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Prowadzgcy

Absolwent Politechniki Krakowskiej, manager z wieloletnim
doswiadczeniem (w tym dwadzieScia lat pracy we Francji).
Pracowat w firmach z branzy Facility Management i Real
Estate. Obecnie prowadzi firme konsultingowg w obszarze
Facility Management - MENPRESA. Posiada duzg praktyke w
temacie wdrozen i zastosowania narzedzi informatycznych
w dziatalnosci FM (wdrozenia oprogramowania z kategorii
CMMS i CAFM). Cztonek Komitetu Technicznego KT 315 ds.
Facility Management zajmujgcego sie tematykg normy PN-
EN 15221 oraz Komitetu Zadaniowego KZ 504 ds. Rynku
Nieruchomosci przy Polskim Komitecie Normalizacyjnym,

Zbigniew wyktadowca na  podyplomowych  studiach  Facility
HiAZUIRES Management na Wydziale Zarzgdzania przy Akademii
Camela Gorniczo-Hutniczej  w  Krakowie oraz  na  kierunku
Facility Zarzadzanie  Nieruchomosciami  przy  Uniwersytecie
Management Ekonomicznym w Katowicach.
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Dlaczego mowimy o normie FM?
Co to jest Facility Management?
Dobre porozumienie FM

A CO 7 jakoscig w ustugach FM?
Jak poprawnie okreslic zakres FM?
PodejScie procesowe w FM
SMspolny jezyk” przy obmiarach
Benchmarking? W jakim celu?
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Dlaczego mowimy o normie FM?

Normalizacja w obszarze FM
Cel prac normalizacyjnych
Historia prac nad norma Facility Management

Struktura normy Facility Management
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Normalizacja w obszarze FM

Normy ISO 9000 i ISO 10000

Systemy zarzgdzania jakoscig

Normy SO 14000

Systemy zarzgdzania srodowiskowego

Normy BS EN 16001 i ISO 50001

Systemy zarzgdzania energig

Normy BS OHSAS 18001 1 PN 18001
Zarzgdzanie BHP

Normy 1SO 22000

Zarzadzanie bezpieczenstwem zywnosci

Normy ISO/IEC 27000

Zarzadzanie bezpieczenstwem informacji

Normy EN 133306, 13269, 13460
Normy BS EN 15341
Normy DIN 276

Standardy VGB, VDI

Maintenance (Obstugiwanie)

Normy SO 9836

Powierzchnie i kubatury

Normy 1SO 55000

Asset Management
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Cel prac normalizacyjnych

RozwOj ustug Facility
Management w krajach
europejskich (rynek FM
jest szacowany na kilkaset
miliardow euro)

Brak jednolitego
Zrozumienia zagadnien FM

KoniecznoSc¢ ujednolicenia
na wspolnym, europejskim
rynku

Potrzeba poréwnania
ustug FM pomiedzy
krajami

=)

Narzedzia
do analizy
porownawcze]
ustug FM
(norma europejska)
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Historia prac nad normg FM

Decyzja CEN o powstaniu Publikacja czterech kolejnych
normy pozwalajgcej na analize  czesci normy (jakosc,
porownawczg ustug FM klasyfikacja, procesy i obmiary)

| |

2002 2006 2011 2012

Publikacja dwoch pierwszych Publikacja czesci siodmej
czesci normy (definicje i (analiza porownawcza -
warunki porozumien FM) benchmarking)
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Struktura normy FM

15221:7
Benchmarking

15221:4
Klasyfikacja
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Co to jest Facility Management?

Podstawowe definicje
Model Facility Management

/akres ustug Facility Management
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Facility Management:

Integracja procesow
W ramach organizacji,
majgca na celu
swiadczenie i rozwoj
uzgodnionych ustug,
ktore wspierajqg |
podnoszg efektywnosc
podstawowej dziatalnosci

organizacji t

J

!

S ————r



Procesy podstawowe Procesy pomocnhicze
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Dziatalnos¢ podstawowa Ustugi Facility Management

Podziat ten jest ciggle
aktualizowany.

