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FACILIT

MANAGER
JAKO INTERIM MANAGER

Funkcja petniona przez facility managera (FM) utozsamiana jest ze
statg obstugq zarzadczo-techniczna obiektu. Z kolei interim manager
(IM) jest zatrudniany w ramach kontraktu menedzerskiego (niekiedy
takze na umowe o prace) na okres realizacji przedsiewzig¢ trudnych,

ryzykownych czy wrecz niewygodnych z punktu
widzenia samej organizacji.

zialania menedzerow
kontraktowych majg czg-
sto charakter strategicz-
ny, wia#qcy si¢ np. Z prze
prowadzeniem reorganizacji przedsig-
biorstwa, wejsciem na nowe rynki, prze-
prowadzeniem cigc budietowych i per-
sonalnych czy zaplanowaniem | wdroze-
niem skomplikowanych projektéw. Czy
te funkcje da sig polaczy¢? Czy jest to
bardzie) efektywne, szybsze i finansowo

oplacalne rozwigranie niz utrzymywa
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nie wlasnego, stalego pracownika? Ja-
kie korzyscl wiaza sig z zatrudnieniem
facility interim managera? Na te pyta-
nia poszukamy odpowiedzi w poniz-

szym artykule.

Wschodzaca gwiazda

W srodowisku manageréw kontrak-
towych rola facility interim manage-
ra jeszcze sie nie uksztattowata. Chod
drzwi pozostaja zawsze uchylone, to
w duzej mierze grunt ten wcigz eksplo-

atujg firmy wyspecjalizowane w zakre
sie Facility Managementu.

- Menedieréw kontraktowych koja-
rzy sig raczej z wykonaniem konkret-
nego zadania lub projektu biznesowe-
go w przeciwieristwie do pracownika
etatowego, ktéry wykonuje swoje obo-
wigzki w sposob liniowy - méwi Roman
Wendt, interim manager, wiceprezes
Stowarzyszenia Interim Management
w Polsce. - Nie spotkalem sie dotad

z 1y szczegllng funkcjy menedzera kon-



traklowego, jakim jest interim mana-
ger w dziedzinie Facility Managemendu.
Ta funkcja kojarzy mi sig bardziej jako
dzialalnosé liniowa, charakterystyczna
dla pracy etatowej. Nic wykluczam jed-
nak, ie w okreslonych preypadkach wy-
magajacych specyficznych kompetencji
na krotki okres wspdipracy (np. w sytu-
acjach kryzysowvch) dubrym rozwigza-
niem na miejscu facility managera bylo-
by zatrudnienie interim managera.
Pomimo rozbieznosci systemowych po
miedzy Facility Managementem i Inte-
rim Managementem hrania specjali-
stdw od trudnych zadan” wydaje si¢ byc
olwarla rowniez na zarzadzanie budyn-
kiem i jego infrastruktury,

Z pewnoscig zawéd FM moze byc
i jest przedmiotem zainteresowania ro-
sngcego z roku na rok w silg srodowiska
interim managerdw - przekonuje Pa-
wet Szabelewskd, partner zarzadrzajacy
w In-House Managers. — Jest ta profesja
¢ ubszaru zarzgdzania jak kazda inna,
wiec nie widzg powoddw, aby nie mo-
gla podlegac tym samym regulom ryn-
kowym co inne stanowiska menedzer
skie w hiznesie, powszechnie dzié funk-
cjonujgce takze w formule interimowc;.
Prosze zwrocic uwage, ie istotg Interim
Managementu jest w zasadzie nie sam
przedmiol meryloryczny danego zawo-
du, lecz raczej spusdéb czy formula re-
alizacji zadan, Usluga Interim Manage-
mentu polega na czasowym .wynajeciu”
pozadanych kompetencji zarzgdczych
od profesjonalnegn menedzera pracujg-
cego na czas takiego ,,najmu” wewngtrz
firmy. W ten sposob odpowiada sie na
nagle sytuacje kryzysowe majgce miej-
sce w organizacjach, jak rowniez jest sig
przygotowanym na konieczno$¢ prze-
prowadzania wymagajacych projektow
lub dokonania zmian.

