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1. Vezetoi o6sszefoglalo

it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::



2. Helyzetelemzés

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Ingatlanstratégia (létesitménygazdalkodas)

Jelenleg meglevé PARTNER-os ingatlanok és egyéb céges ingatlanok megtartdsa, megérzése a cél,
minimalis béviléssel, az ingatlan lzletmenet minden teriletén levé hatékonysag novelés mellett.

Mostani szervezeti rend

it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

MEGALLAPITASOK:

Az Gsszevonast kovetSen torténtek |étszamleépitések, de ezek csak az altalanos informaciok alapjan
hajtédtak végre.

A szervezet feldlldsa ma is tiikrozi az eredeti, ingatlan struktira alapu allapotot, annak kompetencidk
és feladatok szerinti atszervezése csak részleges.

A szervezetfejlesztést nem lehet elvalasztani a folyamatfejlesztést6l, azon belil is a folyamatok emberi
eréforrasainak fejlesztésétdl.

Kezelt ingatlan vagyon

it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

Menedzsment ismérvei

it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

Hasznositas

Gyakorlatilag minden jogviszony szerinti ingatlankezelés torténik.

Sajat (cégcsoporthoz tartozo) tulajdonu ingatlan FM és PM menedzselése

Sajat (cégcsoporthoz tartozo) tulajdonu ingatlan teriileteinek bérbeadasa

Kils6s (nem cégcsoportos) Tulajdonosu — bérbevett — ingatlan (izemelése, FM és PM menedzselése
Kils6s (nem cégcsoportos) Tulajdonosu — bérbevett — ingatlan albérletbe adasa

Ertékesités

Mivel a minél jobb hasznositas az elsérend( szempont (cégcsoport szinten), az értékesités tobbféle
uton torténik:

Ertékesitenek megbizott brékerek (tulajdonos és DEMOceg megbizottai)

Ertékesit az DEMOceg

Ertékesitenek a tulajdonos cég emberei

Ezek a feladatok keverednek is, mivel sokszor elGfordul, hogy bréker kiild valakit, az DEMOceg
megmutatja és tulajdonos targyal és szerzddik.



2.6

Az értékesités érdekében az DEMOceg kisebb beruhazasi munkat elvégez, PARTNER részére csinal
latvanyképet, vagy kifesti a helyiséget.
it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

Bejaras
A kozm(i koltségek felosztasanak rendszerét felil kell vizsgalni, a fogyasztasok egyéni mérését ki kell
terjeszteni, ezzel novelhet6 az elszdmolds pontossaga. A dijak indexaldsat is sziikséges felllvizsgalni,

MEGALLAPITASOK:

Az ingatlanok allapotat és piaci viszonyokat figyelembe véve a hasznositas elsére elfogadhatdan
mikaodik, de nincs informaciénk, hogy eléri-e az elvart bevételi szintet

A bérlet adminisztrativ munkavégzése napi rutin, itt csak a mindségbiztositas és az informatikai
tamogatas teriletén lehet tovabblépni. (Kapcsolddva a kovetkezé pontban levé szerzédés
egységesitéssel)

A bérleti szerz6dések tartalma nem volt egységes, sokszor volt nem egyértelmd. Létrejott egy bérleti
szerzGdés minta, az elmult egy évben kotoétt Uj szerz6dések ennek a mintanak megfelelnek. Az Uj
szerzGdés minta feltételeinek régi szerz6désekre vald alkalmazasa hosszabb id6t vesz igénybe, igy ez
nehezitheti az elemzések elvégzését.

A PM, FM és Asset menedzser feladatkorok elhataroldasa nem egyértelmi. (De ez néha jo is lehet.) Az
ingatlangazda (Asset menedzser) ma még tobb szerepl§, ezért tobben is aggddhatnak az épilet
allapotaért, illetve sok gazda kozé be is eshet a feladat. A szervezetfejlesztés teriletén ezt meg kell
oldani, de figyelemmel kell lenni arra, hogy a jé oldala, a komplex szolgaltatas ne vesszen el.
Fejl6dést és hatékonysag novelést behatdrolja az adatkezelés korlatozottsaga és az ezt tamogatd IT
hattér hianya.

Uzemeltetés

Eves tervezés (miszaki és pénziigyi), azok kdvetése, szimonkérése

Klasszikus miszaki pénz és id6litemterv nem létezik, beruhazasi igények, torvényi kotelezettség, illetve
az alvallalkozdkkal kotott szerz6dés tartalmazza ennek rész elemeit. A késébbiekben az alabbiakra
lehet tdmaszkodni:

A tulajdonos céggel torténd szerz6déskotés idején, annak el6készitésére szamba veszik a koltségeket,
feladatokat.