)
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Kazda organizacja
wprowadza swoj wasny
podziat pomiedzy
dziatalnoscig
podstawowg i ustugami
pomocniczymi.
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Dziatalnos¢ podstawowa

|
Fasiity Management
Mondape
] - (S —— i il

.....

Ustugi Inne
Facility ustugi
Management pomocnicze

nranaeinienr

Kazda organizacja
okreSla ponadto
zakres ustug Facility
Management.

/akres ten moze
rowniez zmieniac sie w
czasie.



Obszar FM, obejmujgcy bardzo szeroki zakres
procesow i ustug, zdefiniowany potrzebami klienta,
moze byC podzielony na dwie gtowne kategorie:

Powierzchnia i
infrastruktura

Ludzie i
organizacja




Dobre porozumienie FM

ROzne rodzaje porozumienia FM

Przebieg procesu prowadzgcego do porozumienia
FM

Co zawiera umowa FM?
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Rodzaj porozumienia

Potrzeby organizacji
Strategie inwestowania
Metody ustalania ceny

Systemy motywacyjne
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Przebieg procesu

Przygotowanie Wdrozenie

Kryteria J Przeta rgj Umowa
wyboru
List
intencyjny Umowa

Informacje
OK




Przygotowanie - przyktady

INTERNAY, CLEANING (1 2

Klient / Odbiorca Ustug FM

JakoscC i poprawnosc informadgji

Wymagania dotyczgce ustug FM,
SLA

Procesy organizadji




Realizacja umowy - przyktady

Wdrozenie i stabilizacja
Komunikadja:
- raporty operacyjne
- raporty zarzadcze
(dashboard)

Optymalizacja

MENPRESA

mmmmmmmmmm

Projekty usprawnien
Dodatkowe 0szczednosci




Co zawiera umowa FM?

Warunki ogolne, obowigzujgce w catym zakresie
umowy FM

Opis 0gdlny, wymagania zwigzane z dziatalnoscig podstawowg,
obowigzki stron, warunki rozwigzania umowy, ew. transfer
personelu, kalendarz wdrozenia i gtbwne daty, cena, warunki
ptatnosci, ubezpieczenia stron, ...

Warunki szczegolne, dotyczgce poszczegolnych
ustug FM

Procesy organizacyjne, definicje i wyjasnienia, obowigzki i
wymagania, ceny, aneksy, ...
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A co z jakoscig w ustugach FM?

Dlaczego jakoSC ma znaczenie?
Jak powstajg rozbieznosci?

Jak unikngc rozbieznosci?
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Dlaczego jakosC ma znaczenie?

Ustugi FM wspierajqg | JakoS¢ tych ustug ma
poprawiajg efektywnosc — bezposredni wptyw na
podstawowe| dziatalnosci wyniki dziatalnosci
organizadji podstawowe]

Co wptywa na jakosc
» Cechy fizyczne (mechaniczne, elektryczne, ...)
» Cechy czasowe (punktualnos¢, obecnosg, ...)
» Cechy funkcjonalne (dostepnosc urzadzen, ...)
« Cechy finansowe (koszt, cena, ...)
» Cechy subiektywne (zapach, smak, wiarygodnos¢, ergonomia, ...)
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Jak powstajg rozbieznosci?

Droga od jakosci oczekiwanej do jakosci
odczuwane]

Jakos¢ Jakos¢ Jakos¢ Jakos¢
oczekiwana zdefiniowana wykonana odczuwana




Jak unikngc rozbieznosci?

