Fesziliti menedzser-e vagy?

Kezdjiik az elején, mi a tok a facility management?(

Erre a kérdésre 100 ingatlanosbol 99 ravagja, hogy ingatlanizemeltetés, majd kissé
leereszkedd mosollyal hozzateszi: ,Tudod...Goooondnoook...” A maradék 1 6, (na, 6 jart
létesitménygazdalkodasi képzésre a patinas BME épliletébe) bliszkén ravagja, hogy a létesitm
énygazdalkodas

az egy szervezetet tamogatd tevékenység, amit a létesitménygazda (facility manager) iranyit.

Bizonyitékul, hogy nem én talaltam ki, citdlom a CEN- EU friss ropogés szabvanyat (MSZ EN
15221 sorozat, merthogy van am FM szabvany, s6t lesz még 6 masik!):

LA létesitménygazdalkodas nem mas, mint egy szervezet meghatarozott belsé folyamatainak az
integracidja. Célja a fétevékenység tdmogatésa és hatékonysaganak javitasa kélcséndsen
elfogadott szolgaltatasok nyujtdsaval, és azok folyamatos fejlesztésével. A
létesitménygazdalkodas egy szervezeten belll a munkahely és a munkavégzés
szukségleteihez kapcsolddo belsé szolgéltatasok iranti kereslet és kinalat menedzselését

Ve

A 90-es évek kb6zepén a véllalat-gazdasagtan éran, amikor a marketinget akarta a tanarunk
bemutatni, azzal kezdte, hogy felirta a tablara

MARKETING = REKLAM

Ezt ma méar nem kell magyarazni, de a létesitménygazdalkodas koérlli definicidés polémidk még
mindig nem zarultak le. Ezért hadd vegyem el volt tanarom modszerét:

LETESITMENYGAZDALKODAS = EPULETUZEMELTETES
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Ha csak az angol verziénal maradunk az elébbi az FM, utébbi pedig a BS (Building Services),
ami ugyebar sem kbzelrdl, sem tavolrél nem fedi egymast. A létesitménygazda azon dolgozik,
hogy a annak a szervezetnek, amely részére a szolgaltatasokat szervezi a szervezet stratégiai
céljainak és alapvet6 képességének legmegfelelébb szolgaltatasokat nyujtsa (ill. szerezze be a
piacrdl), legyen ez épllet vagy barmely mas ingatlan (terlletmenedzsment, irodak, raktarak
bérlése vagy épitése és lzemeltetése), auto (flotta menedzsment), buatorok, egyszeribb IT
eszk6zOk, irodaszerek, vagy akar étkezés (catering). Az éplletliizemeltetd pedig a korszerd
menedzsmentismeretekkel rendelkez6 XXI. szazadi gondnok.

AM-PM-FM: Hogy is van ez?

A multinacionalis ingatlaniigyndkségek hierarchizalasa alapjan terjedt el a fenti szentharomsag,
amit egyre inkdbb nehezebb kiverni a fejekbdl. Lattam mar olyan cikket is, ami ,tudomanyosan”
definialja és félreinformalja a szakmét.

Az AM/PM/FM piramis alapja a béringatlan piachak azon sajatossaga, hogy ezen ingatlanok
tébbsége alapok tulajdonaban all, amelyek a befektetési tevékenységtiket tekintik stratégiai
tevékenységnek és kodltséghatékonysagi okokbdl a szamukra csak ,asset-nek” (cash flow-t
termel6 eszkdznek) hivott ingatlanok hasznositasat és zemeltetését kiadjak szakcégeknek,
tébbnyire Ggyndkségeknek. Az ingatlanalap munkatarsa vegzi az Asset Management-et, a féleg
bérliémenedzsmentet magéaba foglal6 feladatokat Property Managementnek hivjak, mig az
ingatlan Gzemeltetését —tévesen - FM-nek, .

Ebben a szemléletmddban a piramis csucsan az Asset Manager all, aki a legtdbb pénzt visz
haza (és ritkan magyar, tegylk hozz4, mivel a nemzetkdzi alapok egy regionalis kdzpontbol
irdnyitjak a kis magyar piacot) és beszamoltatja a PM céget, aki ugraltatja az ,FM” céget.