Az alvallalkozoi szerz6déskotés id6szakaban feladatainak meghatarozasa is megtorténik. Részben az
Uzemeltetési vezet6 hatarozza meg, részben a vallalkozé maga adja meg a feladatokat.

Kialakitasra keriilt az elmult év soran egy koltséghely rendszer, amely alkalmassa teszi a koltségek
kovetését, de ennek a terv oldala még kialakuldban van a pénzigyi tervezés érdekében. Munkanemek
szerinti mlszaki/pénzigyi tervezés alapu kiértékelés nincsen. A hangsulyok meghatérozasa , érzésre”,
korabbi személyes tapasztalatok alapjan torténik — pl. magas a hulladékkezelési koltség

Kovetése miiszakilag és pénziigyileg is esetleges, kovetkezs idGszak feladata lesz.

TMK, és torvényi fellilvizsgdlatok

A szikséges tervszer( karbantartasi feladatokat, mind a PARTNER, mind cégcsoportos ingatlanon
végrehajtjak. Egységes protokoll (SLA) nem létezik, ezért az adott vezeté miiszaki meglatasa és
szerzGdéses kotelezettségek alapjan torténik. Nem kaptunk kielégit6 valaszt, hogy egyes lakatos ipari



2.7

2.8

dolgokat miért végeznek el, bizonyos elektromos megel6z6 karbantartasi feladatokat (pl. kapcsold
szekrény héfényképezés,) meg miért nem.

Epiiletgépészeti elemek karbantartasat kiilsé véllalkozd végzi, mostantdl a klima karbantartdsi tender
egységes az ingatlan portfolion. Az atadott szerz&dés tartalmaz részeket az elvégzend6 munka
leirdsara, szamonkérésére, de egyaltalan nem teljes. Tovabbi szerz6dések ennél kevésbé
szofisztikaltak, belsé — karbantartdk altal végzendd - munkak tartalma pedig egyaltalan nincs leirva.
A toérvényi feladatok végrehajtasa és az abbdl kovetkez6 munkavégzés nem lehet kérdés a
cégcsoportban. Lift, érintésvédelem, tlizvédelemi vizsgalatokat elvégezték, ha a felllvizsgalat
intézkedést tett szlikségessé, akkor azt megtették. A torvényi feladatok kozponti nyomon-kévetése
nem megoldott, ennek csak helyi , pontatlan megoldasai taldlhatok meg.

Bejaras soran a kolléga 50-50%-ra tette a tervszer( és bejelentés alapjan torténd munkavégzést.
Bejaras soran érzékelhetd volt, hogy nemcsak azért nehezen mérhet6 a tevékenység, mert nincs
formalizalva, hanem azért is, mert az emberek is kiilonbozéket gondolnak réla, nem alakult ki még egy
egységes kultura, hogy legalabb kézi vezérléssel szamon kérhet6 legyen az elvégzett munka.

Hibabejelentés

A hibabejelentés a multban egyaltalan nem, most részben lett formalizalva. Jelen pillanatban egy e-
mail rendszerben kell a bérlének, vagy az Gizemeltetési vezetének bejelentenie a hibat. Mivel sok bérlé
nem hasznalja, igy az lizemeltetési vezetd viszi fel ezeket. De igy sem teljes korlien térténik a
dokumentalas, sokszor torténik szébeli bejelentésre munkavégzés.

A hiba bejelentéseket Excelben rogzitik, - minden Gzemeltetési vezet6 sajat teriiletérdl irja és ezzel
egyidejlleg a titkarsag ellenGrzési céllal 6sszegzi a beérkezett hibalizeneteket - és a heti
megbeszélésen hatarozzak meg a sziikséges intézkedéseket. Tovabbi szoros nyomon kdvetése,
dokumentaladsa nincs a folyamatnak, de a kdvetkezd héten végignézik mi valdsult meg. Bejaras soran
az DEMOceg helyi munkatdrsai nem igazoltak az eljaras gyakorlatban valo m(ikodését.

sttt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

Ingatlanfejlesztés, allapot megdrzeés

sttt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

Meglevé dokumentumok, dokumentum mintak, adatbazisok, nyilvantartasi
adatok.

Rajzok

A rajzok megléte vegyes. A PARTNER-os ingatlanok esetén, ahol utébbi id6ben volt atalakitas, ott
vannak elektronikus formatumu rajzok, ehhez van egy ArchiCAD rendszer. Van épitész végzettségl
alkalmazott, de 6 a belsé berendezési atalakitasokat — gyakorlatilag workplace feladatokat - rajzolja,
tervezi, az engedélyezési és kiviteli dokumentacidkat kilsés tervezével végeztetik.