System Zarzgdzania Jakoscig

Np. oparty na normach ISO 9000, ale dostosowany do
zarzgdzania jakoscig w procesach FM

Ciggte procesy zarzgdzania jakoscig na wszystkich
poziomach

Kompletny system SLA /KP]
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Jak poprawnie okresli¢ zakres FM? ‘

Ustuga FM jako produkt
Charakterystyka produktu FM

/akres ustug FM
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Ustuga FM jako produkt

15221:4
Klasyfikacja

Norma PN-EN 15221-4 wprowadza pojecie
produktu standardowego Facility Management:

Obiekt wspierajacy

A
i

Produkt FM
Jedna ze sklasyfikowanych i
hierarchicznie |
zorganizowanych ustug Facility
Management.
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Charakterystyka produktu FM

15221:4
Klasyfikacja

Uwzglednia cztery ,wymiary”
Obiekty
Dziatania
Koszty
Przychody

Pozwala na:

Jednolitg specyfikacje ustug FM (zakres ustug FM)

Podziat i porownanie kosztow ustug FM

Pomiar i spojng ocene jakosci ustug FM

Pomiar wynikow ustug FM i ich porownanie (benchmarking)
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Klasyfikacja
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Facility Management

Funkcje
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Podejscie procesowe w FM

Proces FM
Struktura procesow FM
Przyktady proceséw FM

Fwaluacja procesow FM
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Przyjety model FM okresla
Drocesy podstawowe |
DOMOCNICze na trzech
poziomach relacji odbiorca -
dostawca ustug FM

Przyjeta definicja produktu FM
oparta jest m.in. na matrycy
procesow FM

| Proces
~ Zbidr skoordynowanych
zadan, utozonych w
specyficznej kolejnosci
(przeptyw prac)




Struktura procesow FM

/godnie z norma 1SO 9001, kazdy proces zawiera

elementy wejscia, przeptyw pracy oraz elementy
WYy|SCia

'

m Przeptyw pracy

e 4

Aktywa materialne Decyzje, propozycje

* Zasoby (personel, * Dane, informacje

energia) * Ustugi, produkty
* Dane, informacje * Wyniki, warunki
e Warunki
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Przyktady procesow

Poziom strategiczny
Dostosowanie do strategii i do zmian organizadji
Opracowanie norm FM
Inwestycje i projekty strategiczne
Poziom taktyczny
Planowanie, realizacja i nadzoér norm FM
Ocena obiektéw FM
Poziom operacyjny

/bieranie i zarzadzanie informacjami i danymi
Koordynacja ustug FM



Ewaluacja procesow FM

» Kazda zmiana w celach » Na wszystkich poziomach FM  « Sprawdzanie procesow
strategicznych i w procesach powinny by¢ uzywane te powinno pozwala¢ na ich
podstawowych organizadji same dane i informacje ulepszanie
powinny byc¢ jak najszybciej » Powinny by¢ zapewnione » Dane wyjsciowe i uzywane
zidentyfikowane przeptywy informacji i danych zasoby powinny by¢

pomiedzy poziomami regularnie kontrolowane

Etap 1: ' Etap 2: Etap 3: Etap 4: Etap 5:
Sprawdzenie Sprawdzenie Sprawdzenie Sprawdzenie Sprawdzenie
dostosowania \'g5ofaczen uzywanych przeptywdw elgell
procesow Fiv iedz danych | rac roceséw FM
do strategii b e b P
organizadji E{ﬂocesam informagji
|
» Pofgczenia pomiedzy » Zadania skfadajgce sie na
procesami powinny byc¢ jasno przeptyw prac powinny byc
okreslone wykonywany przez
« Powinny obejmowac wykwalifikowany i
wszystkie poziomy FM przeszkolony personel

» Dane wyjsciowe procesow
powinny byc¢ ocenione




~Wspolny jezyk” przy obmiarach g

Definicje
Struktura powierzchni

Przyktady



Definicje

Jednostki
Wyrazane w metrach (m, m?, m?3)

Odlegtosci Szeroko$¢ < Diugosé
Dtugosc, szerokosc, wysokosc — —

Rozroznia sie w/w odlegtosci brutto i netto

Powierzchnie (brutto i netto)

Kubatury (brutto i netto)



Struktura powierzchni

LA
NLA
GFA
ECA
IFA
ICA
NFA
PWA
NRA
TA
CA

PA

Catkowita powierzchnia kondygnadji
Niefunkcjonalna powierzchnia kondygnacji
Powierzchnia kondygnacji brutto
Powierzchnia konstrukcyjna zewnetrzna
Powierzchnia wewnetrzna kondygnadji
Powierzchnia konstrukcyjna wewnetrzna
Powierzchnia kondygnacji netto
Powierzchnia $cian dziatowych
Powierzchnia pomieszczen netto
Powierzchnia techniczna

Powierzchnia komunikacji

Powierzchnia udogodnien

Powierzchnia podstawowa



Powierzchnia
konstrukcyjna
wewnetrzna

Powierzchnia
pomieszczen netto |



Benchmarking? W jakim celu?

