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FM w fabrykach

wylgcznie z doswiadczonymi graczami

Outsourcing obshugi technicznej zakladow przemystowych

W zestawieniu kosztow obstugi obiektow komercyjnych utrzymanie techniczne jest jedng z wiekszych z generowa-
nych pozycji. Zupetnie inaczej bedzie jednak wygladata naprawa systemow budynkowych w biurowcu, a inaczej
w obiekcie przemystowym. W fabrykach kazdy przestoj w dziataniu systeméw technicznych moze wywotywac bezpo-
$rednie straty wynikajace z zatrzymania produkgji. Dlatego wazne jest, by outsourcing ustug FM w zaktadach produkcyj-
nych byt wykonywany przez doswiadczony zespot fachowcow, ktory rozumie core business klienta we wszystkich jego
obszarach. 0 kompetencjach i modelach wspotpracy sektora FM na rynku przemystowym rozmawiamy z Mirostawem
Gadomskim, Dyrektorem Operacyjno-Technicznym w SPIE Polska, ktora specjalizuje sie w obstudze technicznych kon-
traktow w kilkunastu zaktadach przemystowych w catym kraju.

Rozmawia Krzysztof Kogut

» (zy Pana zdaniem obstuga systemow budynko-

wych w zaktadach przemystowych jest najbardziej
wymagajacq i wyrafinowana forma technicznej
ustugi FM dostepnej na rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych?

- Stanowczo tak. Uwazam, ze warto uczyc sie
procedur postepowania od sektora przemy-
stowego, bowiem wszelkie standardy i dobre
praktyki utrzymania urzadzen i instalacji tech-
nicznych obowigzujg na tym rynku od wielu lat.

Naszym zdaniem warto implementowac dobre
praktyki réwniez w innych obszarach nierucho-
mosci komercyjnych. W mojej opinii rosnie tez
liczba Swiadomych uczestnikéw rynku, ktérzy
zdaja sobie sprawe z tego, ze doswiadczenie
zdobyte na polu obstugi technicznej w fabry-
kach i zaktadach przemystowych jest najbar-
dziej dojrzata formga obstugi systeméw budyn-
kowych w ogdle.

P Czym rozni sie praca z sektorem produkcyjnym
od obiektow komercyjnych z innych sektorow?

- W poréwnaniu z rynkiem biurowym czy galerii
handlowych, gdy otrzymujemy zapytanie pro-
duktowe z obiektéw przemystowych, mamy
do czynienia ze znacznie bardziej rozbudo-
wanym dokumentem, zawierajgcym doktadny
opis systemow i rozwigzan zaimplementowa-
nych w danej fabryce. Na rynku biurowym czy
retailowym nie zawsze ma to miejsce. Sektor
przemystowy jest przyzwyczajony do tworzenia
rozbudowanej dokumentacji, zawierajacej nie
tylko inwentaryzacje instalacji z opisem urza-
dzen czy wymagania w zakresie SLA, ale takze
informacje o historycznych kosztach obstugi,
napraw i remontéw. Dzieki dobrze sporzadzo-
nej dokumentacji jestesmy w stanie przedstawi¢
konkurencyjng oferte nie tylko na biezacy okres,
ale i zatozy¢ pewne cele optymalizacyjne, ktére
moga przynosi¢ naszemu klientowi wymierne
oszczednosci w perspektywie kolejnych lat.

» 7 czego wynika takie podejscie do sporzadzania
rozbudowanego zapytania ofertowego na ustuge FM?

- Klienci przemystowi rozumieja, ze wymaga-
nie od ustugodawcy statego spadku warto-
$ci obstugi kontraktu jest wprawdzie mozliwe,
jednak w diuzszej perspektywie niekoniecznie
bedzie korzystne. O wiele efektywniejszy jest
model wspdtpracy, w ktérym dajemy fabrykom
oszczedno$¢ w postaci produktywnosci, czyli
spadku kosztéw obstugi catego zakfadu, a nie
tylko kosztéw pracy naszego zespotu, co nie jest
réwnoznaczne. Model zaktada, ze jesli nie zreali-
zujemy oszczedno$ci zatozonej w umowie w skali
roku, to w kolejnym roku nasz kontrakt bedzie
zmniejszony o niezrealizowang kwote oszczedno-
$ci. Z kolei jesli osiggniemy wieksze oszczednosdi,
to otrzymujemy w nagrode cze$¢ tej nadwyzki.

P Dlaczego taki model jest Pana zdaniem sku-
teczny?

