ROFMA

Piata de servicii pentru cladiri s-a dezvoltat in anii de criza

Despre ROFMA

Asociatia Romand de Facility Management
(ROFMA) este o organizatie profesionald
non-profit infiintata in anul 2009 si care are
ca scop reunirea tuturor specialitdtilor din
domeniu pentru a oferi o viziune unitara,
aliniatd la nivelul european, precum si
asigurarea de sprijin educational,
informational si legislativ membrilor sai.

in prezent, organizatia numard 18
companii membre, la care se adauga
membri individuali.

In Romania serviciile pentru administrarea
cladirilor sunt suficient reglementate, insa
legislatia ar trebui centralizata intr-o
singura sursa, considera Richard Mocko,
presedintele ROFMA.

Prin urmare, una dintre initiativele ROFMA
vizeaza crearea unui ghid care sa cuprinda
toate reglementdrile ce trebuie respectate
de cdtre furnizorii de servicii administrative
pentru cladiri. Ghidul ar veni si in sprijinul
proprietarilor, pentru ca acestia ar sti mai
bine ce asteptari sa aiba de la furnizori.

Un alt proiect prioritar pentru ROFMA are
in vedere dezvoltarea capacitatilor
profesionale pe piata de profil. Astfel,
organizatia deruleaza incepand cu acest an
un curs intensiv pentru managerii de cladiri.
Acesta are o durata de 10 zile, dispuse pe
parcursul a trei luni. La finalizare,
cursantului i se acordd o diploma care fi
atestd cunostintele dobandite. ,Noi am
dezvoltat aceasta platforma in cooperare cu
experti romani, membri ROFMA si lectori
din Austria si Ungaria. Este un proiect
comun al unor competitori activi, ceea ce
aduce valoare. Procesul educativ este
supervizat de profesorul Alexander Redlein
de la Universitatea Tehnica din Viena”,
declara domnul Mocko.

Nu in ultimul rand, ROFMA promoveaza in
Romania standardul european pentru
serviciile de administrare a cladirilor — Facili-
ty Management - EN 15221. De altfel

28|Bursa Constructiilor nr. 5 / 2012

Piata de servicii pentru
administrarea cladirilor (facility mana-
gement) castigd teren in Romania
odata cu tendinta de maturizare a
sectorului imobiliar si indeosebi a
segmentului comercial.

in prezent, piata de profil se situeazd
in jurul valorii de 80 - 90 milioane euro
pe an, fiind incd la un nivel incipient.
Istoricul este destul de scurt, pornind
prin anul 1999, cand au fost realizate
primele cladiri de birouri clasa A din
Bucuresti. in comparatie, in SUA,
Japonia si Marea Britanie, piata de profil
s-a dezvoltat incepand cu anii ‘70, ne-a
declarat Richard Mocko, presedintele
Asociatiei Roméne de Facility Manage-
ment (ROFMA).

Proprietarii de cladiri au doua optiuni
atunci cand vine vorba de
administrarea imobilelor: fie sd si le
gestioneze intern, fie sa externalizeze
serviciile de administrare catre
companii specializate in prestarea
acestor servicii.

Industria de servicii dedicate pentru
administrarea cladirilor a aparut ca
urmare a deciziei companiilor de a-si
concentra resursele, personalul si
strategia pe obiectul lor principal de
activitate, externalizdnd activitatile
secundare. Prin externalizare se pot
obtine eventuale reduceri de costuri,
deoarece compania nu mai trebuie sa
aloce forta de muncd pentru aceste
activitati secundare. Chiar daca
serviciile externalizate nu sunt
neapdrat mai ieftine, un furnizor
profesionist poate ridica standardele,
imbundtdtind astfel imaginea
clientului sdu, argumenteaza Richard
Mocko.

Serviciile de administrare a cladirilor
se axeaza preponderent pe imobilele
comerciale: retail, birouri si spatii
industriale, iar secundar si pe
rezidentiale.
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Richard Mocko, presedintele Asociatiei Romane de Facility Management (ROFMA)

in Romania, cele mai multe cladiri
comerciale sunt in Bucuresti, exceptie
facand spatiile de productie si, intr-o
anumitd mdsurd, centrele comerciale.
in schimb aproape toate clidirile de
birouri clasa A, principala tinta pentru
serviciile de administrare, se afla in
Capitala.

in general, companiile mari si
fondurile de investitii prezente in
Roménia au o mai mare deschidere
pentru serviciile specializate, deoarece
inteleg procesele si au experienta
internationald in spate. In mod
exceptional, sunt si dezvoltatori mai
mici care opteaza pentru acest tip de
servicii externalizate, precizeaza
domnul Mocko.

