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A facility management, vagyis a létesitménygazdalkodas komplex szolgaltatasi szektor, mely
iparagi becslések szerint a magyar GDP 7%at adja, e teriiletr6l mégis kevés informacié all
rendelkezésre, a jogalkoté nem kezeli egységesen ezt a szektort, pedig a megfeleld
keretszabalyozas a sziirke- illetve feketegazdasag visszaszoritasahoz is hozzajarulhatna.
Arrél nem is beszélve, hogy az ingatlanok eldrelaté és megfelelé kezelésével rengeteg
kockazat kisziirheté, ami a cégek profitabilitasat is javithatja, a lakossagi szegmensben
pedig jelentés megtakaritast eredményezhet.

Bérczi Laszléval, a Magyar Ingatlanszévetség (MAISZ) Kezeldi Bizottsaganak vezetdjével és
Décsi Gaborral, a Dome Facility Services Group ligyvezetd partnerével egy most késziilt és
uttéoré benchmarking kutatas kapcsan beszélgettiink a méltatlanul hanyagolt, de a
valsagban egyre inkabb felértékel6dé 2000 milliardos iparag helyzetérél. Lathatatlan
milliardok nyomaba eredtiink.

- Amikor azt mondom, facility menedzsment, akkor sokan visszakérdeznek: gondnok? Pedig
nagyon sok fajta létesitménnyel van dolguk, ipari komplexumoktél az irodahazakig. Mekkora
felelésséggel jar ez a mu~~?

Ezt mar olvasta?
Décsi Gabor: Tavaly az zsszintrél bejut a

kipufogdgaz a vasarlotérbe Simor Andras: a maavar gazdasaanak mondani sem kell,
hatalmas presztizsvesztesé ’ gyarg 9 dén mar két olyan

eset is volt bevasarlokdzp nagyon SU|yOS prOblemal vannak nindkét esetben a

biztonsagi 6rt), felvetédik a  2012. december 08. , Szorbat 13:49 igara? A legutobbi
hir pedig arrol szélt, hogy e etési kérdés is.
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Décsi Gabor: a szakma nagy problémaja volt az 6nazonositas

Nekink egy nem lathato kockazatot kell kezelnink:
hogy egy adott hiba milyen valosziniséggel
merllhet fel. Hozza lehet ehhez ugy is allni, hogy
nem veszink réla tudomast, hogy marpedig ilyen
kockazatok léteznek, balesetek, tragédiak
megtorténhetnek, és inkabb a felmeral6
lUzemeltetési koltségeket csdkkentjik, de abban a
pillanatban, ahogy j6n a hir, hogy baj tértént, az
elsé gondolat persze az, hogy ha 2%-kal tobbet
koltottem volna az lGizemeltetésre, kikliszobolhetd lett
volna a baj... Most a kereskedelmi ingatlanokrol
beszéltem, de vegylk az irodahazakat: ott
kékeményen allnak a koltségekhez a megrendelék,
az Ugyfélelégedettség nagyban fligg attél, hogy a
mikodési kiadasokat mennyire sikerul lepadlézni. Az
iparvallalatok pedig megint egy masik terilet.

- Gondolom ahany cég, annyi fajta megoldandé
probléma var Ondkre...

DG: Az autégyar lakkozd lUzemében példaul egy
szem por sem lehet, kilonben szaradas kozben
szennyez6dés kerllne a karosszériara felkent
festékbe. Persze itt is fontos az ar, de a
legfontosabb, hogy a rank bizott 100 ezer
négyzetméternyi tertileten nem lehet akkora a por
mennyisége, hogy az tdnkretegye a karosszériakat.
De az sem egyszer( feladvany, amikor egy 10 ezer
négyzetméteres  gyogyszerraktarban kell a
hémérsékletet 2 Celsius fokos hémérsékleten belll
tartani, amit mi biztonsagi okokbol 1 fokos savra

Décsi Gabor

Décsi Gabor eredetileg épitészmérnokként
végzett, majd a Graphisoftnal dolgozott 10
évet, ahol szoftverfejlesztés kapcsan
ismerkedett meg a
|étesitménygazdalkodassal, kildnb6z6
projektek révén az Egyesiilt Allamoktdl

