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Bevezetés és célkituzések

Szakdolgozatom témaja egy rendvédelmi koltségvetési szerv a Beliigyminisztérium
Orszagos Katasztrofavédelmi Foigazgatosag Gazdasagi Ellato Kozpont (tovabbiakban: BM
OKF GEK) tevékenysége soran felmeriild ingatlaniizemeltetési menedzsment probléma
bemutatasa, illetve az erre iranyuldé megoldasi javaslat, koncepcid ismertetése és annak varhato
hatasai. A téma kivalasztaisom okat képezte, hogy az emlitett szervnél dolgozom a

létesitménygazdalkodasi feladatokért felelds osztaly vezetdjeként.

Koltségvetési szervként a miikodéshez sziikséges eréforrasok esetenként korlatozottak,
kiilondsen mikor a kdzponti koltségvetést kiillonbozd elvondsok és megszoritasok jellemzik.
Uzemeltetési szempontbol az elmilt idészak j kihivasok elé allitotta a 1étesitményfenntartassal
foglalkoz6 szakembereket a drasztikusan megemelkedett energiadrak, illetve a fogyasztoi és
szolgaltatasi arak emelkedés szempontjabol. Ebbol kifolydlag a jovében még inkabb torekedni
kell a koltség- és energiahatékony lizemeltetési szemléletre, valamint a fejlesztések soran az

innovativ és megujuld technoldgiak alkalmazasara.

A kivélasztott probléma a szervezet létesitményiizemeltetési tevékenysége soran
felmertil6 kiillonbozd adatbazisok, nagy mennyiségli informacidk rendszerezésének hianyabol
szarmazo6 munkaszervezési €s dontéshozatali nehézségek. A vizsgalatom célja felmérni, hogy
szervezetnél melyek azok a létesitménygazdalkodasi részfolyamatok, amik fejlesztésre
szorulnak, illetve igazolni azt a hipotézist, hogy a BM OKF GEK-nél jelentds hatékonysag
novelés érhetd el, ha a Ilétesitménygazdalkodasi folyamatok egy komplex integralt

szamitogépes rendszerben lennének nyomon kdvetve, szervezve és iranyitva.

A szakdolgozatomban bemutatasra keriil a tavalyi év végén altalam kezdeményezett és
elinditott konkrét fejlesztési projekt, ami nem csupan egy szamitogépes adatbazisnak felel meg,
hanem egy komplett iranyitasi rendszernek is, ami hatékonnya teszi a mai kor elvarasainak
megfeleld l1étesitménygazdalkodasi folyamatok ellatasat és azok vezetési, tervezési, szervezési,
ellendérzési és iranyitasi funkcioit. Vizsgalatommal kivanom bemutatni, hogy a szervezetre
nézve milyen rovid és hosszu tdva eredmények varhatoak, tovabba milyen jovobeli fejlesztési

lehetdségek meriilhetnek fel a Katasztréfavédelmen beliil a feldolgozott téma kapcsan.



1. Szakirodalom attekintés

Ebben a fejezetben kivanom ismertetni a létesitménygazdalkodas (facility-menedzsment)
fogalmat, jelent6ségének fontossagat. A témakdr részletes bemutatasaval fogom igazolni a

feldolgozand6 téma szakmai megalapozottsagat, ¢s annak aktualitasat.
1.1. Létesitménygazdalkodas fogalma

A létesitménygazdalkodas (facility-menedzsment) egy viszonylag 1) szakteriilete a
gazdalkodas és miiszaki menedzsment tudomanynak. Jelen korban tekintettel a kiilonboz6
globalis kornyezeti, gazdasagi €s tarsadalmi véltozasokra egyre hangstlyosabb szerepet kap a
vallalatok, szervezetek létesitményeinek hatékony és gazdasdgos miikodtetése. A facilities
kifejezés azokat az ingatlanokat jeloli, ahol az emberek elhelyezkednek és dolgoznak, vagy egy
szervezet lizleti tevékenységet folytat. A menedzsment kifejezés ezen helyek tizemeltetésének,
karbantartasanak és fejlesztésének minden szempontjara vonatkozik. ,,A facility-menedzsment
az ¢épliletek és az azokhoz tartoz6 épiiletrendszerek, felszerelések és berendezések gazdasagi és
miszaki tervezése és menedzselése abbol a célbdl, hogy a szervezetet képessé, sot fokozatosan
alkalmassa tegyiik alapvetd tzleti céljainak az elérésére (Franklin Becker — Cornell
University).” (Sziics et al.2013:109)

A létesitménygazdalkodés feladata a vallalat/szervezet fétevékenységének kiszolgalasa,
a termelés kereteinek, feltételeinek biztositdsa. Ebbol a szempontbdl mindegy, hogy a szervezet
mit termel, 4rut, vagy szolgaltatast. Altaldnosan elfogadott rovid meghatrozas a

létesitménygazdalkodas feladata a munkahely menedzselése.

»Létesitménygazdalkodas (facility management) egy szervezeten beliil a munkahely és a
munkavégzés sziikségleteihez kapcsolodd belsd szolgaltatasok iranti kereslet és kinalat
segiti a szervezet 0 funkcidja hatékonysaganak javitasat, a valtozo célok eléréséhez sziikséges
megfeleld kornyezet kialakitasat tdmogatd —megallapodds szerinti  szolgaltatdsok

menedzsmentjével és biztositasaval” (MSZ EN 15221-1).

Ezek kovetkeztében megallapithatd a létesitménygazdalkodasi tevékenység tipikusan
»interdiszciplindris” tevékenység. Kiillonbozé miiszaki és gazdasagi szakteriileteket magaba
foglalva egyarant jelenthet fenntartast, karbantartast, pénziigyi gazdalkodast, az emberek

vezetését, tovabba a belsd nagy beruhazasok iranyitdsat. A nem kozvetlen termeld, belso,



1étesitménygazdalkodasi szolgaltatasok biztositjak a szervezet fétevékenységének miikddését,
valamint azok szinvonala bizonyos mértékig meghatarozza a vallalat arculatat. (Sziics et

al.2013:110)

A létesitménygazdalkodas olyan szervezeti funkcid, amely integralja az embereket, a
helyet és a folyamatot az épitett kornyezeten belill, az emberek életmindségének és a o
tevékenység termelékenységének javitdsa céljabol, azaz masképp fogalmazva a
létesitménygazdalkodas szervezeti funkcio, amely célja a munkahelyi kornyezet nyujtasa
szolgaltatasok fo jellegzetessége, hogy azokat altalaban helyben allitjak el és azokat a
mikodésiik helyén veszik igénybe. A 1étesitménygazdalkodasi szolgaltatasok a GDP 7%-at
teszik ki és munkaképes lakossag foglalkoztatdsban 9-11 %-at foglalkoztatjak.
(https://www.hfms.org.hu 2024.03.22.)

Az eredményes létesitménygazdalkodasnak tobb eléfeltétele van. Altalanos alapelv,
hogy amit nem tudunk mérni, azt menedzselni sem tudjuk, azaz csak azzal vagyunk képesek
gazdalkodni, amirdl igy mennyiségileg, mind mindségileg részletes €és aktudlis informacidink

vannak.” (Sziics et al.2013:110)

Dr. Hajnal (2007) megallapitasa szerint a létesitménygazdalkodas az emberek (People),
a helyek (Places), folyamatok (Processes) €és a technologia adottsagainak elméleti halmazainak

ko6z0s metszeteként azonosithato.

1.1.1. Létesitménygazdalkodas elofeltételei

= avallalati stratégiaval 6sszhangban 1évd 1étesitménygazdalkodasi stratégia,
= transzparens ¢€s szabalyozott folyamatok,

* meghatarozott hataskorok és személyi feleldsségek,

» bels6 szabalyozok és eljarasrendek,

= szoros egylittmiikddés az ligyviteli és ellendrzési teriilettel,

= alkalmazott ellen6rzési és mindségbiztositasi rendszer.

