Létesitmény gazdalkodas

Hogy viszonyul az iizemeltetdi piac az Inhouse-
Outsourcing kérdésehez?

Az ingatlantulajdonosokat is foglalkoztatja a kérdés,
hogy egyéb mas szolgéltatasok eredményes kiszervezé-
se mellett a létesitménygazdalkodds kiszervezése is cél-
ravezet lehetne. Sok szolgaltatds esetén a legtobb val-
lalatoknal ez a kérdés fel sem mertil, olyan egyértelm(i annak megvalaszo-
lasa. A Facility Management esetében a dontés annak komplexitasa, szé-
les spektuma, valamint hosszitavu kihatdsai miatt igen bonyolult, azt sok
oldalrél meg kell vizsgalni, annak elényeit és hatranyait latolgatva. Talal-
koztam olyan vallalattal, aki a muszaki épiiletiizemeltetést hazon beliil-
re vissza szervezte, majd masfél év elteltével azt ismét kiszervezte. Ezt a
kérdést minden véllalatnak annak sajt nagysagatol, a kezelt ingatlanok
menniységétél, komplexitdsatol, a targyi feladatok attitiidjeit6l, valamint
a cég politikdjatol fuggden kell megvizsgalnia.

Milyen elonyodket jelenthet az Outsourcing?

Ha a szolgaltato kiilsé partnerként 1ép fel, a szolgéltatdsok meghatdrozasat
a hdzon beliili értelmezésnél vilagosabban kell megtenni, ehhez a szolgal-
tatasi szintek, fizetési és felel6sségi szabdlyozasok lefektetése sziikséges. Az
iizleti folyamatok ezaltal attekinthet6bbé, mérhetdévé, a koltségforrasok
pedig egyértelmiien azonosithatébba vélnak.

Avéllalatnak nem kell alégkezel6berendezések, hiit6gépek, épiiletfeliigyeleti
rendszerek miikodésérdl és tizemeltetésérdl, energiaellatasarol gondoskod-
nia, valamint a személyzeti kérdések is sok teriileten megoldédnak (pl. be-
tegség, hosszi kotottségli munkaszerzddések, szakértdi csapat sokszindsé-
ge), igy a vallalat a sajat £6 iizleti tevékenységre koncentralhat. Egy val-
lalat csak akkor lehet sikeres, ha azon feladatokat végzi el hazon beliil, me-
lyeket 6 tudja a legmagasabb szinten elvégezni és azon feladatokat, melye-
ket mas vallalatok hatékonyabban képesek elldtni, kiszervezi és csak koor-
dinalja azokat.

Megfelel6 kiszervezéssel a kihelyezend feladat teljesitése hatékonyabban,
magas szinvonalon torténik, hiszen egy tin. know-how transzfer jon létre.
A véllalatnak nem kell sajat infrastrukturak felett rendelkeznie (szersza-
mok, késziilékek/berendezések), hiszen a kiszervezés lényege, hogy csak a
tényleges szolgaltatas keriil kifizetésre. Az tires muszakok a szolgaltato fele-
18sségi korébe esnek, aki oly médon, hogy figyelmét az outsourcing-iizletre
irdnyitja, kapacitasat gyorsan ki tudja ismét hasznalni. Mindez jelentds
koltségcsokkentést eredményezhet. Mindemellet az tizemeltetd nagyval-
lalatok beszerz6i és alvallalkozoi haldzatainak elényei is ide sorolandé.
Azok a vallalatok, amelyek szezonalis és ciklikus hullimzdsoknak vannak
kitéve vagy erételjes novekedési fazisban vannak, a kiszervezéssel egy olyan
tapasztalt erfoforrdsra tesznek szert, amely sziikség esetén azonnal készen
all és felhasznalhatd. Azon idészakokban, amikor alacsonyabb a kihasznalt-
sag, a kapacitas egyszertien és flexibilisen alakithaté anélkiil, hogy ehhez a
munkavéllalok csokkentésére lenne sziikség.

Melyek az Outsourcing esetleges
rizikoi?

FM audit, mert
Minél elérehaladottabb az outsourcing folya- i T
mata, anndl nagyobb a veszélye annak, hogy
hidnyos szolgéltatdsok, a kiszolgdlé miisza-
ki berendezések meghibasoddsa vagy egyéb
kiils6 problémdk okdn karok keletkeznek,
amelybe a szolgaltatd onhibdjan kiviil esik.
Egy ugynevezett fiiggdség alakulhat ki.

