig systemow oraz
planowac finansowe
aspekty obstugi czesto
Nna bardzo duza skale
oraz z duzym wyprze-
dzeniem. Przygoto-
wanie odpowiednich
kontraktéw na obstuge
techniczna, odpowied-
nia wycena i zarzadza-
nie ryzykiem takze

s3 tu bardzo wazne.

l‘m PRFM  www.prfm.pl

Oprocz twardej techniki
facility manager zarza-
dza catag gama innych
ustug takich jak chocby
zapewnienie ochro-

ny i bezpieczenstwa,
utrzymanie czystosci,
zarzadzanie recepcja,
przeprowadzkami czy
ustugami specjalistycz-
nymi. Wymaga to umie-
jetnosci pracy ze wskaz-
nikami jakosciowymi

i ilosciowymi, a takze
praktycznych zdolno-
Sci operacyjnych.

Facility manager zarza-
dza projektami, czesto
bardzo duzymi i ztozo-
nymi, rowniez o sporym
wymiarze finansowym.
Umigjetnosc porusza-
nia sie w odpowiednich
ramach czasowych

i budzetowych, a takze
odpowiednie zarzadza-
nie komunikacja

w trakcie realizacji
projektow, takich

jak np. zmiana siedziby
czy restrukturyzacja
portfela nieruchomosci
wymaga odpowiednie-
go planowania juz na
poziomie strategicznym.
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PROPERTY AND .
FACILITY SERVICES "

ODPOWIEDZ NA 3
POTRZEBY KLIENTA

Dziatania FM skierowane na
klienta maja na celu takie zarza-
dzanie i utrzymanie

obiektow, aby nie zatrzymaé

sie jedynie na utrzymaniu ich

w dobrym stanie technicznym,
ale by jednoczesnie tworzyé
wartosé¢ dodang dla naszych
odbiorcéw.

W dobie coraz szybciej toczacych sie
procesow klienci oczekuja rzecz jasna
wsparcia ze strony dostawcow ustug,
dzieki ktéremu beda mogli skutecznie
realizowac swoje cele biznesowe. Bio-
rac pod uwage wiasne zasoby ludzkie
oraz otoczenie, spodziewaja sie jednak,
ze ustugi, ktére kupuja, dodatkowo
polepszaja ich wizerunek jako pra-
codawcy czy kontrahenta, zapewnia
petne wsparcie przy obstudze nieru-
chomosci, pomoga zoptymalizowac
koszty nieruchomosci czy zarzadzac
kwestiami srodowiskowymi i prawny-
mi. Jak widac, aspektow, ktore nalezy
uwzglednic przy ksztattowaniu oferty
w zakresie facility management, jest
wiele, a i te wymienione jeszcze nie
wyczerpuja petnego katalogu tego,
co firma FM moze wnies¢ do wspot-
pracy z klientem.

Tomasz Patka

W erze COVID-19 moze to byc¢ -
chociazby szeroka gama konsultacji -
oraz wdrazania planéw zwigzanych

ze zwiekszeniem bezpieczenstwa

i komfortu uzytkownikoéw, zapewnie-

nia ciggtosci procesoéw i ich cyfryzacji,

optymalizacji budzetéw, jak rowniez

zapewnienia zwiekszenia wartosci

nieruchomosci w okresie krotko-,

Srednio- i dtugofalowym.

Jesli przyjrzymy sie polskiemu rynko-
wi ustug FM, zauwazymy, ze odbiorcy,
majac swoje preferencje co do spo-
sobu realizacji ustug do nich kiero-
wanych, nie zawsze wybiorg model
zakupu ustug zintegrowanych (cho¢
Staje sie to opcjg coraz czestszego
wyboru). Do przekonanych o wartosci
takiego podejscia naleza niewatpliwie
wieksi gracze na rynku, majacy duze
portfolio. W tej czesci rynku istnieje
duza swiadomosc tego, co skfada sie
na oferte, jak przy jej pomocy mozna
ksztattowac wirasny wizerunek we-
wnatrz i na zewnatrz organizacji, ale tez
jakie wartosci dodatkowe mozna dzieki
niej uzyskac. Naszym dazeniem jest,
by caty rynek nieruchomosci dostrze-
gat takie zaleznosci i korzysci ptynace
z dobrze realizowanego FM-u.

CZLONEK ZARZADU, STRABAG PFS POLSKA SP. Z 0.0.

www.strabag-pfs.pl

www.prfm.pl l‘m PRFM
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NAJWAZNIEJSZE
UMIEJETNOSCI

ZWIAZANE Z FM

OBSLUGA
KLIENTA

Facility management

to branza ustugowa,

a facility manager

ma wcigz do czynienia

z klientami czy to
wewnetrznymi czy
zewnetrznymi. Umie-
jetnosc odnajdywania
sie w czesto ztozonych
relacjach miedzyludzkich
i przebywanie w samym
centrum zdarzen wyma-
ga specjalnych predys-
pozycji i cech charakteru.

l‘m PRFM  www.prfm.pl

ZARZADZANIE
SRODOWISKIEM

1 ZROWNOWAZONYM
ROZWOJEM

Facility manager jest
najczesciej realizatorem
polityki swojej organi-
zacji pod wzgledem
polityki srodowiskowe]

i zrbwnowazonego roz-
woju. Nikt inny w orga-
nizacji nie zadba o ener-
gooszczednosé, zielone
kontrakty czy chocby
zarzagdzania odpadami
tak jak dziat FM.

ZARZADZANIE
MIEJSCEM
PRACY

Facility manager dba

o optymalne wykorzysta-
nie przestrzeni i rekomen-
duje zarzadowi odpowied-
nie rozwigzania w tym
zakresie, m.in. zarzadza
przestrzenia i dostoso-
waniem jej do wymogu
standardow pracy, opty-
malizuje ja pod wzgledem
potrzeb pracownikdéw oraz
zapewnia odpowiednig
ergonomie pracy (od-
powiednie oswietlenia,
jakos¢ powietrza, poziom
hatasu). Facility manager
jest tez odpowiedzialny

za wybor budynku lub
powierzchni, a potem

za ekonomiczne aspekty
najmu badz kupna.



NAJWAZNIEJSZE
UMIEJETNOSCI

ZWIAZANE Z FM

ZARZADZANIE
ZAKUPAMI

ZAPEWNIENIE
CIAGLOSCI
BIZNESU

ZARZADZANIE
RYZYKIEM

Facility manager uczest-
niczy lub sam bezpo-
Srednio odpowiada za
zakup odpowiednich
ustugi lub produktow
niezbedne do realiza-
cji biezacych dziatan.
Wspomaga w tym
dziaty zakupu uczestni-
czac czesto w wieloty-
godniowych negocja-
cjach i postepowaniach
zwigzanych z wyborem
odpowiedniego do-
stawcy. Odpowiednia
wycena i zarzgdzanie
ryzykiem takze s tu
bardzo wazne.

Czesto to facility ma-
nager tworzy obszar
business continuity

i zarzadza nim w swojej
organizacji. Dokonuje
analizy ryzyka zwiaza-
nej z wyborem lokali-
zacji oraz czynnikow
mogacych mie¢ wptyw
Nna dziatanie podsta-
wowe firmy, takich jak
brak dostaw pradu,
brak wody, utrudnienia
zwiazane z transportem
komunikacja, zagroze-
niami terrorystycznym
etc. Wspotpracuje takze
z dziatami IT przy two-
rzeniu i zarzadzaniu
strukturalnych sieci IT,
serwerowni etc, zapew-
niajac przestrzen do re-
alizacji tego typu zadan,
CO PO Czesci zwigzane
jest z cyberbezpieczen-
stwem.

Facility manager musi
bra¢ pod uwage cata
palete ryzyk: od kwe-
stii finansowych, przez
prawne, az po ludzkie.
Ryzyka, z jakimi spo-
tyka sie w praktycz-
nie kazdym aspekcie
swojej pracy, powoduje,
ze tym wazniejsze s3a
wiedza, Swiadomoscé
oraz edukacja.

www.prfm.pl

l'J]] PRFM
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NAJWAZNIEJSZE
UMIEJETNOSCI

ZWIAZANE Z FM

ZARZADZANIE
FINANSAMI

ZARZADZANIE
JAKOSCIA

ZARZADZANIE
INFORMACIJA

Facility manager zarza-
dza rozbudowanymi
budzetami zaréwno
operacyjnymi, jak i in-
westycyjnymi. Wymiar
finansowy lezy u pod-
staw wiekszosci jego
decyzji. Pamietajmy,

ze FM czesto zarzadza
budzetami o bardzo
rozlegtej strukturze mo-
gacej generowac spore
oszczednosci. Dlatego
dla CFO jest partnerem
biznesowym.

l‘m PRFM  www.prfm.pl

Facility manager dba i
zarzadza jakoscia. Choc¢
ma posredni wptyw

na to, jaka jakos¢ ma
zapewniac — jest to bo-
wiem czesto wynikiem
decyzji ekonomicznych
zarzadow oraz dziatow
finansowych — to jednak
t kontroluje jej poziom,
dbajac o odpowiednia
wspotprace z podwyko-
Nnawcami i dostawcami.
Jakosc jest jednak tym
czynnikiem, ktory faci-
lity manager kontroluje
na wielu ptaszczyznach,
ustalajac pozadane
wskazniki, ktore potem
raportuje zarzadowi.

Facility manager jest
zobowigzany do odpo-
wiedniego raportowa-
Nnia oraz zapewniania
informacji na réznych
szczeblach — poczyna-
jac od strategicznego,
przez taktyczny, az

do operacyjnego.

FM to rowniez jeden

Z najlepiej zorientowa-
nych w zyciu organizacji
dziatéw w firmach. Facili-
ty manager ma zarowno
wiedze o strategicznych
poczynaniach firmy,
nastrojach w zespole,
jak i planach rozwoju.

W miedzynarodowych
kregach branzowych

od lat toczy sie rowniez
dyskusja o tym, w jakim
stopniu bedzie on przyj-
mowat role archiwizatora
danych operacyjnych

i budynkowych w celu
pdzniejszej optymalizacji
i poprawy jakosci proce-
sOw z obszaru FM.



ROZDZIAL 3

STANOWI|SKA
W BRANZY
OBStUG]
OBIEKTOW

630 rvs.

