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1. Wstep

Przedstawione w artykule opinie dotyczace krajowego rynku systemow CAFM
zostaly opracowane na podstawie przeprowadzonych przez autorow wywiadéw
z przedstawicielami szesnastu z dwudziestu najwigkszych polskich przedsigbiorstw
pod wzgledem przychodéw z dzialalnosci podstawowej, zgodnie z rankingiem
gazety ,,Rzeczpospolita” z 2004 r. [Ranking..., 2004]. W tab. 1 znajduje si¢ zesta-
wienie firm bioracych udzial w badaniach autoréw, stanowiacych podstawe
opracowania modelu zwigekszenia efektywnoS$ci zarzadzania nieruchomosciami.
W zadnej z przedstawionych w tabeli firm nie funkcjonuje system zarzadzania
nieruchomosciami. Kilka firm podejmowalo préby wdrozenia, ktére nie zakon-
czyly sie sukcesem. Prawie wszystkie przedsigbiorstwa posiadaja system ERP lub
sa w trakcie wdrazania go. Zarzadzanie infrastruktura techniczna, oprécz wyna-
grodzefi, stanowi dla nich jeden z najwigkszych kosztéw zwiazanych z dzialal-
noscig operacyjna. Wigkszos¢ analizowanych probleméw dotyczy gidéwnie przed-
sigbiorstw posiadajacych kilkaset nieruchomosci. W badaniach autoréw zostaty
pominigte 4 firmy w zwiazku z brakiem rozleglej terytorialnie infrastruktury.

Tabela 1. Zestawienie firm bioracych udzial w przeprowadzonych badaniach

Lp Nazwa firmy Brala udz.ial ) Liczba .
) w badaniu nieruchomosci
1 | Polski Koncern Naftowy Orlen SA, Plock Tak Ponizej 100
2 | Telekomunikacja Polska SA, Warszawa Tak Powyzej 1000
3 |PZU SA, Warszawa Tak 500-1000
4 | Polskie Sieci Elektroenergetyczne SA, Warszawa Tak Powyzej 1000
5 | Metro Group w Polsce, Warszawa Tak Ponizej 100
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Tabela 1 (cd.)

6 | Grupa Lotos SA, Gdaisk Tak Ponizej 100

7 [ PGNIG SA, Warszawa Tak Powyzej 1000

8 | Kompania Weglowa SA, Katowice Nie Ponizej 100

9 | Polskie Huty Stali SA, Katowice Nie Ponizej 100
10 | PKO BP SA, Warszawa Tak Powyzej 1000
11 | PZU Zycie SA, Warszawa Tak 500-1000
12 | Fiat Auto Poland SA, Bielsko-Biala Nie Ponizej 100
13 | PKP Cargo SA, Warszawa Nie Ponizej 100
14 | Poczta Polska PPUP, Warszawa Tak Powyzej 1000
15 | Bank Polska Kasa Opieki SA, Warszawa Tak Powyzej 1000
16 | Polska Telefonia Cyfrowa sp. z 0.0., Warszawa Tak Powyzej 1000
17 | Polkomtel SA, Warszawa Tak Powyzej 1000
18 | KGHM Polska MiedZ SA, Lubin Tak Ponizej 100
19 | PTK Centertel sp. z 0.0., Warszawa Tak Powyzej 1000
20 | Tesco, Krakéw Tak Ponizej 100

2. Analiza wymagan uzytkownikéw systeméw CAFM

Po przeprowadzeniu badan wymagaf uzytkownikéow wsrdéd przedsigbiorstw
wymienionych wtab. 1 autorzy proponuja podzieli¢ wdrozenie systemu klasy
CAFM na dwa podsystemy:

e pierwszy powinien obejmowac inwentaryzacj¢ posiadanej infrastruktury
technicznej polaczona z informatyzacjg podstawowych procesow zwiazanych
z zarzadzaniem wspomniang infrastruktura,

e w drugim informatyzacji powinien podlegaé proces zarzadzania strate-
gicznego portfelem nieruchomosci w konteksécie dziatalnosci inwestycyjnej oraz
strategii dzialania przedsigbiorstwa.

