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[ facility management

Nacisk na koszty

Pierwsza potowa 2008 r. byta na rynku nieruchomosci kontynuacja prosperity z lat ubiegtych. Mimo oznak

recesji, wydawato sie, ze w Polsce nic nie jest w stanie zaburzy¢ dziatalnosci podmiotéw z branzy nierucho-
mosci. Jednak w drugiej potowie roku rynek sie zachwiat. Sytuacja firm oferujgcych ustugi facility manage-
ment ulegta pogorszeniu, bo klienci zaczeli wywierac naciski na obnizenie cen.

by odnies¢ sie do sytuacji panujacej na rynku facility
management w ubieglym roku, nalezy przypomniec,
co dzialo sie¢ w tym czasie. Niewatpliwie mielismy
do czynienia z rynkiem deweloperéw w odniesieniu
do nieruchomos$ci mieszkalnych oraz rynkiem wy-
najmujacych, jesli chodzi o nieruchomosci komercyjne. Im
blizej przelomu 2008/2009, tym sytuacja stawala si¢ gorsza.
W podsumowaniach firm doradczych, sporzadzonych na
podstawie danych zebranych z catego roku, rynek komer-
cyjny wyszedt na plus. Globalnie czynsze za nowoczesne po-
wierzchnie biurowe wzrosly o 3% (wg raportu ,Powierzchnie
biurowe na swiecie 2008”, Cushman & Wakefield). To jednak
nie oznacza, ze nie bylo recesji. Przypomnijmy, ze w 2007 r.
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czynsze za biura wzrastaly na poziomie 14%. Sytuacja firm
dziatajacych na polskim rynku nieruchomosci staje sie z kaz-
dym miesigcem coraz bardziej niepewna. A rynek nie osiggnat
— wedlug przewidywan — jeszcze dna.

W Analiza

eSli odniesiemy teraz sytuacje panujaca na rynku nie-
ruchomosci do tendencji rynku facility management,
mozemy zauwazyC istote samej koncepcji FM. Obszar
zarzadzania nie dotyczy bezpoSrednio nieruchomosci,
tylko systemow i urzadzen funkcjonujgcych w obiektach,
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zespolach obiektéow czy wchodzgcych w sklad wiekszej in-
frastruktury. To oderwanie daje przewage firmom z branzy
FM w momencie recesji, ktéra — mozna zaryzykowa¢ takie
stwierdzenie — jest czesto sila napedowa tego rynku.

W pierwszej polowie 2008 r. mielismy do czynienia
ze zmianami strukturalnymi podmiotéw globalnych, dziataja-
cych réwniez w Polsce. Jednym z najwiekszych wydarzen by-
to potaczenie w maju 2008 r. firm HSG Facility Management
oraz M+W Zander. Dzialajg one obecnie w ramach jednej
struktury pod nazwa HSG Zander.

DTZ polaczyt sie z Donaldsons, poszerzajac w ten sposob
znacznie zakres swoich ustug. Przy okazji firma odnotowala
wzrost w poréwnaniu do 2007 r. — Nowosciag w naszej ofercie
sa ustugi finansowo-ksiegowe dla firm, bedacych wtascicielami
zarzadzanych przez nas obiektow, tzw. corporate accounting.
Poszerzylismy takze zakres ustug konsultingowych o ustugi
o charakterze asset management, majace na celu zwiekszenie
wartosci zarzadzanych przez nas obiektow — mowi Grzegorz
Dudziak, dyrektor zarzadzajacy, property management z DTZ.

Warto wspomniec jeszcze o przejeciu, ktore miato miejsce
w Niemczech. Koncern Strabag stat sie wlascicielem spotki
DeTelmmobilien, jednego z lideréw rynku facility i property
management na niemieckim rynku.

— Drzigki intensywnemu transferowi wiedzy, doswiadczenia
oraz sprawdzonych, nowoczesnych rozwigzan ze spotki niemiec-
kiej, mamy staly dostep do najnowszych systeméw informatycz-
nych zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami i optymali-
zacja portfolio — méwi Agata Graczyk, specjalista ds. marketingu
i rozwoju w polskim oddziale Strabag Facility Management.

Spotka skutecznie wprowadzila nowg ustuge — komercyj-
ny facility management obejmujgcy m.in.: zarzadzanie kosz-
tami, umowami, due diligance, renting i leasing. — Klientom
oferujemy takze space management, czyli optymalizacje
przestrzeni biurowej pod katem maksymalnie efektywnego
wykorzystania i stworzenia optymalnych warunkéw pracy
— dodaje Agata Graczyk.