A zavarosan fogalmazott szolgaltatasi szin-
tek, szerzbdések, szolgiltatasi leirasok a
megbiz6 és a szolgaltatd kozotti fesziiltsé-
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gekhez, félreértésekhez vezethetnek és igy az outsourcing sikere kocka-
zatossd valhat.

A sajat know-how csokken az eddigi hdzon beliili folyamatok harmadik
fél altal torténd atvétele sordn..

Hossz lejarata szerzédések esetében (altaliban 2-3 év) - negativ fejlo-
dés esetén — csekély lehetdség marad a kiilonvaldsra.

Az adatbiztonsag - az alacsony ellendrzési lehet6ségekbél kifolyolag - na-
gyobb kockazatnak van kitéve idegen cégekkel vald egytittmikodés esetén,
mint sajit cégen belil.

Mindezek birtokaban, hogyan lehet mégis sikeres egy
outsourcing?

A szolgaltatasi szintek pontos meghatarozasa (pontos meghatérozas,
az elvart eredmény a szolgaltatas, a terjedelem, az id6rendiség szabvanya-
ra vonatkozoan) éppugy sziikséges — sot gyakorlott szakcég (harmadik fél)
altal elvégzendo feladat - , mint a feleldsségi és karszabalyozas rogzitése a
szolgltatdsok részleges, illetve meg nem tortént teljesitése esetén.

A véllalat szamdra nem feltétlentl a legkedvez6bb art szolgaltato a legjobb
partner, hiszen a tudatos gondolkodas égisze alatt az ingatlan egész élet-
tartamara kell tervezni a koltségeket, kielemezve az adott szolgaltatasok,
a hosszitava értékmegorzésre és osszkoltségre gyakorolt hatdsat az épiilet
hasznaldi érdekeinek és elégedettségének biztositasa mellett. A szolgalta-
t6 megfelel6 kivalasztasa igen bonyolult mtivelet.

Az outsourcing folyamataban részt vevd vallalatnak pontosan meghataro-
zott szolgaltatasi leirds alapjan kell ellendrizni a szolgaltatd munkdjat, még-
hozza folyamatosan. A megbiz6 és a szolgdltato dolgozdi kozotti rendszeres
informacid cserét egyeztetni és gyakorolni is kell. Természetesen a megfele-
16 kontrollpontok kiépitése és a mérhetSség megteremtése szakértdi feladat.

Nem tul széls6séges gondolkodasra utal a kérdés inhouse
vagy outsourcing?

Az outsourcing esetében beszélhetiink az tizemeltetés teljes, illetve részbe-
ni kiszervezésrél is. Mint azt emlitettem, a vallalatnak 4t kell vilagitani a sa-
jat lehetéségeit, a kiszervezés elonyeit, rizikoit és el kell dontenie, hogy a tel-
jes tizemeltetést szervezi e ki, vagy annak csak egyes elemeit. A klasszikus
felosztas lehet a kereskedelmi, infrastrukturalis és muszaki feladatok egyiit-
tes, vagy egyedi — de azon beliil 100%-os - kiszervezése. Ritka esetekben
a kiszervezd cég egyes részfeladatokat megtart maganal és csak egyes na-
gyobb feladatcsoportokat szervez ki. Példaul igényli a szolgaltaté altal nyuj-
tott teljes Managementet, muszaki csapatat, infrastrukturajat, de a szakipari
karbantartdsok leszerz6dését sajat hataskdrben végzi el - a kiszervezett me-
nedzsment irdnytasa alatt. A kiszervezések nem minden esetben egy kilsés
szolgaltatot jelentenek, egyes feladatok elvégzésére egy vallalaton beliili osz-
talyt, vagy cégstukturan beliili projektcéget alapitanak.

On mint szolgaltaté milyen részt

FM Consulting ~ tud véllalni a targyi kérdében?

Bar a first facility mind a 7 orszdgban
komplett szolgaltatoként 1ép fel mar tGbb,
mint negyed évszazados tapasztalattal,
amellett szamos tanacsadasi feladatot is vé-
gez. Igy a kiszervezést fontolgato, vagy mar
a kiszervezést megvalosito vallalat szakta-
nacsaddjaként lépiink fel, valamint a két
vallalat kozott ellenérzést, és szakmaisa-
got fedjiik le. Sok esetben kérnek fel min-
ket muszaki atvilagitasokra, az tizemelte-
tési rendszer optimalizélasara, koncepciok
kidolgozasara is.
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