Németorszagon keresztil egészen
Ausztralidig szamos helyen  dolgozott
kilénféle projektekben, ahol elmélyitette az
iparaggal kapcsolatos tudasat,
tapasztalatait: "ittuk a kalfoldi  Ugyfelek
szavait, hogy miként Uzemeltetik az
ingatlanjaikat, de j6 gyakorlat volt a

Graphisoft Park is". Innen hivtak at a
DirektMester (DM) Kft.-hez 2004-ben, amely
a Dome elédje volt - "az egyik oldalrdl
atlltem a masikba". A DM eredetileg
lakossagi gyorsszervizzel foglalkozott, de
komolyabb szintre akart Iépni a tarsasag:
igy fordult a komplex szolgaltatas, a Facility
Management iranyaba. A Dome Ugyfelei
k6zott ma mar irodahazakat, tarsashazakat
és autégyarakat is taldlunk. A magyar cég
j6 példaja annak, hogy lehet eljutni a
nullarél oda, hogy a nagy piaci szerepléket
ostromoljak. Décsi Gabor a RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors), a HFMS
(Hungarian Facility Management Society) és
a MIASZ (Magyar Ingatlanszbvetség)
Kezel6i Bizottsaganak tagja.
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A lathatatlan
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Fajni fog-e a kormany 100 milliardos
mikuldscsomagja?

sz{kitink. Ha hibazunk, az ott tarolt készitmények
kristalyszerkezete megvaltozik, ki lehet dobni az egész készletet. Ha jon a vészriasztas, mert
emelkedik a hémérséklet, azonnal cselekedniink kell, ha nagy a baj, akkor pedig riaszthatjuk a
hitékamionokat, és rovid idé alatt menekithetjuk at a készleteket... Ezek komoly sztorik, és errél
beszéltem a kockazatok arazasa kapcsan. Ezeknek a folyamatoknak a megfelelé menedzselése
pénzbe keril, de ha beut a ménkd, akkor az tényleg nagy karokat tud okozni: és meg tobb kiadast
egy cégnek.

Bérczi Laszlé: Azt azért hadd tegyem hozza, az tapasztalhatdé sok ingatlannal, hogy mar a
tervezésnél hianyzik az el6relatas: nem szamolnak azzal, hogy a létesitményben milyen munka fog
folyni, hogy ehhez milyen tevékenységek jarulnak. Bizonyos koltségeket példaul jelentésen lehet
csOkkenteni, ha egy irodahazat ugy terveznek meg, hogy le lehessen zarni, ne legyen sok kijarata -
mert ilyenkor elég csak egy portaszolgalatot Uzemeltetni egy recepcidéssal vagy portaszolgalatossal.
Kifizet6d6, ha egy létesitmény tervezésénél figyelembe veszk, hogy azt egyszer majd lGzemeltetni is
kell.

- Mikortol beszélhetiink professzionalis facility menedzsmentrél Magyarorszagon?

BL: 20157 (nevet)

DG: Tulajdonképpen a rendszervaltasig csak a honvédségnél forditottak nagy figyelmet a
létesitménygazdalkodasra, illetve az dllam bizonyos terlleteken, elsésorban stratégiai

termel6vallalatoknal. Lakossagi oldalon pedig az Ingatlankezel6 Vallalat (IKV) foglalkozott ezzel a
nagyobb varosokban.
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"A pénz elkdltése a rendszervaltas el6tt jobban ment, mint a valds létesitménygazdalkodas" - Bércz
Laszlo

- Mennyire miikodott ez normalisan?
Bérczi Laszlé

BL: Az IKV-nal voltak koltségtervek, de itt a
rendelkezésre all6 forrasokat el kellett kolteni.
Jellemz6 példa a 70-es — 80-as években a koruti
hazak homlokzatanak kitatarozasa; levakoltak és

