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OUTSOURCING AND ITS REQUIREMENTS
FOR SELECTIVE HOUSING COOPERATIVE

Summary

Outsourcing is defined as the process of delegation operations (functions)
from internal company to an external specialist entity. The main problem is
to find what are the requirements for outsourcing using. This paper presents
some of them for selective housing cooperative.

1. Uwagi wstepne

Celem artykutu jest wskazanie wymogdw prawnych i pozaprawnych, jakie
niosta za soba implementacja outsourcingu dla jednej ze sp6tdzielni mieszka-
niowych zlokalizowanych na terenie wojewddztwa $laskiego.

Czegsciowo - w zakresie outsourcingu (kontraktowania na zewnatrz) - ba-
dana spétdzielnia mieszkaniowa podlega przepisom Ustawy Prawo zaméwien
publicznych (Dz. U. z 2007 r. Nr 223, poz. 1655 oraz z 2008 r. Nr 171, poz.
1058), okreslajacej m.in. zasady i tryb udzielania zaméwieni publicznych. Ozna-
cza to, ze umowy odptatne, ktérych przedmiotem sg ustugi, dostawy lub robo-
ty budowlane zawierane miedzy zamawiajacym (osoba fizyczna, osoba prawng
albo jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej), a wykonaw-
ca zewnetrznym (osoba fizyczna, osoba prawna albo jednostka organizacyjna
nieposiadajaca osobowosci prawnej, ktéra ubiega si¢ o udzielenie zamdéwienia
publicznego, ztozyta oferte lub zawarta umowe w sprawie zaméwienia publicz-
nego) sg regulowane przez przepisy wspomnianej Ustawy, z uwzglednieniem
zakresu podmiotowego (szczeg6lnie art. 3).

* mgr, Beskidzkie Towarzystwo Edukacyjne, Bielsko-Biata.
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2. Wymogi prawne dla zastosowania kontraktowania na
zewnatrz

Analiza zapiséw Ustawy Prawo zaméwieni publicznych wykazuje, iz zostata
ona stworzona gtéwnie w celu ochrony praw podmiotdéw ubiegajacych si¢ o re-
alizacj¢ zamdéwienia, co oznacza, ze przepisy sa sformutowane raczej jako obo-
wiazki nalozone na zamawiajacego (tu: badana spétdzielnie mieszkaniowq).

Jak zauwazono wczesniej, Ustawa Prawo zamoéwienn publicznych jest do-
kumentem, ktéry musi by¢ respektowany przez wiadze spétdzielni mieszka-
niowej, m.in. ze wzgledu na obowiazki, jakie narzuca on w zakresie zawiera-
nia uméw odptatnych. Wynika z tego, ze zawarto§¢ merytoryczna tego aktu
prawnego stanowi w powaznej czeSci determinant wymogdéw dla mozliwosci
zastosowania kontraktowania na zewnatrz. Nalezy wyjasni¢, ze wykorzystanie
postepowania przetargowego zawsze wiaze si¢ ze skorzystaniem z ustug wyko-
nawcéw zewnetrznych, jednak umowa w sprawie zaméwienia publicznego roz-
ni si¢ od typowej umowy o outsourcing — chociazby mozliwoscia jej zawarcia
tylko na czas oznaczony lub czas zaakceptowany przez Prezesa Urzedu Zamé-
wient Publicznych. O outsourcingu méwi si¢ wiec tylko wtedy, gdy wspoétpraca
z wykonawcg zewnetrznym nie stoi w sprzecznosci z zapisami art. 22 Ustawy i
nosi znamiona typowej umowy outsourcingowej, m.in. z mozliwoscia jej prze-
dtuzenia na czas nieokreslony. Nalezy réwniez dodaé, ze zaméwienie publiczne
nie wyklucza nawigzania wspétpracy na zasadzie kontraktowania na zewnatrz,
a wymogi, ktére przedstawia Tabela 2 moga by¢ z powodzeniem do niej dosto-
sowane 1 wykorzystane.