W duzych organizacjach finansowych posiadajacych portfel nieruchomosci
skladajacy sie zkilkuset nieruchomo$ci za pierwszy podsystem powinien
odpowiada¢ Departament Zarzadzania Infrastruktura, ktéremu w ramach pierwszej
czesci projektu system CAFM powinien zapewnic:

o zwigkszenie efektywnosci zarza-

dzania infrastruktura techniczng nieru- (T .
, . , Prace Harmonogramowanie

chomosci poprzez szczegélowa kon- Planowane prac

trol¢ prac prowadzonych w ramach

OkreSlonyCh budietow, Historia prac Zarzadzanie

e zwigkszenie poziomu zadowole-
nia uzytkownikéw nieruchomosci przez !
zmniejszenie ilosci sytuacji awaryjnych, Reniizacis tiecsr ;

e wspieranie procesu planowania preann
prowadzonych prac z uwzgl¢dnieniem
zasobow ludzkich (pracownikow firmy i
firm podwykonawczych) oraz zasobdéw

Rys. 1. Cykliczny charakter procesu
zarzadzania infrastruktura
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materialowych wykorzystywanych do obshugi prewencyjnej (ang. preventive
maintenance),

o wydluzenie czasu uzytkowania elementow infrastruktury technicznej
skladajacych si¢ na cale nieruchomosci i tym samym zwigkszenie ich wartosci w
momencie sprzedazy,

o sprawne zarzadzanie dokumentacja techniczna,

» obnizenie kosztow zarzadzania nieruchomos$ciami wraz z mozliwoscig ich
biezacej kontroli oraz planowania,

e rejestracj¢ historii prowadzonych prac, co umozliwia przeprowadzanie
analiz i wyszukiwanie zaleznosci migdzy wystepujacymi problemami a standardo-
wymi metodami ich rozwiazywania (tworzona jest sukcesywnie baza wiedzy na
temat posiadanej infrastruktury technicznej). Cykliczny charakter procesu zarza-
dzania zostal przedstawiony na rys. 1.

Jak wynika z rozméw przeprowadzonych z przedstawicielami firm z tab. 1,
jednym z podstawowych probleméw pojawiajacych si¢ na poczatku wdrozen
systemow klasy CAFM jest okreslenie zakresu informacji umozliwiajacych opra-
cowanie inwentaryzacji posiadane) infrastruktury technicznej nieruchomosci. Po-
nizej przedstawiono zestawienie podstawowych danych zbieranych przez badanych
uzytkownikéw w ramach tworzonych przez nich rejestréw nieruchomosci.

W opisie nieruchomosci powinny by¢ zawarte m.in.:

¢ lokalizacje nieruchomosci (np. w ramach struktury organizacyjnej firmy),

e dodatkowe dane charakteryzujace lokalizacje (np. zagospodarowanie prze-
strzenne terenu),

o dane adresowe,

¢ numery srodkow trwatych,

e prawna podstawa uzytkowania,

o wielkos$¢ powierzchni oraz jej wykorzystanie (np. w procentach):
catkowitej,
uzytkowej,
techniczne;j,
dostepne;j dla klientéw i poszczegdlnych komorek organizacyjnych firmy,
liczbie stanowisk pracy,

o daty zakonczenia inwestycji,

¢ daty wpiséw oraz numery ksiag wieczystych i repetytorium,

¢ nazwy sadow prowadzacych ksiggi wieczyste,

¢ daty rozpoczecia i zakonczenia uzytkowania nieruchomosci,

¢ dane okreslajace stan posiadania nieruchomosci (np. wynajem, kupno),

¢ dokumentacja techniczna (w postaci elektronicznej lub odwolania do archiwum),

o stawki podatkowe dla danych nieruchomosci,

e dane o ustlugach, firmach dostawczych i odbiorczych zwiazanych z nieru-
chomosciami:

— warunki platnosci,
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— wykorzystywane firmy podwykonawcze,

— informacje o osobach kontaktowych,

— dane o kontraktach serwisowych — kontrakty na obsluge sprzetu i
realizacj¢ zlecen prac zawartych z innymi firmami, np. typu SLA
(ang. service level agreement).