15221:7
Bench-
marking

Cele benchmarkingu
Proces benchmarkingu

Przyktady
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Cele benchmarkingu

15221:7
Bench-
marking

Typowe cele benchmarkingu
|dentyfikacja mozliwosci poprawy
Decyzje o alokacji zasobow
Ustalanie obszarow problemowych
Weryfikacji zgodnosci prawne;
|dentyfikacja najlepszych praktyk
Przeglad budzetow i planow
Dostosowanie do celow korporacyjnych
Poprawa efektywnosci procesu
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Proces benchmarkingu

Oparty na zasadzie ciggtego ulepszania
-> Cykl Deminga

- Poréwnanie

Przygotowanie

+ Ustalenie celéw
* Definicja metody
* Wybor partnerdéw

* Zbieranie i
potwierdzanie
danych

* Normalizacja i
analiza danych

+ Ustalenie i
wyjasnienie roznic

* Publikacja raportu

N

* Opracowanie plant

15221:7

Bench-

marking

Ulepszanie

ulepszenia

* Wdrozenie planu
» Sprawdzanie

realizacji

Ciggte ulepszanie




Przyktady

Dane przestrzenne

Finanse

+ Koszt FM na etat
« Koszt FM na stanowisko pracy Ja kO é é u S{'U g

« Koszt FM na m?2 pow. netto

Srodowisko

« Godziny pracy FM
« Punktualnos¢
* Nieobecnosci
* Rotacja personelu

15221:7
Bench-
marking




Przyktady

U.S. Dallars per Occupant

1000

600

SECURITY COST PER OCCUPANT
(U.5. Dollars per occupant)

]

15221:7
Bench-
marking

Przyktady
FMBenchmarking

ELECTRICAL COST PER AREA
564.72 Includes Consumption, Demand & Power Factor

(U.5. Dollars per Squar:

U.5. Dallars per Square Feet

rM

"

1]

Organization

e Feet)

CUSTODIAL COST PER AREA CLEANED
(U.S. Dollars per Square Feet)

-

Organization

o}




Dodatkowe informacje

PN-EN 15221-1:2012P - Facility Management - CzeS¢ 1: Terminy i
definicje

PN-EN 15221-2:2007E - Facility Management - CzeSc 2: Wytyczne do
przygotowywania porozumien Facility Management

PN-EN 15221-3:2011E - Zarzadzanie Infrastrukturg - Czesc 3: Wytyczne
dotyczgce jakosci w Zarzgdzaniu Infrastrukturg

PN-EN 15221-4:2011E - Zarzadzanie Infrastrukturg - Czesc 4.
Taksonomia, Klasyfikacja i Struktury w Zarzadzaniu Infrastrukturg

PN-EN 15221-5:2011E - Zarzgdzanie Infrastrukturg - Czesc¢ 5: Wytyczne
dotyczgce procesow w Zarzgdzaniu Infrastrukturg

PN-EN 15221-6:2011E - Zarzadzanie Infrastrukturg - Czesc 6: Pomiar
obszaru i przestrzeni w Zarzadzaniu Infrastrukturg

PN-EN 15221-7:2013-04E - Facility Management - Czes¢ 7: Wytyczne dla
benchmarkingu
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Norma Facility Management

PN-EN 15221

Dziekuje za uwage

— MENPRESA

7\7‘ Doradztwo Facility Management

Zbigniew MAZUREK web - http://www.menpresa.pl
tel. - +48 606 189 233
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