Wymogi w zakresie zastosowania kontraktowania na zewnatrz (por. Tabe-
la 1) moga dotyczy¢ réowniez kwestii konsultacji zarzadu z waznymi organa-
mi spéidzielni mieszkaniowej, reprezentujacymi jej mieszkaicéw - Zebraniem
Przedstawicieli Cztonkdw, czy tez Zebraniem Grup Cztonkowskich. Spéidziel-
nia - ze wzgledu na swoja forme organizacyjno — prawna ma za zadanie za-
rzadzaé nie tylko zasobami stanowiacymi jej wlasnos¢, ale réwniez zarzadzac
nieruchomo$ciami stanowiacymi wiasno$¢ cztonkéw spétdzielni, nabytymi na
podstawie ustawy lub oséb niebedacych cztonkami, ktérym przystuguje od-
rebna wlasno$¢ lokali w zasobach spétdzielni. Dla spétdzielni oznacza to wigc
wymog prowadzenia takiej polityki zarzadzania zasobami mieszkaniowymi,
ktéra zaspokoi potrzeby i oczekiwania mieszkaficdw, respektujac przy tym ich
czynne i bierne prawo do uczestnictwa w jej zyciu. Lektura praw statutowych
czlonkéw spoétdzielni - przeprowadzona w oparciu o Ustawe o spéidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r., Nr 4, poz. 27 z pézn. zm.), Ustawe Prawo
spotdzielcze (Dz. U. 1982 r., Nr 30, poz. 210 z p6éZn. zm.) oraz o dokumentacje
wewnetrzng (Statut Spétdzielni Mieszkaniowej, Regulamin Komisji Gospodar-
ki Zasobami Mieszkaniowymi Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej)
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- jasno wskazuje, iz maja oni prawo wywiera¢ wptyw na jej gospodarke, m.in.
poprzez:

* uchwalanie kierunkéw rozwoju dziatalnos$ci gospodarczej i spoteczno —
kulturalnej (Zebranie Przedstawicieli Cztonkéw),

* rozpatrywanie sprawozdan Rady Nadzorczej, zatwierdzanie sprawoz-
dan rocznych i sprawozdari finansowych (Zebranie Przedstawicieli
Cztonkéw),

* rozpatrywanie okresowych sprawozdan Rady Nadzorczej i Zarzadu
(Zebranie Grup Cztonkowskich),

* wyrazanie swojej opinii i zglaszanie do wlasciwych organéw Spétdziel-
ni wnioskéw w sprawach Spétdzielni (Zebranie Grup Cztonkowskich).

W praktyce - dla zawierania uméw outsourcingowych - wazne wigc bedzie
przyzwolenie ze strony mieszkaficéw na otoczenie budynkéw mieszkalnych
iurzadzen w nich si¢ znajdujacych stata, specjalistyczna opieka.

Whnioskuje si¢ wiec, ze wymogi dla zastosowania kontraktowania na ze-
wnatrz beda Scisle uzaleznione od stopnia zaangazowania mieszkafncéw zaso-
béw (poprzez organy ich reprezentujace) w utrzymanie we wlaSciwym stanie
technicznym budynkéw i lokali wehodzacych w ich sktad.

Tabela 1. Wymogi prawne dla zastosowania wspétpracy z wykonawca ze-
wnetrznym

Rodzaj

Lp- wymogu

Charakterystyka wymogu Uwagi

1. | Wolna (swo- | Przygotowujacy postepowanie musza wykazaé sie | Ustawa nie de-

bodna) kon- bezstronnoscia i obiektywizmem. finiuje pojecia
kurencja * Przygotowanie i prowadzenie postepowania ,»uczciwa konku-
0 udzielenie zaméwienia musi przebiega¢ w opar- | rencja”.
ciu o zasadg uczciwej konkurencji. Zasade obiektywi-
« Zgode na realizacje zaméwienia otrzymuje pod- | zmu wyjaSnia art.

miot, ktéry spetnia warunki okreslone przepisami. | 17 Ustawy.
e Zakaz dyskryminacji wykonawcéw (réwne trak-
towanie).

