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facility management (FM) — definiciok 1.

o 1. a munkahelyi kérnyezet teljes vertikumat atfogo iranyitast jelent,
k6zéppontjaban az ember és a hatékonysag all. (Sodki-Téth Gabor —
KOLPRON)

o 2. A FM az éplletekkel és az éplletekhez kapcsoldédo
madszaki/gazdaséagi folyamatokkal valé gazdalkodas, e folyamatok
iranyitasa, szinvonaluk és teljesitményik mérése (Czerny JO zsef,
PricewaterhouseCoopers)

facility management (FM) — definiciok 2.
o 3. A FM olyan, egyetlen felelds kezében dsszefogott, eszkdzok
kezelésére és kiszolgalo tevekenysegek szervezéseére szolgalo rendszer,

amely segitségével egy adott szervezet alaptevékenységének
ellatdsahoz nyujthatunk segitséget a legjobb mindség/élettartam-koltség
aranyt figyelembe véve. (M.Jouvent — APOGEE)

o 4. ,Mink van, hol van, hogy van, mennyibe van?”

bevezetes

o auto — és epulet — érték és
gondoskodas

o hdzmester a bérhazakban — 30-50 lakasra egy kilon
személy

o a beruhazasok aktivalasa — az amortizacio elszamolasa



problémak 1.

o mennyi? mi meddig? +-10%

o nemcsak épulet, hanem gépészet és berendezések...

o nemcsak program kérdése — FM és a programugynokok

problémak 2. — mit latunk at?

o 1520 ezerm2 — még belllrdl atlathato

o 50 ezer m2- ? mely szobdk, helyiségek, teriiletek kihez is
tartoznak

o 80 ezer m2 - ? hol van Ures terulet

o 100 ezer m2 - nem tudjak megmondani, pontosan hany
épulet is van

o az FM mellékes jOvedéke az ,elveszett” eplletek
megtalalasa

a FM elterjedésenek okai 1.

o az ingatlankezeld szervezetek rossz imézsa, szakmai
munkajuk elégtelensége

o egyre tobb szakmai szerepld: ingatlangazdalkodok,
szolgaltatok, felhasznalbi szervezeti egységek, stb.

o az élettartam-ko6ltség fogalmanak fontossaga — de senki
sem tudja, valdjaban ez mit jelent

a FM elterjedésenek okai 2.

o sokkal inkabb kovetd (tineti) mint megeldzd (preventiv) az
ingatlankezelés gyakorlata

o mind nagyobb érték a szellemi munka—a j6
munkahelyi l[égkdr = versenyképesseég

o mindezek Uj szereplok és megoldasok felbukkanasat
segitettek eld



a FM szamokban 1.

o egy vallalat mérleg szerinti vagyonénak altaldban 25-50 szazaléka is
kapcsolddhat az ingatlanokhoz

o atermelés és a béerkoltségek utan a harmadik legnagyobb
kdltségcsoport a vallalat mokédésében

o 20-30 szazalékos megtakaritas ha integraljak az iizemeltetéssel, a
karbantartassal, a pénziigyekkel és az emberi er6forrassal

a FM szamokban 2.

o az Uzemeltetési koltségekben 20-30 szazalékos hosszu
tavd megtakaritast + a szolgaltatas szinvonala n6

o 20%- nincsenek megfeleld adataik ingatlanjaikrol

o 67% - nem rendelkeznek aktualis adatokkal

o az épulet bekerulési kdltségének 15-20 %-a az éves
fenntartasi ktg.

az FM Franciaorszagban

o 1998 — 3,5 milliard FFR-0s piac

o évente 10-15%-0s novekedés

o piac, amely specializalodik, struktaralddik és szabvanyosodik

o tavfatd mavek, épitbipari vallalatok, elektromos szoltalgatok,
étkeztetd vagy takaritd nagyvallalatok

nemnetk6zi piac- kulfoldi cégek jelenléte (pl. hotel, diakszalld, stb. —
a know-how eladasa)
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a FM alkalmazasanak céljai 1.