1.1.2. Létesitménygazdalkodas feladatai

A létesitménygazdalkodas egy széleskorii szakteriilet és belsé szolgaltatd, amely
folyamatosan biztositja a megallapodott szolgaltatdsi mindséget, megdrzi és noveli a
szolgaltatasi mindséget, valamint minimalizdlja a meghibasodasok kockazatat (Dr. Hajnal,

2000.)


https://www.hfms.org.hu/

Feladatai:

= teriiletgazdalkodas,

= beruhazasi és fejlesztési feladatok tervezése (stratégiai tervezés)
* ingatlangazdalkodas,

= koltségek tervezése,

= ¢épitési, beruhazasi projektek iranyitasa,

= biztonsagi és vagyonvédelem,

= ingatlanon beliili bels6 logisztikai folyamatok,

=  miuszaki karbantartas.
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1. abra: A 1étesitmény gazdalkodas helye a vezetésben
Forras: Dr. Sziics —Rady — Matko6: Menedzsmentismeretek (2013.)

1.2 Létesitménygazdalkodas teriiletei

A szervezetek altal igénybe vett 1étesitménygazdalkodasi szolgaltatasok meglehetdsen
széleskoriiek. A szolgaltatasi kor magaban foglalja az épiiletet, amely maga is szolgaltatas. A
szolgaltatasi korbe beletartozik tobbek kozott épiilet-karbantartasi €s egyéb miiszaki
szolgaltatasok, takaritas, energiamenedzsment, 6rzés-védelem, valamint az emberekhez ¢€s a

kozvetlen munkavégzéshez kapcsolodd szolgaltatasok (informacidos és kommunikacios



szolgaltatasok, helyi katasztrofa-megelézés ¢és elharitds, létesitmények tlizbiztonsagi

szolgaltatasai, butorozas, koltozések, munkavédelem, teriiletmenedzsment, stb.).

Dr. Szlics — Rady — Matkd megkozelitése és tanulmanya szerint az épiilet gazdalkodasi

feladatok tevékenységi fazisait az alabbiak szerint lehet csoportositani:

= Létesités:
- tervezés,

- kivitelezés.

= Fenntartas:
- hibaelharitas,
- karbantartas,
- felyjitas.
= Uzemeltetés:
- energiagazdalkodas,
- munkahelyek kiszolgalasa, takaritas,

- ¢piilet-helyiség gazdalkodas.

= Atépités, korszeriisités:
- funkciobovités,
- funkciovaltas,
- funkcionalis korszertsités,

- ¢épitészeti—szerkezeti korszer(sités, bontas.

Az ¢épiiletvagyon esetén a vagyongazdalkoddsi menedzsmenttevékenység mar a
beruhazasi, illetve befektetési program megfogalmazasakor, elokészitésekor megkezdddik. Ezt
nevezzik létesitésnek, mely két egymassal Osszefiiggd tevékenységre oszthatd. (Sziics et

al.2013)

Az elso a tervezés, melyben a facility-menedzsment szerepe, hogy az elére meghatarozott
sziikségleteknek ¢és igényeknek megfelelé épiiletek keriiljenek megtervezésre. Alap
kovetelmény, hogy az épiiletek Kielégitsék a megfogalmazott igényeket. A tervezett épiilet
helyiség-, energia-, szerkezeti, berendezési és egyéb gazdalkodasi paraméterei optimalisan
keriiljenek meghatarozasra. A megtervezett létesités, mint egy stratégiailag erés pénziigyi

befektetés rentabilis legyen, illetve illeszkedjen a megkdvetelt funkcioteljesités mértékével.



A tervezési munkak befejezésével, elkezdddhet a kivitelezés. A facility-menedzsment
alapelvei a létesités kivitelezéséhez kapcsolodod tevékenységhez kotodik. A munkalatok soran
az ¢piletek az eldzetes tervezési programok ¢és kidolgozott tervek szerint keriiljenek
megvalodsitasra. Figyelemmel kell kisérni az eléiranyzott pénziigyi kereteket, lehetdség szerint
betartani az elére meghatarozott hataridoket. A 1étesitési folyamat soran felmeriilé pénziigyi,
gazdasagi, miiszaki és funkcionalis valtozasok a kivitelezés folyaman érvényesithetok

legyenek, azok ne okozzanak fennakadast a munkafolyamatokba.

Az elkésziilt 1étesitményben jelen 1€v6 kovetkezo tevékenységi fazis a fenntartas, mely

harom alcsoportra oszthatd és mindharom nélkiilozhetetlen egy 1étesitmény életében.

Az elsé és legkiszamithatatlanabb a hibaelharitas, mely az ingatlanokon bekdvetkezett
elére nem megjosolhatd hibak kijavitasat foglalja magaba. Mérlegelést kovetden meg kell
allapitani a kialakult hiba jellegét. Ezt szem el6tt tartva és rangsorolva a hibajavitasokat a lehetd
leghamarabb kell elvégezni. A hiba jellegének és mértékének fliggvényében sziikséges

meghatarozni a legmegfelelobb és leggazdasagosabb miiszaki beavatkozast.

A hibdk megeldzése céljabol és a megfeleld allapotok fenntartdsa érdekében kiemelten
nagy jelentdsége van a kovetkezd fenntartasi fazisnak, a karbantartasnak. Ezzel a megel6z6
tevékenységgel biztosithatjuk leginkdbb a I1étesitmény allapotdnak megoérzését és az
allagromlds megakadalyozasat. A karbantartdsi munkalatok jellegiikbél adoddan ol
kiszamithatok. A facility-menedzsment célja, hogy idoben felismerje és felmérje a karbantartast
igényld teriileteket, mint az épiiletszerkezetek és berendezések anyagat, miiszaki igényeit,
fizikai allapotat. Ezt kovetéen létrehozhatdé egy olyan karbantartasi stratégia, mely el6re

megtervezett koltségeloszlassal a legjobban biztositani tudja az ingatlan allagmegorzését.

Lehetéséghez mérten egy 1étesitmény é€letciklusa alatt tobb felujitason is ateshet, mely a
fenntartds utolsd egysége. Célja az ingatlan egészének vagy egy megjeldlt részének akar
teljesen Uj vagy ujszerii allapotba hozasa. A felgjitas soran figyelembe kell venni a 1étesitmény
hasznositasaval kapcsolatos kovetelményeket, kiilonds tekintettel a megfeleld miiszaki
allapotra. Sziikséges felmérni, hogy az ingatlan milyen funkciokat 1at el és ennek megfeleléen
kell alakitani mind a szerkezeti, mind a berendezésekkel kapcsolatos korszerisitési
munkalatokat. A felijitashoz kapcsolddd FM tevékenység magaban foglalja a kivitelezésre

vonatkozo, valamint a hibaelharitasra és karbantartasra vonatkozo célokat és alapelveket.

A 1étesitménygazdalkodas operativ tevékenysége az lizemeltetés. Az esetek tobbségében

az energiakoltségek jelentik az tizemeltetési koltségek legnagyobb részét, mely a fiitési, a viz



¢s az elektromos energia dijakat tartalmazza. Az iizemeltetési koltségracionalizalés
legjelentOsebb eszkozeként az energiagazdalkodas tekinthetd. A hatékony lizemeltetéshez
tisztaban kell lenni az ingatlan energiaigényével. A lehetd legpontosabban meg kell tudni
hatarozni az épiiletfunkciora €s ezen beliil az egyes helyiségfunkciora vonatkozo optimalis
energiasziikségletet, hogy a lehetd legjobb energiagazdalkodasi koltségvetést allithassuk Ossze.
A futés esetében példaul ismerni kell a helység flitési rendszerét, a kiilso térelhatarold szerkezet

hétechnikai kialakitasat és a belsdé homérsékleti igényt.