2. | Jawno$é po- | * Postepowanie ma charakter jawny.

stepowania | * Mozliwos¢ ograniczenia przez zamawiajacego do-
stepu do informacji.

» Gwarancja nieujawniania informacji stanowiacych
tajemnice handlowa ubiegajacego si¢ 0 zamdéwie-
nie.

3. |Pisemno§¢é |+ Zachowanie formy pisemnej postepowania.
postepowa- |  Postepowanie nalezy prowadzi¢ w jezyku polskim
nia (w szczegélnym przypadku mozna dopusci¢ doku-
menty w jezyku innym niz polski).
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Lp.

Rodzaj
wymogu

Charakterystyka wymogu

Uwagi

Tryb udziele-
nia zamowie-
nia

* Dopuszczalne tryby udzielania zamoéwiefi to:
przetarg nieograniczony oraz ograniczony, ne-
gocjacje z ogloszeniem, dialog konkurencyjny,
negocjacje bez ogloszenia, zaméwienia z wolnej
reki, zapytanie o ceng oraz licytacja elektronicz-
na.

Szczegbtowe za-
pisy dotyczace
trybow udzielania
zamowien zawie-
raja art. 39 -80
Ustawy.

Opis — zmienny — ze wzgledu na przedmiot za-
mowienia dla robét budowlanych, ustugi i do-
staw.

5. | Miejsce oraz | Zamieszczanie ogloszeft ma charakter dobrowol-
sposéb pu- ny lub obowiazkowy (kryterium: warto$¢ zamé-
blikacji oglo- | wienia).
szefl 0 zamé- | * Zamieszczanie ogloszen w Biuletynie Zaméwien
wieniu Publicznych (zgodnie ze wzorem ogloszenia).
e Zamieszczanie ogloszen w Dzienniku Urze-
dowym Unii Europejskiej (zgodnie ze wzorem
ogloszenia).
* Okreslenie sposobu publikacji: droga elektro-
niczna, pisemnie lub faksem.
* Mozliwo$¢ modyfikacji ogtoszenia.
6. | Odpowiednie | * Wymdg stosowania przepiséw Kodeksu Cywil-
stosowanie nego, zarowno przez zamawiajacych, jak i wyko-
Kodeksu Cy- | nawcéw.
wilnego
7. | Obligato- * Powotanie Komisji Przetargowej nastepuje Zakres dziatan
ryjne (lub w przypadku réwnosci lub przekroczenia kwoty | i uprawniefi Ko-
fakultatyw- zamoéwienia, okre§lonej we wlasciwych przepi- | misji Przetargowej
ne) powota- sach (w przeciwnym wypadku Komisja moze, ale | zawiera art. 20
nie Komisji nie musi zosta¢ powotana). Ustawy, a zasady
Przetargowej jej powotywania
art. 21.
8. | Komunika- | Dopuszczalne formy przekazu informacji: droga
cjapomiedzy | elektroniczna, pisemnie, faksem.
zamawiaja- | * Mozliwo$¢ potwierdzenia na zadanie otrzymania
cym a wyko- | dokumentéw.
nawcg * Mozliwos¢ zadania pisemnego potwierdzenia
przesytanych dokumentéw lub opatrzenia ich
bezpiecznym podpisem elektronicznym.
9. | Opisywanie |* Opis zamdéwienia jednoznaczny, pelny (wyczer- | Uproszczona cha-
przedmiotu pujacy), techniczny i jakoSciowy, nieutrudniajacy | rakterystyka opisu
zaméwienia uczciwej konkurencji. zawarta jest w art.

30 - 32 Ustawy
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Rodzaj

Lp. T Charakterystyka wymogu Uwagi

10. | Ustalenie * Wymagana dokumentacja do ustalenia wartosci
wartosci szacunkowej: kosztorys inwestorski, plan koszto-
szacunkowej | wy prac projektowych i robdt (zasady wykonania
zamowienia okresla odrgbne rozporzadzenie).
ijego ter- * Opis zasad ustalenia wartosci szacunkowe;j dla za-
minu moéwien powtarzajacych sie.