o avallalat a sajat tevékenységére tudjon dsszpontositani

o pontos eszk6zoket adjon pontosan megfogalmazott problémak
megoldaséara

o csOkkentse a mdkodés koltségeit

o biztositsa a vallakozas nagyobb alkalmazkodé képességéet és
flexibilitasat

o egyetlen kézbe fusson 6ssze az eszkbz- és szolgaltatasgazdalkodas

a FM alkalmazasanak céljai 2.
o novekedjen kezelés szakszerlsége



felszinre kertiljenek a legjobb megoldasok

névekedjék a megeldzd jellegl beavatkozasok aranya

az épitészeti/épitési beavatkozasok szaméanak cstkkentése
novelje a gazdalkodas atlathatosagat

alkalmazza a technikai fejlédés elemeit
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a FM alkalmazasanak céljai 3.

o a (kontar) hazimunka helyett gazdasagilag vezérelt professzionalis
tevékenység

o Szabvanyositsa a gazdalkodéas szolgéltatasait (a vallalaton beltl)

o szUkségleteiket leginkabb kielégitd szinvonall szolgaltatasok

o jobban szlirje meg a felhasznaloi igényeket

példak a FM alkalmazasara 1.
o angol kiralyi posta
o 2000: évente 80 milli6 fonta teljes mOkddési kdltség 10 szazaléka
megtakaritas
o Siemens
9-10 m2/fd
» Café Creativ”’- kommunikacié
étterem - informaciot cserélni.
1 milliard Ft- beruhazasbol az étterem 300 MFt
épulet tetején kert - beszélgetéhely
kotelezd viztartaly = szokdkut
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peéldak a FM alkalmazasara 2.

o Cég irodaépulet standardok

o szerkezet 7.20

o abelsd szinezés alapvetden fehér

o alépcsbhazakban azonos tipusu fehér korlat

o egyseéges szignaletika — nevek az ajtdo mellett

o vallalati tgyfélkorrel dolgozik, szamara tehat a gyar vagy az
irodahaz egyben eladotér is



a FM teruletel 1.

o Asset management

gazdalkodas ateljes (vallalati) tulajdonnal (asset management)
eszkozallomany stratégiai kérdései

ingatlangazdalkodasi tervek

ingatlanvétel és -eladas

o bérleti szerzodések

o finanszirozas, megtérilés
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a FM teruletei 2.

o Property management

eszkdzgazdalkodés (« property management »)
adminisztracio, vezetési rendszer

pénzlgy, szamvitel

mUszaki fejlesztés

szabvanyok és eldirasok

belsd és kiilsd kapcsolatok

biztonsagi szolgaltatasok

terilet- és helyiséggazdalkodas — sajat vagy bérelt tertileteken
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a FM teruletei 3.

o Facilities management
o Szolgélatdsok és miszaki eszk6zok kezelése
o maszaki karbantartas
o Uzemeltetés-szervezés
o kérnyezetkezelés
o k6z6s- és személyre szabott szolgaltatasok kezelése
o a biztonsagi intézkedések megvaldsitasa

a FM teruletei 4.

o egyéb management

projekt management

tranzakcié-management (pénzigy)

bérldmenedzsment, bérleti szerzodés, bérldk nyilvantartasa
takaritasmenedzsment

karbantartds-menedzsment: ciklikus és varatlan események
kulcsmenedzsmentL jogosultsagok

haldzati felligyeleti rendszerek

stb.
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muaszaki Uzemeltetes - [GTB]

o G.T.C —kbzponti Uzemeltetés
o folyamatok és allapotok muszaki tipusu ellendrzése
o energiagazdalkodas

o G.A.C —kdzponti adminisztrativ feladatok
o munkaidd ellendrzés

beléptetés

parkolok és egyéb helyek

kdzos helyiségek kezelése

éttermek és automaték

informacio és telefonkdnyv
fénymasolo gépek

szamitogeppel seqitett |étesitmény lizemeltetés -
GMAO

berendezések beszallitdsa és installalasa
beavatkozasok szervezeése

készletek, fogydeszkdzok kezelése
erdforras-kezelés

beszerzések

kapcsolodoé pénzigyi és szamviteli feladatok
elemzések — vezetdi iranyitasi rendszer
munkak és helyiségek atvétele
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Integralt Ingatlankezelesi Rendszer (SIGI)
|étesitmény adminisztracio
helyiséggazdalkodas
bérleménygazdalkodas

maszaki vezetés
koltséggazdalkodas

pénzlgyi és szamviteli gazdalkodas
beszamoldk és vezetdi informaciok
ingatlanfejlesztés

személyzeti feladatok

kdzos helyiségek kezelése
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vége



