Iranyelvek, otletek a szakdolgozat elkészitéséhez

1. Hogyan tiikr6zi a szakdolgozat a l1étesitménygazdéalkodas céljat?

A létesitménygazdalkodas gazdalkodasi modszer, amely célja, mint altalaban minden hasonlé médszernek, a gazdalkodas
hatékonysaganak javitasa, azaz erésen leegyszerisitve a dolgot, a koltségek csdkkentése és a mindség javitasa egyidejiileg.

A létesitménygazdalkodas egyetlen dolgot “termel”, szolgaltatast.

Feladata az értéktobblet-termeld fétevékenység kiszolgalasa, azaz lényegében a termelés kereteinek, feltételeinek
biztositasa. Ebb6l a szempontbol mindegy, hogy a szervezet mit termel, arut vagy szolgaltatast. Roviden azt is mondhatjuk,
hogy a Iétesitménygazdalkodas feladata mindazon anyagi és nem anyagi jellegii javakkal valo hatékony gazdalkodas,
amelyek nem kozvetleniil a termelés céljait szolgaljak.

Altalanosan elfogadott révid meghatarozas a létesitménygazdalkodas feladatara a “managing the workplace”, azaz a
munkahely menedzselése. Mindennek megfeleléen és ezekbdl kovetkezéen a létesitménygazdalkodas egy szervezeten beliil
tipikusan “interdiszciplinaris” feladat. Egyarant jelenthet fenntartast, karbantartast, pénziigyi és miiszaki gazdalkodast, az
emberek vezetését, a bels6 nagy beruhazasok iranyitasat.

A nem kozvetlen termeld, bels6, létesitménygazdalkodasi szolgaltatasok teszik lehetdvé a szervezet, vallalat, a
fotevékenység mitkodését, szinvonaluk a véllalat arculatat és altalanos miikodését alapvetden befolyasolja.

Az eredményes létesitménygazdalkodasnak tobb eléfeltétele van. Altalinos alapelv, hogy  amit nem tudunk mérni, azt
menedzselni sem tudjuk”, azaz csak azzal vagyunk képesek gazdalkodni, amirdl gy mennyiségileg, mind mindségileg
részletes és aktualis informacioink vannak.

2. Hogyan jarulhat hozza az eredményes létesitménygazdalkodas felépitéséhez az adott
szervezetben?

Az elofeltételeket a kovetkezoképpen szoktak megfogalmazni:
. kidolgozott 1étesitménygazdalkodasi stratégia, dsszhangban a vallalati stratégiaval
. attekinthetd és szabalyozott 1étesitménygazdalkodasi folyamatok (pénziigyi és technikai)
. pontosan definialt személyi hataskorok és feleldsségek
. kidolgozott és a létesitménygazdalkodas teljes teriiletét feloleld belso szabvanyok és eldirasok
. szoros kapcsolat a vallalati tigyvitellel és a controllinggal
. bevezetett ellendrzési és mindségbiztositasi rendszer a relevans tizletei, 1étesitménygazdalkodasi folyamatokra

Mint minden gazdalkodasi folyamatnal, a létesitménygazdalkodas teriiletén is érvényes a szabaly, hogy harom alapvetd

funkciot kell megvaldsitanunk:

. tervezés (pl. belsd szabvanyok, pénziigyi szabalyok, stb. alapjan)

. megvalositas (a tervezés végeredménye inditja el a fizikai folyamatot)

. ellendrzés (a megvalositas, a végrehajtott munka miiszaki és pénziigyi eredményeinek rogzitése, mérészamokkal valo
Osszehasonlitasa)

3. Kitér-e a dolgozat, a Iétesitménygazdalkodasi hajtderdkre tett varhatd hatdsra €s ezt a hatast
hogyan lehet kimutatni?

A létesitménygazdalkodasi szolgaltatasi hajtoerdk rendre:

. hatékony menedzsment, azaz megfelelden képzett €s tekintéllyel rendelkez6 vezeték, akikre hallgat, és akikben
megbizik a munkatarsi garda. Nem véletleniil van ez az els6 helyen.