Na krajowym rynku spétka ISS Facility Services, naleza-
ca do miedzynarodowej grupy wywodzacej sie z Danii, kupi-
ta w 1 pélroczu 100% udzialéw w Gastropol Group. W ten
sposodb 1SS swiadczacy ushugi sprzatania nieruchomosci i bu-
dynkéw wzbogacit swoja oferte o serwis gastronomiczny dla
szpitali. Dzieki tej akwizycji przychody ze sprzedazy netto ISS
podwoily sie, a liczba zatrudnionych wzrosta do 2,5 tys. oséb.

Nad kreska

Patrzac na roczne wyniki ekonomiczne outsourceréw dzia-
lajacych w sektorze FM, nie wida¢ dramatycznych spadkéw.
Przychody ze sprzedazy Grupy Impel za 2008 r. przekroczyly
miliard zt (w 2007 r. — 890 mln zt). Dwie najwieksze spotki
Impela — zajmujace sie obstuga nieruchomosci oraz ochrona
osiggnety odpowiednio przychody rzedu prawie 427 i 386
mln zi. Obie w stosunku do poprzedniego roku poprawity
rentowno$¢, uzyskujac wyzsze marze na nowych kontrak-
tach. Impel podpisal sporo kontraktow z duzymi, takze sie-
ciowymi, klientami. Wsréd nowych zleceniodawcéw znalezli
sie np.: Alior Bank (monitoring i ochrona fizyczna obiektow,
konwojowanie, kompleksowa obstuga srodkéw pienieznych),
Kredyt Bank (konwojowanie wartosci pienieznych i obstuga

Wykres 1. Stopien wykorzystania ustug ekonomicznego FM przez polskich zarzagdcoéw nieruchomosci
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Zrédto: Wydziat Nauk Ekonomicznych Uniwersytetu Warszawskiego, 2008
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obrotu gotéwkowego oraz obstuga terenéw wewnetrznych
i zewnetrznych we wszystkich punktach Kredyt Banku
w kilku makroregionach), Vattenfall Heat Poland (ochrona
0s6b i mienia), Metro Group (obstuga bufetu pracowniczego
klienta w Warszawie), Katowicki Holding Weglowy (ochrona
0s6b i mienia), a takze dwa szpitale — w Toruniu i Warszawie
(ustugi porzagdkowo-czystosciowe oraz wsparcie personelu
szpitala w opiece nad pacjentami).

Grupa Dalkia odnotowata na poziomie globalnym przyrost
przychodow rzedu 8,6 mld euro. Udzial polskiej spotki cor-
ki w tych rekordowych przychodach ksztaltuje sie powyzej
5%. W sferze ustug facility management wzrost przychodéw
polaczony byt ze wzrostem udziatu w rynku. Dalkia Facility
Management osiagnela to dzieki kilku czynnikom: skutkom
boomu budowlanego z poprzednich lat objawiajacym sie
wzrostem powierzchni do obslugi, wzrostu zaufania klien-
tow do partneréw outsourcingowych, a takze swoistg zmiang
warty, ktéra dokonata sie na rynku facility i property mana-
gement.

— Dodatkowym elementem bezposrednio wspierajacym
nasz rozw6j byla dobra koniunktura po stronie naszych obec-
nych klientéw. Nie mniej wazne bylo pozyskanie nowych,
ktorzy wybrali nas jako rzetelnego partnera. Do tego grona
dolgczyt m.in. swiatowy lider w dziedzinie produkcji kompu-
teréw, ze swoja fabryks, jedna z najbardziej prestizowych in-
westycji w Polsce w ostatnich latach — méwi Mikolaj Kusiak,
pelnomocnik dyrektora rozwoju w Dalkia FM.

Strabag Facility Management w poréwnaniu do 2007 r.
odnotowal wzrost przychodéw o 45% i pozyskal 14 nowych
klientow.

CWS-boco, specjalizujgce sie w leasingu czystosci, takze
chwali sie dwucyfrowym wzrostem i uznaje 2008 r. za najlep-
szy w swojej dotychczasowej historii. Firma uzyskala prawie
20-procentowy wzrost sprzedazy ustug wynajmu czystosci.
Jeszcze bardziej dynamicznie rozwijal sie sektor leasingu
urzadzen higieny — tu wzrost wyniést ponad 30%. To skutek
tego, ze coraz wiecej firm wynajmuje urzadzenia do firmo-
wych toalet. Pod koniec ubieglego roku firma obstugiwata
prawie 6 tys. klientéw w calej Polsce.

Wspomniany juz wezesniej DTZ pozyskat takze nowych
kontrahentéw, zaréwno w sektorze centrow handlowych, jak
i biurowcéw. Nowymi klientami firmy sg m.in. Raiffeisen
Evolution, Credit Suisse, Commerz Bank, WP Investment.