PRACOWNIKOW

Szacowahna catkowita liczba oséb zatrudnionych
w sektorze FM w 2020 r.

*Wedtug badania przeprowadzonego przez Hays w 2020 w oparciu
o wewnetrzng metodologie i kategoryzacje zaproponowang przez PRFM.

POZIOM |

PRACOWNIK LINIOWY
SWIADCZACY JEDEN RODZAJ USLUGI.

Stanowiska z poziomu operacyjnego zwigzane z realizacja
konkretnych ustug sa najwieksza grupa sposrod wymie-
nianych w tym zestawieniu. Obstuga obiektow to bowiem
branza opierajaca sie w gtdwnej mierze na pracy ludzi, ktorzy
realizuja bardzo szeroka game ustug na poziomie operacyj-
nym. Odpowiedzialnos¢ oséb na tych stanowiskach dotyczy
przewaznie celdw biezacych i zadan codziennych.

Przyktadowe stanowiska na tym poziomie:

= miodszy technik

m asystent recepcji, recepcjonista

= sprzataczka, sprzatacz, personel utrzymujacy czystosc

= ochroniarz, dozorca

Liczba pracownikéw w 2020 r.
550 000 w catym kraju

www.prfm.pl lm” PRFM
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POZIOM II

KOORDYNATOR, BRYGADZISTA
ZARZADZAIACY MALYM ZESPOLEM DOSTARCZAJACYM
JEDNA UStUGE LUB SPECIJALISTA SWIADCZACY
ZAAWANSOWANA USLUGE.

Osoby na tych stanowiskach dbaja o zarzadzanie pracowni-
kami liniowymi i operacyjne dostarczanie ustug. Zazwyczaj
wykonuja prace wymagajace srednio zaawansowanych
umiejetnosci menedzerskich, lecz wysokich umiejetnosci
specjalistycznych. Czesto sg to rowniez stanowiska samodziel-
ne, ktodre realizuja specjalistyczna ustuge, jak chocby technik
instalacji HVAC, ppoz., instalacji sanitarnych, elektrycznych,
energetycznych czy ich serwisant.

Przyktadowe stanowiska na tym poziomie:

» facility administrator

= junior facility manager

m administrator nieruchomosci, property administrator
= |ease administrator

m koordynator projektu

= office coordinator

= technik

® serwisant

= konserwator

m inzynier ds. eksploatagji

m inzynier obiektu

® brygadzista, koordynator

m specjalista instalacji: HVAC, ppoz., sanitarne, elektryczne,

energetyczne

Liczba pracownikéw w 2020 r.
54720 w catym kraju

IIM PRFM  www.prfm.pl
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FM TO STRATEGIA :
ORAZ SZEROKI ZAKRES

Aprobuje definicje FM jako ca-
tosciowe podejscie do obszaru
wsparcia organizacji, a nie dzielenie
jej na poszczegédlne ustugi typu
ochrona, sprzatanie czy technika.
Wazne jest pokazanie jej przez
pryzmat zintegrowanych potrzeb
klientéw i ich dobrostanu. Dobrze,
Ze raport przedstawia petny obraz
branzy. Ciesze sie réwniez z tego,
Zze pokazuje on, po co ten sektor
istnieje, stawiajac na pierwszym
miejscu wartosci i strategicz-

ny wymiar dostarczanych przez
nas ustug.

Przedstawiona w raporcie liczba

630 000 osob zatrudnionych w branzy
W mojej ocenie odpowiada faktyczne-
mu zatrudnieniu w FM i pokazuje,

o jakiej skali zagadnienia mowimy.
Branza FM nie do konca jest zrozu-
miana przez rynek i kojarzona jest
przede wszystkim z waskimi zakresa-
mi, przez co nasza sita lobbingowa jest
nadal niewielka.

Jednak dzieki statemu uswiadamianiu
oraz raportom takim jak ten krok po
kroku powinno sie to zmienic. Jako
branza jestesmy jednym z wiekszych
pracodawcow w Polsce.

Tutaj upatruje zadanie dla instytucji,
takich jak PRFM, aby promowac nas
Jjako stabilnego i rzetelnego pracodawce.

Facility management jest gatezia
szybko rozwijajaca sie nie tylko w
ujeciu wielkosci rynku, ale tez jako-
sciowym. Musimy przyciggac jak
najwiecej mtodych pracownikow,
poniewaz wymagania naszych klien-
tow beda wciaz rosty, czemu musza
sprosta¢ nasze zespoty. Przekazanie
wiedzy i kompetencji moze sie oka-
zac¢ kluczowe dla dalszego rozwoju
obstugi obiektéow. Dzis korzystamy z
doswiadczenia pracownikow z 20-let-
nim doswiadczeniem, natomiast
bez naptywu ,Swiezej krwi" bedzie
nam trudno sprosta¢ wymaganiom
nowych czasdw, dlatego uwazam,

ze potencjat menedzeréw nizszego
szczebla bedzie silnie ksztattowat

te branze.

Jesli chodzi o rozwoéj FM w rzeczywi-
stosci postcovidowej, trzeba pamietac,
ze najwieksze wyzwania sa jeszcze
by¢ moze przed nami. FM funkcjonuje
w stale zmieniajacych sie warunkach

i przy pojawiajacych sie nowych
problemach spotecznych. Dlatego

tez musimy stale monitorowac nasza
gotowosc¢ do zapewniania ciggtosci
dostarczania ustug i by¢ przygotowani
na kazdy mozliwy scenariusz.

Pierwszy etap walki z wirusem mamy
za soba i dotychczas w mojej ocenie
zdecydowanie branza FM poradzi-

ta sobie z wyzwaniem, zapewniajac
ustugi w sposoéb niezaktdcony, szybko

Jan Wozniak

PREZES ZARZADU ENGIE SERVICES

www.engie-services.pl

sie zaadaptowata i silnie wspierata
klientow. Zakres naszej dziatalnosci
opiera sie na ludziach, ich umiejet-
nosciach, wiedzy i przede wszystkim
zaangazowaniu. Bez pracownikéw

nie da sie prowadzi¢ obstugi klienta.
Szczegolna uwage powinnismy po-
Swieci¢ naszym zespotom, zapewnia-
jac im narzedzia i materiaty, szkolenia,
procedury, a takze pomoc w trudnych
sytuacjach. To pozwoli nam wspierac
klientéw w utrzymaniu wysokiego
poziomu czystosci oraz zapewnieniu
bezpieczenstwa w przypadku wykry-
cia ognisk pandemii. Sg to ogromne
wyzwania, jednak sadze, ze poradzimy
sobie z nimi jako branza, o ile pozo-
staniemy profesjonalni, a nasze relacje

z klientami utrzymaja sie na dobrym
poziomie. Epidemia nie powinna nam
jednak przestaniac celéw strategicznych.

Przy tej okazji chciatbym zasygnali-
zowac temat, ktéry z mojego punktu
widzenia jest niestychanie wazna
kwestia dla nas i naszych klientéw

W perspektywie dtugoterminowe;.
Wyzwaniem jest wptyw na srodowi-
sko, czyli ograniczenie zuzycia enerdgii,
wody czy emisji CO2. Tutaj nasza
branza powinna miec spora role

do odegrania, powinnismy pojs¢

w tym kierunku, sprostac tym nowym
wyzwaniom. Ale o tym, jak sadze,
bedziemy zapewne pisac w kolejnych
raportach dotyczacych zadan i celow
branzy facility management.

www.prfm.pl "m PRFM



POZIOM Il

MENEDZER, MENEDZER KONTRAKTU,
KOORDYNATOR USLUG, ZARZADCA
ZARZADZAJACY ZBIOREM UStUG

Najbardziej rozbudowany poziom, jesli chodzi o réznorodnos¢
nazewnictwa stanowisk w tej kategorii. Stanowiska mene-
dzerskie moga sie znaczaco rozni¢ w zaleznosci od rozpatry-
wanego przypadku. Osoby na tym stanowisku zarzadzaja
wieloma ustugami czesto o niejednorodnym charakterze

lub konkretnym obiektem. Na tym poziomie dochodzi

do integracji wielu pojedynczych serwiséw i ich zarzadzania.
Od tego miejsca coraz mniejsze znaczenie Mmaja specjali-
styczna branzowa wiedza i umigjetnosci, a coraz wieksza role
zaczynajg odgrywac umiejetnosci menedzerskie i wiedza z za-
kresu prawidtowego zawierania i obstugi kontraktu z podwy-
konawcami. Prezentowane stanowiska dotycza przekrojowo
wszystkich modeli realizowanych ustug (przez outsourcing
az po inhouse) i dotycza roznej gtebokosci zarzadzania
procesem, a takze ich specjalizacji wzgledem ustug, ktorymi

sie zajmuja.

Przyktadowe stanowiska na tym poziomie:

= facility manager

= office manager

m zarzadca nieruchomosci — property manager

m operations manager

= business development manager

= kierownik obiektu — site manager

= kierownik techniczny — technical director

= kierownik kontraktu — contract manager, account manager
= kierownik zakupow — purchasing manager

= kierownik ds. zrownowazonego rozwoju — sustainability
solutions manager

= Maintenance Manager

= workplace manager

m quality control manager, lean manager

Liczba pracownikéw w 2020 r.
1 400 w catym kraju

E l‘m PRFM  www.prfm.pl



POZIOM IV

MENEDZER ZARZADZAJACY

NA STANOWISKACH SENIORSKICH
I DYREKTORSKICH: r0ozIOM TAKTYCZNY

Z ELEMENTAMI STRATEGII ZARZADZAJACY
ROZPROSZONYMI| GEOGRAFICZNIE LOKALIZACIAMI

Osoby na tych stanowiskach zarzadzaja najczesciej zespotami
FM i real estate w skali catego kraju, catymi liniami bizneso-
wymi badz catymi funkcjami pomocniczymi kluczowymi dla
biznesu podstawowego swojego klienta. W relacjach outsour-
cingowych moga byc¢ rowniez odpowiedzialne za realizacje
kontraktow w regionie badz zarzadzac wielkimi projektami
wymagajacymi interdyscyplinarnej wiedzy i zarzadzania
wieloma rozproszonymi zespotami.