A nem PARTNER-os ingatlanok rajzai dltaldban papiron vannak meg, de errél egységes felmérés nincs.
A Mogyorddi ut esetén tortént felmérés par évvel ezel6tt, de az is papiron van meg.

Alapadatok

Az eszkozok (gépészeti) és helyiségek nyilvantartasa a helyi izemvezet6knél meg van Excel
formatumban, és naprakésznek tekinthetd. Egységesités nem tortént. Hasonlé nyilvantartas lehet a



helyiségekrél. A Hunyadi Uti bejaras ezt csak részben igazolta, mivel itt-ott meg van (f6leg papiron), de
kimutatdst csak hosszas kézi munkaval tudnanak adni.

A kiilénb6z6 dokumentumok (beleértve térvényi) nyilvantartasi rendszerbe fel lettek véve
elektronikus formaban. Mivel ezek telephelyek szintjén vannak bontva, igy egyszeriien elérhetéek.

A folyamatok dokumentaltsaga

A folyamatok dokumentaltsaga hianyos, tovabbi részlet hibabejelentésnél.

A Hunyadi Ut telephelyen nincs munkalap, ha valami feladat kiils&s altal elvégzésre keril (pl. ho
eltakaritas), akkor ezt egy flizetben vezetik. Minden dokumentum meg van papir alapon, igy ha egy
kimutatdsra van sziikség, akkor hosszas elGkészités utan lehet barmit elkésziteni.

PARTNER-o0s munkardl munkalap keletkezik. Ezek masodpéldanya a helyszinen is megtekinthetd volt.
A fontos adatok rajta voltak, részletekkel nem szolgalt.

Az alabbi tablazat tartalmazza az adatok meglétét:
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Alapadatok
Helyiség efi |e/i |efi |e/i |efi [e/n]|efi |e/i |efi
Eszkoz n |n [n |{n |n |(n |n |n [|e/n
Rajz
GEM p/n|p/n|p/n|p/n|p/i |p/n|p/n|p/n|n
Epitész p/nin |p/n|p/nln |n |n [n |p/n
Gépész n |n |p/n|p/niln |n |n [n |p/n
Kéziizem n (n |[p/n|{p/njn |n |n |n |[é€fi
Elhelyezési efi |efi |efi |e/i |efi |efi |efi |e/i |efi
Hatodsagi
Ep engedély p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n
Haszndlatba vételi | p/n| p/n | p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n
Miikédési p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n|p/n
Erintés védelmi | p/t | p/t [p/t | p/t | p/t | p/t | p/t [p/t | p/t
Tiizvédelmi p/t | p/t |p/t |p/t |p/t |p/t |p/t |p/t |p/t

Jelmagyarazat:

e/n elektronikusan nem friss

e/i Elektronikusan friss adatokkal



e/t Elektronikusan, friss teljeskord adatokkal
p/n Papir alapon nem friss

p/i Papir alapon friss adatokkal

p/t Papir alapon friss adatokkal, teljes

n  Nincs adat

0 Nem kell

MEGALLAPITASOK:

A keletkezés szerinti rajzok részben léteznek, igy Ujabb Gzlethelyiségeknél kbzel naprakész az
elektronikus dokumentum. A céges telephelynél, nagyon régi, nem frissitett papir alapu alaprajz
létezik. Gyakorlatban atnézeti rajzokkal, vazlatokkal helyettesitik a hivatalos dokumentaciot. Egy
kisérlet volt a kozel multban a rajzok frissitésére.

Az alap kimutatasok léteznek, igy a helyiségek, gépészeti f6 berendezések az egyes telephelyen
megtaldlhatdk, de tartalmuk nem egységes, naprakészségik nincs meg. Elsésorban szamviteli oldalon
nyerhetdk informaciok.

Periodikus hatdsagi adatok megvannak, és iktatd rendszeren keresztlil megkereshetdk és elérheték
Folyamatok dokumentumai csak kis részben elérhetdk, ez alél a PARTNER-os munkalapok a kivétel

2.9 Koltséggazdalkodas, riportok, folyamat javitd eljarasok rogzitése

Koltséggazdalkodas

Régebben (az egyes rész ingatlan lizemeltet6knél) koltséggazdalkodas alig valdsult meg, az egyesiilés
utan ennek megfeleléen nem is johetett létre integralt koltséggazdalkodas.

Az egyesiilés kdvetGen a koltséggazdalkodas 3 szempont mentén mikodott:
it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

2.10 Osszefoglalé
A létesitménygazdalkodas komplexitasa és szolgaltatas iranyultsaga (mint cég filozéfia) tobb ponton
megjelent, amely taldlkozik a szakma nemzetkozi és hazai trendjeivel.