Adesea, viziunile proprietarilor de
cladiri si cele ale furnizorilor de
servicii de administrare sunt
antagonice. Unii proprietari sunt de
parere ca furnizorii de servicii nu se
ridicd la standardul asteptarilor, iar pe
de alta parte sunt companii de
administrare care considerd ca
proprietarii nu inteleg pe deplin ce
presupun serviciile oferite. Pentru
maturizarea pietei este necesar ca
partile implicate sd se afle intr-un per-
manent dialog. Astfel, ROFMA s-a
constituit ca o platformda de
comunicare. ,Vrem sa avem un dialog
constructiv cu proprietarii de cladiri si
chiriasi, pentru ca ei sunt beneficiarii
finali”, afirmd presedintele ROFMA.



Piata este determinata de
lupta pe preturi

Serviciile oferite de o companie de
administrare a clddirilor pot sa se refere
la un singur aspect, precum curatenia,
paza, protectia antiincendiu,
intretinerea tehnica, managementul
energetic sau pot ingloba sub aceeasi
umbreld toate procesele din cladire. in
prezent multe companii de profil au
inceput sa ofere si servicii de manage-
ment al proprietdtii (property manage-
ment), care presupun si gestionarea
relatiei cu chiriasii, de exemplu livrarea
facturilor etc.

In general, accesarea unui pachet de
servicii integrate poate aduce beneficii
importante proprietarului fata de
varianta in care ar apela la cate un
furnizor pentru fiecare serviciu in parte,
mai ales in ceea ce priveste controlul,

raportarea.
Mai mult decat atat, odata ce
furnizorilor de servicii li se

incredinteazd operarea in totalitate a
cladirilor, piata din Romania ar putea
evolua spre tendinte noi si anume
impartirea riscului si a profitului intre
proprietar si furnizorul de servicii.
Concret, daca furnizorul de servicii ii
poate demonstra proprietarului ca,
prin serviciile prestate, a reusit sa
creasca satisfactia chiriasilor sau sa
economiseasca energie, atunci sa
obtind anumite bonusuri. Probabil ca
aceste tendinte vor incepe sa isi faca
loc in urmatorii ani. Deocamdata insa,

ca urmare a crizei, pentru proprietari
doar costul conteazd cand aleg un
furnizor de servicii, nu reputatia
respectivei companii, calitatea
serviciilor, valoarea addugata. De
exemplu, in cazul licitatiilor
electronice, castiga cei care vin cu
preturile cele mai mici. Aceastd
strategie este una foarte riscanta,
deoarece incurajeaza practicile neetice
si piata neagrd. Nu in ultimul rand,
niste servicii slabe pot duce la
pierderea chiriasilor. In fapt, clientii
care pun presiune asupra companiilor
de servicii sa functioneze la minim
contribuie la procesul destructiv si
extinderea practicilor neconcurentiale.
ROFMA s-a angajat intr-un dialog cu
proprietarii de cladiri pentru a evita
astfel de practici, afirma domnul
Mocko.

Costurile de operare a
cladirii au inceput sa
conteze

Criza a avut si o latura pozitiva pentru
piata serviciilor de administrare a
cladirilor din Romania. Daca in timpul
perioadei de boom din anii 2006 -
2008, putea fi vandut orice imobil, iar
antreprenorii nu pdreau interesati de
partea administrativd, aceasta a
devenit importanta acum pentru
managementul financiar al companiei.
Constructia unei cladiri, cu tot ceea ce
presupune: planificare, design,
dezvoltare, dureaza uzual intre 2 si 5

ani in functie de complexitatea
proiectului. Operarea se intinde insa
pe 50 - 60 de ani si genereaza un cost
de aproximativ patru ori mai mare
comparativ cu faza de constructie. Prin
urmare, o investitie de 20% in plus
pentru design si constructie poate
aduce economii mult mai mari in
perioada de operare. insa investitorii
uitd adesea acest lucru pentru cd nu isi
gandesc activele pe termen lung,
sublinaza domnul Mocko.