A megismert energiaigények birtokaban lehetséges kialakitani az energiagazdalkodas
szempontjabol leghatékonyabb energiafelhasznalast. Meg kell vizsgalni a rendelkezésre allo
(meglévd épiilet esetén) vagy tervezett energiahordozdkat €s tisztdzni az energiaszolgaltatok
korét. Az energiaelosztd- ¢€s szolgaltatd rendszerek, valamint az energiafogyasztissal
kapcsolatos szerkezetek meghatarozasa és feliilvizsgalata az energiafelhasznalds részét
képezik. Ebbe beletartoznak az épiiletgépészeti és épiiletberendezések megfelelé megvalasztasa
¢s az épiiletszerkezet. Végiil nem szabad megfeledkezni az energiafelhasznalasi tevékenységet
végzok korérdl sem. Erdemes tisztaban lenni a létesitményt hasznalok energiafelhasznalasi
szokasaikkal, hogy példaul milyen idészakban (munkarendben), kik hasznéljdk az adott

ingatlant, illetve milyen nagy fogyasztast gépek és berendezések miikodnek.

A hatékony ilizemeltetés masik fontos eleme az épiiletek tereinek és helyiségeinek
optimalis kihasznalasa, vagyis a helyiséggazdalkodas. Az épiiletszintii vizsgalatok soran meg
kell hatdrozni, hogy az épiiletben zajlé tevékenységek optimalis miikodéséhez milyen
sziikséges  irodahelyiségek, kozosségi ¢és  kozlekedési helyiségek, vizesblokkok,

tarolohelyiségek egyéb helységek kertiljenek kialakitasra.

Gazdalkodasfunkcidra alkalmazott vizsgdlattal tudjuk elemezni, hogy egy adott
funkcidnak (pl. irodahelység) mekkora a valos — vagy optimalis, szabvanyi, munkavédelmi,
épitészeti stb., belsd berendezési stb. kovetelményeknek megfeleld térigénye, és azt a tervezett

vagy meglévo helyiség milyen gazdasagossaggal elégiti ki.

Az eddig ismertetett facility-menedzsment tevékenységek elsGsorban egy meglévo
funkcioji létesitmény létesitésehez, felujitdsdhoz ¢€s annak iizemeltetéséhez kapcsolodott.
Atépités, korszeriisités soran ezek a meglévé funkciok modosulhatnak. Ez jelenthet egy
szakaszos valtozast, mely soran funkciobdvités torténik és a mar meglévo elemek keriilnek
bovitésre. Torténhet funkciondlis korszeriisités, mely a 1étesitmény tevékenységében 1étrejovo

valtozast kell lekovetnie az FM-nek. Teljes funkciovaltas esetén jra 4t kell gondolni és tervezni



amar részletezett helyiség- és energiagazdalkodasi tevékenységeket és optimalizalni a meghjult
tevékenységre. A 1étesitményben zajlo tevékenységet nem befolydsold atépitési folyamat az

épitészeti—szerkezeti korszerlsités.

Az épiiletek élettartamanak meghatdrozasanal az épiiletszerkezetek és -berendezések
fizikai értelemben vett elhasznalodasat mérik. Az életpalya végét altalaban aszerint hatdrozzak
meg, hogy megéri-e gazdasagilag egy ingatlan felujitasa és miiszaki teljesitoképessége meg
tud-e felelni az elvarasoknak. Amennyiben ezek nem teljesiilnek, ugy az ingatlanok elbontasra
keriilnek. A facility-menedzsment épiilet-életpalya végének meghatarozasaval kapcsolatos
vizsgalatai a fentieken tilmenden kiterjednek funkcioteljesitési és energiagazdalkodasi

tényezoOkre is. (Sziics et al.2013)

Az eddig feldolgozott kiilonb6z6 tanulmanyok és publikaciok alapjan lathatjuk, hogy a

létesitménygazdalkodas meghatdrozéasa tobbféle megkozelitése és szemlélet alapjan térténhet.

1.2.1. A létesitménygazdalkodassal szembeni elvarasok

Egy ilyen komplex szakteriilet eredményes ¢€s sikeres tevékenységéhez, a meghatarozott

célok eléréséhez kiilonbozo foku és mélységl elvarasoknak kell megfelelnie.

* hatékony menedzsment,

= koltségbizonyossag, koltségek forrasainak ismerete,

= szolgaltatas szinvonala és koltsége kozotti egyensuly fenntartasa, a szolgaltatasok
mindségi szinvonalanak mérése, kdvetése s javitasa,

» rugalmassag, a vallalatok valtozasra valo gyors reagaldsa (pl. kiilsé kornyezeti valtozas)

» megfeleld munkakOrnyezet biztositdsa a szervezet jobb teljesitményének elérése
érdekében,

» alétesitménygazdalkodas minden tevékenysége tényadatokra kell épiilnie,

* imazs, a kiszolgéld infrastruktira és a belsé szolgaltatasok mindsége hatarozhatja meg

tobbek kozott egy szervezet arculatat, elsé benyomasat.

1.2.2. Kovetelmények a létesitménygazdalkodasi szakemberrel szemben

A szakteriilet miikodésének nagymértékben az ott alkalmazott menedzserek
kompetenciaja és tudasa hatarozza meg. A korabban felsorolt feladatkorok alapjan nehéz
megfogalmazni egy a facility-menedzserrel szemben tamasztott elvarasokat, kovetelményeket.
Mivel egy atfogd és Osszetett szakmardl beszélhetiink, ezért a tevékenységiik soran az esetek

tobbségében az alabbi szerepkordkben kell tevékenykedniiik.



Vezetd: A létesitménygazdalkodasi menedzser a dolgozok munkakdriilményeiért felelds
vezetd. Vezetési, elemzési, illetve dontési tapasztalattal kell rendelkeznie. Gyakran
koltségesokkentd javaslatokat kell elGterjesztenie, ezért lényeges, hogy miiszaki
képzettségli szakember legyen. Tovabba szocialis érzékkel kell rendelkeznie, hiszen
személyekkel kapcsolatos dontéseket hoz. Ezen kiviil elényds, ha rendelkezik még

bizonyos mértéki kozgazdasagi, jogi és energetikai ismertekkel, esetleg szaktudéssal is.

Stratégia: Uzemeltetés szempontjabol fontos a hosszi tavi eldre tervezés. Folyamatosan
figyelni kell a kiilonb6z6 belso és kiilsé igények valtozasat, amikre megfelel6 idében kell

reagalni.

Projektmenedzser: ,,A projekt minden olyan tevékenység, amely egy szervezet szamara

olyan egyszeri és komplex feladatot jelent, amelynek teljesitési idGtartama (kezdés és
befejezés) valamint teljesitésének koltségei (eréforrasok) meghatirozottak, és egy
definialt cél (eredmény) elérésére iranyul.” (Dar6czi, 2024: 4) Ezen definicio alapjan
megallapithatd, hogy a létesitményfenntartassal foglalkoz6 szakemberek folyamatosan
projektmenedzserként tevékenykednek egy ingatlan iizemeltetési ¢és miikodtetési
feladatainak ellatdsa soran. Mivel a rendelkezésre 4llo hataridd, koltség €s erdforras

minden alkalommal meghatdrozza a facility-menedzsment munkéjat.

Mérndk: A folyamatosan fejlédd elektromos és gépészeti rendszerek, meghatarozo
szerves részei a szakteriiletnek. Az tlizemeltetési feladatok ellatdsahoz ismerni kell az
épiilet legfontosabb gépészeti berendezéseinek mitkddési elvét, fobb paramétereit. Ebbdl
addédoan fontos az épiilet megfeleld6 dokumentaltsaga. A szakember altal kezelt
épiiletekrdl pontos €s naprakész terveknek kell lennie. Mindennemi valtozést ismerni €s

rogziteni kell.