Sytuacje szczegédline
O ile FM najczesciej pracuje w firmie na
stale, tv wyroinic mozna pewne sytu-

acje, w ktdrych menedzer kontraktowy

moie okazaé sie niezwykle nzytecznyv.
- Bazujac na naszych doswiadczeniach
w wykorzystywaniu ustug interimo-

wych z pokrewnych zawoddw, takich
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czenic specjalistyczne facility interim
managera. Miatby on za zadanie przy
gotowa¢ i wdroiy¢ nowy sposob dzia-

tania w przedmiotowym obszarze oraz

Ustuga | nte Fim Managementu polega
na czasowym ,wynajeciu” pozadanych
kompetencji zarzadczych od profesjonalnego
menedzera pracujgcego na czas takiego
Jnajmu” wewnatrz firmy.

jak np. zawody inZynierskie, dostrze-

gam dwie sytuacje, w ktérych .kontrak-
towy” FM bylby realng pomoca dla fir

my - mowi Pawel Szabelewski, — Pierw-
sza to zatrudnienie na zastepstwie na
okres znalezienia docelowego pracow-
nika. Moina wtedy liczy¢ na skutecz-
ne przekazanie wszystkich obowigzkow
i podtrzymanie funkcji w firmie bez
uszczerbku dla swoich klientdw. Dru-
gim przykladem dzialan w formule in

terimowej moze byé utworzenie funkcji
Facility Managementu w przedsi¢hior-
stwie, np. gdy firma zajmujaca si¢ budo-
w3 i zarzgdzaniem nieruchomosciami
rozpoczyna dzialalnoé¢ w nowym dla
siebie obszarze, Nalezy wtedy stworzyt
nowy model dzialania, do ktorego bedg
nam potrzebne wysokic kwalifikacje,

odpowiednie umiejetnosci i doswiad-

wyszkolic swoich nastgpcow wewngtrz
firmy zgodnie z wdruzonymi przez sie-
bie standardami.

Warto takze od strony firmy Scisle wy-
specjalizowanej w zakresie Facility Ma-
nagementu przyjrzec sig sytuacjom, kto
re uzasadniaja mozliwoicé wykorzysta-
nia kompetencii facility managera kon-
traklowego.

— Jak wynika z mojegu operacyjno-han-
dlowego doéwiadczenia, facility ma-
nager z racji swoich zaawansowanych
kompetencji, poczgwszy od wiedzy in-
zyniersko-technicznej, a na zarzadza
niu skonczywszy, moze pehnic crasa-
mi funkcje menedzera kontraktowego
do tzw. zadan specjalnych, albo - jak
ja to nazywam - do ,gaszenia poie-
row” - podkreéla Artur Romariski, Dy-
rektor ds. Rozwoju w HSG Zander Pol-
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ska Sp. 2 0.0, - Analizujgc réine sytu-
acje, nalezy podzieli¢ je na dzialania za-
planowane i sytuacje nagle, wymagajg-
ce natychmiastowej reakeji. Przypadek
pierwszy to sytuacja, kiedy np. przej-
mujerny obiekt, ktory z racji uwarun-