Przyktadowe stanowiska na tym poziomie:

head of facility management
head of property management

dyrektor nieruchomosci — Director of Real Estate Depart-
ment

dyrektor Administracyjny

dyrektor regionalny — regional facilities manager
dyrektor pionu ustug — area FM director

dyrektor linii biznesowej — director of business services

dyrektor kontraktu — contract director

Liczba pracownikéw w 2020 r.
7600 w catym kraju

www.prfm.pl l‘m PRFM
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POZIOM V

ZARZADZANIE STRATEGICZNE
CALYM PORTFELEM NIERUCHOMOSCI,
KREOWANIE KIERUNKOW ROZWOJU.

Na tych stanowiskach powstaja strategie i zapadaja kluczowe
decyzje w zakresie funkcjonowania dziatow FM, administracji
i zarzadzania nieruchomosciami w perspektywie kilkunastu
lat. Osobom na tych stanowiska podlega najczesciej kilka kra-
jow lub globalnych regiondw. Osoby te raportujg bezposred-
nio do zarzadu. To od nich w ogromnej mierze zalezy pozycja
dziatow FM wewnatrz wiasnych organizacji, a w przypadku
dostawcow strategiczny kierunek wspdtpracy z klientami.

Przyktadowe stanowiska na tym poziomie:
s CEO

= COO

Head of Real Estates

Head of business administration

Head of Property and Facilities (EMEA, CEE)

Vice President

Liczba pracownikéw w 2020 r.
2280 w catym kraju

IIM PRFM  www.prfm.pl
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PODCZAS PANDEMII

Pandemia przedefiniowuje
globalnie sposéb mysle-
nia o znaczeniu ustug FM.
Kontrola dostepu, profe-
sjonalny serwis sprzatajacy
czy utrzymanie wysokiej
jakosci powietrza w po-
mieszczeniach staty sie
kluczowymi elementami
zapewhienia bezpieczen-
stwa epidemiologicznego.
Od zapewnienia wiasciwej
ochrony pracownikom
zalezy obecnie mozliwosé
realizacji planéw bizneso-
wych i zdobywania przewa-
gi konkurencyjnej.

Zintegrowane, planowo wdra-
zane ustugi FM zawsze byty
waznym ogniwem fancucha
wartosci we wszystkich organi-
zacjach o wysokiej kulturze pra-
cy. Po zmianach w gospodarce,
W prowadzeniu bizneséw, ktore
zaszty od poczatku 2020 r,,
Swiadomos¢ znaczenia dziatan
FM stata sie powszechna. Nie
bedzie przesada stwierdzenie,
Ze na przestrzeni ostatnich mie-
siecy FM zaczat by¢ postrzega-
ny jako jedna ze strategicznych
branz gospodarki.

Wychodzac naprzeciw zmie-
nionym oczekiwaniom klien-
téw, wprowadzilismy do oferty

ustuge ozonowania oraz au-
tomatycznego pomiaru tem-
peratury. Rozumiejac powage
sytuacji i biznesowe ryzyka
zwiazane z pandemig, skrocili-
Smy czas reakcji na zgtoszenia
do absolutnego minimum.
Mozemy tez w krotkim czasie
opracowac projekt, a takze za-
instalowac system automatycz-
nego pomiaru temperatury.

Realizacje zlecen na stata
obstuge FM rozpoczynamy
od stworzenia szczegdtowego
planu zabezpieczenia sani-
tarno-epidemiologicznego
obiektu. Podstawa do opraco-
wania szczegotowych wy-
tycznych sa przepisy ogolne
oraz wewnetrzne procedury
wdrozone i stosowane przez
klienta. Nasze dziatania na-
kierowane sg na osiagniecie
dwaoch kluczowych celow:

= zagwarantowanie
bezpieczenstwa
epidemiologicznego
nasz personel pracu-
je wytacznie z uzyciem
Srodkoéw ochrony osobi-
stej (maseczki, przytbice,
rekawiczki jednorazowe,
srodki odkazajace). Kazdy
pracownik przed roz-
poczeciem zmiany ma

Grzegorz Gatka

sprawdzang temperature,

a w uzasadnionych przy-
padkach przeprowadzamy
wywiady srodowiskowe,

aby wykluczy¢ kontakt -
Z osobami zakazonymi

i chorymi na COVID-19,

= zapewnienia ciggtosci
obstugi - dbamy o to, aby
ograniczyc¢ lub wrecz wy-
kluczyc¢ kontakt pomiedzy
pracownikami z roznych
zmian. Mamy opraco-
wany system szybkich
zastepstw w przypadku
choroby lub kwarantanny
czesci personelu — wszyst-
ko po to, aby zapewnic
klientowi ciggtosc i naj-
wyzszy standard ustug
pomimo utrudnien zwia-
zanych z epidemia.

FM Solutions chetnie dzieli
sie swoim doswiadczeniem

i wiedza: konsultujemy oraz
optymalizujemy zabezpie-
czenia wprowadzone przez
klientow. Podejmujemy sie
tez opracowania komplekso-
wego projektu oraz wdroze-
nia zabezpieczen dla catych
obiektow, a takze wszystkich
zachodzacych w nich proce-
sow biznesowych.

www.prfm.pl l‘m PRFM
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BRANZA

O ROSNACEJ ROLI
KOMPETENCJI
MENEDZERSKICH

PARTNER MERYTORYCZNY
H AYS Recruiting experts
worldwide
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ELASTYCZNE REAGOWANIE
W OPARCIU O KOMPETENCJE

Facility management jest jedna

z najszybciej rozwijajacych sie
branz na polskim rynku. W zwiaz-
ku z tym z roku na rok ro$nie
zapotrzebowanie na wykwalifi-
kowanych pracownikéw, ktérzy
maj3a unikatowy miks kompetencji.

W obecnym systemie edukacji nie-
tatwo jest wyksztatci¢ umiejetnosci
niezbedne do swiadczenia ustugi
FM juz na etapie szkoty sredniej
czy uczelni wyzszej, ze wzgledu na
szeroki przekréj wymogow. Z tego
powodu firmy z branzy FM dokta-
daja wszelkich staran, aby zapewnic¢
nowym pracownikom odpowiedni
start, inwestujac w nich swdj czas

i pieniadze, przekazujac bezcenna
wiedze, ktéra bazuje na latach
doswiadczen.

Dodatkowo sytuacja w systemie
szkolnictwa wymusza potrzebe
statej wspotpracy firm z uczelniami

i szkotami sSrednimi. Dzieki temu mo-
zemy zacheci¢ przysztych pracowni-
kéw do zainteresowania sie branza
juz na etapie edukacji, a co za tym
idzie przekazywania odpowiednich
kompetencji do pracy w zawodzie
juz na wczesnym etapie nauki.

Facility management to przede
wszystkim integracja wielu obszaréw
wiedzy technicznej oraz kompetencji

miekkich. Menedzer powinien mie¢
szerokie rozeznanie w technologiach
zwigzanych z branza budowlana,
inzynieria, technika, ktére powinny
by¢ uzupetnione odpowiednim po-
ziomem komunikacji i umiejetnoscia
zarzadzania zasobami w jednostce
operacyjnej. Pamietajmy tez, ze

w tym zawodzie podejmowanie
szybkich i trafnych decyzji, a takze
odpowiednie doradztwo zarzadcze

i inwestycyjne jest kluczowe.

Istotne zadania facility managera
to takze odpowiednie dobranie wy-
konawcdéw oraz podwykonawcow,
ustalanie harmonogramoéw prac
oraz biezacy kontakt z najemcami.

Rekrutujac nowego kandydata

na takie stanowisko, poszukujemy
0sob, ktére beda w stanie sprawnie
poruszac sie po szerokim spektrum
zagadnien napotkanych w codzien-
nej pracy i na biezaco rozwigzywac
problemy z czesto wydawatoby

sie odlegtych dziedzin.

Obecnie cata branza FM musi

W sposOb przyspieszony nabywac
nowe kompetencje oraz wiedze.
Sytuacja zwigzana z pandemia
zachwiata z dawna utrwalonymi
schematami i wymusza nowe
podejscie do swiadczenia ustug
oraz obstugi klienta.

Artur Tomczyk

PREZES ZARZADU SPIE BUILDING SOLUTIONS

www.spie.com.pl
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Recruiting experts
worldwide

Branza wielkich mozliwosci

W Polsce mamy 55 tys. pracowni-
kow zatrudnionych w branzy obstugi
obiektéw w rolach koordynatorow i
liderow zespotdw oraz ok. 10 tys. eks-
pertéw, menedzerdw oraz pracow-
nikdw w rolach wyzszego szczebla.
Szacujemy, wspodlnie z PRFM,

ze catkowita liczba zatrudnionych

w obszarze facility management

w Polsce to ok. 630 tys. osob. Dzieki
swojej réznorodnosci branza oferuje
liczne miejsca pracy, nawet 100 tys.
0s6b z wyksztatceniem technicznym
kierunkowym badz wyzszym. Takie
0soby zajmujag stanowiska od tech-
nikow, specjalistow i brygadzistow,
przez kierownikoéw obszaru, budynku
czy tez catego kontraktu, az po stano-
wiska dyrektorow segmentu, dyrek-
torow linii biznesowych. Obejmuja
rowniez role strategiczne dla swoich
organizacji badz klientow. Zdecydo-
wanie jest to branza dajaca mozli-
wos¢ wykorzystania wielu kompeten-
cji, ale takze tworzaca przestrzen

do rozwoju i zdobywania nowych
kwalifikacji zawodowych.

Kompetencje techniczne podsta-
wa branzy

FM stwarza atrakcyjne mozliwosci
zatrudnienia osobom majacym rozwi-
niete kompetencje techniczne. Prace
w branzy moga otrzymac zaréwno



osoby, ktore ukonczyty technikum, jak
i absolwenci kierunkdw inzynieryjnych,
np. elektroniki, elektryki, automatyki,
energetyki, inzynierii sSrodowiska, bu-
downictwa, informatyki czy inzynierii
zarzadzania. Absolwenci studiow wyz-
szych czesto znajduja zatrudnienie na
stanowiskach zwiazanych z ochrong
Srodowiska i BHP, technicznym utrzy-
maniem instalacji przemystowych,
instalacji budynkowych, infrastruktury
IT, jak i tych zwigzanych z technicznym
zarzadzaniem obiektami komercyjny-
mi. Sa to rowniez stanowiska dajace
atrakcyjne perspektywy rozwoju, gdyz
najzdolniejsi pracownicy z czasem
obejmuja takie stanowiska, jak kie-
rownik obiektu, kierownik projektu,
dyrektor techniczny czy dyrektor seg-
mentu ustug lub dyrektor projektow
technicznych.

