Létesitmény gazdalkodas hazai szemlélete

Mi a véleménye a magyarorszagi
létesitménygazdalkodasi piacrol?

A magyarorszagi ingatlanpiac résztvevéinek szinessége
az utobbi években tovabb fokozddott és tovabb mélyi-
tette a résztvevok szakmai orientaltsagaik kozotti tavol-
sagot. Ezt mind a felvevé- mind a szolgaltaté oldal egy
részének szakmai hozzdnemértése és rovidtavi gondol-
kodasa fokozza.

Természetes szemlélet, hogy a bérl6k a bérleti dij és az tizemeltetési koltség
egyiittes Osszegét tekintik kiadasnak. Az ingatlantulajdonosok elemi érde-
ke, hogy az ingatlan tizemeltetési koltségét csokkentse és kozben novelje a
bérleti dijat, hiszen mig az iizemeltetési koltségek csak a felmertil$ koltsé-
geket fedezik, a bérleti dij, mint bevétel tériti meg pénziigyi befektetéseiket.
Manapsag a bérleti dijat emelni csak ritkan lehet, az tizemeltetésen vi-
szont nagyon sok esetben lehet és kell is sporolni, hogy a bérleti dij mér-
tékét meg lehessen tartani, vagy akdr novelni a piaci versenyképesség
megtartasa mellett. Ezzel szemben a sok tulajdonos hibét kovet el ezen
koltségek csokkentésének modja terén.

llyen hiba lehet az iizemeltet6 nem megfelel6 kivalasztasa?

Gyakran még mindig az lizemeltetdi drajanlatok aljan szereplé szd-
mok egyszer(i dsszehasonlitdsa alapjan sziiletnek meg a dontések és nem
osszkoltséganalizis, valamint a hozzaadott értékek elbirdlasa alapjan. Az
olcs6sag azonban nem azt jelenti, hogy mindig a legalacsonyabb arat ad6
szolgéltatot érdemes valasztani. Az a 1ényeg, hogy az ingatlan egész élettar-
tamara tervezzék a koltségeket és ne csak javitds-karbantartdsnak fogjék fel
az tizemeltetést. Mar egyre tobb tulajdonos tervez tudatosan és var el javi-
tasi és karbantartasi feladatok elvégzése mellett egyéb mas kiegészit, vagy
akar 6nall6 szolgaltatdsokat is.

On miéta foglalkozik a létesitménygazdalkodassal és hogy
latja az Onok megbizéi oldalat?

A szakmaval Ausztridban taldlkoztam 10 évvel ezel6tt, ahol nappali tago-
zaton facility management-et tanultam, majd amellett kezdtem el dolgozni
Bécsben. A részben itt szerzett tapasztalatokat és gondolkodasmédot mar
tobb, mint 8 éve prébalom a hazai tudatba vésni, igy tobbek kozott eléada-
sokat tartok két oktatdsi intézmény FM-képzésein -kozte a BME-en-, és ala-
pitd tagja vagyok a Magyar Létesitménygazdalkodasi szovetségnek. Jelen-
leg, egy osztrak multinacionalis facility management véllalat magyarorsza-
gileanyvallalatdnak, a first facility Ingatlankezel6 Kft.-nek vagyok az tigyve-
zet( igazgatdja és vezetem azt annak 2005. évi megalapitdsa 6ta.

Egyre tobb megbiz¢ jar el tudatosan, mint megbizdink jelentds tobbsége is.
Az egyik ilyen kiemelt megbizonk az Uniqa, aki mind amellett, hogy sajat f6-
tevékenységében igen magas mindséget és értéket képvisel, ingatlanjaik tize-
meltetésében és kezelésében is igen kiemelkedd szakmai kompetenciaval és
dontéshozokkal rendelkeznek. A first facility ezen tudatossag részére épitet-
te fel szolgaltatasi spektrumat, melynek jelentds része a mar tobb, mint 25
éve mlikodo osztrak first facility anyavallalat know how-jabol ered.

Miként gondol a first facility a miiszaki
létesitménygazdalkodasra?