Szervezet fejlesztés teriiletén a nulladik 1épések megtorténtek, az atvilagitassal parhuzamosan is zajlik.
A szervezet feldlldsa ma is tiikrozi az eredeti, ingatlan struktira alapu allapotot, annak kompetencidk
és feladatok szerinti atszervezése csak részleges.

it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::



Informatikai tamogatds az egész cégben minimalis, csak a konyvelés és kapcsolddo teriileten folyik
operativ mikodés IT hattérrel. Menedzsment dontésekhez sziikséges adatszolgaltatas jelentds Excel
varazslast igényel, de még annak mindsége is bizonytalan.

A dokumentumok megléte és naprakészsége vegyes. Az iktatd rendszeren keresztiil a friss
dokumentumok elérhetdk, de egyébadatok, informaciok megléte és naprakészsége nem megfeleld.

Integralt koltséggazdalkodas felé az elsé 1épéseket most tették meg, de ennek még lathatd eredménye
nem lehet. Ez az egységes informatikai hattér elsé 1épése, de a teljes IT koncepcidhoz tovabbi
vizsgalddas kell.

Az lizemeltetés teriiletén nem lehet talalni egy olyan teriletet, amely kiemelhetd, magaban foglalja a
kitorés lehetGségét. Ezt azért fontos kiemelni, mivel a magyarorszagi vezet6 FM cégek egy-egy
tevékenységben levé piaci el6nyiiket forgattak komplex FM piacra (Strabag — elektronikus
berendezések karbantartasa, FutureFM-takaritas)



3. Jovobeni koncepcio lefektetése

3.1 A tulajdonosi elvaras megismerése, egy és tobb éves cél pontositasa

it Itt torolt részek szerepelnek a teljes anyagban:::

Az atvilagitas sordn a fenti célokat a kovetkez6k szerint pontositjuk:

Rovidtavon, részben az atvilagitassal parhuzamosan megoldani azokat az anomaliakat, amik az
Osszevonas utan, az un. mennyiségi feladatok elvégzésével napirendre keriiltek.

Ev végéig kialakitani egy olyan miikodési rendet, amely az j logika és eljarasrend felallitasat jelenti.
Kovetkezd évben az Uj rend finomhangoldsa, elérni azt a szintet, ha kiilsGs vallalkozét biznanak meg,
akkor ne tudjon jobb lenni (sajat ingatlan portfolidn legalabb azonos szint a piaccal)

Harmadik év soran legyen olyan piaci szegmens, ahol FM tendert tudjon nyerni (vagy legalabb legyen
képes) a cég.

3.2 Lehetséges piaci siker stratégia. (SWOT elemzés alapjan)

Elvégeztettiink egy SWOT elemzést a megbizdval és elvégeztiik mi is a megismert adatok alapjan.

DEMOceg SWOT elemzése

Strong/erGsség Opportunities/Lehet6ségek

fejleszthetd

hattér épitheté
komplexitasra vald torekvés struktira megléte (pontositas sziikséges)

szabad kapacitasok az emberi eréforrasban

Weak/gyengeség Threat/Veszélyek

informacid aramlas
adatszolgaltatas
megszokas
adatszolgaltatas formajanak nincs pontos
behatarolasa
kiforratlan feladat kiadas MSA tekintetében

megfelel§ ellendrzés hidnya
tulzott adminisztracio (?)




Villalkozoi SWOT elemzése

Strong/erGsség

Opportunities/LehetGségek

Fix hattér, bevétel
Sz(ik, de mégis komplex vezetés
Tulajdonosi akarat a valtozasra

PM+FM flexibilitas
Nyitas hasonld ingatlan felé
Kapcsolatrendszer
Stabilitas

Nincs negativ vélemény a piacon a cégrél

Weak/gyengeség

Threat/Veszélyek

Vegyes szakmai képesség
Nem attekinthetd folyamatok
Mérhetdség hidnya

Piaci visszacsatolas hidnya
Piaci szemlélet hianya

Piacra menetel ellentétes a tobbi cégcsoportos

Tulajdonosi stratégia valtozasa
BérlGi piac tovabbi romlasa

Bels6 ellenallas a valtozassal szemben

cég eddigi ,kényelmével”

3.3

A fenti dbrak attekintése és 6sszevetése alapjan a kovetkezék emelenddk ki:

Mindkét fél (, ha masképp is fogalmazva) definidlta azokat a gyengeségeket, amelyek operativ szinten
kovetkezé honapokban kezelni kell.