Logisztikus: Az épiiletekkel és azok miikddésével kapcsolatos beszerzések koordinalasa
is a facility-menedzsment feladatai k6z¢ tartozhat egyes esetekben. A beszerzéseket
altaldban egy kiilon osztaly végzi, de a 1étesitménygazdalkodasi szakember feladata az
igények Osszegylijtése €s leaddsa, valamint azok szakmai alatdmasztasa a vezetdség felé.
Elére meghatarozott koltségkeret esetén idobeli litemezés készitése sziikséges. Gyakori a
nagyobb volumenii beszerzések, kozbeszerzések lebonyolitasa, ezért elengedhetetlen a

megbizhat6 beszallitok ismerete és azokkal vald tizleti kapcsolatok apolasa.
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» Kornyezetvédelmi szakérté: Korunkban Iényeges a minket koriilvevd természetes

kornyezet megovasa, védelme. Fontos a hatalyos kornyezetvédelmi eldirasokat ismeret
¢s azok betartatasa. A kornyezetvédelemnek szerepelnie kell a hosszu tavu tervezésben

és célkituzések kozott.

» Biztonsagi szakember: A  Iétesitménygazdalkodadsi teriilethez  tartozik az

ingatlandllomany vagyonvédelmi, biztonsagi feladatai. A folyamatos technologia
fejléodésnek koszonhetd a kiilonbozd szamitogépes biztonsagi rendszerek segitségével
minimalisra lehet csokkenteni a biztonsagi kockazatok szamat. Ebbdl kifolyolag érdemes

ismerni ezen Uj technologidkat, rendszereket illetve az altaluk nyujtotta lehetoségeket.

= CAD-CAFM szakember: Jelenleg a mai épiiletek tervei szamitogépen késziilnek és

minden adat nyilvantartdsdhoz szamitogépet hasznalnak. Igény meriilt fel arra, hogy a
szervezet adatallomanyait programok segitségével integraljak egy szamitdogépes
rendszerbe, ahonnan barmikor tetszés szerint lehessen adatokat Kinyerni. Tovabba
elérhetd valt ezzel a technoldgiaval az iizemeltetési feldatok nyomon kovetése és
automatizalasa. Ebb6l adododan fejlesztették ki a CAFM (szamitogéppel tamogatott
létesitménygazdalkodas)  programokat. Manapsag egyre jellemzé, hogy a

1étesitménygazdalkodasi szakember jartas a CAD-CAFM programok hasznalataban.

= Ellendr: Az ellen6rzés a létesitményiizemeltetési szakember tevékenységének egyik
kulcsteriilete. A kiilonb6z6 adatbazisok teljes képet adnak egy szervezet miikodésérdl. Az
tizemeltetéssel kapcsolatos adatsorok, kimutatasok elemzésével megallapithatok az egyes

anomalidk oka, illetve koltségoptimalizalas érhetd el.

crer

egy talpraesett, jo itéloképességii, képzett szakemberre van sziikség, hiszen ha barmilyen hiba
adodik, és erre nem reagdl idében, hosszl tdvon belathatatlan kovetkezményei lehetnek. Fontos

elvarasok még a jo kommunikacios készség, a dontésképesség. (Sziics et al.2013)

1.2.3. Létesitménygazdilkodas nyilvantartasai

A létesitménygazdalkodasi tevékenység elsddleges eszkoze - vagy akar mondhatjuk
fegyverének - a szervezet altal kezelt ingatlanokkal és eszkozokkel kapcsolatos teljeskorii
adatbazis és nyilvantartds. Ennek hianyaban az FM feladatokat nem megfeleléen, hidnyosan
vagy jelentds idobeli lemaraddsok ardn lehet végrehajtani, rosszabb esetben stlyosabb
kovetkezményei is lehetnek. Tegyiik fel a szervezet ingatlanjaiban taldlhatd menekiilési

iranyfények nyilvantartdsa nem teljes, nincsen frissitve és dsszesitve, az iizemeltetdnek nincs
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tudomasa arrdl, hogy tobb menekiilési iranyfény nem mitkddik megfelelden €s ez az idészakos
feliilvizsgalat soran sem deriil ki. Jobbik esetben ez egy tlizvédelmi hatdsagi ellenérzés soran
keriil szankciondlasra, de egy esetleges tliz esetén akar emberi €letek is multhatnak egy ilyen
hidnyossagon. Egyik masik kevésbé drasztikus példat emlitve a nyilvantartasok jelentoségét
alatamasztva, jelents koltségmegtakaritast lehet elérni az ingatlanok kozmiifogyasztasi
adatainak pontos vezetésével és figyelésével, amivel azonnal észrevehetd egy esetleges

miiszaki meghibasodas miatti hirtelen megjelend kiugr6 vizfogyasztasi adat.

Az adatbazisok és nyilvantartasok lehetnek statikusak és dinamikusok. A statikus
nyilvantartasok alatt értjilk azokat az adatokat, amik hosszl idén keresztiil nem valtoznak,
ilyenek pl.: ingatlan tulajdoni adatai, alaprajzai, telephelyek cimei, stb. A dinamikus
folyamatosan valtozo adatok altalaban az elszamolasokhoz, kiilonb6zd pénziigyi eseményekhez
kapcsolodnak, mint a kozmiifogyasztasok vagy a beszedett bérleti dijak. A fenti felosztashoz

az alabbi feladatok tevékenységek kapcsolddnak:

ingatlanok foldhivatali alapadatainak és azok valtozasainak nyilvantartasa

» kozmiivekkel kapcsolatos nyilvantartasok €s ligyintézések

* miiszaki dokumentéciok kezelése

* bérleti szerzOdések

* ingatlanokhoz kapcsolodo alvallalkozoi, lizemeltetdi és szolgaltatasi szerzodések

= eszkozok, berendezések nyilvantartasa és azok miiszaki allapotai.

Az ingatlanokkal kapcsolatos nyilvantartas jol lathato, hogy rendkiviil adatigényes. Az
adatok egy része papir-alapl, azonban manapsag a gyorsabb munkavégzeés miatt a tobbsége
digitalizalt és elektronikus formaban allnak rendelkezésre. Korabban ezek a dokumentumok
irattarakban voltak letarolva, amik egyes koltozéskor (telephelyvaltaskor), atszervezéskor vagy
felujitasok soran elveszthettek vagy megsériilhettek. Az ilyen jellegli problémak
kikiiszobolésére keriiltek alkalmazasra az integralt vallalatiranyitasi szamitogépes rendszerek

¢és azon belil a CAFM rendszerek.
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Karbantartas-menedzsment, diszpécserszolgalat:

Dr. Hajnal megfogalmazasa szerint a modern létesitménygazdalkodasi elméletben a
kommunikécidt célszerii kontrolladlni, javasolt a lehetd legrovidebb utat biztositani az
informacio forrasa és a felhasznald kozott. Epiiletiizemeltetés tekintetében egy tobb telephellyel
rendelkezd szervezetnél napi szinten folyamatosan érkeznek be az FM részére a kiilonbozo
hibajegyek, bejelentések és panaszok. Az ezzel kapcsolatos informacidkat gyorsan és pontosan
kell feldolgozni, kielemezni, adott esetben Osszevonni, hogy a sziikséges hibaelharitasi vagy
megeldzd karbantartdsi munkalatokat el lehessen végezni. Egy tobbségében irodai munkat
végz0, sajat tulajdont ingatlanban mikodd, tobb telephelyen dolgozd cégnél a fobb

karbantartidsi munkak a kovetkezok:

= ]égtechnikai ¢s szelldztetOberendezések karbantartésa,

» klimarendszerszerek (irodai és szervertermek) karbantartasa,

= kazanok, fiitési rendszerek tlizemeltetése és karbantartasa,

» tlizvédelmi berendezések és eszkdzok iddszakos feliilvizsgalata,
= ¢rintésvédelmi, villamvédelmi, tlizvédelmi feliilvizsgalat,

= felvonok mindsitése és karbantartasa,

* beléptetd rendszerek,

= sziinetmentes dramforrasok atvizsgalasa €s karbantartasa, stb.