Duzo dzialo sie réwniez w innych miedzynarodowych fir-
mach facility management — jedna z tendencji byla baczna
obserwacja polskiego rynku i analizowanie oplacalnosci wej-
Scia na nasz rynek. Kolejna tendencja bylo rosngce zaintere-
sowanie infrastrukturalnym FM (a w szczeg6lnosci ustugami
sprzatania) ze strony firm, ktére do tej pory koncentrowaly
sie na technicznym FM.

Druga potowa 2008 roku byta niewatpliwie jednym z naj-
ciekawszych okreséw w historii rynku FM. Fala zmian perso-
nalnych na wysokich stanowiskach w firmach dziatajacych na
tym rynku Swiadczyla o poszukiwaniu nowych strategii dzia-
lania i przygotowaniach do stabszej sytuacji rynkowej. Z dru-
giej strony, niektére korporacje podjely przemyslane dziatania
zmierzajace do zwiekszenia atrakcyjnosci swojej oferty, przy
jednoczesnym niepodejmowaniu decyzji ograniczajacych zakres
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prac, czy decyzji o redukcjach personalnych. Firmy te stusznie
wychwycily jeden trend. Ot6z recesja na rynku nieruchomosci
sprawila, ze wlasciciele obiektow zaczeli szukac¢ bardziej wy-
dajnych i oszczednosciowych rozwigzafi, rowniez w obsludze
technicznej.

Oszczednosci pozadane

~ Bardzo duzy nacisk zaczeto klag¢ na zmniejszenie kosz-
tow ustug outsourcingowych i znajdowanie oszczednosci
w istniejacych obiektach. Niektére firmy zamiast redukowaé
personel zmienily strukture zatrudnienia przesuwajac czes¢
zatogi do wykonywania zadan zwiazanych z np. obstuga tech-
niczna budynkéw — méwi Wojciech Szwarce, dyrektor dziatu
rozwoju Biznesu Sodexo Polska.

— Bylismy swiadkami procesu, ktéry z pewnoscia trwac
bedzie jeszcze w 2009 roku. Klienci, szukajacy firmy, ktora
obstugiwataby ich nieruchomos¢, kfadli nacisk na jak najniz-
sze koszty ustug dla danego obiektu — dodaje Agata Graczyk
ze Strabag Facility Management.

W praktyce sprowadzalo sie to do tego, by ustugodaw-
ca ograniczal do niezbednego minimum zakres prac, ktore
wykonywane bylyby na danym obiekcie. — Przyczyn coraz
wiekszego zainteresowania wlascicieli i zarzadcow cena,
a nie jakoscig obstugi budynku, szuka¢ nalezy w trudnej sytu-
acji gospodarczej — uwaza Graczyk.

Ten poglad czesciowo podziela Grzegorz Dudziak z DTZ.
— Klienci oczekiwali istotnych zmian jakosciowych od firm
swiadczacych ustugi. Przede wszystkim chodzilo o wywigzy-
wanie sie przez uslugodawcow z odpowiedzialnosci i serwi-
sow wynikajacych z podpisanych umow. Jest takze tendencja
do zamrazania cen ustug, a nawet obnizenia kosztow, ale tutaj
zawsze trzeba uwaza¢, aby nie wyla¢ dziecka z kapiela, czy-
nigc wiecej probleméw niz pozytku dla obiektu, najemcow
i wlaéciciela — podkresla Dudziak.

Z takich powodoéw firmy z branzy FM, chcac zwigkszac¢
swoje portfolio o nowych klientéw i odpowiada¢ na ich po-
trzeby, musialy na kazdym kroku szukac obnizenia wlasnych
kosztow, jak rowniez zaklada¢ ograniczona czestotliwos¢ prac
wykonywanych w budynkach.

Proces ten moze w dalszej kolejnosci powodowa¢, iz
mniejsi outsourcerzy zaczng znika¢ z rynku, tracac klientow
i przegrywajac walke o nowe kontrakty z wiekszymi gracza-
mi, ktérzy mogg sobie pozwoli¢ na zanizanie cen do granic
zyskownosci.

Mniejszy pob6r mocy

Zadaniem facility managera — specjalisty z duza wiedza,
zwlaszcza o dzialaniu urzadzed i instalacji technicznych
— jest proponowanie korzystnych rozwigzan w obiekcie.
Szczegolnie dotyczy to trybu dzialania urzadzen, ktére mozna
przestawic na bardziej efektywna prace bez pogorszenia jako-
sci oddziatywania dla uzytkownikéw budynku. Przykladem
jest energia elektryczna. Moc nabyta jest zwykle za duza, po-
niewaz musi zaspokoi¢ zapotrzebowanie przy uruchomieniu
wszystkich urzadzeni znajdujacych sie w obiekcie w jednym
momencie. Przez analizy instalacji i poboréw energii facility
manager moze zaproponowa¢ obnizenie mocy zamdwionej
do odpowiedniego poziomu.
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