Bérczi Laszl6 épitémérndkként végzett,
tervezési és Kkivitelezési gyakorlat utan
kerult at az 1990-es évek elején az akkor

induld ingatlankezelési-

ingatlangazdalkodasi iparagba. Biztositd festettek mindent, mikézben a felsé réteg alatt a fal
tarsasagnal és ingatlanbefektetési | rohadt. Volt ahol a tetét feldjitottak, de a kémenyt
tarsasagnal dolgozott (AB-Aegon, CD | mar nem... Inkabb azt mondanam, hogy a pénz
Hungary) 8- 10 évig, ahol telies | elkdltése jobban ment, mint a valos

portfolidkért volt felelés, ezen tulmenéen | létesitménygazdalkodas. Nem  voltak  valodi

nemzetkdzi cégeknek dolgozva nyuijtott kovetelmények.

ingatlan-tanacsadast és ingatlankezelési

szolgaltatast. A RICS tagja és tobb év éta a | DG: Ahol ez talan a legprofesszionalisabban

Magyar Ingatlanszovetség Kezel6i | miikodott, az az iparvallalatok, az mar a

Bizottsaganak vezetéje. rendszervaltas el6étt is fontos volt, hogy egy
gyogyszergyar hogyan mikodik, a termelést az

éplletnek ki kellett szolgalnia.

De nézziik az egész iparagat! A facility management, mint szakma, a 60-70-es években indult el az
Egyesiilt Allamokbdl, Eurépaban pedig a német nyelvteriiletrdl: szépen lassan pedig el kezdett
begylirizni mindenhova. Magyarorszagon komolyabban csak a 2000-es évektél foglalkoznak ezzel az
iparral.

- Hihetetleniil nagynak tiinik ez a lemaradas. Nem volt erre igény vagy hianyoztak a
szakemberek?

BL: Igény is volt, szakember is volt, akarcsak ma. Valdjaban nem tudtuk megfogalmazni, hogy
pontosan mit is jelent a létesitménygazdalkodas. Ez egy szolgdltataskezelés, amely iparagba
beletartozik az ingatlankezelés is, de emellett a flottakezeléstdl az étkeztetésen at sok minden.
Vallalattol és szektortol fiigg, hogy mi tartozik ide, hiszen az igények nagyon eltéréek lehetnek. Nehéz
igy egységes meghatarozast alkotni. Ugyanakkor az EU-ban van mar szabvany is erre a
tevékenységre. A 7 elemes szabvanycsomagbdl 2 -3 Iépett érvénybe, de magyarul ezek nem
érhetéek el, noha rank is érvényes — ez nagy probléma a hazai meghatarozasnal. Itt van szerepik és
feleléségik a szakmai szervezeteknek abban, hogy szakmai ajanlasokkal, szabvanyforditasokkal
segitsék el6 az iparag fejl6dését.

DG: Csakhogy egy példat mondjak, a Molndl példaul a hazikonyvtar kezelése is a
létesitménygazdalkodas része. Definiciészerlien Ugy hatarozhatnank meg, hogy idetartozik minden,

ami a vallalati termelést kiszolgalja. A szakma nagy problémaja volt az dnazonositas.
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A mostohan kezelt iparag

A hazai létesitménygazdalkodasi, ingatlanizemeltet&i piacon 12 nagyobb szerepl6é van (masfél
milliardos arbevétel felett), akik komplex szolgaltatast nyujtanak, a legnagyobb vallalat a
Honvédség sajat cége. A nagyobbak kozott tulnyomd részt kulfoldi tulajdonu vallalatokat
talalunk, a kbzepes méretli cégek kdzott vannak a feltérekvé magyar kkv-k. "Aki itt félmilliard
forint kordli arbevételt tud elérni, 2-3 éven keresztil, az a minéségi munkat tartja szem elétt és
képes fejlédni, de a piacon még sok a kokler" - mondjak a szakérték. Décsi Gabor szerint a
konkurencia er6@s, elsésorban azért, mert a kilfoldi cégek hoztdk magukkal a mar jél bevalt
gyakorlatot mas, nagyobb projektjeiken keresztll, "de ez nem baj, j6t tesz a piacnak, mert van
kivel értelmesen versenyezni, ar-érték alapon".