Do podstawowych oczekiwan badanych uzytkownikéw wobec przeprowa-
dzenia pierwszego podsystemu nalezy zdaniem autor6w zaliczy¢ mozliwosé:

¢ okreslenia kosztow i przychodéw dla wybranych nieruchomosci,

e minimalizacji kosztéw dzigki podejmowaniu wspieranych przez system
decyzji,

» prowadzenia ewidencji dzierzawy, kupna i sprzedazy nieruchomosci,

e dostepu do informacji o wolnych powierzchniach lub obiektach,

o okreslenia biezacych oraz planowanych kosztéw i przychodéw,

e oceny potencjalnego zysku przez porownanie przychodow do biezacych
kosztéw dla wybranych uzytkownikéw (wydziatéw firmy) lub lokalizacji,

o rejestracji i definiowania uméw i anekséw oraz ich rozliczanie,

o generowania dokumentéw finansowych (np. raportéw dla kierownictwa
firmy, faktur miesigcznych), ktére sa czesto przekazywane przez interfejs bezpo-
srednio do systemu finansowo-ksiggowego (np. ksigga glowna systemu SAP),

¢ rozliczania wynajmu powierzchni w zaleznosci od:

— standardu w danym obiekcie (klasa budynku),
— stawek czynszowych w danym wojewddztwie,
— kosztow zwiazanych z eksploatacja techniczna,

e integracji z innymi systemami firmy,

o zarzadzania eksploatacja (pracami prewencyjnymi, generowanie zlecen na
wykonanie prac, rozliczanie zakonczonych prac) i zapewnienia ciaglosci pracy,
obstugi ikoordynacji zdarzen awaryjnych poprzez przydziat pracownikow
i innych zasobéw,

¢ nadzorowania zaplanowanych terminéw realizacji prac w modelu opartym
na czasie lub zuzyciu,

¢ prowadzenia ewidencji i planowania remontow,

o dokumentowania historii prowadzonych prac.

Dodatkowo badani uzytkownicy oczekiwali od systemu klasy CAFM elastycz-
nosci w zakresie edytowania i definiowania struktury danych, rozbudowy o kolejne
rodzaje przetwarzanych informacji (np. definiowanie wiasnych typéw urzadzen,
umoéw, nieruchomosci). Bardzo istotnym elementem wdrozenia systemu jest dla
nich opracowanie systemu raportowania w réznych przekrojach definiowanych
przez uzytkownika wraz z mozliwoscia modyfikacji ekranéw i raportéw, co zostato
szczegdtowo omdwione w dalszej czesci artykutu.

W ramach proponowanego przez autoréw drugiego podsystemu do zarzadzania
nieruchomosciami, klienci powinni otrzymaé rozwiazania poprawiajace zarzadza-
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nie inwestycjami oraz finansowanie nieruchomosci. W ramach drugiego pod-
systemu autorzy sugeruja nastgpujaca funkcjonalnosc:

e mozliwo$¢ globalnego zarzadzania calym portfelem nieruchomosci z
wykorzystaniem: opisow wszystkich nieruchomosci w kontekscie dzialalnosci
inwestycyjnej, inwentaryzacji powierzchni, ewidencji i lokalizacji oséb oraz
dziatéw przedsigbiorstwa, informacji na temat najemcow i formy wiasnos¢ (np. typ
wiasnosci, placone podatki, miejsca powstawania kosztow itp.),

e mozliwos¢ koordynacji prowadzonych w systemie CAFM prac z
dzialalnoscig calej firmy, np. planowanie zmian wykorzystania nieruchomosci,
optymalizacja wykorzystania powierzchni i jej wplyw na wyniki calej firmy,