Chociaz FM bez watpienia jest bran-
73 silnie bazujaca na kompetencjach
technicznych, to zatrudnia réwniez
specjalistow bez wyksztatcenia
kierunkowego. Osobom majacym
wyksztatcenie inne niz techniczne
branza oferuje szanse na rozwoj] mi.in.
W obszarze administracji biurowej, za-
rzadzania biurem, flota czy mediami.
Pracodawcy w branzy FM zatrudniaja
osoby o profilu nietechnicznym
rowniez na stanowiska zwiazane

z koordynacja kontraktow utrzymania
czystosci i ochrony oraz w obszarze
workplace, zarzadzania powierzchnia
biurowa, obiektami komercyjnymi
oraz wszelkimi udogodnieniami dla
najemcow. W zakresie tych stanowisk
kandydaci maja mozliwos¢ pracy
m.in. jako office manager lub com-
munity manager (kierownik biura),
dyrektor administracyjny, zarzadca
nieruchomosci, kierownik projektu
lub koordynator ustug.

Dostawcy ustug wspierajg rozwéj
proceséw biznesowych

Podstawowy podziat ustug swiad-
czonych przez dostawcow FM opiera
sie na charakterystyce zadan reali-
zowanych w ramach tzw. miekkiego

(soft) oraz twardego (hard) FM. Ten
pierwszy obejmuje realizacje nietech-
nicznych zadan zwiagzanych z obstu-
ga nieruchomosci, tj. administracje,
sprzatanie, ochrone i catering. Twardy
FM skupia sie z kolei na technicznym
aspekcie obstugi i utrzymania budyn-
kow. Niektore firmy z branzy dostaw-
cow ustug FM tak rozbudowaty swoja
dziatalnos¢, ze oferuja klientom szereg
rozwigzan usprawniajacych procesy
biznesowe.

W portfolio ustug zawieraja rozwia-
zania i udogodnienia pozwalajace na
optymalizacje biznesu (np. programy
i narzedzia IT), jak rowniez integracje
roznych funkcji w ramach outsourcin-
gu. FM w tej odstonie moze odgrywac
kluczowa, wrecz strategiczna role dla
firm poszukujacych oszczednosci lub
dazacych do zwiekszenia wydajnosci,
osiagniecia wiekszej innowacyjnosci
czy elastycznosci. W zwiazku z tym
branza FM mocno stawia na osoby
Majace kompetencje menedzerskie,
ze szczegolnym uwzglednieniem
umiejetnosci zwigzanych z zarzadza-
niem ludzmi, relacjami, procesami

i projektami. Znajduje to odzwiercie-
dlenie w licznych zapytaniach od pra-
codawcow, rekrutujacych na stanowi-
ska wyzszego szczebla. Jednoczesnie
warto podkreslic role, jaka eksperci
obejmujacy kluczowe role w obszarze
FM (m.in. Kierownicy Projektu czy
Dyrektorzy Operacyjni) odgrywaja

w implementacji nowych ustug i roz-
WOju catej branzy, a co za tym idzie —
w kreowaniu nowych miejsc pracy.

Dzieki pandemii FM zwiera szyki
i lepiej dopasowuje sie do potrzeb
rynku

Nawet w okresie pandemii zapotrzebo-
wanie na specjalistéow z branzy FM nie
zmalato. Wprowadzenie tymczasowych
obostrzen ograniczajacych mozliwosci
uzytkowania obiektéw, jak i mniejsze
zageszczenie najemcow w biurowcach
czy klientow w centrach handlowych,
nie sprawity bowiem, ze budynki catko-
wicie przestaty pracowac.

www.prfm.pl l‘m PRFM
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W zwiagzku z tym procesy utrzymania

i konserwacji oraz dbania o czystos¢
w obiektach byty podtrzymywane za-
rowno dla bezpieczenstwa uzytkow-
nikoéw, jak i samych instalagji.
Podobnie dziato sie w innych obsza-
rach operacyjnych, zwiazanych z nieru-
chomosciami, ktérych sposoéb funk-
cjonowania nie zmienit sie z powodu
pandemii. Paradoksalnie w ostatnich
miesigcach mozna byto zaobserwo-
wac spadek liczby ofert pracy w branzy
FM. W tym czasie wiele rekrutacji po-
zostato przeprowadzonych wytacznie
w obiegu wewnetrznym organizacji, a
oferty zatrudnienia nie byty kierowa-
ne na rynek. Dziato sie tak na skutek
redystrybucji pracownikéw w struktu-
rze firmy lub awansow wewnetrznych.
Podejmujac taka decyzje, pracodawcy
mogli lepiej dopasowac dostepne w
organizacji kompetencje do aktual-
nych wyzwan biznesowych, przy jed-
noczesnym zachowaniu miejsc pracy.

W obliczu pandemii czesS¢ organizacji
postawita rowniez na utrzymanie
aktualnego ksztattu i liczebnosci ze-
spotdéw, rezygnujac z realizacgji plandw
zwiekszenia zatrudnienia.

Dynamika zatrudnienia
bedzie rosta

Prognozy dotyczace przysztosci
sektora ustug FM — pomimo utrzy-
mMujacej sie niepewnosci | zagrozenia
zwigzanego z COVID-19 — s3 raczej
optymistyczne i zaktadaja wzrost za-
potrzebowania na specjalistow

i menedzerow w tym obszarze.
Firmy Swiadczace ustugi w zakresie
FM beda dazy¢ do pozyskania kom-
petencji, ktére umozliwia im dopa-
sowanie prowadzonej dziatalnosci
do nowych okolicznosci rynkowych.
Wyzwaniem w dalszym ciggu bedzie
chociazby konsolidacja procesow
czy wykazywanie wartosci dodanej

KOMENTARZ
DO RAPORTU

W zwiazku z pojawianiem sie no-
wych wyzwan i potrzeb po stronie
wiascicieli i zarzadcéw nieruchomo-
$ci, ale takze po stronie organizacji
najemcoéw, mozna prognozowag, ze
FM bedzie dalej dynamicznie do-
pasowywat swoja oferte do aktual-
nych potrzeb rynku.

Branza wcigz bedzie oferowata pra-
cownikom atrakcyjne mozliwosci
rozwoju, zatrudniajac kandydatow o
odpowiednio dopasowanych umiegjet-
nosciach. Bedzie to skutkowato zarow-
No awansami oraz lepsza dystrybucja
kompetencji wewnatrz organizacji, jak
i tworzeniem nowych miejsc pracy.
Obserwacje rynku pozwalaja oszaco-
wac, ze 3-5% obecnych pracownikow
branzy FM w perspektywie najbliz-
szych miesiecy zmieni charakter badz
poziom zajmowanego stanowiska.

l‘m PRFM www.prfm.pl

W ostatnich latach na rynku FM
dominujacym trendem byta poste-
pujaca profesjonalizacja branzy i
wzmozone rekrutacje, ktorych celem
byt jak najlepszy dobor ekspertow i
specjalistow do specyfiki kontraktow
zwiagzanych z obstuga obiektow. Pan-
demia COVID-19 znaczaco wptyneta
na jego przyspieszenie, dlatego tez w
ostatnich miesigcach obserwujemy
utrzymujace sie zapotrzebowanie na
specjalistow i menedzerow, majacych
przede wszystkim rozwiniete kompe-
tencje miekkie. Pracodawcy szczegol-
Na uwage zwracaja na umiejetnosc
rozwiazywania problemow, a takze
elastycznos¢ w mysleniu o mozliwych
rozwiagzaniach — zdolnos¢ komunikacji,
negocjacji oraz zarzadzania zespotem,
talentami i relacjami.



ptynacej z tych ustug. Aktualnym
wyzwaniem dla branzy jest rowniez
budowanie swiadomosci na rynku —
w szczegolnosci wsrod studentow

i mtodych profesjonalistow, dla kto-
rych FM nie jest oczywistym wybo-
rem sciezki zawodowej, mimo ze
oferuje wielos¢ opcji wykorzystania
posiadanych kompetencji. Gwarantu-
je takze perspektywy rozwojowe
oraz mozliwosc¢ pracy na bardzo
roznorodnych, czesto prestizowych
projektach, rowniez bezposrednio
po stronie zarzadcow czy wiascicie-
li nieruchomosci.

Pomimo istniejgcych wyzwan i wcigz
trwajacego procesu profesjonalizacji
FM w Polsce branze czeka kontynu-
acja dynamicznego rozwoju, gdyz
jest ona nastawiona na integracje

i doskonalenie procesow bizneso-
wych wokot obstugi nieruchomosci.
W konsekwencji w obiektach bedzie

W prowadzonych rekrutacjach i podej-
mowanych decyzjach kadrowych istot-
na role odgrywa rowniez odpowiednia
postawa wsrod obecnych i potencjal-
nych pracownikéw, manifestowana
przez proaktywnosc¢, zaangazowanie,
elastycznos¢ w dopasowaniu sie do
sytuagji i zmieniajacych sie potrzeb,
otwartosc do dzielenia sie wiedza,

a takze chec uczenia sie i rozwoju

w nowych specjalizacjach.