kowan finansow ych cey Lei realnego za-

potrzebowania organizacyjnego (badz

tych dwéch czynnikdéw naraz) nie kwa-
lifikuje si¢ do pelnej obsady technicznej
z FM na czele. Jednakze zmiany, jakie
planujemy wprowadzi¢ po przejeciu
obiektu, powoduja, ze decydujemy sie
na implementacje projektu 7 uwzgled-
nieniem procesu due diligence. Tym sa-
mym polrzebujemy na miejscu przez
okreSlony czas FM, ktéry tego typu pro-
ces przeprowadzi. a wiec-rozpozna stan
faktyczny (tzw. bilans otwarcia), zapla-
nuje niezbedne drzialania (action plan)
oraz bedzie nadzorowal wdrozenic ich
w zycie. Po okresie, kiedy dzialalnasé
techniczna obiektu jest jui ustabilizo-
wana, rola czasowego, kontraklowego
facility managera koniczy sig, a dalsay
nadzor techniczny nad budynkiem spra-
wujg technicy. Drugi przypadek to zia
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syluacja w slerze technicznej lub w ob-
szarze zarzadzania, ktora wymaga na-
tychmiastowego uzdrowienia sytuaciji.
Facility manager jest oddelegowywany
wtedy czasowo do obiektu, aby szybko
wdrozyl dzialania zgodnie z planem na-

prawczym i tym samym podnidsh stan-

dard obstugi technicznej. Zainicjowa-
nle tego typu rozwigzan moze lezel za-
rowno pu stronie klienta, jak i operato-
ra lub po obu stronach nz zasadzie poro-
zumienia. Po przeprowadzeniu dzialan
naprawczych i potwierdzeniu, ze praca
na budynku odbywa si¢ w 100% zgodnie
2 procedurami firmy, FM oddelegowy-
wany jest na inny abiekt.

Co jednak moie wplynad w najwigk-
szym stopniu na polrzebe poszukiwa-
nia kontraktowych FM-ow? Zdaniem
Artura Romaniskiego kaidy tego typu
przypadek nalezy rozwazac indywidu-
alnie, co oznacza, ze nie ma w tym regu-
ty. Najczescie) ta zhieg raznych okolice-
noéci decyduje o potrzebie zapytania fir-
my v kontraklowego FM. — Zetknalem
sie z sytuacja, kiedy to klient ze wzgledu
na zmiany wewnatrz swojej organizacji
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poprosit o czasowe oddelegowanie faci-
lity managera do zarzgdzania budyn-
kiem w okresie reorganizacji personal-
nych w swojej strukturze, Praktyka po-
kazala, ze rozwigzanie to sprawdzilo sie,
a efcktem byta decyzja klienta o konty-
nuacji i implementowaniu tego modcelu

wspolpracy na stale.

Profity z kontraktow facility
Znajac sytuacje, w ktorych sprawdza sie
FM wspotpracujacy na kontrakcie, nale-
2y takze zastanowi¢ si¢ nad kluczowymi
korzysciami pltyngcymi z wyboru takie-
go rorwigzania.

- Oplacalnoé¢ zatrudnienia interim
managera wynika nie z nizszych kosz-
Ww bezposrednich  (wynagrodzenie),
a ze skali i tempa uzyskiwanvch korzy-
§ci — zauwaza Roman Wendt. - Podsta-
wowym atutem IM jest jego wieksze niz
przecigtne dodwiadczenie wyniesione
z wieln rdinych organizacji oraz szero-
kie kompetencje. Zwiekszenie prawdo-
podobienstwa sukcesu przedsigwrigcia
i przyspieszenie momentu, od ktdrego
zacznie ono generowal zyski (lub prze-
stanie przynosi¢ straty), jest podstawowg
korzyicia, jaka daje zatrudnienie interim
managera. Na drugim micjscu wymie-
nitbym transfer wiedzy i sprawdzonych
rozwiazan do organizacii.

Z kolei w sytuacjach szczegélnych, takich
jak zastepstwo czasowe iy tworzenie
w firmie nowej funkeji wlasnie GM, ko-
szyk korzvici moZe mie¢ w stosunkowo
krotkim czasie zaréwno wymiar jako
sciowy, jak i kosztowy.