* Wymdg terminu ustalenia warto$ci zamdéwienia na
3 lub 6 miesigecy przed dniem wszczgcia postepo-
wania — w zaleznosci od przedmiotu zamowie-
nia (odpowiednio: dostawy i ustugi oraz roboty
budowlane).

11. | Opracowanie | * Wymog podania elementéw sktadowych tresci Charakterystyka
specyfika- specyfikacji. SIWZ zawarta jest
cji istotnych | Zasady publikowania SIWZ: nieodptatnie lub w art. 36 Ustawy.
warunkow z dopuszczeniem odptatnosci (koszt wydruku oraz
zamdwienia przekazania).

(SIWZ) oraz | e Publikacja w: Biuletynie Zamoéwien Publicznych,
zasad jej pu- | Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej (obo-
blikacji wigzkowo), internecie (dobrowolnie).

12. | Wybdr naj- | Wymég wyznaczenia warunkéw sktadania ofert,
korzystniej- w tym ofert wariantowych.
szej oferty * Kryteria oceny ofert zawiera art. 91 Ustawy.

13. | Warunki, * Jawno$¢ otwierania ofert, procedury informacyj-
zasady oraz ne.
przebieg ¢ Podanie kwoty z przeznaczeniem na realizacje
otwarcia zaméwienia.
ofert * Wyjasnienia dotyczace tresci ofert bez mozliwo-

$ci negocjacji (zadanie wyjasnienia skierowane do
wykonawcy).

Wymég podania informacji o przyczynie odrzuce-
nia oferty.

14. | Zawiadomie- | * Wymdg niezwlocznego poinformowania wyko-
nie o0 wybo- nawcow.
rze, odrzu-
ceniu lub
wykluczeniu
Z postepo-
wania

15. | Termin za- | * Wymoég zawarcia umowy w sprawie zaméwienia
warcia umo- | publicznego w terminie siedmiu lub dziesigciu dni
wy z wyko- (w zalezno$ci od warto$ci zaméwienia).
nawca
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Rodzaj

Lp. wymogu

Charakterystyka wymogu Uwagi

16. | Dokumento- | Wymdg sporzadzania i archiwizacji pisemnych pro-
wanie poste- | tokotéw o udzielenie zamdéwienia.

powan Wymég sporzadzania rocznego sprawozdania

0 udzielonych zaméwieniach.

17. | Merytorycz- | Wymég posiadania wlasciwych uprawnien i kwali- | Ogélny opis wy-

ne przy- fikacji do realizacji zamdéwienia. magan zawiera art.
gotowanie 22 Ustawy.
wykonawcy

do realizacji

zaméwienia

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie Ustawy Prawo zaméwieri publicznych.

3. Wymogi pozaprawne dla zastosowania kontraktowania na
zewnatrz

Wyjasnienia wymaga fakt, iz wymogi ustawowe (por. Tabela 1), skierowa-
ne gldéwnie do zamawiajacego (tu: badanej spétdzielni mieszkaniowej) zostaty
opisane w Ustawie Prawo zamoéwien publicznych w sposéb pelny i czytelny,
natomiast warunki, jakie musi spetni¢ sam wykonawca zewnetrzny, aby wziaé
udziat w postgpowaniu zawarte sg w zaledwie kilku lakonicznie brzmiacych
zapisach (art. 22 Ustawy). Z tego powodu uwaza si¢, ze w tym zakresie panu-
je tu raczej dowolno§¢ w ich interpretacji (minimalizacji lub maksymalizacji
ich ilosci i wagi; por. Tabela 2). Z drugiej strony nalezy pamigtaé, ze jakiekol-
wiek zaniedbanie tej kwestii kontraktowania na zewnatrz grozi jego niepowo-
dzeniem.