Ha valaki megértette a létesitménygazdalkodas definicidjat, akkor itt kidertl, hogy a szakma
csucsan valdjaban a bérlé létesitménygazdaja all, ugyanis 6 az, aki még az Asset Managert is
ugraltatja és neki szamol be val6jaban a PM ill. annak ,FM” alvallalkozédja, aki val6jdban BS-t,
tehat a Building Service-t, az épllet lzemeltetését végzi. llyen tekintetben az ,AM/PM/FM”
cégek, menedzserek mind Iétesitménygazdalkodasi szolgaltatdk, akik az értékteremtési lanc
kilénbdz6 elemeit képviselik. A bérl§ 1étesitménygazdaja meg a kiraly, merthogy mindig a vevé
a kiraly. Ugyebar.
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Es a Tied mekkora?

Mivel pontos adat nem all rendelkezésre, csak becsiini tudjuk a Iétesitménygazdalkodasi piac
méretét. A Nemzeti Fejlesztési és Gazdasagi Minisztérium berkein belll készilt egy Nemzeti
Létesitménygazdalkodasi Stratégia nevl anyag (ez nagy sz6é, tudtommal Magyarorszagon csak
a logisztikai szakma készitett hasonlét!), ami bemutatasra kertlt a HFMC 2009
létesitménygazdalkodasi konferencian ( www.fmkonferencia.hu ) Sajnos a stratégia a tarcakézi
egyeztetésen nem ment at, igy nem lett hivatalos kormanyhatarozat bel6le, tehat egy nem
elfogadott tervezetnek tekintendd.

Ezen stratégiai anyagban a piac méretét 1500-2000 Milliard Ft-ra becslilik éves szinten, ami
azért valljuk be, megdbébbent6 szam, hiszen ez a magyar GDP 7-8%-a, amit a foglalkoztatottak
8-11%-a termel meg! Ha belegondolunk, hogy a létesitménygazdalkodasi szolgaltatasok jo
része alacsony képzettségld human eréforrast alkalmaz (hogy eufemisztikusan fogalmazzam
meg a ,tanulatlan ember” kifejezést), akiknek el6szér is munkat adunk, masodszor pedig
professziondlis szolgaltatasmenedzsmentre oktatunk, akkor mar felsejlik mindenki elétt a
|étesitménygazdalkodas nemzetgazdasagi fontossaga. Sokaknak ez az egyetlen Gt a
tarsadalmi beilleszkedésre, sé6t felemelkedésre is, ami épp a létesitménygazdalkodasi
diszciplina elsajatitasaban rejlik. Kevésbé tudomanyosan: A takaritas, 6rzés-védeés, kertészet,
stb. mind-mind szakmak, ahol egyrészt az adott szakmat meg kell tanulni, masrészt meg kell
tanulni, hogy a vevéért, a vevének dolgozunk. Hogy olyan alapvet6 elvarasokkal kezdjem, mint
a munkaba fel kell 61t6zni, meg kell mosakodni, féstlkédni (hogy ez még mindig milyen sok
embernek magas???), készénni kell, értelmesen, jél hallhatbéan stb.

Mi mennyi? - a mérés fontossaga a létesitménygazdalkodasi szolgaltatasokban

A létesitménygazdalkodas operativ szinten ,az 6rd6ég a részletekben” tipusu problémakkal
szembesul. A létesitménygazdalkodas nem muiszaki kérdés, hanem szolgaltatds menedzsment.
Mint a legtébb szolgaltatasi iparagban a j6 szolgéltatas alapja a precizen megfogalmazott SLA
(Service Level Agreement, szolgaltatasi szint(et meghatarozd) szerzédés). Mindenki tudja, hogy
ez mennyire fontos a szakmaban, de csak kevesen tudnak j6 szerz6dést irni és szolgaltatasi
szinteket megfogalmazni. Az elvart szolgéltatasi szintek definidlasahoz szamszer(siteni kell a
szolgéltatast. KPl-okat (Key Performance Indicator —kulcs teljesitmény mutatd) kell
meghatérozni és hozzarendelni a tevékenységekéhez. A KPI-ok teljestlését mérni kell (milyen
gyakorisaggal, milyen eszkdzzel, ki és hogyan dokumentalja?), és a mért KPl-ok nem
teljestiléséhez kdvetkezményeket flzni. Ez lehet egy eszkalaciés mechanizmus beinditasa

3/5


http://www.fmkonferencia.hu/

Fesziliti menedzser-e vagy?