- W zastepstwie na okreslony czas jest to
przede wszystkim utrzymanie stalej ja-
kodci $wiadczonych ustug bez wzgledu
na problemy kadrowe na stanowisku fa-
cility managera - przekonuje Pawel Sza-
belewski. - Typowa reakcjg firmy na na-
gla utrat¢ pracownika na stanowisku kie-
rowniczym jest rozdysponowanie jego
pracy pomiedzy innvch podwiadnych
w firmie do czasu znalezienia jego na-

stepcy. Z doswiadczenia wiemy, e za-



wsze koficzy sie o obnizeniemn jakosci
swiadczonych ustug. To zas w przypadku
rygorystycznych wymogdw kontrakto

wych dotyczacych zarzgdzania obiekterm
moze wigrad si¢ z dotkliwymi karami fi-
nan .‘i['l‘.'\."}' m i., a nawet zerwaniem nmm\-"l.-*_
a wiec takre uszczerbkiem dla wizerun-
ku firmy. Pamigtajmy, e proces rekru-
tacyjny na stanowiska kierownicze dla
rzadkich zawoddw, jakim jest ciagle FM,
moée trwac nawet 6 miesigcy. W parow

naniu do 2-tygodniowego okresu rozpo-
czecia pracy przez kompetentnego interi-
ma to niemalie wiecznosc,

Dziatajac w typowy sposob, a wiec rozwi-
jajgc powoli nowy obszar ustug, podlegac
bedziemy bezlitosnej regule tzw. krzvwe;
uczenia, Rozpoczynajac dzialalnos¢ przy
pomocy zasobow ludzkich nie majgcych
doswiadczenia, potrzebujemy  kilkuna-
st miesiecy na dn_'p.-ifie do oczekiwane-
go poziomu specjalizacji. Przez ten czas
bedziemy wiec ponosic wszelkie koszty

wynikajgee « blednego daialania, niewy-

wigzywania sig z zapisanych warunkdw
umowy itp. Zestawiajac to nawet 2z wy-
sokim wynagrodzeniem dla profesjona-
listy interima wynaj¢tego na killka mie
sigcy, najeredcie] okazuje sig, zc rachu-
nek ten jest dla klienta korzystny. Nalezy
rowniei zwrdcié uwage, ze dzieki szyb-
ko pozyskanej osobie z zewnatrz mamy
mozliwos¢ natychmiastowego ruzpucze-
cia dzialania w nowym obszarze, co zna-
czaco zwieksza nasza konkurencyjnodé
- dodaje Pawel Szabelewski.

Wirod udogodnien zwiazanych z zatrud-
nieniem w oparciu o kontrakt interimo-
wie wymieniaja przede wszystkim: brak
kosztow poniesionych 2 powodu rekru-
tacji przy procesie doboru odpowied-
niego IM, brak ponoszenia czesci kosz-
tow zwigzanych ze stanowiskiem pracy
(najczgécic) menedzerowic maja wlasne
komputery, auta), hrak obowigzku wy-
platy odpraw i regulowania kosztéw so-
galnych. Ponadto nalezv zauwaiye, ie

w wickszosci przypadkow czesé wyna-
¢k przypadk giC Wy
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grodzenia menedzera kontraktowego jest
caleina od vsiagnigcia przez niego celu
ustalonego na poczatku wspolpracy. Ta
kie warunki gwarantujg wysoki stopiefi
zaangazowania i koncentracji menedze
ra komtraktowego na postawionych przed
nim zadaniach. ']_']rm samym zwicksza sig
pewnoé¢ odniesienia sukcesu w danym
obszarze.

Konstatujac, facility interim manager
dobrze sprawdzi si¢ w sytuacjach szcze-
golnych lub kryzysowych. Przeniesie on
witedy do naszei firmy wlasng wiedzg
i doswiadcrenie pozyskane na polach
innych organizacji i wprowadzi do niegj
istotne zmiany. Bedzie takze naszym
couchem, kiory dokladnie pokaze, jak
nalezy poruszac sie w przyszlosci w oply-
malnym kierunku rozwoju. W kon-
cu, wzbogacony o nowe doswiadczenia,
przejdzie do innych organizacji, by i im

niesc pomaoc i naucrad,

MAREK KOZLOWICZ
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