Posiadanie niezbednych uprawnieni, determinujacych prawidtowa realiza-
cje zleconych wykonawcy zewnetrznemu zadan jest istotne przede wszystkim
z punktu widzenia bezpieczeristwa lokatoréw zajmujacych zasoby mieszkaniowe.
Spéldzielnia mieszkaniowa - w oparciu o przepisy prawne — decyduje o wlasci-
wym, niezbednym rodzaju uprawnieri (np. doradczych, ksiggowych, projektowa-
nia i/lub kierowania robotami budowlanymi, czy ich specjalnosci: telekomunika-
cyjnej, instalacyjnej itd.), jakimi musi wykaza¢ si¢ wykonawca zewnetrzny.

Wymég posiadania wiedzy i doswiadczenia jest rozwazany gtéwnie przez
pryzmat praktyki zawodowej, bedacej rezultatem posiadanej specjalizacji bran-
zowej, ktora silnie koreluje ze zrozumieniem specyficznych potrzeb i precy-
zja dzialan. Wydaje sig, ze ten rodzaj specjalizacji umozliwit w badanym pod-
miocie stworzenie warunkéw dla indywidualnego podejscia do realizowanych
przez wykonawcéw zewnetrznych zadan. Poznajac stopniowo (réwniez w trak-
cie trwania wczesniejszych uméw outsourcingowych) specyfike zarzadzania
spotdzielczym zasobem mieszkaniowym w wybranym obszarze, wykonawcy
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poznali réwniez towarzyszace jej ograniczenia. Chociaz badana spétdzielnia
mieszkaniowa nie zarzadza swoimi zasobami pod katem poszukiwania i wyko-
rzystywania Zrédet przewagi konkurencyjnej, to zalezy jej na tym, aby optyma-
lizowa¢ wyniki swoich dziatan.

Tabela 2. Wymogi pozaprawne dla zastosowania wspélpracy z wykonawca ze-
wnetrznym

Rodzaj wymogu umozliwiaja-

Lp. . . P
P cego realizacje zaméwienia

Charakterystyka wymogu

1. | Posiadanie niezbg¢dnych upraw- | Rodzaj uprawnien uwarunkowany charakterem

nien realizowanego zaméwienia.
2. | Wiedza i do§wiadczenie * Specjalizacja rozumiana szerzej - jako branzowa
(typowe 1 nietypowe problemy zwiazane z zamo-
wieniem).

* Specjalistyczna wiedza ekspercka.

¢ Realizacja takich samych lub podobnych zamé-
wien (parametrami odniesienia moga by¢: poziom
komplikacji/ztozonosci, wyjatkowos¢, wartosé
czy skala zaméwienia).

3. | Mozliwosci techniczne / techno- |« Mozliwosci techniczne/technologiczne winny by¢
logiczne lub potencjal technicz- | skorelowane z charakterem realizowanego zamé-
ny / technologiczny wienia.

* Potencjat techniczny/technologiczny bedzie kon-
trolowany tylko w przypadku, gdy badany pod-
miot nie narzuca rodzaju osprzgtowania wyma-
ganego do realizacji, pozostawiajac swobode w
doborze sposobu i metody wykonania zleconego
zadania.

4. | Mozliwosci kadrowe lub poten- |« Ilo§¢ pracownikéw etatowych i/lub wspéipracuja-
cjat kadrowy cych, niezbedna do realizacji zamdéwienia

» Kompetencje.

* Dysponowanie know — how w codziennej prak-

tyce.
5. |Mozliwosci ekonomiczne i fi- * Kontrola mozliwosci (zdolnosci, potencjatu) re-
nansowe alizacji zlecenia.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonych bada.