Cég erGsségeként mindkét fél kiemelte a hatteret. Ez adja az alapjat a gyengeségek felszamolasanak a
kovetkez6 idGszakban és a lehetGségekkel valo élésnek. Komplexitast mindkét fél erésségnek talalta,
ezért ezt meg kell 6rizni, a min&ség emelése mellett.

LehetGségek terén mar kiilonboztek a vélemények. Ezek elemzése és megfelel§ lehetség kivalasztasa
a kovetkezd fejezetben kell megtenni.

Veszélyekre, mint kockazat kezelésre, a kdvetkezd fejezetben tériink vissza.

Cél feladat matrix felallitasa

A korabban létrehozott ,kompetencia- feladat”, illetve ,ingatlan-feladat” tablazatot alapul véve, az
alabbi tablazatban foglaltuk 6ssze az DEMOceg céljait. Tablazat tartalma:

Feladat - sor

SzerzGdés tipus (PARTNER, cégcsoportos, piaci szerz6dés) oszlop

Cél fliggvény — cella értéke

Megkiilonboztettiink 1étez6 kompetenciat (ARO), rovidtavon elérendd kompetenciat (, amelyek
részben léteznek, de fejlesztenddk) (AR1), hosszabb tavon elérendd kompetenciat (AR2), alvallalkozd
altal elérend6 kompetenciat (ARAL)

AR1 a kovetkezb 1 év soran elérend6 kompetencidkat jeléli
AR2 a piacra |épésig elérend6 kompetenciakat jelenti

Ingatlan tipus



Property

El6készités hasznositdsi stratégidhoz

Bérlé keresés
Bérleti szerzédéskotés
Bérlé igények gondozdsa

Bérlet kapcsolatos elszamoldsa

Bérleti szamladk kidllitdsa
K6z6s képviselet
Kdrokozdsok rendezése
Behajtds
Végelszamolds
Beruhazas
Igények gylijtése
El6készités, tervkészités
Beruhdzdsdontés
Tendereztetés
Végrehajtds kis 6sszeg
Végrehajtds nagy 6sszeg
Mdiszaki ellenérzés
Elszadmolds, lezards

Pénziigyi kontroll, megtériilés

Gondnoki feladatok
Szemétszdllitds
Addzds, pénziigy
Takaritds
Orzés
Kert,zéld
Jogi

Energia
Meéréora leolvasds
Kéziizemi elszamolds
Energia leosztds
Energiaracionalizdlds
Tandusitvany
Tervezés
Energia beszerzés

Miiszaki feladatok
Hibabejelenté miikidtetés
Hibdk menedzselése
Hibadk elhdritdsa révid
Hibaelhdritds hosszu

Mliszaki tervezés

PARTNER Cégcsoportos

Bp. Vidék
ARO  ARO
ARO  ARO
ARO  ARO
ARO  ARO
ARO  ARO
Egyéb Egyéb
ARO  ARO
ARO  ARO
ARO  ARO
ARO  ARO
ARO  ARO
AR1 ARl
ARO  ARO
ARO  ARO
AR1 ARl
AR2  AR2
ARO  ARO
AR1 ARl
ARO  ARO
Aral  Aral
Egyéb Egyéb
Aral  Aral
Aral  Aral
NN
Aral  Aral
AR1 ARl
AR1 ARl
NN
AR1 ARl
Aral  Aral
AR1 ARl
Aral  Aral
AR1 ARl
AR1 ARl
AR1  AR2
AR2  AR2
AR1 ARl

ARO
ARO
ARO
ARO
ARO
Egyéb
ARO
ARO
ARO
ARO

ARO
AR1
ARO
ARO
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TMK —szerkezet AR1 ARl AR1 AR2

TMK-elektromos ARl ARl AR1 AR2
TMK-gépész egyszeriibb AR1 ARl AR1 AR2
TMK-gépész bsszetett Aral  Aral Aral Aral
TMK-egyéb AR1 ARl AR1 AR2
Elszamolds AR1 ARl AR1 AR2
Mdiszaki kontroll AR2  AR2 AR2 AR2
Alvdllalkozé kivdlasztds AR1 ARl AR1 AR2

Egyéb szolgaltatas
Posta Egyéb Egyéb
Biifé, catering AR2 AR2
Helyiség gazddlkodds AR2 AR2
Egyéb eszkoz bérlet, AR2  AR2 AR2 AR2
Magyarazat:

ARO DEMOceg most

AR1 DEMOceg- rovidtavu cél

AR2 DEMOceg- hosszu tavu cél

Egyéb Egyéb megoldas
Aral Arex alvallalkozé
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