Okres pandemii sprzyja zdobywaniu
cennych doswiadczen. Mtode poko-
lenie, ktdre obecnie zbiera pierwsze
szlify w branzy FM, ma mozliwosé
mierzenia sie z bezprecedensowymi
wyzwaniami natury technicznej,

sie pracowato bezpieczniej i wydaj-
niej, wykorzystujac przy tym coraz
ciekawsze rozwiagzania technologicz-
ne. By¢ moze tempo powstawania
nowych obiektow komercyjnych

nie bedzie juz tak szybkie, jak
obserwowalismy w ostatnich latach,
jednak nalezy pamietac, ze wszystkie
obiekty modernizuja sie i dostosowuja
do aktualnych oczekiwan najemcow.
Olbszarow do doskonalenia i zastoso-
wania nowych rozwiazan z zakresu
obstugi budynkow jest zatem wiele.
Pocigga to za soba perspektywe
powstawania coraz to nowych
miejsc pracy, a wiec jest to kierunek
zdecydowanie przysztosciowy.

jak chociazby utrzymanie instalacji

na jak najbardziej wydajnym i zopty-
malizowanym kosztowo poziomie,

a takze koniecznoscia budowania
dobrych relacji z zarzadcami i witasci-
cielami nieruchomosci w obliczu dy-
namicznie zmieniajacych sie okolicz-
nosci biznesowych. Tym samym nowa
generacja facility manageréw bedzie
taczyta zalety inzynierdw i technikow,
dojrzewajacych biznesowo w pierw-
szej dekadzie XXI w., oraz atuty przypi-
sywane mtodemu pokoleniu, ktore

W pracy stawia na budowanie relacji

i rozwoj kompetencji menedzerskich.

www.prfm.pl "m PRFM
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DOJRZALE
PARTNERSTWO BIZNESOWE

Zapewne wiele oséb tak jak ja
pamieta czasy, gdy okreslenie
facility management wymaga-

to chwili zastanowienia i nawet
dostowne przettumaczenie angiel-
skiej nazwy nie zawsze wyjasniato,
jak wazny i ztozony jest ten obszar
zarzadzania. Obecnie rozpoznawal-
nosc tego terminu jest z pewnoscia
wieksza i choé nie ma idealnego
odpowiednika w jezyku polskim,
wydaje sie, ze nazwa przyjeta sie

i funkcjonuje na rynku szeroko
rozumianej obstugi obiektéw.

Prawdgj jest jednak réwniez to,

ze diabet tkwi w szegdtach i nie
wszyscy wspotpracujacy z firmami
FM, czy poszukujacy specjalistow

z tej dziedziny wiedza doktadnie,

co obejmuje FM i jakie kompeten-
cje sa kluczowe dla osoby, ktéra ma
by¢ kompetentnym facility mana-
ger. W Polskiej Radzie FM wierzymy,
ze wiasciwe zdefiniowanie facility
managementu pozwoli na lepsze
zrozumienie, jak wazna jest to rola
W organizacjach, a tym samym
pomoze w Swiadomym wyborze tej
drogi kariery osobom wchodzacym
na rynek pracy.

Modwiac o rynku pracy, nie mozna
ignorowaé¢ zmian wymuszonych
przez pandemieg, ktére wiasnie
obserwujemy. Pracownik, jego
zdrowie i warunki pracy staty sie
kluczowym i wyjatkowo newral-
gicznym elementem dla wszystkich
pracodawcoéw. Oznacza to, ze osoby
takie jak facility manager staja sie
bardziej widocznym partnerem dla
swoich pracodawcéw oraz klientéw
i moga wptywacé na ksztatt koniecz-
nych zmian w srodowisku pracy oraz
planowaniu nowych standardéw

na przysztos¢. Nasze opracowanie
pomaga w dobrym zrozumieniu tej
roli i moze by¢ nieoceniong pomo-
cg zaréwno dla oséb, ktére na co
dzien zajmuja sie FM-em, jak i dla
wszystkich innych, ktérzy chcieliby
wiedzie¢ wiecej na temat branzy,
ktéra jak zadna inna wptywa na ich
miejsce i komfort pracy,

Nina Jasiewicz
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ASSOCIATE DIRECTOR, FACILITIES CEE, GLOBAL WORKPLACE
& ENTERPRISE SERVICES AT MSD, CZLONEK ZARZADU PRFM.
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TEKST POWSTAL WE WSPOLPRACY Z PRACUJ.PL

Zespot portalu Pracuj.pl przeanalizo-
wat dane dotyczace ogtoszen kilku-
dziesieciu czotowych pracodawcow

Z branzy FM zamieszczanych w 2019

r. i pierwszym potroczu 2020. Analiza
danych Pracuj.pl pokazuje, ze zaréowno
w 2019 1, jak i na poczatku biezgcego
roku branza ta byta aktywna w rekru-
tacji. W minionym roku reprezentujace

ja firmy zamiescity na Pracuj.pl blisko

5tys. ofert. To liczba zblizona do bran-
zy turystycznej i szkoleniowej. Ogotem
mniej wiecej co setne ogtoszenie Nna
portalu pochodzito od firm zaangazo-
wanych w ustugi FM.

Trend wzrostowy widoczny byt w
styczniu i lutym br, kiedy zaangazo-
wanie rekrutacyjne analizowanych
firm FM rok do roku zwiekszyto sie
o0 ok.10%. Wybuch pandemii w mar-

Warto zauwazyc, ze eksperci przewi-
duja mozliwy wzrost zapotrzebowania
wsrod firm branzy FM na pracowni-
kéw najnizszego szczebla, zaliczaja-
cych sie do grupy blue collars —

ze wzgledu na rosnaca role obstugi
utrzymania czystosci.

Ogtoszenia zamieszczania na porta-
lu potwierdzaja wyrazne powiazanie
branzy facility management z regio-
nami Polski charakteryzujacymi sie sil-
nym zapleczem biurowym i nierucho-
mosciowym, w ktdrych zlokalizowane
sa silne osrodki miejskie przyciagajgce
inwestoréw i stanowiska white collars.
Pod tym wzgledem nad reszta kraju
zdecydowanie dominuje woj. mazo-
wieckie.

Liczba ogtoszen branzy FM na
Pracuj.pl w 2019 r. stanowita row-
nowartosc¢ 55% wszystkich ogto-
szen w kategorii nieruchomosci
(Pracuj.pl klasyfikuje ogtoszenia
na role w branzy obstugi obiek-
tow w kategorii ,nieruchomosci”).

CU przyniost tymczasowe zamrozenie
wielu rekrutacji w catej polskiej gospo-
darce. Nie inaczej byto w przypadku
firm wspierajacych zarzadzanie obiek-
tami. Okresem najsilniejszego wstrzy-
mania rekrutacji byt kwiecien, nato-
miast w maju i czerwcu widac byto
wzrost aktywnosci na rynku pracy.

55%

QO

Zrédto: opracowanie wtasne Pracuj.pl

WYK.1. WOJEWODZTWA Z NAJWAZNIEJSZYM UDZIALEM W PULI
OGLOSZEN FACILITY MANAGEMENT NA PRACUJ.PL
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W catym minionym roku i na
poczatku obecnego branza facili-
ty management byta aktywna na
rynku pracy. W minionym roku
ogloszenia zamieszczane przez jej
podmiot stanowity rownowartosé
55% wszystkich ofert kierowanych
do specjalistéw ds. nieruchomosci
w tym samym czasie. Nie oznacza
to jednak, ze stanowity one ponad
potowe ofert w tej dziedzinie.

W kategorii FM mieszczj sie bo-
wiem takze funkcje niekategoryzo-
wane standardowo jako nalezace
do sektora nieruchomosci. Jest tak
w przypadku choéby wielu stano-
wisk blue collars, zatrudnianych

przez firmy zarzadzajace obiektami.

Rynkiem o najwiekszym zapotrzebo-
waniu Na pracownikow branzy pozo-
staje woj. mazowieckie. Zarowno

w 2019 r,, jak i pierwszym potroczu
2020 pochodzito z niego wiecej niz

4 na 10 ogtoszen analizowanego sek-
tora. Za nim w czotdéwce uplasowaty

sie inne wojewodztwa z osrodkami

miejskimi, w ktorych funkcjonuja silne .
zaplecza biurowe i nieruchomosciowe

— dolnoslaskie, matopolskie, pomor-

skie, wielkopolskie i todzkie.

Niewatpliwie obecne turbulencje

na rynku nieruchomosci, zwiazane

Z pandemig, utrudniaja doktadniej-

sze prognozy dotyczace najblizszych
trendow rekrutacyjnych. Jednak zapo-
trzebowanie na pracownikoéw facility
management moze byc¢ w najblizszych
miesigcach pobudzane przez rosnace
potrzeby ustug zapewnienia czystosci

i bezpieczenstwa budynkow, w obliczu
powrotow do siedzib po pandemii —
napedzajac rekrutacje kadry na niz-
szych szczeblach. Firmy moga takze
wiecej inwestowac w technologie
wspierajace automatyzacje zarzadza-
nia budynkami, usprawniajace procesy
i ograniczajace ryzyko btedow. Datoby
to szanse na wzrost zapotrzebowania
na ekspertow od nowych technologii,
wdrazajacych tego typu systemy.

tukasz Marciniak .

DYREKTOR SPRZEDAZY W ERECRUITER
(GRUPA PRACU])

www.pracuj.pl
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OKIEM REKRUTERA

POZORNE
SPOWOLNIENIE

To, co obserwujemy dzi$ na rynku
pracy w obszarze nieruchomosci,
pozwala stwierdzié, ze jego dyna-
mika pozornie ostabta. Czesto roz-
mawiajac z przedstawicielami firm
z branzy, stysze, ze wstrzymaty one
rekrutacje, planuja redukcje zatrud-
nienia, nie inwestuja, a z pewnoscia
optymalizuja koszty. Przed wybu-
chem pandemii motorem nape-
dowym rynku byty nowe projekty,
wysoka aktywnosé inwestoréw
zagranicznych, rozbudowujaca sie
dynamicznie stolica wraz z miasta-
mi regionalnymi, co wptywato na
zapotrzebowanie kadrowe i wysoka
fluktuacje talentéw. Dzi$s dynamika
zmian w zatrudnieniu oparta jest
na innych motywach.

W ciggu ostatnich lat wysokie pro-
sperity nakrecato biznes catemu
tancuchowi firm: dostawcom ustug,
agentom, doradcom, projektantom,
wykonawcom i innym ekspertom
rynku nieruchomosci. Ogoélny boom
W obszarze nieruchomosci: nowo-
czesne inwestycje komercyjne, dyna-
miczne budownictwo mieszkaniowe,
projektowane rozwiazania technolo-
giczne, przyzwyczait organizacje do
ciggtego starania sie o talenty.

Silne kompetencje i motywacja pra-
cownikow do pracy staty sie aspektem
rownie istotnym jak zrodto finanso-
wania czy know-how przy realizacji
projektow. Firmy przez lata budowa-
ty swoja przewage konkurencyjna

l‘m PRFM  www.prfm.pl

dzieki silnym zespotom, a rynek pracy
skoncentrowany byt na pracownikach
— pozadanych i potrzebnych.