Ponadto wydaje sig, ze to gléwnie do§wiadczenia zawodowe z przeszio-
Sci wykonawcy zewnetrznego sa najbardziej trafng metoda zbadania jego wia-
rygodnodci, z zastrzezeniem, ze zrealizowanie takich samych Iub podobnych
zadan wcale nie musi §wiadczy¢ o ich prawidlowym wykonaniu. W badanej
spotdzielni mieszkaniowej starano si¢ jednak opiera¢ na przesztych (wykona-
nych z nalezyta staranno$cia) realizacjach i na tej podstawie wnioskowano co
do przysziej wspétpracy.
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Mozliwosci techniczne/technologiczne wykonawcy zewnegtrznego podlega-
jace weryfikacji przez badany podmiot podzielono na dwie kategorie: a) w sto-
sunku do realizacji dostaw i ustug, b) w stosunku do realizacji robét o cha-
rakterze budowlanym. Z do§wiadczef spétdzielni mieszkaniowej wynika, ze
w pierwszym przypadku (a) niejednokrotnie maja miejsce sytuacje braku ko-
nieczno$ci posiadania jakiegokolwiek sprzetu technicznego lub tez takie, w kto-
rych uwage zwraca si¢ gtéwnie na jakos$¢ sprzetu, wptywajaca na jakosc¢ reali-
zacji ustugi czy dostawy. Jakos$¢ oceniana jest wtedy nie parametrami poziomu
przewyzszania potrzeb, a raczej parametrami zdolnos$ci realizowanej ustugi do
osiggniecia ,,standardowego poziomu” zaspokojenia potrzeb, czyli m.in.: rze-
telnos$ci, dostepnosci, korelacji z oczekiwaniami i wymaganiami mieszkancéw
zasobéw itp. W drugim przypadku (b) - robdt budowlanych - badany podmiot
obejmuje kontrola - w kontekscie mozliwosci realizacji tego rodzaju zadan -
przede wszystkim urzadzenia majace kluczowy wptyw na wykonanie zlecone-
go zadania (gléwny sprzet specjalistyczny, np. budowlany - wysokos$ciowy), bez
sprawdzania posiadania pozostatych ,,drobnych” akcesoriéw i urzadzen tech-
nicznych.

Mozliwos$ci kadrowe wykonawcy zewnetrznego — podobnie jak mozliwosci
techniczne — sa rozpatrywane w spétdzielni mieszkaniowej réwniez z dwoja-
kiego punktu widzenia: a) iloéci 0séb etatowo zatrudnionych oraz wspdtpracu-
jacych, postawionych do dyspozycji przy realizacji zadan, b) wiedzy i do§wiad-
czenia zawodowego. Nalezy wyjasni¢, ze w przypadku punktu (a) priorytetem
jest zapewnienie sprawnej realizacji zadan, dlatego w interesie spdtdzielni
mieszkaniowej lezy wyraZzne zasygnalizowanie oczekiwanej iloSci oséb. W ba-
danym podmiocie — przy zawieranych umowach outsourcingowych — nie stosuje
sie zapiséw dotyczacych konkretnej, wymaganej liczby zatrudnionych do reali-
zacji zadan (fluktuacja pracownikéw), gdyz w przypadku niektérych §wiadczo-
nych ustug — §wiadczacy je nie sa pracownikami wykonawcy zewnetrznego,
a sa za$ wysoko cenionymi na rynku ekspertami, na ktérych zatrudnienie wy-
konawcy nie moga sobie pozwoli¢ z uwagi na swoje ograniczenia finansowe.
W przypadku punktu b) podmiot sprawdza potencjat pracowniczy wykonaw-
cy poprzez wskazanie oczekiwanego wyksztalcenia, do§wiadczenia, wiedzy,
uprawniefi, zdolnosci, czy tez predyspozycji przysztych, wybranych (raczej klu-
czowych) realizatoréw zadan. NajczeSciej tego typu dane pochodza z zyciory-
séw pracownikéw wykonawcy. Na tej podstawie — odnoszac si¢ do przesziosci
— badany podmiot generuje przypuszczenie co do pomyslnosci lub fiaska przy-
sztej wspblpracy z danym wykonawca.