- Nie musimy bowiem ogranicza¢ naszego biz-
nesu skupiajac sie na cieciu biezgcych kosztéw.
Motywacja i inwestowanie w poszukiwanie roz-
wigzan oszczedno$ciowych w dtuzszym kontek-
Scie czasowym przynoszg klientom ogromne
0szczednosci.

Taka wspotpraca wymaga jednak wzajemnego
zaufania obu stron, ktére rozumiejg sie na tyle,
by mdéc ustanawiac realne plany i wspdlnie je
realizowac.
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P Jak wyglada wspatpraca ze SPIE Polska w przy-
padku wieloletnich kontraktow?

- Z klientami, z ktérymi wspétpracujemy od dtuz-
Szego czasu, czesto udaje sie nam prowadzi¢
petng obstuge ich infrastruktury. Zazwyczaj wielo-
letni kontrakt rozpoczyna sie od matego zespotu,
ktéry stacjonarnie obstuguje dany zakfad przemy-
stowy. Wspomagany jest naszymi zewnetrznymi
mobilnymi zatogami wchodzacymi do akgji, gdy
zaistnieje taka potrzeba. Taka formuta organiza-
qji pracy pozwala zaoszczedzi¢ sporo na kosztach
etatow i skumulowac w zespotach niezbedna
wiedze techniczna z réznych zaktadéw przemy-
stowych, co z kolei jest korzystne dla kazdego
naszego klienta. Z czasem wspotpraca rozwija sie,
az dochodzimy do petnej obstugi infrastruktury
zakfadu przemystowego.

ruchu. Oczywiscie wspomagamy sie wzajemnie
wiedzg i dyskusja, zwtaszcza jesli chodzi o rozbu-
dowe linii produkcyjnych. Staramy sie doradzac
klientom, gdy w gre wchodzi montaz dodatkowych
maszyn. Optymalizujemy plany produkcyjnych
SUR pod katem bliskosci czy dostepnosci infra-
struktury dostarczajacej niezbedne media, by
0szczedzi¢ na biezacych kosztach.

P Ktore sektory przemystu sa obecnie najbardziej
otwarte na outsourcing dziatow FM?

- Na pewno motoryzacja to ta branza, ktéra
bardzo powszechnie korzysta z outsourcingu
ustug FM. Po drugie - fabryki produkujace sprzet
AGD. Tego typu zaktady nie wymagaja stref czy-
stych, jak chocby sektor farmacji, ktéry bardzo
rzadko korzysta z zewnetrznych firm w obsza-

Zwykle firmy produkcyjne majg

w controllingu koszty produkcji

1 Infrastruktury zliczone razem. Wydzielenie
pewnych zadan, a zatem kosztéw

1 rozréznienie ich stanowi sprawe kluczowg
dla przysztej optymalizacii.

Po pewnym czasie wykonujemy dla klientéw
wszelkie prace, ktére nie sg bezposrednio zwig-
zane z produkgja, jak cho¢by dostawa i montaz
nowych urzadzen, wykonanie nowych instalacji
czy podfgczanie przenoszonych linii produkcyj-
nych. Na porzadku dziennym w rozbudowujacych
sie zaktadach sg kwestie przenoszenia zasobdw
biurowych i optymalizacji powierzchni pod pro-
dukcje, ale takze wspdtpraca przy rozbudowie
tych zakfadéw. Instalujemy nowe rozdzielnie, sta-
cje transformatorowe, sprezarki powietrza, cen-
trale wentylacyjne, chillery i wiele innych urzadzen.
Jednym stowem wszystko poza produkcja znajduje
sie pod nasza opiekga, a i produkdji czesto poma-
gamy w zaspokajaniu ich potrzeb.

P Jak w Pana ocenie rozrznia sie prawidtowo zakres
obowiazkéw SUR i FM rozumiany jako nieprodukcyjne
utrzymanie ruchu?

- Uwazam, ze podziatjest bardzo jasny. Cata infra-
struktura, ktéra doprowadza media do zawordw
czy rozdzielni przy liniach produkcyjnych, znajduje
sie po naszej stronie. Z kolei wszystko, co znajduje
sie za nimi, jest juz po stronie stuzb utrzymania

rze FM. Oczywiscie Swiadczymy obstuge réwniez
tego typu klientéw, jednak jeszcze nie w Polsce.
Podobnie jest z firmami kosmetycznymi. Z kolei
zakfady spozywcze patrza na outsourcing o wiele
przychylniej niz to bywato kiedys$. Oczywiscie
ogromne koncerny sg waznymi odbiorcami ustug
FM od wielu lat, jednak ich decyzja o korzystaniu
z outsourcingu uwarunkowana jest miedzynaro-
dowymi decyzjami.