Czy dzisiaj w zwiazku z pandemia

i trudnymi decyzjami, ktére musza
podejmowac firmy, mozna mowic

o0 zmianie dynamiki z rynku pracowni-
ka na rynek pracodawcy?

Rynek pracodawcy
czy rynek kompetencji?

Pewne jest, ze rynek nieruchomosci
w Polsce doswiadczyt skutkow pan-
demii, a firmy w rozny sposéb musiaty
sobie z nimi poradzi¢, podejmujac
nierzadko trudne decyzje personal-
ne, w kierunku optymalizacji kosztow
operacyjnych. Decydowaty sie one
m.in. Na zamrazanie rekrutacji, obnizki
pensji, wstrzymywanie awansow,

a w ostatecznosci redukcje zatrudnie-
nia. Jak to mozliwe zatem, ze jedno-
czesnie obserwujemy spory ruch

na stronach karier i wcigz pojawiajace
sie nowe oferty pracy?

Inwestorzy, mimo pojawiajacych sie
trudnosci operacyjnych, zwiazanych
gtéwnie z wynajmem i zarzgdzaniem
nieruchomosciami, maja bowiem
duze apetyty na rozwoj swojego port-
fela i dostrzegaja ogromny potencjat
rynkowy w obszarze budownictwa
komercyjnego, a to pocigga za soba
kreacje nowych rozwigzan, modeli
biznesowych i produktow.



Cho¢ wielu pracodawcow nie dek-
laruje wprost planéw zwiazanych

z zatrudnianiem nowych pracow-
nikow, to jednak firmy zdaja sobie
sprawe z trudnosci w pozyskiwaniu
ekspertow o waskich kompetencjach
branzowych i wiedzg, ze potrzebu-

ja ich tu i teraz do realizacji swoich
celéw. Dlatego rynek pracy w nieru-
chomosciach jest dalej zdecydowanie
rynkiem kompetengji i ciggte] walki

o talenty, ktérych dostepnosc¢ nadal
pozostaje gtdwnym zasobem praco-
dawcow.

Dynamiczne poszukiwania
kompetencji

Dynamika nowych ogtoszen o prace

i potrzeb rekrutacyjnych moze wynikac
nie tyle z tworzenia nowych miejsc pra-
cy, ale takze z faktu, ze nowe strategie

i modele biznesowe firm doprowadzity
do zmiany struktur organizacyjnych,

rol i stanowisk. Doszto takze do tzw.
redystrybucji kompetencji, a to
przyczynito sie do powstania nowych
potrzeb zatrudniania pracownikow

w miejscach, gdzie sg oni operacyjnie
bardzo potrzebni, np. w obszarze utrzy-
mMania technicznego, ustug porzad-
kowych, rozliczania, jak i zarzadzania
umowami najmu.

Inny scenariusz mogtby wskazywac
na potrzebe lepszego dopasowania
pracownikdow z rynku i ich kompeten-
cji do nowych wyzwan, przed jakimi
stanety organizacje w dobie pandemii.

Kolejnym powodem zwiekszonego
ruchu w rekrutacjach jest potrzeba
zatrudniania doswiadczonych mene-
dzerow, ktorzy potrafig odnalez¢ sie

w sytuacji wzmozonej potrzeby
elastycznej wspotpracy, zarzadzania
kryzysowego, zarzgdzania zmiang,

a przede wszystkim w obliczu sporej
niepewnosci, podczas gdy obecna ka-
dra nie sprawdza sie w tej roli. Wskazu-
je to na potrzebe wspdtpracy z osoba-
mi o zrownowazonych kompetencjach
zarowno twardych, jak i miekkich,
ktorych odpowiednie zbalansowanie
w obliczu nowych rol wydaje sie klu-
czem do sukcesu.

Niepewnos$é motorem rozwoju

Wiele os6b w rozmowach ze mna
przyznato, ze obawia sie o swoja
przysztos¢ zawodowa, doswiadczajac
na roézne sposoby skutkow pandemii.
W momencie duzej niepewnosci spo-
tecznej i gospodarczej eksperci branzy
nieruchomosci wykazuja wiecej inicja-
tywy, szkolgc sie i pogtebiajac swoje
kompetencje, jak i préobujac pracy

w obszarach, ktére sg nowe badz
pozwalajace na lepsze wykorzystanie
potencjatu osobowego.

Z moich doswiadczen wynika, ze
dotychczas pracownicy sektora nie-
ruchomosci chetnie podejmowali sie
nowych wyzwan i rozwazali zmiane
zawodowa, gdy miata ona wigzac sie
Zawsze 7 poprawa obecnej sytuacji,

a takze zwiekszeniem wynagrodzenia.

www.prfm.pl l‘m PRFM
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Dzis, w obawie przed mozliwym
brakiem alternatyw rynkowych oraz
w obliczu zmienionej dynamiki rekru-
tacyjnej, pracownicy sktonniejsi sa do
podejmowania wyzwan zawodowych
w ramach swoich obecnych organiza-
cji, kierujac sie czesto potrzeba stabili-
zacji | bezpieczenstwa.

Nowa dynamika rynku przysztosci

Paradoksem w tej sytuacji jest to,

Ze najambitnigjsi pracownicy rownie
bardzo obawiaja sie utraty stabilizacji,
jak i niskich zarobkow i pracy ponizej
swoich kwalifikacji, nawet w sytuacji
kiedy ich organizacja cieszy sie zaufa-
niem i dobra renoma na rynku. Stad,
gdy trafi sie ciekawa oferta zawodowa,
osoby z branzy nieruchomosci chetnie
rozmawiaja o alternatywach i nierzad-
ko podejmuja decyzje o zmianie pracy,
mimo trudnych okolicznosci, a nowi
pracodawcy ciesza sie na pozyskanie
talentow, ktdre to wezesniej nie byty
sktonne do negocjacji.

l‘m PRFM  www.prfm.pl

Z moich obserwacji wynika, ze wsrod
pracownikow decydujacych sie roz-
wazyc¢ zmiane zawodowa, Najczescie]
pojawiaja sie deklaracje dotyczace
perspektywy krotkoterminowej,

co wskazywatoby na niepewnoscé
badz niezadowolenie z aktualnego
miejsca pracy. Pandemia w wielu
firmach mogta unaoczni¢ postepuja-
ce wczesniej problemy, przyspieszyta
zatem reakcje | podjecie decyzji przez
pracownikow. Wiedzag oni bowiem,

Ze Mmimo nastania nowych czasow

i zmiany dynamiki rynku pracy, jako
konsekwencji zmieniajacego sie rynku
inwestycyjno-budowlanego w Polsce,
branza nieruchomosci dalej bedzie
rozwijac sie i poszukiwac dobrych
pracownikow.

Bedziemy mogli zatem dalej obserwo-
wac walke o talenty, ktére budowac
beda przewage konkurencyjna firm,

a najlepsi eksperci beda oczywiscie
chcieli z tego korzystac.

Wiktoria Bozek

PRZEWODNICZACA GRUPY DS. HR
PRZY POLSKIEJ RADZIE FACILITY MANAGEMENT

wuss WWW.prfm.pl
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DLACZEGO TAK WAZNE JEST ABY FM STAL SIE
ODDZIELNA ZDEFINIOWANA BRANZA
| JAK FM BEDZIE ROZWIJAL SIE W NASTEPNYCH LATACH?

Mozna sie dfugo zastanawiac¢ nad
tym, jak to sie stato, ze branza
opisana cyframi we wstepie do
tego raportu dopiero po cwier-
éwieczu swojego funkcjonowa-
nia w Polsce zaczyna mowic o
sobie w sposdb precyzyjny oraz
dostrzega ogromny wptyw na
rynek, w jakim dziata. Mozna

tez w tym widziec jeden z tych
nielicznych przypadkoéw, gdzie

W gronie miedzynarodowych
firm oraz praktykéw od wielu lat
dziatajacych w branzy, pomimo
trwajacej codziennie konkurenciji,
pojawito sie wystarczajgco duzo
0sob otwartych na to, by facility
management nabrato spojnego

i sparametryzowanego znaczenia.

Efektem pracy cztonkéw PRFM
stat sie raport, ktéry tworzy solid-
ny fundament pod dalszy rozwoj
tej branzy. Jest wynikiem checi
stworzenia przejrzystych zasad,
w ktory realia konkurencji pod-
nosza nie tylko jakos¢ dziatan nas
wszystkich, ale tez (i moze przede
wszystkim) tworza warunki do
jego dalszej ewolucji. Zaréwno

na polu zarzadzania, jak i wynika-
jacych z tego technologii, syste-
mMow jakosci czy w koncu rozwoju
osobistego zatrudnionych w nigj
ludzi. Wierzac doswiadczeniom
rynkéw dojrzatych, to wiasnie ten
przebtysk samoswiadomosci jest
jednym z niezbednych krokdéw

na drodze do innowacyjnosci.

Efekt pracy nad niniejszym ra-
portem mozna byto juz dostrzec
na przestrzeni tego roku, gdy
wszystkie liczace sie podmioty
rynku FM w sposob aktywny
WYSszty naprzeciw wyzwaniom
pandemii i wprowadzity do swo-
ich ustug niezbedne narzedzia.

Z perspektywy zarzadzajacego
tymi ustugami tak dynamiczna
reakcja na zjawiska rynkowe to
nie tylko zbudowanie bazy sprze-
tu, ale pozyskanie niezbednych
doswiadczen, kompetencji na
poziomie personelu, jak i funk-
cjonowania samej organizacji.
Wiele ze zdarzen biezacego roku
oraz dziatanie zgodnie z zasada-
mi przedstawionego tu podziatu
ustug niewatpliwie pomogto
nam wszystkim na skuteczne
planowanie, co stanowi Najlepsza
rekomendacje dla strony meryto-
rycznej tego dokumentu.

Raport w tej formie nalezy
rozumiec jako swiadome wziecie
odpowiedzialnosci za gtowne
wyzwania stojgce przed FM przez
nas, osoby zarzadzajace oraz kre-
slace te zasady na bazie wtasnych
doswiadczen zawodowych.