. értékteremtés, azaz a vallalat altal a teriiletre befektetett pénz teremtse meg az adott kornyezetben elvarhato értéket
¢és ennek dontd része épiiljon be értéktobbletként a vallalat altal eléallitott termékekbe,

. koltségbizonyossag, mindig tudnunk kell a koltségek forrasat és legylink bizonyosak abban, hogy mi, és milyen
modon okozta a koltségeket,

. mindség, mindig legyen egyensuly a szolgaltatas szinvonala és a koltsége kozott, a létesitménygazdalkodasi szervezet
legyen képes a szolgaltatasok mindségi szinvonalat kovetni, mérni, és folyamatosan javitani,

. a szolgaltatas feleljen meg az iizlet igényeinek, azaz azt és csak azt a szolgaltatast nyujtsuk, amit az tizlet direkt
vagy indirekt modon képes hasznositani,

. rugalmassag, a szervezetek valtozasra vald gyors reagalasa igen sok esetben a létesitménygazdalkodas ilyen
képességén mulik,

. hatékony munkakornyezet, megfelel6 kornyezetben valamennyien sokkal jobb teljesitményt tudunk nytjtani, azt is
szoktdk mondani, hogy ez a 1étesitménygazdalkodas legf6bb feladata,



. alacsony kockdzat, a minimalis elvéras az, hogy a Iétesitménygazdalkodas sajat kockazati nem veszélyeztessék a
fotevékenység zavartalan mitkodését. a 1étesitménygazdalkodas minden tevékenysége tényadatokra alapuljon, és
legyen képes sajat folyamatait iranyitani.

. imazs, a kiszolgalo infrastruktura és a belsd szolgaltatasok mindsége hatirozza meg egy vallalat (vagy orszag)
arculatat, szemben az igen gyakori vélekedéssel, hogy ez elsdsorban marketing, onreklamozas kérdése. Nem az.

4. Hogyan illeszthetd be a szakdolgozat a létesitménygazdalkodasi stratégiai modellbe?
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1. abra: A létesitménygazdalkodasi modell

Az 1. ébran lathaté modell a lIétesitménygazdalkodas 6t kiilonboz6 aspektusat irja le:
1. Azizleti ciklusok és a létesitménygazdalkodasi ciklusok viszonyat,
2. A belso kereslet és kinalat Osszefiiggését,
3. Az feliilrdl iranyitott (,,top-down”) létesitménygazdalkodasi folyamatokay/ Ezt hogyan
4. Az alulrdl felfelé hat6 (,,bottom-up”), visszacsatolasi létesitménygazdalkgdasiiikrozi a
folyamatokat dolgozat?
5. A létesitménygazdalkodas szélesebb értelemben vett kihatésait.

A létesitménygazdalkodas szempontjabol egy szervezetet két {6 részre oszthatunk:

* A fotevékenységre (core business), amely az egész szervezet kiildetését, céljait, jovoképét
hatarozza meg, bevételeket termel, profitot hoz és kozvetleniil a tulajdonosok, részvényesek,
befektetok érdekeinek szolgalataban all, mikor melyik relevans. A fétevékenység miikodése
az lizleti folyamatokon alapul.

* A létesitménygazdalkodasra (facility management) amely magaban foglal minden olyan
belsd szolgaltatast, amely a fétevékenység zavartalan miikodését lehetdvé teszi. A
létesitménygazdalkodas célja az emlitett szolgaltatasok optimalis szinten vald nyujtasa, mind
a szolgaltatasi szinteket mind pedig a koltségeket tekintve. A 1étesitménygazdalkodas
mitkodése a létesitménygazdalkodasi folyamatokon alapszik.



Errdl esik szo6

Kovetkeztetések: megfelelé6 modon,

A 1étesitménygazdalkodasnak képesnek kell lennie: es ahol kell?

» FEldre jelezni a sziikséges valtozasokat a létesitményekben, mintafoteve
varhat6 véltozasok kdvetkezményeit,

* Tanacsot adjon a vallalat felsd vezetésének olyan 1étesitménygazdalkodasi kérdésekben,
amelyek visszahatnak a fétevékenységre.