Z kolei rodzime firmy z kapitatem polskim dopiero
poznaja zalety FM. Wcigz potrzebne jest budowa-
nie $wiadomosci o tym, co trzeba wiedzie¢ o wia-
snej dziafalnosci, by méc przystapi¢ do outsour-
cingu. Chodzi gtéwnie o wiedze na temat podziatu
i kategoryzacji kosztéw. Zwykle firmy produkcyjne
majg w controllingu koszty produkcji i infra-
struktury zliczone razem. Wydzielenie pewnych
zadan, a zatem kosztéw i rozréznienie ich stanowi
sprawe kluczowa dla przysztej optymalizacji. Majac
bowiem przed sobg wspdine koszty SUR i utrzy-
mania infrastruktury, nie wiemy do konca, ile kosz-
tuje nas wysitek wtozony w utrzymanie samej pro-
dukgji, a ile w sprawy okotoprodukcyjne.
Jesliwiec mamy do czynienia z zaktadem, ktéry
ma wszystkie koszty wrzucone do jednego worka,

o wiele trudniej jest nam rozmawiac o outsour-
cingu FM, a tym samym o optymalizacjach. Cata
sztuka polega na tym, by okresli¢ na poczatku
mozliwie dobrze strukture kosztéw, by méc potem
porownac je z efektami wspoétpracy.

» Chodzi zatem wytacznie o kwestie kosztow?

- Oprocz kwestii kosztéw zdarzaja sie réwniez
inne argumenty przemawiajgce za outsourcin-
giem. Zdarzaja sie przypadki, ze firma posiada
fachowcdw, ktorzy za chwile przejda na emeryture
i zmaga sie z problemem znikajacych kompetendji
w swoich strukturach. Sa tez przypadki przedsie-
biorstw poszukujacych specyficznych dostawcow,
bowiem wczesniejsi okazali sie nierzetelni albo nie
spetnialiich oczekiwan.

Generalnie jesteSmy po to, by znalez¢ rozwigzanie
w kazdej technicznej sprawie i mamy na tym polu
ogromne do$wiadczenie. Obstugujemy obecnie
ponad 150 obiektéw praktycznie ze wszystkich
sektoréw zlokalizowanych w catym kraju. Mamy
wiedze i doswiadczenie, ktére sprawiaja, ze nasi
klienci nie muszg szuka¢ odpowiedzi na nurtujgce
ich pytania po omacku.

> Jak opisatby Pan zespot ekspertow SPIE Polska?

- Nasza kadra menedzerska, ktéra wymienia sie
wiedza miedzy sobg oraz naszymi zagranicznymi
ekspertami, liczy obecnie 25 oséb. Jesli kto$ z nich
nie jest w stanie rozwigza¢ problemu, otrzymuje
wsparcie zespotu z dowolnego regionu. Efektem
tej pracy jest wyrdznienie naszej Spotki przez
Eurobuild Awards tytutem ,Facility Management
Company of the Year, Poland” przez 4 ostatnie lata
z rzedu. Zakladowi produkcyjnemu, posiadajacemu
tylko wewnetrznych specjalistéw, trudniej jest zgro-
madzic¢ takg wiedze i praktyczne do$wiadczenie,
jakim moze sie wykazac¢ w tej chwili nasz zespot.

Oczywiscie nasza kadra jest réwniez wspoma-
gana przez sprawdzonych w kazdych warunkach
dostawcdéw i podwykonawcdw, spetniajacych
wysokie wymagania dostepnosci dla naszych
klientow. Liczy sie tu przede wszystkim efekt skali,
gdyz firmy, ktére pracuja dla nas, wspdtpracujg
z nami jednoczesnie na wielu obiektach. A co za
tym idzie, mogg oferowac konkurencyjne warunki
wspotpracy niedostepne dla pojedynczych zakta-
déw. Outsourcing ma tym wiekszy sens, im skala
zakupow jest wieksza. Dlatego nalezy szukac part-
neréw FM posiadajacych rozbudowany portfel
budynkéw i mogacych wspomagac klientéw szero-
kimi zasobami i specjalistycznym know-how. Takie
zasoby umozliwiajg efektywna realizacje obstugi
technicznej nieruchomosci i ciggta optymaliza-
cje kosztéw utrzymania zaktadu produkcyjnego.
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