A feldolgozott irodalom alapjan lathatd, hogy a létesitménygazdalkodasi (facility-
management) folyamatok mennyire szerteagaz6 és komplex szakteriilet, amit akar egy modern
kori tudomanynak is lehet nevezni. T6bb kiilonb6z6 miiszaki szakag tevékenységei 6tvozodnek
¢s fonodnak egymasba, ¢s a mai felgyorsult, folyamatosan véltozd és nagy mennyiségii
adatokkal rendelkezd vilagunkban csakis egy jol strukturalt egymasra épiild integralt irdnyitasi

¢és folyamatkezelési rendszer hasznalataval lehet sikeresen abszolvalni. (Dr. Hajnal.2007)
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2. Alkalmazott modszerek

Dolgozatom ennek a fejezetében kivanom ismertetni a vizsgalati teriiletet és annak
sajatossagait. Tovabba a fejezet masodik felében bemutatom a kutatdsom sordn hasznalt

adatgytijtési és értékelési modszereket.

2.1. Vizsgalati teriilet bemutatasa

1999-ben a magyar torvényhozds megalkotta a katasztrofdk elleni védekezés
iranyitasarol, szervezetérol és a veszélyes anyagokkal kapcsolatos stlyos balesetek kezelésérol
sz0l6 torvényt. Ezzel Magyarorszagon elOszor sziiletett egységes, 0ndllo jogszabaly a
civilizacios, illetve a természeti katasztréfak megel6zésérdl, tovabba az ilyen események
bekovetkezésekor indokolt allami, kormanyzati, onkormanyzati tevékenységek szabdlyozasara
¢és Osszehangoldsara, valamint a helyredllitas sordn az egyes szervezetek feleldsségi korének és
feladatainak meghatirozasara. A térvény alapjan jott létre és kezdte meg miikdodését 2000.
januar elsejével a BM Orszagos Katasztroéfavédelmi Féigazgatosag (tovabbiakban: BM OKF).
A Beliigyminisztérium iranyitasa alatt 4ll6 ujonnan alakult szervezet a magyar polgari védelem
¢és az allami tlizoltosag iranyitd szerveibdl integralodott. A két szervezet 0sszevondsaval egy
kisebb, atlathatobb, hatékonyabb és gazdasdgosabban miikodd szervezet alakult ki, ami az
orszagos €s megyei szintll irdnyitasi feladatokat latja el a katasztrofak elharitasa sordn. 2012-
ben a katasztrofavédelemben megtortént a teljes integracid az eddig onkormanyzati feliigyelet
alatt miikodd helyi szintli hivatasos tlizoltoparancsnoksagok bevondsaval. Az integralodast
kovetden a katasztrofavédelem 3 {0 szakteriilete a Tlizoltosag, Polgari Védelem, Iparbiztonsag.
Az évek soran kiegésziiltek még a Hatosagi, illetve a lakossagi Kéménysepro-ipari
szakteriiletekkel is a magyar lakossag teljes élet- €s vagyonbiztonsaganak szavatoldsa
érdekében.  (https://somogy.katasztrofavedelem.hu/19290/katasztrofavedelem-tortenete
2023.11.01.)

A BM OKF kibdviilt hataskore, feladatrendszere és megndvekedett 1étszama miatt
sziikségessé valt egy teljeskort kiszolgalod €s gazdalkodasi funkciokkal bird 6nallo szervezeti
egység létrehozasara, ami végrehajtja a folyamatos napi szintii ellatasi, illetve a
katasztrofahelyzetek esetén az azonnal logisztikai biztositasi folyamatokat. Ennek érdekében
2010. szeptember 01-én alakult meg 6nallo teriiletei jogallast koltségvetési szervként a BM
OKF GEK.
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2.1.1. BM OKF GEK cél- és feladatrendszere

A tobb mint 1000 fét foglakoztat6 BM OKF GEK a hivatasos katasztrofavédelmi
szervezet egy kiemelt fontossagu feladatot ellatd, dnalldéan miikodo és gazdalkodo rendvédelmi
szerve. Feladatai koz¢ tartozik a BM OKF kozponti logisztikai tdimogatéasa, anyagi- és technikai
kiszolgalasa, ingatlan- és gépjarmii allomany iizemeltetése, valamint informatikai-tavkozlési
feladatok ellatasa. Ezen kiviil a varmegyei katasztrofavédelmi igazgatosag kozpontositott
bérszamfejtési feladatainak elvégzése, a Katasztréfavédelmi Oktatasi Kozpont teljeskort, és a
Pest Varmegyei Katasztrofavédelmi Igazgatdsag egyes gazdasagi feladatainak végrehajtasa. Az
ellatasi korébe tartozo szervezetek dolgozoinak 1étszama meghaladja a 700 f6t. A kozpont 2013
oOta latja el az orszagos szunyoggyéritési program iranyitasat. 2016. julius elsejével a BM OKF
GEK ujabb feladatkorrel béviilt a kéményseprodipari tevékenység megszervezésével és a

lakossagi kéményseprési kozfeladat orszadgos szintii ellatasaval.

A katasztrofdk elleni védekezés keretén beliil kiemelt fontossdggal bir az orszagos
rendeltetésti katasztrofakészletek raktarozasa, szallitdsa és iizemeltetése. Biztositja a HUNOR
Hivatasos MentGszervezet eszkozeinek folyamatos szinten tartdsat és miikodoképességének
logisztikai hatterét is. A nemzetkdzi katasztrofa-segitségnyujtas és segitségkérés keretében
részt vesz az adomdnyozas és segélykezelési hattérintézkedések elvégzésében, és timogatja a
folyamatban 1év6 hazai és nemzetkozi projektek lebonyolitasat is. (pl.: 2023-ban térokorszagi
foldrengés, szlovéniai arvizek). Emellett a BM OKF GEK masik lényeges és Osszetett
feladatkdre az egyes katasztrofavédelmi épiiletek (irodai és oktatdsi), polgari védelmi
objektumok, tovabba a rendvédelmi dolgozok elhelyezését szolgalo beliigyi rendeltetésii lakas-
¢és rekreacios céli ingatlanok fenntartési, lizemeltetési és ingatlangazdalkodasi feladatainak
végrehajtasa. A szervezethez tartozo orszagos kiterjedésii ingatlanallomany (osszesen 124 db)
napi szintli lizemeltetési feladatokat igényld 1étesitményeinek szama meghaladja a huszon6tot

(1. szamt melléklet).

A BM OKF GEK linearis szervezetként miikodik, melynek 6 vertikalis €s 4 horizontalis
szintje van. A dolgozatomba emlitett probléma megoldasa kozvetleniil 4 szintet érint: vezeto,
csoportvezetd, adminisztrator és pénziligyi munkatars, melynek létszdma 40 f6. A linearis
szervezetek alapesetben egy egyszerli, jol strukturdlt és attekinthetd, egyértelmii ala és
folérendeltségi viszonnyal rendelkezd szervezeti formak. A rendvédelmi szervek esetében az
Utasitas €s a jelentés ugyanazon a vonalon, un. szolgélati iiton torténik. A linearis szervezetkre
jellemzd, hogy egyszerli és homogén feladatok esetén nagyszamu ember irdnyithato (Dr. Husti,

2020).