A létesitménygazdalkodas piacan is éles a verseny, a piacot érdemes két felé osztani: vannak
az allami kozbeszerzések és a piaci megrendelések. El6bbinél kilondsen fajo6 a szakmai
standardok hianya. Az arverseny raadasul néhany szerepl6t irredlisan alacsony ajanlat
beadasara késztet, ami melegagya a szirke- Iilletve feketegazdasagnak. Ennek
megakadalyozasara az allam kevés, szakmai Osszefogasra is szilkség lenne - allitjak a
szakérték. A helyzet azonban nem ilyen egyszer(i, hiszen amig van, aki a tobbi szerepl6 ala
ajanl és ("veszteséget termelni mindenkinek szive joga" cimmel a megrendelék ezt el is
fogadjak), addig az 6sszefogassal a tobbi szerepld - barhogy is szépitjik - csak maga alatt
vagja a fat.

- Rengeteg szakma ismerete kell ezek szerint ehhez a munkahoz. Hogy lesz valaki
"létesitménygazdalkodé"?

DG: LaszZl6 eredeti végzettsége épitémérndk, én épitészként végeztem.

- Az nem all olyan messze a létesitménygazdalkodastdl - legalabb is elsé hallasra...

DG: Pedig dehogynem, nagyon is kiillonb6z6 szakmakrol beszélink.

- Mashogy kérdezem: hivatalosan van ma Magyarorszagon facility menedzser?

- Nincs nappali felsé foku képzés ebbdl, két éves posztgraudalis képzés viszont van (stratégiai és
operativ szinti). Ez tulajdonképpen egy tanfolyam, de az itt kapott papir kulféldon példaul nem sokat
ér.

- Es itthon?

- Maga a szakma széles spektrumot lefed, igaz ez a jelentkez8kre is, akik ilyen képzést elvégeznek,
sok helyrél jonnek. A létesitménygazdalkodasba beletartozik a gazdalkodas, de van milszaki,
szervezési része és rengeteg jogi aspektusa is. Ha valakinek van ezek kozil valamire affinitasa és
mar rendelkezik egy szaktudassal (egy korabban szerzett diplomaval), akkor elkezd tolédni a tébbi

szakterllet felé. Ez a képzés ebben tud segiteni. Ahogy mar szot ejtettiink réla, lassan tudtuk
megfogalmazni, hogy kik is vagyunk, és hasonlé problémaval szembestl a képzés is.

"...nem véletlentl mondjuk: >>lathatatlan milliardok<<, amit ez a szektor belerak
a magyar gazdasagba"
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- Sokszor emlitették mar az 6ndefinici6 nehézségét. Most mit mondananak arra a kérdésre,
hogy miért van sziikség kiilon szakemberre? Nem egyszeriibb, ha egy cégvezeté odamegy
az egyik kézgazdasz alkalmazottjahoz és egyszeriien kiadja neki, hogy szamold ki, hogyan

lesz gazdasagos az épiilet miikodtetése?

DG: Most ez a jellemz6. A létesitménygazdalkodas a
vallalati kontrollingban egy kéltségelem a sok kozl,
altalaban a gazdasagi osztaly vezetéje felel ezért a
terdletért. Mit 14t mindebbdl egy pénzigyes? Ez egy
kéltségelem. Es mit csinalunk a kéltségekkel? Hat le
kell faragni! Holott ez egy szolgaltatas, meg kell
hatarozni egy szolgaltatasi szintet, ar-érték alapjan,
ehhez persze jarul egy koltség.

Mondok egy példat: az ingatlan 6rzése. Begydijtok
10 ajanlatot 6rz6-védd cégektdl, ezek kozbtt nagy
lesz a szoras. Egy gazdasagi vezetd nyilvan az 500
forintos ajanlatra bélint ra a 2500 forint helyett. En
viszont jol tudom, hogy széles a spektrum: a
rendezetlen megjelenésli, lakokocsiban Ucsorgé
bacsitol a képzett vagyonvédelmi szakemberig, aki
fegyvert is tart mondjuk maganal és hasznalni is
tudja azt, vagy lehet sz6 egy harom nyelvet beszélg,
diplomas recepcidsrol is, aki barmilyen kilfoldi
vendéget el tud igazitani az irodahdzamban. En
felteszem a kérdést, hogy mit kapok a pénzemért?
Nemcsak a kéltséget latom magam el6tt.