(figyelmeztetés, egyeztetd targyalas stb), ill. klilénbdzd szankcidk érvényese, kbtbér, biztositék
lehivasa, végso esetben a szerzddés felmondasa és kartérités kbvetelése.

Nézzlnk egy ,egyszerl” esetet. Takaritds. Pofonegyszer(, gondolja az egyszeri
|étesitménygazda, minden nap ki kell takaritani az irodakat, na j6 a fénékét naponta kétszer.
Fele munka fele pénz, ha a fénék (titkarngje) dihéng, akkor mehetsz isten hirével: van is egy
tok j6 SLA-m, KPI-okat definialtam és szankcidkat kbttetem a nem teljesitéshez. Na jo, de
milyen a takaritas mindsége? Muszdj minden nap takaritani ahhoz, hogy egy bizonyos
tisztasagi szintet fenntartsunk? Tehat tevékenység alapu vagy teljesitmény alapd KPI-t
hatarozzunk meg? Ha minéséghez (teljesitmény, eredmény) kotjik, hogyan mérjik €s milyen
id6kdzdnkeént? Van-e ra eszkdzink, idénk, energidank? Dokumentaljuk? Visszajelziink a
szolgéltaténak? Mondjuk, az asztalnak pormentesnek kell lennie (a por mennyisége
meghatéarozhatd és egy specialis textillel mérhetd), de minden adott pillanatban? 10
percenként? Oranként? Orlil a f6ndk, ha 6ranként mintat vesziink az asztalarél?

Mar a tervasztalon elkurtuk ... Az FM szerepe a tervezés soran

Maradva a létesitménygazdalkodas leggyakrabban emlegetett teriletén, az éplletizemeltetési
szolgaltatasoknal gyakran felmerll az ezt tudja a hdz” problémaja. A nagyobb magyar
véllalkozasok egy része, a multinaciondlis cégek tulnyomé tébbsége bérelt irodakban
dolgoztatja a fehérgalléros allomanyat. Tébbnyire épités alatt all6 vagy mar megépitett
irodahazakba kéltéznek, f6leg ha kisebb (300-3000 m2) terlletet bérelnek. llyenkor ezen cég
|étesitménygazdaja egy adott helyzettel szembesul, a mar megtervezett, megépitett hazat veszi
igénybe mint szolgéltatast (hm, ugye milyen érdekesen hangzik: beton, gépészet, er6saramu
berendezések egyilttese mint szolgaltatds?!), mikbzben az adott éplletizemeltetd cég, amely
az épuleten dolgozik azzal f6z, amije van. A mikddé, Gzemel§ épiletnél derlinek ki, hogy nincs
alpinista r6gzit6 pont a tetén a kilsé nyilaszarodk tisztitasahoz, a belsé atrium Gvegtetejének
tisztitasahoz is fel kell allvanyozni az épuletet, a gépészet tul kicsi vagy tul nagy kapacitasu az
adott felhasznalashoz képest. A bejaratrdl lemaradt a légfiggdny, a recepcid a léghuzatba lett
tervezve, a beépitett készllékek zabaljak az aramot. A tébb Gtemben épitett éplletek eltérd
technoldgiakat tartalmaznak, igy nem egységesitheté az éplletfelligyeleti rendszer, tébbféle
szoftvert kell betanitani, figyelni és karbantartani. A Iépcséhazak és liftmagok eltéré funkcidju
epulletrészeket kdtnek 6ssze és az Ggyféelforgalom iranyithatatlan. A hiités-f(ités rugalmatlan. A
méregdraga hiperérzékeny arnyékol6 rendszer pont a nagyféndk beszéde kézben zarddik, vagy
allanddan zarva tart, mert a szélsebesség mindig meghaladja a miikédéshez megszabott
hatarértéket.
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A fentiekbdl is latszik, hogy a tervezés sordn nem csak a hatdsagi, mliszaki el6irdsokat,
szabvanyokat kell betartani, a kilénb6z6 szakagakat koordinalni, hanem el6ére gondolkodni és
kikérni olyan szakemberek tanacsat, akik tovabb latnak az orruknal. és kdzvetlen gyakorlati
tapasztalatokkal rendelkeznek.

Merthogy létesitménygazdalkodni okosan kell...

Berta Zsolt
zsolt.berta (kukac) hfms.org.hu
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