15



Amennyiben parhuzamot szeretnénk vonni a vallalatiszféra és a kozigazgatas kozott a
BM OKF GEK olyan funkcidkat tolt, be mint egy Shared Service Center. ,,Az SSC egy
megosztott szolgaltatasi kozpont, az outsourcing egyik formaja. Lényege, hogy a megbizo a
tevékenységéhez nem kozvetleniil kapcsolodd részfolyamatokat - pénziigyek, HR, IT
szolgaltatasok, létesitmények, logisztika, adminisztracioés feladatok, értékesités, vagy épp
ligyfélszolgalat - kiszervezi egy erre szakosodott cég szdmara. A SSC vallalkozasok
szolgaltatasai olyan elonyokkel jarhatnak, mint a decentralizacio koltségeinek csokkentése, az
lizleti tdmogatd folyamatok mindségének €s szakszerliségének novelése, nagyobb stratégiai
rugalmassag, illetve a tAmogato szolgaltatdsok koltségeinek csdokkentése, ami ipardgi mérések
szerint  atlagosan  50%, de bizonyos esetekben a 70%-ot is  elérheti.”

(https://www.hrportal.hu/jelentese/ssc-20220209.html , 2023.11.04. )Jelen esetiinkben az OKF

hatdsagi €és orszdgos irdnyitoi tevékenységéhez szorosan nem kapcsolddo részfolyamatok, €s
egyeb torvényileg meghatarozott feladatok (sziinyoggyérités, kéményseprés) lettek kiszervezve

a BM OKF GEK részére a hatékonyabb ¢€s professzionalisabb miikodés érdekében.

BM OKF GEK altal ellatott részfolyamatok:

- szervezetek napi szintli ellatdsa és kiszolgalasa (alapvetd beszerzések, IT tdmogatas,
flottamenedzsment, bérszamfejtés, egyenruhazat)

- ingatlaniizemeltetés, ingatlangazdalkodas

- kozponti logisztikai és raktarozasi feladatok

- lakossagi kéményseprés, szunyoggyéritési feladatok

A Gazdasagi Ellaté Kozpont eredményessége a fent megnevezett részfolyamatok magas
szinti ¢és produktiv végrehajtasdban mérhetd. Tekintettel a széleskorli, komplex
feladatrendszerére a sikerességének fobb kritériumai a kelld mérték(i human és pénziigyi

erdforras, magas szinvonalu technikai hattér ¢és a hatékony menedzsment.

BM OKF GEK 2023. évi tevékenységének fobb eredményei
Ingatlan beruhazasok és felujitasok (21 db) 329 461 978,- Ft
Arubeszerzések (126 db) 364 317 389,- Ft
Szolgaltatasra vonatkozo beszerzés eljaras (130 db) 275 253 898,- Ft
Lakossagi kéményseprés soran ellendrzott ingatlanok szama 472 507 db
Szanyoggyéritési feladatok 1000 telepiilés, 729 000 hektaron

2. tdblazat: BM OKF GEK 2023. évi eredményei
Forras: sajat szerkesztés
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2.1.2. Uzemeltetési feladatok, kezelt ingatlanok és létesitmények

A Gazdasagi Ellatdé Kozpont altal iizemeltetett ingatlanok nagy része Budapest
kozigazgatasi hataran  beliil, valamint Balatonfoldvaron, Hatvan-Nagygombosban,
Szigetszentmikloson, Pécelen, Isaszegen és Szddligeten taldlhatoak. Ezen Iétesitmények tobbek
kozott irodai, oktatasi és tovabbképzési, raktarozasi ¢és specialis rendeltetésii polgari
védelmi (mélylétesitmény) funkciot latnak el. A fennmarad6 ingatlanok tobbsége lakascélu
(tarsashazak, szolgalati lakdsok), amik a beliigyi dolgozok részére biztositanak hosszabb

ido6tartamra lakhatast szolgalti célbol.

A Ko6zpont egyik kiemelt tevékenysége a kezelésében 1évo ingatlanallomény napi szint
tizemeltetése. Ezen feladatokat a 80 fovel rendelkezd Vagyonkezelési Osztaly latja el. Az
altalanos {lizemeltetési feladatokon kiviil, az osztaly hatdskorébe tartozik a kiilonb6zo
ingatlanberuhdzasok és felujitdsok tervezése, azok kiilsd kivitelezOvel torténd végrehajtasa,
valamint az ingatlanok vagyonvédelmi feladatai is. Az altalanos tizemeltetési feladatokhoz
tartozik tobbek kozott a létesitmények belsd takaritdsa, miszaki karbantartdsok, idészakos
feliillvizsgalatok és az irodai butorzatok biztositdsa. 2023-ban az osztalyhoz beérkezett
hibajegyek szama elérete az 1200-at ¢és az erre forditott sajat alloményu karbantartok altal
végrehajtott javitasok anyagkdltségei meghaladta a 25 milli6 forintot. A felsorolt részfeladatok
egy része a szervezet sajat munkavallaloi altal keriil végrehajtasra, azonban bizonyos specialis
szaktudast 1gényld tevékenységet (pl. hokozpontok ¢€s flitési rendszerek iizemeltetése,
karbantartasa) kiils6 szerzddéses partner latja el. A vartalanul bekdvetkezd miiszaki
meghibasodas elharitisira a BM OKF GEK korabban egy hosszt tavli gyorsszolgalati
vallalkozasi szerz8dést kotott, aminek keretén beliil a szerz0dott cég szakemberei 4 6ran beliil
azonnal megkezdik a keletkezett hiba elharitasat, ezzel biztositva az egyes Kritikus
létfontossdgu rendszerelemek folyamatos mitkddését. Az eredményes tevékenységhez azonban
elengedhetetlen a fenti folyamatok dokumentalds, nyomon kovetése és az ehhez kapcsolodo

ingatlan- és miiszaki adatbazis napi szintli vezetése.
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crer

vizsgélati teriilet bemutatasaként az alabbi fontosabb funkcioju létesitményeket kivanom

részeletesebben ismertetni, azok kihasznaltsaguk és miiszaki allapotuk jellemzdje szerint.

Irodahaz:

1) 1149 Budapest Mogyorddi ut 41-43. (OKF Irodahaz):

Funkcio: A BM OKF, a BM OKF GEK ¢és a Pest Varmegyei Katasztréfavédelmi Igazgatosag
elhelyezésére szolgald ingatlan. Az objektumban dolgozdk létszama 600-700 6. Az épiilet
folyamatos teljes kihasznaltsdggal miikddik. Napi rendszereséggel kiilonb6z6 szakmai
konferenciak, tovabbképzések ¢és allomanygyiilések keriilnek megrendezésre az irodahaz

rendezvénytermeiben.

Miiszaki allapot: A f6épiilet 1970-es években alagutzsalus technoldgiaval épiilt 9 szintes
irodaépiilet. Pinceszintjén talalhatdé a hofogadd helyiség, a hokozpont (tavfités) és az
elektromos elosztd helyiség is. Falazata beliilrol szigetelt betonpanel, valamennyi kiiltéri
nyilaszaréja KOFEM gyartméanyt aluminium profilbol késziilt, termoplan iivegezéssel. Az
ingatlanon talalhat6 melléképiiletek az 1970-es években hazgyari technologiaval késziiltek, a

héenergiat a féépiiletben taldlhaté hdkozpontbal kap.

Az ingatlan tovabba két részbdl allo garazsépiilettel rendelkezik, ami kb. 280 db szolgélati
gépjarmii elhelyezését és technikai kiszolgalasat biztositja. Az I. szamt garazsépiilet teljeskorii
kiils6-belso €s gépészeti felujitasa 2019. évben keriilt végrehajtasra. A I1. szamu garazs miiszaki
allapota elavult annak korszerlisitése sziikséges. Ezen kiviil tovdbbi kiszolgalo, raktar és

mithelyépiiletekkel is rendelkezik a létesitmény.

Ingatlan alapteriilete: 59 821 m?