Deoarece in perioada de boom
cererea era asa de mare incat nu mai
era verificatd starea cladirilor, foarte
multe dintre ele au defecte de
constructie. Aceste cladiri construite
gresit trebuie insa administrate, iar in
contextul acesta managerii nu pot face
miracole.

De altfel, o veriga lipsd pe piata
imobiliard din Roménia este consultanta
oferita in momentul proiectdrii unui
imobil de catre prestatorii serviciilor de
administrarea. Astfel sunt evitate
anumite greseli operationale care altfel
pot fi trecute cu vederea de arhitecti si
ingineri. De exemplu, in multe cazuri nu
este prevazut un spatiu pentru echipa ce
va administra cladirea sau, spre
finalizarea proiectelor, cand banii rdmasi
sunt putini, dezvoltatorii incearca sa taie
din costuri reducdnd calitatea
echipamentelor. Tn acest caz cladirea nu
va mai putea atinge performanta
prevdzuta initial, atentioneaza Richard
Mocko.

cursurile asociatiei pornesc de la aceste
reglementari. Aplicarea standardului euro-
pean le va conferi in perspectiva
companiilor din Romania posibilitatea sa
lucreze si in alte state din Uniunea
Europeand. Urmadtoarea serie de cursuri
ROFMA va avea loc in intervalul septembrie-
noiembrie 2012.
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Costurile serviciilor
administrative variaza mult
in functie de calitate

Serviciile de facility management pot fi
furnizate in aproape orice mediu construit,
inclusiv locuinte individuale, indiferent de
dimensiune. Insa intr-o clddire mai mare pot fi
optimizate costurile, deci serviciile pot fi putin
mai ieftine raportat la unitatea de suprafatd.

De asemenea, depinde si de ce prevede
strategia clientului. Desi sunt niste cerinte
minime prevazute de legislatie, de exemplu
pentru mentenanta preventiva, in schimb,
pentru curatenie, de exemplu, legislatia nu
stabileste cum ar trebui sa se facd. Prin
urmare furnizorul de servicii va presta
aceastd activitate fie in functie de cerintele
venite din partea clientului, fie in functie de
experienta proprie, explica domnul Richard
Mocko, presedintele Asociatiei Romane de
Facility Management (ROFMA).

Furnizorii de facility management
opereaza in baza unui tarif pentru serviciu
(service charge), stabilit in functie de
suprafata adminstratd. Uzual acest tarif in-
clude utilitatile, serviciile, taxa pe
proprietate si asigurarea proprietatii. La
acestea se adauga numeroase variabile ce
tin de tipul si dimensiunea cladirii, numarul
de intrdri etc. De exemplu, pentru cladiri de
birouri tariful se poate situa undeva intre 3
si 6 euro pe mp pe lund.

,Clientii compara adesea cifrele si nu ceea ce
reprezint, trebuie s ia in considerare calitatea
serviciilor”, atrage atentia domnul Mocko.

Contractele incheiate pe o durata scurtd,
de un an, nu incurajeazd cresterea calitatii
serviciilor. De exemplu, furnizorii de servicii
folosesc in prezent software special pentru
colectarea datelor dintr-o cladire,
implementarea cdruia poate dura intre 3si 9
luni. Datele sunt puse la dispozitia clientului
si in baza acestora poate sti cand trebuie sa
faca imbunatatiri sau daca valoarea
estimata a cladirii este in conformitate cu
starea actuald. Ori un contract incheiat
pentru un an este prea scurt pentru
colectarea unei cantitdti suficiente de date,
subliniazd Richard Mocko.

29



subliniazd domnul Mocko.

Nu in ultimul rand existd riscul ca,
odata castigata licitatia cu oferta avand
pretul cel mai mic, furnizorul respectiv
sa nu se poatd ulterior fncadra in
prevederile contractuale (in parte si
datorita faptului ca informatiile
furnizate de proprietar in cererea de
ofertd sunt in general limitate). Chiar
dacd efectele nu se simt imediat, in
timp prezinta un risc mare in sensul
pierderii unor chiriasi.

Presedintele ROFMA considera cd nu
exista o ,formuld a succesului” pentru un
furnizor de servicii administrative, ci trebuie
sa lucreze activ cu clientul, ca partener si sa
incerce sa optimizeze oriunde exista
posibilitati. in acest sens, contractele pe
termen lung ajuta mult.

+Consideram clienteld, desi rareori avem
contracte semnate, chiriasii unei cladiri. Ei
conteaza cel mai mult deoarece sunt
utilizatorii finali si daca nu sunt multumiti
parasesc cladirea”, subliniaza domnul
Mocko.