¢ zarzadzanie dokumentacja zwigzanga z nieruchomosciami — archiwum uméw
najmu, istotnych dokumentow (np. opinii architektonicznych), umoéw kupna, umow
sprzedazy nieruchomosci, raportow dotyczacych rynku z uwzglednieniem danych
charakterystycznych dla wybranych lokalizacji, wnioskéw inwestycyjnych,
standardow dokumentéw (np. przetargi, protokoly odbioru),

e wspieranie przez system decyzji strategicznych zwiazanych np. ze zmianami
dotyczacymi zajmowanych powierzchni,

o mozliwos¢ przegladu calego portfela pod wzgledem generowanych kosztéw,
przychodéw, stanu technicznego, posiadanych wycen uzupetnionych o dane
dotyczace danego obszaru kraju,

e mozliwos¢ tworzenia analiz finansowych: przeplywéw strumienia pieniadza
(ang. cash flow), wskaznikow inwestycyjnych, prognozowania wycen nieru-
chomosci réznymi dostgpnymi metodami, planowanie kosztow eksploatacji oraz
kupna i sprzedazy nieruchomosci,

e mozliwo$¢ optymalizacji wykorzystywanych przez poszczegdélne komoérki
organizacyjne powierzchni w kontekscie realizacji strategii calej firmy,

o tworzenie porownan mozliwych rozwiazan dotyczacych zarzadzania calym
portfelem nieruchomosci (np. leasing nieruchomosci i jego wplyw na wyniki
calego przedsigbiorstwa),

e tworzenie prognoz dlugoterminowych uwzgledniajacych rozne wskazniki
ekonomiczne majace wplyw na warto$¢ posiadanych nieruchomosci, uzupel-
nionych o informacje dotyczace planéw rozwojowych calego przedsigbiorstwa (np.
liczba zatrudnianych pracownikéw w okresie 5-10 lat).

Wedhug autoréw drugi podsystem bedzie wymagaé Scistej integracji z innymi
systemami informatycznymi funkcjonujacymi w przedsigbiorstwie oraz zaangazo-
wania oso6b z kierownictwa firmy, ktére maja wplyw na informacje dotyczace
strategii dzialania, w tym w kontekscie posiadanych nieruchomosci.

3. Identyfikacja oraz definicja gléwnych proceséw biznesowych

Jak juz wspomniano, system klasy CAFM jest rozwiazaniem mogacym pra-
cowaé samodzielnie, poniewaz kazdy z ponizej przedstawionych procesow i tym
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samym moduléw systeméw powinien mie¢ pelny zakres funkcjonalny, np. obstuga
operacji finansowych. System CAFM moze réwniez podlegaé integracji z nad-
rzgdnymi systemami zarzadzania, np. systemami ERP, zapewniajac tym samym
szybki przeptyw informacji mi¢dzy poszczegdlnymi dziatami przedsig¢biorstwa.

System CAFM
Utrzymanie | bieigca
Lkonserwacja obiektéw
Rejestr i eni
- ]
\/ zaméwienia magazynem
—] Prace i
/i\ planowane > -
I J Przeksztalcanie
Ziocent zapotrzebowah
ccenia na zamdwienic
Historia biezace wykonania
prac v/
i n Kontrola stanu
Realizacja | __ . -y realizacji zaméwied
prac \i/
Odbiér
Kontrola towaréw
kosztow Niezaplanowane T
prace v
Fakturowanic
o Zapotrzcbowania
_Rm.huc]n prac na wykonanie | Realizacja
niezaplanowanych prac : platnosci

Rys. 2. Podstawowe procesy podlegajace informatyzacji w ramach systemu klasy CAFM
Zrédto: [Soroczynski 2003].

Biorac pod uwage przedstawione powyzej warianty autorzy opracowali
diagram przedstawiajacy architektur¢ optymalnego systemu CAFM pokazany na
rys. 2. Czes¢ proceséw podlegajacych informatyzacji przedstawionych na dia-
gramie moze by¢ realizowana w formie outsourcingu, co spowoduje, Ze uzyt-
kownikami systemu stana si¢ takze firmy zewnetrzne [Soroczynski 2004]. W za-
leznosci od podjetych przez firme decyzji dotyczacych skali wdrozenia oraz
poziomu szczegbétowosci, do systemu moga by¢ wprowadzane dane podstawowe,
ktore w pozniejszym okresie beda sukcesywnie uzupetniane. Na przyklad w
ramach tworzenia rejestru infrastruktury technicznej nieruchomosci na poczatku
beda zbierane tylko podstawowe informacje dotyczace np. lokalizacji, kodu oraz
nazwy elementu infrastruktury. Nastepnie beda okreslane szczegélowe parametry
techniczne, zbierane informacje finansowe, podpinane dokumenty w formie
elektronicznej, podpinane pasujace do danego urzadzenia materiaty eksploatacyjne
oraz czg¢$ci zamienne. W ramach rejestru nieruchomosci proponuje si¢ utworzy¢
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szablony urzadzen, ktére beda zawieraly parametry charakterystyczne dla posz-
czegolnych typoéw urzadzen, np. wszystkich systeméw klimatyzacyjnych w firmie,
co pézniej znacznie przyspieszy proces wprowadzania danych.