A vallalatoknak sziikksége van egy olyan
menedzserre, aki az ilyen jellegli szolgéaltatasok
kivalasztasanal el tudja magyarazni a
kildnbségeket, és ki tudja valasztani az optimalis
szolgaltatast, ami ahhoz sziikséges, hogy a vallalat
elérje a profitcéljat.

- Mi a tapasztalat? A legtobb vallalkozé azt
varja a létesitménygazdalkodo6tél, hogy csodat
tegyen és csokkentse a miikodési
koltségeket?

BL: Amikor létesitménygazdalkodasrol beszélink,
ma még mindig sokan a takaritora meg a
gondnokra gondolnak. Lassan valtozk ez a
kdéztudatban, mi olyan szakemberek vagyunk, akik
egy vallalat mikoédési koltségeit optimalizaljak, a
kiadasokat és a szolgaltatasokat igazitjuk az adott
vallalat szlikséges kereteihez.

DG: A masik véglet pedig, amikor a megrendel6
elvarja télunk, hogy megmondjuk, milyen tipusu
ingatlanra van sziksége a cégnek - ez azért mar

Uttors kutatas
- el6szor a Privatbankaron

Az ingatlankezeléssel foglalkozo hazai
szakmai szOvetségek el6szor 10 évvel
ezel6tt vetették fel, hogy egy benchmarking
kutatéssal fel kellene mérni a magyar
piacot. Egy el6zetes, kisérleti felmérés utan
a MAISZ és a HFMS most publikal el6szor
atfogdé kutatast a hazai piacrél - melynek
eredményeirél elészér a Privatbankar.hu
szamol be. A tanulmany elkészitésében
azonban tébb akadaly is felmerilt: nemcsak
az volt a kérdés, ki tud relevans informaciot
k6z6Ini, hanem hogy ezt meg is teszik-e a
kutatasba bevont cégek. A megkeresettek
egy része vallalati titokként kezeli azokat az
informaciokat, amikre a tanulmany készitéi
kivancsiak  voltak, hiszen itt bizony
koltségelemekre is rakérdeztek. lit is kijon a
standardok hidnya, de a kutatas ebben is
elémozdithatja a szakmat és a
szabalyozokat.

Az eléremutatd kezdeményezéssel a
kutatast késziték célja, hogy megfeleld
informacidkat gyljtsenek 0Ossze err6l a
meglehetésen komplex szektorrél. Mint
Bérczi LaszZl6 mondja, az adatokkal csinyan
kell banni, "az atlagtdl valo eltérés nem
jelent ugyanis problémat". Rengeteg fajta
ingatlant vontak be a kutatasba, melyek
eltér6é jellemzékkel rendelkeznek és ezek
kilonbdz8 kezelést is igényelnek. Egy
nagyobb mintan végzett kdvetkezd kutatas
példaul j6 alapanyag lenne egy atfogobb
elemzés elkészitéséhez is, mely az adatok
szakmailag helyes értelmezését is lehetévé
tenné.

Az elsédleges cél, hogy felmérhessék
nagysagrendileg milyen koéltségek mertlnek
fel a kulonb6zé ingatlanok kezelése
kapcsan, a tavlati célok kozott pedig
szerepel, hogy évente el tudjak késziteni ezt
a kutatast minél tobb szerepl6t bevonva az
adatszolgaltatasba.

elég messze van a takaritastol, pedig ez is beletartozik a munkankba.

- A szabalyozasi keretei nagyon lazak ennek a teriiletnek, a jogalkoté mintha nem ismerné
ezt az iparagat.

DG: A KSH definicié szerint nem hasznalja a létesitménygazdalkodast, mint kategériat. Holott
becsléseink vannak arrél, hany ezer milliard forintot ad ez az ipar a GDP-be és hogy hany szazezer
embernek ad munkat a szektor. Ha csak abbdl indulok ki, hogy 400 ezer darab vagyonéri igazolvany
van kiadva az orszagban, mar latszik, hogy bizony hatalmas szamokrél beszéliink, rengeteg olyan
tevékenységi kor van, amit mashova nem is lehetne besorolni, csak a facility menedzsmenhez.
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- Mekkora szamokrol beszéliink?