» Hozziillessze a 1étesitménygazdalkodasi folyamatokat az iizleti folyamatokhoz,

* Megfelelden reagéljon a varatlan és akaratlan valtozdsokra mind a fétevékenység, mind a
létesitménygazdalkodas teriiletén.

ségben beallod

Belso kereslet és kinalat

A létesitménygazdalkodas 1ényege a belsd kereslet és kinadlat menedzselése egy szervezeten

beliil.

A létesitménygazdalkodas Osszefliggéseiben:

* A Kereslet a fotevékenységnek a keresletét jelenti a 1étesitmények irant, pl. ilyenek a teriilet
(a 16 koltségokoz0), a kiilonféle szolgaltatasok (épiilettel kapcsolatos és nem épiilettel
kapcsolatos) €s az egyes személyek sokféle egyedi igénye. Az ilyen jellegli egyedi
igényeknek nincs fels6 korlatja, és ha ezeket nem korlatozzdk mégis valamilyen modon, az
emberek, az ilizletei egységek hajlamosak arra, hogy egymads karara, egymas eldl elvéve
szerezz¢k meg az altaluk sziikségesnek tartott szolgaltatasokat.

* A kinalat a l1étesitménygazdalkodas altal menedzselt szolgaltatasok belsd, szervezeten beliili
kinalatat jelenti. Ellentétben a kereslettel, a kindlatnak mindig van fels6 hatara, amelyet a
rendelkezésre alld koltségkeretek vagy mas hasomnto Korlatok szabnak meg.

Ha sz0 esik errol, vilagossa teszi ezt a

A Kkiilsé szolgaltatok szerepes: dolgozat‘?

A dontés az Onellatas és egyes alternativ szolgdttatasi modok kozott (out-tasking

stb.) mindig 6sszhangban kell legyen a szervezet gazdasagi, szervezeti és stratégiai celjalval A

szolgaltato csak az altala leszallitott szolgaltatasoknak a szolgaltatasi szint szerzédésekben eldirt

leszallitasaért és a szintén ezekben definidlt folyamatos fejlesztésért felel és lehet felelds. Annak

biztositasa, hogy a leszallitott szolgaltatdsok megfeleljenek a fotevékenység igényeinek, a

létesitménygazda (facility manager) felelssége.

A feliilrdl vezérelt (top-down) létesitménygazdalkodasi folyamatok

A létesitménygazdalkodas {6 feladatat, a belsd kereslet és kindlat menedzselését tekintve, a
létesitménygazdalkodasnak két f6 folyamata, dramlata van:

* atervezeés, az elorecsatolasi aramlat

* akontrolling, a visszacsatolasi aramlat

Mindkét aramlat harom funkcionalis szintje van:

* astratégiai szint,

e a taktikai szint,

* ¢&saz operativ szint,



Funkcionalis szint Szervezeti szint Feladatok

Stratégiai Osszvallalati, Hossza tdvl hozz4jarulas a
Osszszervezeti (célok fotevékenység
kitlizése) eredményeihez, céljaihoz,

célkitlizéseihez.

Taktikai Uzleti egységek A stratégiai célok
(folyamatok) megvaldsitasa.

Operativ Végfelhasznald A napi sziikségletek
(tevékenységek) kielégitése.

A feliilrdl vezérlet folyamatok mindig tervezési természetli, eldrecsatold folyamatok.
(Megmondom, mit csindlj...). A kommunikécié a szintek kozott mindig kétiranyu, ez kiilondsen
érvényes a stratégiai (hossza tavu) és a taktikai (kozéptavu, éves) tervezési fazisol

Ezeket hogyan
tiikrozi a
dolgozat?

A 16 eldrecsatold folyamatok a kiilonb6zd szinteken az aldbbiak:

Stratégiai szint

» Aktiv részvétel a fotevékenység dontés elokészito folyamataiban.

» [ranyelvek kidolgozasa a létesitménygazdalkodas szamara, belsé szabvanyok kidolgozasa a
teriilethasznaltra, a létesitménygazdalkodasi teriilet vagyongazdalkodasara, folyamataira és
szolgaltatasaira.