Mam petna swiadomos¢ faktu,
ze z codziennie spotykanych
przeze mnie 0sob na ulicy

Artur Morawski

DYREKTOR,

wiecej niz jedna na sto jest ele-
mentem szerokiego tancucha

kompetencji, ktorym zarzadzamy.

To efektywnosc¢ naszej dziatalno-
Sci podstawowej podnosi jakosé
ZycCia ludzi
srodowiska klienta, jak i, co nie
mniej wazne, Naszego personelu.
Ludzi, ktérych rozwoj i wiedza

sg podstawa naszego funkcjono-
wania. Nieruchomosci, w ktoérych
Swiadczymy ustuge, nie sa tu
celem samym w sobie, bo to
jedynie miejsce wytwarzania
ustug i produktow, opartych
wiasnie na tym personelu.

—zarowno ha poziomie

W petni utozsamiam sie z wiedza,

liczbami, jak i definicjami pojec
przedstawionymi w niniejszym
raporcie. Ciesze sie rowniez, ze
mamy w koncu okazje na po-
ziomie biznesowym operowac
jednym jezykiem. W tak zrézni-
cowanej branzy, jaka jest facility
management, daje to mozliwosc
tworzenia unikalnego customer
experience przy jednoczesnym
zachowaniu definicji sztywno
opisujacych, czym FM faktycznie
jest —integracja procesow z miej-
scem i ludzmi na bardzo réznych
poziomach. To czyni branze FM
najlepszym miejscem, by maoc
stac sie tg zmiana w Swiecie,
ktora wszyscy chcielibysmy
zobaczycd.

TECHNICZNA OBSLUGA NIERUCHOMOSCI INWEMER

www.inwemer.pl
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PRZYSZLOSCIA

RYNKU FM

JEST OUTSOURCING
W OPARCIU O WSKAZNIKI KPI

Globalne trendy w zakresie ustug outsourcingu,
wymagania, jakie stawia przed nami rewolucja
technologiczna, oraz wsparcie klientéw w walce
ze skutkami COVID-19 powoduja, ze branza FM
musi szybko podaza¢ za oczekiwaniami rynku.
Coraz bardziej kluczowa staje sie rola facility
managera, ktéry tym bardziej musi odczytywaé
potrzeby klientéw. Wrecz wyprzedzac¢ dziatania,
tak aby zawsze by¢ pét kroku przed zmiana,
jakiej klient oczekuje.

Wiosna 2020 r. wyraznie pokazata, ktore organiza-
cje sg w stanie dynamicznie wprowadza¢ zmiany
i dostosowac sie do nowej rzeczywistosci. Nagte
przejscie na prace zdalna naszych klientéw,

a w zwiagzku z tym zmiana zakresu ustugi, wymu-
sita na branzy FM duza elastycznos¢. Oczywiscie
takze umiejetnosé szybkiej optymalizacji kosztow.
To, co jeszcze nie tak dawno wydawato sie niemoz-
liwe do wykonania, nagle stato sie potrzeba chwili.
Z perspektywy czasu wida¢, ze branza FM oparta
jest na profesjonalistach o dobrych podstawach
eksperckich, ale réwniez Swiadomych manage-
rach. Z rozmoéw z klientami wyraznie widag, jak
odpowiedzialna jest rola serwiséw FM i jak duzy
ciezar przejmujemy na swoje barki.

W tych wymagajacych czasach kluczowa wydaje
sie partnerskie podejscie do wspodtpracy. Wejscie
w ,buty” klienta, integracja z jego potrzebami



oraz strategiczne patrzenie w przysztosci to
coraz czesciej pozadane atrybuty dla facility
managerow. Widac¢ tez wyraznie, ze klienci
coraz czesciej doceniajg nasza prace. Wielo-
krotnie potrafilismy udowodnic, ze jestesmy
partnerami godnymi zaufania.

Okazato sig, ze procesowe podejscie do
ustugi to fakt, ktéry zostat udowodniony
w ,boju” i przyniosto to oczekiwane skutki.
Nadal pomimo zagrozenia mozna pracowacé
w bezpiecznych biurach i fabrykach. Klienci
zrozumieli, ze moga spokojnie skupic sie na
wiasnym biznesie, a kwestie okotobizneso-
we pozostawi¢ swoim partnerom bizneso-
wym z branzy FM.

Jako branza powinnismy skupic sie na
dalszej edukacji rynku. Firmy globalne juz
dawno docenity role FM w swojej dziatalno-
Sci, niestety firmy lokalne nadal postrzegaja
nasze ustugi jako zbedne w swoim portfelu
zamowien. Wazne sa réwniez standaryza-
cja ustug oraz promocja dobrych praktyk
branzowych. Pozwoli to naszym potencjal-
nym klientom na podejmowanie swiado-
mych wyboréw i wigzanie sie z partnerami
FM gwarantujacymi dostarczenie ustugi
zgodnie ze sztuka na optymalnym poziomie
kosztowym. Takie podejscie daje poczu-

cie bezpieczenstwa naszym klientom oraz
uwiarygodnia branze FM na rynku.

Moéwiac o edukacji rynku, mam na mysli
odejscie w ustugach sprzatania od kupo-
wania pakietu godzin poprzez narzucanie
organizacji pracy przez klienta na rzecz
kupowania efektu koncowego. Przysztos¢
to ustugi oparte na KPI, gdzie to ustugobior-
ca odpowiada za dobranie odpowiedniego
zasobu w postaci personelu i technologii,

a klient ,,odbiera” ustuge poprzez okresowe
audyty czystosci. Takie umowy juz funkcjo-
Nnuja w naszym portfelu zamaoéwien, a $wia-
domi klienci coraz czesciej przekonuja sie
do takiej formy wspodtpracy.

Nasuwa sie pytanie: jak zatem mierzy¢

te jakos¢? Otéz w tym wypadku nie pozo-
staje nic innego jak i$¢ z duchem czasu

i wdraza¢ nowoczesne technologie. Systemy
informatyczne to przysztosc¢ tej branzy, cos,
co juz funkcjonuje obok nas, a za chwile bez
tego nie da sie dostarcza¢ nowoczesnych
ustug. Tylko w przypadku wsparcia operacji
przez nowoczesne technologie mozna $wia-
domie i efektywnie odpowiadac na potrzeby
klienta. Odpowiednia baza danych dostar-
czona przez rozmieszczone na obiekcie czuj-
niki pozwoli facility managerom dokonac¢
analizy i z gotowymi wynikami podejmowac
trafne decyzje w zakresie alokowania odpo-
wiedniej iloSci czasu i zespotéw operacyj-
nych. Tego typu narzedzia juz wdrazamy

u naszych klientéw, co powoduje, ze ustuga
jest w petni mierzalna, a decyzje opera-
cyjne podejmowane sg w oparciu o fakty.

Przyszto$¢ to réowniez maszyny autonomicz-
ne, nie tylko maszyny myjace, ale i odkurza-
cze. Aby jednak takie rozwigzania mozna
byto wdrazac¢ juz na etapie planowania po-
wierzchni, konieczna jest Scista wspoétpraca
pomiedzy architektami i osobami odpowie-
dzialnymi za space planning oraz eksperta-
mi z branzy FM. Nowoczesne powierzchnie
musza by¢ przygotowane na przyjecie tych
rozwigzan. Nie da sie wdraza¢ nowocze-
snych rozwigzan na powierzchni, ktéra jest
do tego niedostosowana.

Jak zatem widag¢, wiele wyzwan jest przed
branza FM i tylko od nas samych (oséb,
ktore te branze tworza) bedzie zalezato,

w jakiej rzeczywistosci przyjdzie nam
pracowac za kilka lat. Mysle, ze bedzie

to ciekawa przygoda i niezwykle pasjonuja-
ce zajecie, a na koncu duza satysfakcja

z faktu, ze udato sie zrobi¢ cos twoérczego.

Wiodzimierz Gatecki

P \\H\‘F

DYREKTOR ZARZADZAJACY KLUH FACILITY SERVICES

www.klueh.pl
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| FUNKCJA FM

W CZASIE PANDEMII

Branza ustug obstugi obiektow sprawnie zareagowata

Nna wyzwania pandemii oraz umochita swoje strategiczne
znaczenie dla organizacji. Pojawity sie takze nowe
wyzwania dla obiektéw i dziatow FM.

Pracownik w biurze i poza nim

Pandemia odstonita tez nowe wy-
zwania dla FM zwiazane z ksztattowa-
niem doswiadczenia pracy. Biurowce
sg dzis wykorzystywane w nie wiecej
niz 20%. Oznacza to duzg zmiane

w podejsciu pracodawcow i pra-
cownikoéw do miejsca pracy. Nowe
biura beda wymagaty integracji
realnej przestrzeni z profesjonalnymi
narzedziami pracy zdalnej. Obiekty
biurowe i przestrzen beda musiaty
spetniac¢ nowe potrzeby spoteczne-
go dystansu, a zadaniem FM bedzie
dostarczanie rozwiazan z uwzgled-
nieniem wszystkich wyzwan, z jakimi
zmierzaja sie ludzie doswiadczajacy
nowego modelu pracy. Do takich za-
dan potrzebne sg nowe kompetencje
specjalistow FM. W duzych, miedzy-
narodowych firmach poszukiwani sa
juz specjalisci FM o wysokich kompe-
tencjach miekkich, umiejetnosciach
komunikacji i empatii, ktorzy beda
potrafili pracowac z zespotami HR
przy tworzeniu atrakcyjnych, przyja-
znych miejsc pracy.

To od wspodtpracy dziatow FM i HR
zalezec¢ bedzie w przysztosci sukces
kampanii zachecajacych pracowni-
kow do powrotu do biur. Ponowne
zdefiniowanie wartosci, jakie wnoszg
biura, oraz zapewnienie bezpieczen-
stwa w obiekcie stanie sie strategicz-

l‘m PRFM  www.prfm.pl

nie wazne dla wszystkich organizagji,
dla ktorych wykorzystywane biura

s3 naturalna przestrzenia pozwalajaca
produkowac ustugi.

W zwigzku z upowszechnieniem sie howego
modelu pracy opartego na pracy zdalnej FM
bedzie coraz wazniejszym partnerem biznesu
w ksztattowaniu doswiadczenia pracy, kto-

re juz na state bedzie tgczyc swiat wirtualny
Z rzeczywistym”

- komentuje Krzysztof Kogut,
prezes zarzqdu PRFM.