Oktatasi intézmény:

2.) 1033 Budapest, Laktanya utca 33. (Katasztrofavédelmi Oktatasi Kozpont):

Funkcio: A Katasztrofavédelmi Oktatasi Kozpont és a Katasztrofavédelmi Kutatointézet
elhelyezését szolgalod ingatlan, ami biztositja a kiillonbozd tizoltd képzések, tanfolyamok,
tovabbképzések €és vizsgak helyszinét. Az ingatlanban elhelyezett oktatdi és dolgozéi allomany

létszama meghaladja a 80 f6t, a képzéseken részt vevok hallgatok szama atlagosan 200 f6 ebbdl
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135 {6 részére van lehetdség kollégiumi elhelyezés biztositdsara. Az ingatlan 5 féépiilettel
(irodai, oktatd és kollégiumi épiiletek) és tovabbi 5 kiszolgdlo és melléképiilettel rendelkezik.
A telephelyen talalhaté a BM OKF GEK iizemi f6z6 konyhaja, ami biztositja a Laktanya utcai

¢és a Mogyorddi uti személyi allomany részére a napi étkezést (naponta 1000-1200 adag étel).

Miiszaki allapot: Az 1970-es években épiilt ingatlan hagyomdanyos téglafalu, vasbeton
fodémmel ellatott, fa nyilaszaros épiiletekkel rendelkezik. A fébb épililetek 4 cm-es dryvit
hoészigeteléssel vannak ellatva. A 1étesitmény elektromos ¢€s gépészeti korszerisités, a
hékdzponti kazanok korszeriisitése sziikséges. 2023. évben a BM OKF GEK beadta
jelentkezését az ingatlan foépiileteinek energetikai fejlesztésére a KEHOP-5.2.15 unios projekt

keretén belul.

Ingatlan alapteriilete: 16 295 m?

Raktar:

3.) 1174 Budapest, Ferihegyi ut 264. (K6zponti Raktarbazis):

Funkcio: A BM OKF GEK kozponti raktarbazisa, valamint a Févarosi Kéménysepré Ellatasi
Csoport elhelyezését biztosito ingatlan. A raktarbazis latja el a BM OKF, BM OKF GEK, illetve
a Kéményseproipari Szervezet milkddésével kapcsolatos felszerelések, gépek, eszkozok,
készletek és ruhdzati anyagok tarolasat. A Kozponti Raktarbazis 1 db kdzponti parancsnoki
épiilettel, 4 logisztikai raktarcsarnokkal (ebbdl 2 1) épitésii korszerti raktarcsarnok), illetve 7 db
tovabbi kiszolgalo épiilettel rendelkezik.

Miiszaki allapot: A parancsnoki épiilet az 1960-as években épiilt téglaépiilet, ami biztositja az
egész objektum fiitési ¢és hasznalati melegviz igényét kiszolgaldo gazkazant. 2021-ben a
Févarosi Kéményseproipari Ellatasi Csoport megalakulésaval 4 db kiszolgélé épiilet (Orépiilet,
raktar, iroda és oktatterem) keriilt teljesen felujitdsra. A tovabbi 3 kiszolgald épiilet

korszertsitése indokolt hosszutavon a raktarozasi képesség novelése miatt.

Ingatlan alapteriilete: 40 603 m?
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Tovabbkeépzd kozpont, rekredcios iidiilo:

4.) 8623 Balatonfoldvar, Spur Istvan u. 18. (Hotel Jogar):

Funkcié: A BM OKF éllomany részére fenntartott rekreacids és tovabbképzési célu idiild,
valamint kereskedelmi célu szalloda. Szallodai kapacitdsa kb. 100 f6. Az ingatlan
kihasznaltsaga folyamatos, kiilondsen a nyari iddszakban. Konferenciak és szakmai
tovabbképzések céljabol kiilonbozo beliigyi tarsszervek is rendszeresen igénybe veszik az

ingatlant.

Miiszaki allapot: Az elmult évek sordn folyamatosan fejlesztések ¢és beruhazasok
(személyfelvono, konyhai légtechnikai rendszer, klimatizalas, belso terek felujitasa) valosultak

meg az ingatlanon, novelve az elhelyezés és a kiszolgalas szinvonalat.

Ingatlan alapteriilete: 5721 m?

Lakdingatlan:

5) 1118 Budapest, Gazdagréti tér 3. (garzonszallo):

Funkciéo: A BM OKF vagyonkezelésében 1év6 a rendvédelmi szerveknél dolgozé allomany

részére szolgalati célbol fenntartott 120 db 28 m?-es lakoegységgel rendelkez6 lakoingatlan.

Miiszaki allapot: Az épiilet a *80-as évek elején, monolitikus egyedi foldszinti kialakitassal és
10 hazgyari szerelt szinttel épiilt panelhdz, a tetdszinten elhelyezett felvono- és szell6zd
géphazzal. A kozépfolyosos elrendezésben, szintenként 12 db garzonlakas talalhatd. A flitési
rendszere tavhdszolgaltatasu. 2018-ban az ingatlan homlokzati hdszigetelést kapott, valamint a
lakoegységek nyilaszaroi kicserélésre keriiltek. A tovabbi fejlesztések kozott szerepel az épiilet

elektromos héalozatanak korszerlsitése, valamint a lakasok radiatorainak cseréje.

Ingatlan alapteriilete: 612 m?
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2.2. Vizsgalati médszer

Szakdolgozatom vizsgalati modszerének a strukturalt interju elkészitését valasztottam
tekintettel, hogy a lehetd legatfogobb informacidt €s visszajelzést kaphassam a probléma
feldolgozasa kapcsan. A BM OKF GEK [étesitménygazdalkodasi szakteriilet négy kiilonb6zo
szintli és beosztasu dolgozojaval (alosztalyvezetd, csoportvezetd, adminisztrator, pénziigyi
munkatars) készitettem szakmai interjut a jelenleg alkalmazott ingatlangazdalkodasi

szamitogépes munkafolyamatokkal kapcsolatban.

Egy egész szervezeti egység napi munkavégzését befolyasolo fejlesztés bevezetése elott,
lényegesnek tartottam ne csak a kiilonb6zd szintli vezet6k, hanem az adminisztrativ
munkakorben dolgozo kollégdk véleményeik és allaspontjaik megismertetését a témakorrel
kapcsolatban. Az interju soran irasos jegyzeteket, illetve segitségként a beszélgetésekrol
hangrogzitést is készitettem, melyrdl az interji alanyokat elére tajékoztattam Oket ¢€s
beleegyezésiiket kértem. Felkérésemre az interjualanyok készséggel segitették munkamat.
Mindenkivel elére egyeztetettem idépontot, hogy fel tudjanak késziilni és ne akaddlyozzam
Oket munkavégzésiik kozben. Az interjikat irodamba szerveztem, ahol nyugodt koriilmények
kozott masok zavardsa nélkiil tudtam feltenni kérdéseimet. Nagyjabol 15-20 percet szantam
egy-egy beszélgetésre, melyet sikeriilt is teljesiteni, igy a résztvevd munkatarsaimnak sem
okozott jelentds kiesést munkavégzésiik alol. Az interju kezdésekor az alanyokkal réviden
ismertettem a vizsgalatom okat €s annak témajat. Az elOkésziiletek soran torekedtem olyan

kérdések megfogalmazasara, amikbdl megallapithatom a tervezett fejlesztés 1étjogosultsagat.

A vizsgalatkor torekedtem a strukturalt interju kérdéseit gy Osszeallitani, hogy azokbol
megtudjam melyek a f6 szempontok, amire Osszpontositani kell a CAFM program
bevezetésekor. Ezzel eldsegitve a fejlesztok munkdjat, mivel egy teljesen 1) rendszer

bevezetése barmilyen szervezetnél rengeteg eréforrast vesz igénybe.