Podobnie jak w przypadku rejestru infrastruktury oraz w przypadku wyko-
rzystywanych w systemach stownikéw dane w ramach procesu planowania mozna
b¢dzie takze wprowadzaé stopniowo. Jak wspomniano w poprzednim rozdziale,
planowanie moze by¢ oparte na czasie lub zuzyciu urzadzen (np. ilos¢ godzin
pracy lub przeglad co dwa tygodnie). W zwiazku z tym na poczatku mozna bgdzie
w ramach systemow tylko okresla¢, jakiego elementu infrastruktury dotyczy
prowadzony aktualnie proces planowania i jak czgsto dang czynno$¢ planowana
trzeba wykonywag.

W poézniejszym okresie dodawane beda bardziej szczegotowe informacje
dotyczace np. zasobéw ludzkich (whasnych lub zewng¢trznych) odpowiedzialnych
zarealizacj¢ prac, materialdw wymaganych do ich wykonania, przydatnych
dokumentéw w formie elektronicznej, sposobu autoryzacji prowadzonych dziatan
wraz z ich szczegétowa specyfikacja. Bedzie to moment, w ktorym trzeba
wykorzystaé mozliwos¢ wprowadzenia ogélnofirmowych procedur wykonywania
prac wraz z kontrola kompletnosci ich realizacji. Niektore rodzaje prac sg
wymagane przez prawo polskie [Ustawa... 1997] i tym samym warto rejestrowac
w systemie informatycznym fakt ich realizacji.

4. Podsumowanie

Analizujac procesy, ktore powinny podlegac informatyzacji w ramach wdroze-
nia systemu klasy CAFM, warto zastanowi¢ si¢ nad tym, ktére obszary przed-
sigbiorstwa nalezy informatyzowac¢ oraz ktérymi firma zarzadza z wykorzystaniem
juz funkcjonujacych systemow (np. zarzadzanie zakupami). Autorzy sugeruja, aby
w ramach przygotowan do uruchomienia projektu uwzgledni¢ wykorzystanie
danych z juz zinformatyzowanych obszaréw przedsigbiorstwa. Istotnym proble-
mem moze okazaC si¢ sposdb, w jaki wybrane procesy sa obslugiwane przez
pracownikéw (czynnik ludzki). Nieudane wdrozenia systemow byly spowodowane
m.in. préba zmiany przyzwyczajen pracownikow oraz probg dostosowania
organizacji majacych wieloletnia histori¢ do wdrazanych rozwiazan. Jak wykazaty
przeprowadzone przez autordw badania firm z tab. 1, w wielu przypadkach
skutecznie stosowane sa systemy ,papierowe”, ktore zapewniaja dobre
wykorzystanie posiadanych zasobow. Jednak tutaj ponownie pojawia si¢ aspekt
wielkosci przedsigbiorstwa i zwiazana z nim mozliwos$¢ uzyskania oczekiwanych
wynikéw finansowych zwiazanych z osiagnieciem zdefiniowanych mierzalnych
korzysci biznesowych, przez zastapienie systemow papierowych.
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MODELLING OF BUSINESS PROCESSES FOR THE PURPOSES
OF THE IMPLEMENTATIONS OF COMPUTERIZED SYSTEMS
USED FOR MANAGING LARGE PORTFOLIOS OF FACILITIES

Summary

The purpose of this article is to improve the effecliveness of modelling the business processes
related to the implementations of computerized systems managing large portfolios of facilities. The
authors have presented an architecture of the CAFM system allowing effective computerized control
of key processes related to the management of technical infrastructure.
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