BROFMA

Asociatia R de Facility M.
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Parteneriatul pe termen
lung creste calitatea
serviciilor

Poate ca o consecinta a absentei unui
istoric indelungat al furnizorilor de
servicii de administrare a cladirilor, in
general proprietarii acorda contracte
pentru perioade relativ scurte, de unul -
doi, cel mult trei ani. Nu sunt contracte
pe 5 ani, de exemplu.

Benenficiarii acestia considera cd, prin
rotatia furnizorilor, au un control mai
mare. Atunci sondeaza piata in fiecare
an si incercd sa coboare preturile pentru
servicii. Parteneriatele pe termen lung
sunt o raritate. Exista si exceptii, in spe-
cial in randul marilor jucatori imobiliari,
care tind sd apeleze la acelasi furnizor
de servicii pentru toate clddirile din
portofoliu, desigur, dacd au fost
satisfacuti de prestatia anterioara,
relateaza presedintele ROFMA.

in fapt, contractul de servicii ar trebui
sa fie semnat pentru o perioada de cel
putin trei ani si sd prevadd acordarea de
bonusuri pentru imbunatatiri
masurabile ale satisfactiei chiriasilor.

Un argument important pentru
extinderea duratei contractelor de

servicii rezida in faptul ca astfel creste
volumul si calitatea datelor colectate
pentru a evidentia comportamentul si
eficienta in timp a cladirii. In fapt,
colectarea datelor este 0o componenta
esentiald a serviciilor de administrare,
deoarece numai in baza acestora pot fi
propuse imbundtatiri. Ori dacd
furnizorul este schimbat in fiecare an,
atunci o mare parte din date se va
pierde. Daca aceasta rotatie se
perpetueazd, dupd aproximativ 7-8 ani
de operare, apar mari probleme in
functionarea cladirii, care vor necesita
investitii importante pentru remediere,
atrage atentia domnul Mocko.
Presedintele ROFMA recomanda
proprietarilor de cladiri sa aleaga cu
grijd partenerul pentru servicii si sa
investeasca timp si bani in faza de
licitatie si sa ia in calcul faptul ca acest
proces dureazd minim 3-4 luni. Ofertele
trebuie comparate nu doar in privinta
pretului, ci si a experientei, reputatiei
furnizorului, certificarilor obtinute,
modului de lucru. ,Asta lipseste! Toti in
Romania cer o ofertd, dar bazata pe ce?
Asta este cladirea, atatia metri patrati,
fa-mi o oferta! Atunci de la zece
furnizori ai tot atatea oferte”,

Piata se pregateste pentru
cladirile ,,verzi”

Pentru a fi in tandem cu progresul
tehnologic si curentele la nivel mondial,
pe piata constructiilor din Romania se
manifestd tendinta de a fi realizate
cladiri cat mai ,verzi”. Insa certificatele
care atesta aceasta calitate sunt mai
curand utilizate in strategia de
marketing si uneori vizeaza mai mult
partea de design si constructie
propriu-zisd si mai putin latura
operationald.

Pe de altd parte, daca o cladire nu are
un certificat, aceasta nu inseamna ca nu
a fost construita responsabil. Oricum,
pentru orice cladire exista
obligativitatea realizdrii auditului ener-
getic pentru a putea inchiria spatiile.
insa ar fi de preferat ca auditul initial s&
fie refacut cam dupa doi ani de
functionare, pentru a avea date din
operare si nu doar din proiect si testele
initiale.

Discutia privind eficienta in
exploatare a cladirilor ,verzi”
comparativ cu cele ,clasice” va putea fi
transata doar in momentul in care pe
piata vor exista suficiente astfel de
cladiri pentru o analiza corecta,
considera Richard Mocko.

in perspectiva relansarii sectorului
imobiliar din Romania, presedintele
ROFMA spera cd piata va deveni mai
maturd, ca standardele vor fi
respectate, iar furnizorii de servicii vor
ajunge la un limbaj comun cu clientii.

,In Roménia pasii sunt destul de greoi,
nu ne dezvoltam atat de repede pe cat
ar trebui. Nu este vorba doar de
furnizorii de servicii, ci si de lipsa de
comunicare din partea clientilor si
chiriasilor. Toti trebuie sd contribuim la
procesul de maturizare”, afirma
presedintele ROFMA.
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