Brak zwolnien grupowych i plano-
wany $redni wzrost zatrudnienia

Prognozy dotyczace przysztosci
facility management — pomimo
utrzymuijacej sie niepewnosci

i zagrozenia zwigzanego z COVID-19
—sg raczej optymistyczne i zaktadaja
wzrost zapotrzebowania na specjali-
stow | menedzerdw w tym obszarze.
Firmy swiadczace ustugi w zakresie
FM beda dazyc¢ do pozyskania kom-
petencji, ktore umozliwig im dopa-
sowanie prowadzonej dziatalnosci
do nowych okolicznosci rynkowych.
Wyzwaniem w dalszym ciggu bedzie
chociazby konsolidacja procesow
czy wykazywanie wartosci dodanej
ptynacej z tych ustug.



Aktualnym wyzwaniem dla branzy
jest rowniez budowanie swiadomo-
Sci na rynku — zwtaszcza wsrod stu-
dentow i mtodych profesjonalistow,
dla ktérych FM nie jest oczywistym
wyborem sciezki zawodowej, mimo
ze oferuje wielos¢ opcji wykorzysta-
nia posiadanych kompetencji. Gwa-
rantuje takze perspektywy rozwojo-
we oraz mozliwos¢ pracy na bardzo
roznorodnych, czesto prestizowych
projektach, rowniez bezposrednio
po stronie zarzadcow czy wihascicieli
nieruchomosci.

Branza urosnie nawet w kryzysie

Wedtug danych PRFM najwieksi
dostawcy ustug notuja wzrost sprze-
dazy ustug o srednio 15% w stosunku
rok do roku. W okresie pandemii od-
notowano wzrost popytu na ustugi
profesjonalnego utrzymania czysto-
Sci o srednio 20% we wszystkich seg-
mentach. Brak zwolnien grupowych
i planowany sredni wzrost zatrudnie-
nia o0 3-5% w branzy w 2020

Pomimo istniejacych wyzwan i wciaz
trwajacego procesu profesjonalizaci
FM w Polsce branze czeka kontynuacja
dynamicznego rozwoju, gdyz jest ona
silnie nastawiona na integracje i dosko-
nalenie proceséw biznesowych wokot
obstugi nieruchomosci.

W konsekwencji w obiektach bedzie
sie pracowato bezpieczniej i wydaj-
niej, wykorzystywane beda przy tym
coraz ciekawsze rozwigzania techno-
logiczne. By¢ moze tempo powsta-
wania nowych obiektow komercyj-
nych nie bedzie juz tak szybkie, jak
obserwowalismy w ostatnich latach,
jednak nalezy pamietac, ze wszystkie
obiekty modernizuja sie i dostosowu-
ja do aktualnych oczekiwan najem-
CcOW.

Obszarow do doskonalenia i zastoso-
wania nowych rozwiazan z zakresu
obstugi budynkow jest zatem wiele.
Pocigga to za soba perspektywe
powstawania coraz to nowych miejsc
pracy, a wiec jest to kierunek zdecy-
dowanie przysztosciowy. Umiejetnosc
wykorzystania nowych rozwiazan
technologicznych do poprawy
doswiadczenia pracy bedzie silnym
sprzymierzencem FM do trwalszego
zaznaczenia swojej strategicznej

roli i wartosci biznesowej w czasach
po pandemii. Juz dzis widzimy, ze
branza obstugi obiektow mimo kry-
Zysu jest stabilna, a posiadanie przez
nia nowych technologii powoduje,
Zze ma ona duzy potencjat wzrostu.
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FM MUSI BYC DOSTRZEGANY
NA ZEWNATRZ BRANZY

FM w mojej ocenie zawsze byt po-
strzegany przez profesjonalistow
z branzy jako oddzielny byt. Ina-
czej jest jednak w przypadku
naszych potencjalnych klientéw
i 0séb z zewnatrz. Dlatego zalezy
nam na tym, aby dawa¢ na ze-
wnatrz sygnat o waznej funkgcji,
jaka petnimy. Istotne jest ciggte
uswiadamianie ludzi o istnieniu
naszej branzy w zdefiniowanym
ksztatcie i szerokim zakresie.

To powoduje, Ze organizacje
zamawiajace zaczynajg dostrze-
gac, ze moga potrzebowac
takiego partnera jak my.

Osoby, ktore miaty juz okazje wspot-
pracowac wczesniej z partnerem FM
w mniejszym lub wiekszym stopniu,
na 0got wiedza juz, gdzie sie zgtosic
i gdzie szukac realnego wsparcia

W obszarze FM oraz, co kluczowe,

w ktorym momencie planowania
swoich wewnetrznych procesow
moga potrzebowac tego typu ze-
wnetrznego partnera na wieksza
skale.

Dziatania majace na celu uswiada-
mianie wartosci catosciowe]j profes;ji,
Jaka jest facility management, po-
winny dotyczyc¢ rowniez organizacji,
ktore do tej pory nie miaty do czy-
nienia z profesjonalnym dostawca,

a staja sie potencjalnymi klientami
wskutek np. poszerzenia wiasnej
dziatalnosci, co moze determinowac
dalsze potrzeby i oczekiwania wspar-
cia w zakresie obstugi budynkowej
czy tez dla chociazby bliskiego

mi przyktadu utrzymania proce-
sow produkeyjnych.

Doswiadczenie i wiedza, ktorg wyno-
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simy jako firmy FM ze wspotpracy

Z przedsiebiorcami z réznych obsza-
row, jest wartoscia dodana do obstugi
pozostatych klientow. Wiasnie dzieki
temu zwiekszamy szanse na efektyw-
na optymalizacje kosztow i uspraw-
nienie procesow produkcyjnych przy
planowaniu strategii.

Firma, ktora reprezentuje, ma ogrom-
ne doswiadczenie we wspotpracy

z klientem przemystowym i moge
potwierdzi¢, ze w tym sektorze jest
najwiecej mozliwosci usprawniania
procesow. Innymi stowy: wieksze pole
do popisu dla doswiadczonego part-
nera FM, ktéry w istotny sposdb moze
wspiera¢ wiasnym doswiadczeniem
strategiczne cele swojego klienta.

Czesto styszymy, ze dzieki wsparciu
partnera FM klient moze skupic sie

Nna swej dziatalnosci podstawowej.
Warto zaznaczyc, ze strategiczny
uktad takiej wspotpracy dla klienta
zaczynamy budowac juz na wcze-
snym etapie planowania kooperacji.
Aby deklaracje ,wy sie zajmijcie swo-
im core biznesem, a my wdrozymy
strategiczny FM" nie pozostaty jedynie
pieknym sloganem, nalezy juz na
wczesnym etapie przedstawic¢ kon-
kretne rozwiazania i korzysci wynika-
Jjace z kompetencji posiadanych przez
partnera zewnetrznego.

Dobry dostawca zewnetrznych ustug
FM powinien wykazywac sie dogteb-
nym zrozumieniem tego, po co jego
klient dziata na rynku i jaki jest core jego
biznesu. Bardzo pozytywnie odbierane
jest, gdy firma FM moze przytoczyc
przyktady, pomysty, referencje, moze
pochwali¢ sie osiggnieciami, ktore
gdzies zostaty zaimplantowane.



Wowczas klient zaczyna myslec,

jak moze ustawic swadj biznes dzieki
wspotpracy z partnerem, ktory prze-
konat go do pewnej wizji faktami.

Dla wielu firm wywodzacych sie z
rynkoéw globalnych wspodtpraca z tego
typu partnerem FM jest naturalna.
Wchodzac na rynek Polski, oczekuja,
ze FM ich obstuzy, przejmie na siebie
okreslone obowiazki. Wowczas my
jako ich partner biznesowy musimy
pokazac, ze wiemy, o co chodzi, ze
mamy doswiadczenie, ze razem 0sig-
ghiemy wspolne cele.

Porownujac nasz rynek do rynkow za-
granicznych, nalezy dostrzec, ze przez
ostatnie 10 lat bardzo duzo sie w Pol-
sce zmienito. Podniosty sie standardy
budynkdw, wiele organizacji wciaz
zwieksza potencjat inwestycyjny, po-
jawia sie coraz wiecej kapitatu. Jeste-
Smy branza bardzo szybko rozwijajaca
sie. Warto przygladac sie FM-mowi

na rynkach zachodnich czy azjatyc-
kich ze wzgledu na skale | potencjat
tamtejszych rynkow, w ktérych wy-
pracowato sie wieksze doswiadczenie.

Z mojego punktu widzenia FM w Pol-
sce jest juz na poziomie tzw. Zacho-
du, réznimy sie tylko powszechnoscig
i wielkoscig popytu na nasze ustugi
Swiadczone w formie outsourcingu.
W Polsce wcigz nabieramy skali.

Zyskujemy tez doswiadczenie na
dojrzatych rynkach zachodnich i tym
samym mozliwosci wspotpracy sie
powiekszaja. Natomiast to, co do tej
pory osiagnelismy, to, czego lokalnie
sie nauczylismy, zmierza w bardzo do-
brym kierunku. Chodzi tylko o to, zeby
wiecej podmiotow dostrzegto korzysci
ze wspotpracy z zewnetrznym partne-
rem FM i aby nie postrzegac nas jedy-
nie jako dostawcow prostych ustug.
Jest coraz wieksze zainteresowanie
integracja ustug i kompleksowymi
rozwigzaniami.

Czas, w jakim sie znajdujemy, jest
szczegolny przez koronawirusa,
natomiast z cata pewnoscig w tym
roku zostata dostrzezona wartosc
rzetelnego partnera FM. Okazalismy
sie stabilng branza, ktéra w tym ciez-
kim i niebezpiecznym czasie staneta
na wysokosci zadania, nadal jestesmy
w stanie niezachwianie utrzymywac
nieruchomosci i wspierac procesy
klienta. Trudno stwierdzi¢, w jakim
kierunku dalej rozwinie sie sytuacja,
Z pewnoscig tak szybko nie minie.

W tej chwili chodzi o to, zeby zacho-
wac pewien spokoj wewnatrz firm,
otwarcie, partnersko komunikowac
w relacgji klient-ustugodawca, wspol-
nie dbac o bezpieczenstwo i walczyc
o kazde miejsce pracy.

Lech Wodecki Lt
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