Mozliwosci ekonomiczne i finansowe wykonawcy zewnetrznego sa roz-
patrywane (jeS§li wymaga tego przedmiot kontraktowania na zewnatrz)
w spotdzielni mieszkaniowej przede wszystkim w konteksScie jego wiarygod-
no$ci finansowej, co w tym przypadku umozliwia oszacowanie potencjatu
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niezbednego do realizacji zlecenia 1 daje pewnos¢, ze bedzie ono realizowa-
ne w sposéb ciagly i nieprzerwany. Wstepna (pierwsza, a zarazem ostatnia)
ocena przynosi informacje o zdolnos$ci wykonawcy do finansowania lub kon-
tynuacji realizacji przez okres§lony czas bez Srodkéw finansowych ze strony
spéidzielni mieszkaniowej czy tez zdolnosSci do terminowego regulowania zo-
bowigzan wobec budzetu panstwa, wspétpracownikow i dostawcéw. Wspo-
mniana ocena przebiega najczesciej w oparciu o: a) bilans, b) wybrane wskaz-
niki analizy ekonomicznej. W przypadku bilansu bierze si¢ pod uwage stan
aktywow, pasywow, kapitatu wlasnego oraz kapitatu obrotowego dla catego
okresu obrachunkowego (np. roku, dwéch lub trzech lat). Jesli chodzi o kon-
trolowane wskazniki analizy ekonomicznej to sprawdzeniu poddana jest wy-
ptacalno$¢ firmy wykonawcy zewnetrznego, poniewaz pozwala ona okreslic,
jak szybko firma jest w stanie splaci¢ dtugi w przypadku likwidacji catego
swojego majatku. Ta metoda jest stosowana w badanym podmiocie szczegdl-
nie w przypadkach realizacji ustug wymagajacych wysokiego zaangazowa-
nia finansowego, ktére moze wiaza¢ si¢ z ryzykiem niepowodzenia inwesty-
cji. W spétdzielni mieszkaniowej nie stwierdzono stosowania zadnych innych
wskaZnikéw oceniajacych mozliwosci ekonomiczne i finansowe. Sugeruje si¢
jednak - by tak, jak to ma miejsce w przypadku praktyk innych podmiotéw
stosujacych kontraktowanie na zewnatrz — probowac wykorzystywaé réwniez
wskaznik dzwigni finansowej, ktéry wskazuje stopie wspomagania firmy
wykonawcy zewnetrznego kapitatem akcyjnym czy tez mierzy relacje zysku
netto do kapitatu wtasnego.

4. Uwagi koncowe

Na proces implementacji kontraktowania na zewnatrz sktada si¢ powiaza-
na ze soba grupa sekwencyjnych zadan, ktérych rezultat powinien wyrazac si¢
w otrzymaniu produktu lub ustugi oferujacych wyzsza, niz do tej pory warto$¢
dla klienta. Niezaleznie od charakteru wymogu (prawnego - obowiazkowego,
czy pozaprawnego - dobrowolnego), priorytetem jest bezpieczenistwo mieszka-
niowe, ktére spétdzielnia musi zapewni¢ swoim mieszkaficom. Zaobserwowa-
no, ze wykonawcy realizujacy proste ustugi outsourcingowe, jak i Swiadczacy
ustugi zwigzane z wysokim poziomem ryzyka traktowani sag w jednakowy spo-
s6b — zaréwno wymogi prawne, jak i pozaprawne sa wobec nich identyczne.

7 uwagi na brak literatury poruszajacej zagadnienia zwigzane typowo
z tematyka wymogow prawnych i pozaprawnych, ktére — zaréwno spétdziel-
nia mieszkaniowa, jak i dostawcy zewnetrzni musza, chca lub powinni spet-
ni¢ — niniejszy artykul opracowany zostat tylko na podstawie Ustaw: Prawo
zamoéwien publicznych, O spétdzielniach mieszkaniowych, Prawo spétdziel-
cze, dokumentacji wewnetrznej oraz wynikéw danych, ktére uzyskane zostaty
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w wyniku przeprowadzonej analizy przypadku wdrozenia outsourcingu w kon-
kretnej spétdzielni mieszkaniowej.
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