* A létesitménygazdalkodas tudasmenedzsmentje és személyzeti tervezése

* Rugalmassag a fotevékenység valtozasaihoz valo alkalmazkodasban

* A kulcs teljesitmenyjelzok, KTJ-k, (KP- nerformance indicators) meghatdrozdsa.

- - - c ()
Taktikai szint Es ezeket?

*  Projektek, folyamatok, szerzédések, megallapodasok, a szolgaltatok és a
létesitménygazdalkodasi csapat menedzselése

» [ranyelvek kidolgozasa a stratégia megvalositasara, koltségvetési tervek kidolgozasa, az
tizleti célok kozvetitése az operativ szintre

* A forrasok felhasznalasanak tervezese.

Operativ szint
* A napi igények fogadasa és regisztralasa
* A szolgaltatasok leszallitasa



Az alulrol vezérelt (bottom-up) 1étesitménygazdalkodasi folyamatok

A visszacsatolasi folyamatok (Mondd meg, mit csinaltal ....) informéciokat szolgaltatnak az
elérecsatolt folyamatok teljesitményérdl, azaz a szolgaltatasok leszallitasarol, belsd szabvanyok
¢s iranyelvek betartasarol, stb.

Ezeket hogyan
tiikrozi a
dolgozat?

A 106 visszacsatol6 folyamatok a kiilonbozd szinteken:

Stratégiai szint

* Kockazatelemzes, beszamolas a KTJ-k alakuldsarol, (forrasok, koltségek, mindség, stb.
torvenyi szabalyozasoknak és a belsé szabalyozasoknak valo megfelelésrol

* A létesitménygazdalkodasnak a fotevékenységre, kornyezetre és a kézosségre tett
kihatasainak menedzselése

* Az iizleti folyamatossagra valo kihatasok menedzselése

Taktikai szint
* A mindség, kockdzat, teljesitmény kiértékelése és menedzselése

Operativ szint
* Adatok gytijtése a teljesitmény kiértékelésehez, a vegfelhasznalok visszajelzéseinek és uj
igényeinek regisztralasa.

A visszacsatol6 folyamatok altal termelt informéciok alapjan lehet meghatarozni a KTJ-k aktualis
értékeit. Ezek segitik a szervezet felsd vezetését a let651tmenygazdalkoda51 részleg
teljesitményének megitélésében és sok esetben az egyes épiiletek teljesttmd

M
meghatarozasaban is. Esik ezekrol
s707?

1.1 A létesitménygazdalkodas kihatasai <

A létesitménygazdalkodas tobb, nem szorosan a létesitménygazdalkodashoz tartozoé teriiletre van
kihatassal. A hatasok lehetnek pénziigyi, kornyezeti, technoldgiai jellegliek, de ugyanigy
kulturalis, szocialis jellegliek is, a kifejezés szoros, vallalati és altalanos, tarsadalmi értelmében
is.

A kifejtett hatas nagysaga és tartama a dontés szervezeti szintjétdl fiigg elsdsorban.

* A stratégiai szinten hozott dontések hatasa altalanos és hosszua tava,

» A taktikai dontések kevéssé altalanos hatasuak és kozéptava kovetkezményeik vannak,

* Az operativ szinten hozott dontéseknek, ha ez egy hibas szemléletbdl kdvetkezden egyaltalan
megengedett, tobbnyire helyi hatdsi vannak és hatasuk rovid tavi. Ha egy hibat az operativ
szinten kovetnek el, annak altaldban taktikai és legfOképp stratégiai okai vannak, ezen okbol
hatasa lehet sz¢les korli €s hosszan tarto, de ez j6zan felfogassal nem rohato fel az operativ
szint hib4janak, hanem vezetési, tervezési és menedzsment hidnyossag.

A létesitménygazda egyik legfontosabb feleldssége a fétevékenységre, tett hatdsok gondos
elemzése €s menedzselése, mérlegelve az ltalanos pénziigyi, kornyezeti €s szocialis-kulturalis
kihatasokat is.