DG: A mi adataink szerint az autdipar és az elektronikai Osszeszerel6-ipar utan a facility
menedzsment 2000 milliard forinttal jarul hozza éves szinten a nemzeti 6ssztermékhez. Ez egy nem
azonositott iparag, nem véletlenil mondjuk: "lathatatlan milliardok", amit ez a szektor belerak a
magyar gazdasagba.

Van egy identitasvalsaga ennek az iparagnak, mert nem latszunk, nem vagyunk pontosan megmeérve.
Ez mar csak azért is fontos lenne, hogy a szektornak legyen presztizse, ami a vallalatok figyelmét is
felnivna a megfelel6 létesitménygazdalkodas fontossagara és megindithatnd a magasabb szintl
szakemberképzést is.

- A GDP nagyjabol 7%at adja ez az iparag, melynek szamos problémaja van - mivel kellene
kezdeni a "rendrakast"?

DG: Az Uzleti élet alapvetéen nem szereti, hogy ha az allam beleszol a dolgaba, de nagyon fontos
lenne a szabalyozasi keretek kijeldlése a jogalkoto részérdl. Milyen keretekre is gondolok? Példaul
képesitéshez lehetne koétni ennek a tevékenységnek a folytatasat, kdtelezo felel6sségbiztositast is be
lehetne vezetni, stb. Olyan szakmai-alkalmassagi feltételek meghatarozasarol beszélek, melyekkel
szlrni lehet, hogy ne lehessen barkibdl Iétesitménygazdalkodashoz érté "szakember".

BL: Ha lenne az iparagrdl statisztikai adatvételezés, az is sokat jelentene, nincsenek adataink sajat
magunkrol, csak részlegesen.

DG: Es nagyon fontos lenne ezek mellett a képzés is. Magyarorszagon ez amugy is nagy probléma,
nincsen egyszerlien megfeleld szinti szakmunkasképzés, akik ebben a szektorban
elhelyezkedhetnének. Nincs megfeleld szintl kozépfokl képzési rendszeriink, ahol operativ
lzemeltetd embereket képeznénk, és ehhez nem tarsul megfelel6 fels6foklu szakképzés, ahol
létesitménymenedzserek tanulhatndk ki ezt a szakmat. Nincs olyan iskola, ahova odamehetnénk,
hogy gyerekek, gyertek ide gyakorlatra, megmutatjuk, milyen is ez a szakma.

BL: Hianyzik a mostani oktatasi kinalatbol az, amit régen a technikumok nyujtottak.
- Milyen tendenciakat latnak a vallalati ingatlankezelés piacan?

DG: Alapvetéen nehéz tendenciakrdl beszélni, hiszen nagyon sok fajta Iétesitményt bevontunk a a
most késziilt felmérésiinkbe. Azt latni, hogy a valsag mindenkit arra kényszeritett, hogy vegyik at a
koltségeinket, vizsgaljuk meg alaposan, mire koltliink, ahol lehet, tendereztessiink, és ha van ra
lehetéség, csokkentsik a kiadasokat. Jellemz6 példa a villamosenergia-koltségek, amire most egyre
tébben figyelnek. Itt egyszer(i a térténet, a szolgaltatds szinvonala ugyanaz, de nagyon nem mindegy,
hogy mennyit koltdk ra. Ez amiugy a pazarlds egy tipikus esete, és még csak az egységarrol
beszéllink, arrél nem is, hogy a miikddés folyaman, mennyi aramot lehet megspérolni.

- Mit szeretnek a legjobban a munkajukban?

DG: A valtozatossagot. Ez egy borzasztéan komplex szakma, ami minden nap mast hoz tele van
kihivasokkal. Ezen a terlileten nehéz belefasulni a munkaba, az biztos.

BL: Ez nem egy egyszemélyes szakma, barmekkora is a tapasztalat, a folyamatokat itt egyedul
képtelenség lemenedzselni. Kollégdk nélkil nincsenek eredmények, és itt nagyon sokfajta
munkatarssal kell egyutt dolgoznunk ahhoz, hogy egy létesitmény jél miikodjon.
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