Nagyon fontos, hogy a napi tizemeltetési feladatoktél mind id6ben, mind
térben el tudjunk szakadni. Nagyon fontos, hogy az ingatlant a mdszaki
tizemeltetésre mar a tervezéskor felkészitsiik. A térben vald elmozdulds a
hétkoznapi tizemeltetés monotonidjatdl vald elszakadast jelenti, mely ltal
elért eredmény kihatdsait az ingatlan hasznalati idésikjan térténé elmozdu-
lassal figyelhetjiik meg.

Tehat a beavatkozds sose korai. Az épiilet megvaldsitisanak fazisai
elorehaladtaval az tizemeltetés, annak koltségei, valamint maga a hasznal-
hatdsag és értékteremtés egyre csak magasabb koltséggel befolyasolhatok.
Ezért fontos, hogy mar a tervezés fazisaban bevonjanak egy gyakorlott tize-
meltetét, aki a tervezokkel egyiittmiikddve felkésziti az ingatlant a haszna-
lati fazisra. Pozitiv piaci valtozds, hogy a beruhdzéi oldal is felismerte en-
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Milyen térbeli elmozdulas lehetséges az lizemeltetési
szakaszban?

Igyeksziink akdr azon ingatlanok részére is szolgdltatast felkindlni, ahol a
targyi izemeltetést mas végzi. Mar szdmos ingatlan tizemeltetését vildgitot-
tuk at megbizonk részére miszaki, energetikai, gazdasagi, valamint facility-
szervezési oldalrél. Egyes beruhazok csak a jelentéseinkbél értesiiltek a
,karbantartott” berendezéseik dllapotarol, a hibas vezérlések, kivitelezések
és kezelések altal generalt energiapocsékoldsokrol, a nem megfelel6 tizemel-
tetési struktura veszélyeirdl, a bérloi elégedettlenségek tényleges okairdl, to-
vabba szamos esetben diagnosztizaltunk hibas elszdmoldasi rendszerek altal
okozott veszteségeket is. Ezen szolgdltatasokat kiilon, és a napi tizemeltetés
keretén beliil is végezziik (3-as abra), hiszen mindezek kihatdssal vannak
egymasra és azok megfelel6 alkalmazasa és a szolgaltatasokhoz torténd tar-
sitdsa esetén még hatvanyozottabban hoznak eredményt. Taldn ez is az ok,
hogy az elmdlt 5 évben az elnyert ingatlanok iizemeltetését mindvégig meg-
tartottuk és megbizéink csak kiegészitették a portfolionkat.
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meltetdk dfjainak mérté-
ke alapjan hozzdk meg, a
szolgaltatasok kihatdsai-
nak, eredményeinek vizs-
galata nélkiil. Egy atlagos irodahdz tizemeltetésekor csak az energiaszdmla
a teljes koltség tobb, mint egyharmadat teszi ki, az altalanos javitds 6-7, az
épitményad¢ 10, a biztositas kb. 3 szdzalékot visz el, és vannak egyéb kolt-
ségek is. Ehhez képest a komplett 1étesitménygazdalkodasi dij (miiszaki,
infrastrukturalis és kereskedelmi létesitménygazdalkodds) dltaldban 25-
30 szazalék. Ezen a dijon elért kevés csokkentés ,haszna” hozza sem mér-
het6 ahhoz, amit a megfeleld tizemeltetés altal lehet elérni, nem beszélve a
nehezen szamszerusithetd elonyokrol.
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A fentiek ismeretében kijelenthetjiik, hogy az FM egy bizalmi
szakma, hisz az jelentds koltségekre van kihatassal?

Teljes mértékben, hiszen a befekteté vagyonat adja a keziinkbe. Ezért is
helyeziink nagy hangsilyt a transzparens gazdalkodasra, és tobbek kozott
biztositjuk a muszaki feladatok részletes, szamitégépes dokumentaldsat
akdr oly médon is, hogy nemzetkozi megbizdink egy internetplatformrol
online és realtime latjdk a napi eseményeket.

A mai modern 1étesitménygazdélkodasnak mar képesnek kell lennie az
emlitett tér és idésikon valé elmozduldsra, valamint az tizemeltetés és an-
nak kihatdsainak komplex szemléletére.
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