Az adatgylijtés soran szerzett informécidkat tdblazatok, diagramok hasznalataval
dolgoztam fel. A kiilonb6z6 tablazatok és diagramok alkalmazasa segitséget nyujt az adatok
konnyebb kiértékelésében, valamint az Osszefliggések feltarasdban. Az adatok eredményes
kiértékeléséhez tobbszor attekintettem az interjuk jegyzeteit és hangfelvételeit, hogy
megtudhassam a valasztott probléma kapcsan a lényegi Osszefiiggéseket. Jelen esetben
torekedtem a BM OKF GEK létesitménygazdalkodési folyamataiban jelentkezd problémak
fobb okozogjat feltarni, illetve igazolni az eddig munkavégzésem tapasztalatibol szdrmazd

hipotézisemet.
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3. A Téma feldolgozasa

Ebben a fejezetben kivanom bemutatni a strukturalt interja soran feltett kérdésekre kapott
valaszokat, illetve azok elemzését. Az elkészitett interjival fogom aldtamasztani a

szakdolgozatomban vizsgalt probléma megalapozottsagat és aktualitasat.

3.1. Interju elemzése és értékelése

1. Mennyire tartja hatékonynak a BM OKF GEK-nél jelenleg alkalmazott
ingatlaniizemeltetési és ingatlangazdalkodasi adatbadzisokat?

A csoportvezetd ¢és adminisztrator elmondésa szerint a jelenlegi adatbazisok nem
egységes elv és rendszer szerint vannak kialakitva. Az ingatlangazdalkodasi adatbazisok
jelenleg a szervezet bels6 szerverének egyik dedikalt halozati lemezmeghajtojan vannak
lementve szamos kiilonb6z6 Microsoft Word és Excel fajlokba. Egy osztalyon beliil ugyan
anndl az adatszegmensnél a dolgozdk a sajat maga altal 1étrehozott tdblazattal, nyilvantartassal
dolgoznak. Ilyenkor el6fordulhat, hogy a valtozé adatsorok nem napra készek, nincsenek
automatikusan frissitve. Vannak olyan munkakorok (pl. tizemeltetési el6ado, pénziigyi eléado),
ahol a munkavégzéshez ugyan arra az adatsorokra van sziikség, azonban a kiilon-kiilon vezetett
nyilvantartdsok €s a szinkronitds hidnya miatt ez sokszor tobbletfeladatot jelent a
munkatarsaknak. Konkrét példaval élve, a hossza tdvon bérbeadott szolgalati lakasok esetében
az egységes kozponti adatbazis hidnya miatt a pénziigyi teriilet eseténként csak késéssel tudja

megkezdeni az Gjonnan kiadott szolgalati lakdsok bérleti dijanak szamlazasat.

Vezetdi és a pénziigyli munkatars szempontjabol a kiilonboz6é rendszeres és eseti
beszamolok, jelentések elkészitése is tobblet raforditast és 1d6t igényelhet az egységes rendszer
hianya. Ezen feliil a vezetd tervezési €s ellendrzési feladatait sem tudja hatékonyan ellatni,

mivel gyakran 0. 1épésként a sziikséges adatok helyességét kell leellendrizni.

A vizsgélt csoportok az interjik sordn egybehangzoan kijelentették a jelenlegi
adatbazisok ¢és annak alkalmazasi moddszerét nem tartjdk hatékonynak a munkavégzés

szempontjabol.
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2. Napi munkavégzés sordan dtlagosan mennyi idot vesz igényben egy adott
munkafolyamat rogzitése, illetve milyen gyakran sziikséges egyeztetni a sajdt
adatbazisban szereplé adatok pontossiagat a BM OKF GEK tobbi szervezeti
egységének (pl. koltségvetési teriilet, miiszaki teriilet) adatbazisaival?

Az interjuk soran ennél a kérdésnél mindegyik beosztashoz egy adott munkafolyamatot
tekintettiink 4t az interjualanyokkal a minél szélesebb informacidogylijtés szempontjabol.
Megallapitasra keriilt, hogy a vezetdi és csoportvezetdi beosztashoz tarsitott vizsgalt
munkafolyamat végrehajtasi ideje hosszabb, mint az adminisztratori vagy pénziigyi
munkatarsaké. A kivalasztott munkafolyamatok mindegyike tobb olyan adatsort igényel, amik
masik szervezeti egységnél, vagy munkatarsnal vannak nyilvantartva. Egy vezetdi jelentés
elkészitése jelenleg atlagosan 120 percet vesz igénybe, a csoportvezetd havi kimutatasahoz 60
perc sziikséges. Az adminisztrator egy hosszatdvi szolgalati lakasbérleti szerzddés
megkotésekor a jelenlegi adatbazis hasznalataval atlagosan 30 percet fordit az adatok
rogzitésére. A valaszok alapjan a munkatarsak kb. 10-20 perc id6t forditanak az adott

munkafolyamat sordn hasznalt adatok pontossdganak ellendrzésére.

3. Mennyire igazodik el konnyen és tartja datlathatonak a jelenlegi adatbazisokat és azok

strukturajat?

A vezetdk (alosztalyvezetd, csoportvezetd) tapasztalata szerint a jelenlegi belsd meghajtd
rendszer mappa struktirdjaban a dolgozok altal 1étrehozott és kezelt adatbazisok kiilonb6zo
mappahelyeken és logika mentén vannak lementve. Ez kiilondsen akkor jelent nehézséget,
amikor egy Uj munkatars érkezik a szervezethez és egy teljesen masik logika mentén kezdi el
hasznalni az adatbazisokat. Ilyenkor a vezetdi feladatok ellatdsa sok esetben akadalyoztatva
van. Az adminisztratorok beszdmol6ibol megallapithato, hogy a munkavégzés soran hasznalt
sajat adattablaikat atlathatonak tartjak. Azonban kiemelték, hogy sok esetben nehézséget jelent,
hogy egyszerre tobb adatbazis ablakat kell pArhuzamosan hasznélni egy adott munkafolyamat
soran.

4. Agzingatlanokkal kalicsolatos miiszaki meghibdsoddsok, hibajegyek milyen moédon és

formaban jutnak el Onhoz?

A pénziigyi munkatars munkakorébdl adodoan nem talalkozik a szervezethez beérkezd
miiszaki hibajegyekkel, igy az 6 valasza az értékelés sordn nem volt relevans. Azonban a mésik
harom interjlialany egybehangzoan elmondta, hogy a jelenlegi eljarasrend és szokasok szerint
kiilonb6z6 modon érkeznek a bejelentések. Ezek torténhetnek papir alapu, elektronikus, szobeli
vagy telefonos csatornan keresztiil. Tekintettel, hogy a BM OKF GEK egy linearis struktaraju

szervezet a szolgalati Ut szerinti mikodés miatt ezek a hibajelentések legtobb esetben
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duplikalodnak a delegalas soran. Példaként megemlithetd, hogy a hibajegy e-mailes
beérkezésekor az adminisztrator munkatars is megkapja masoltban a hibajegyet, azonba a
vezetO ezt konkrét feladatként is tovabbitja az adminisztratornak ismételten. Az igy keletkezo
adatmennyiség nem csak a munkatarsakat terheli le, hanem a szamitogépes és levelezd

rendszerben is f0losleges adathalmozast eredményez.

5. Kordbban haszndlt-e barmilyen integralt ingatlangazdalkoddsi és iizemeltetési
rendszert, vagy mds hasonlo vallalatiranyitdsi rendszert?

A vaélaszadok koziil az alosztalyvezetd és a pénziigyi munkatars haszndlt a korabbi

munkahelyén SAP rendszert, a tobbick minddssze tigyiviteli rendszert hasznaltak. Azonban a

vezetd munkatdrsak az interji sordn emlitették, hogy szakmai tovabbképzéseken mar

talalkoztak ilyen jellegli rendszerekkel ¢s azok képeségeikkel.

6. Véleménye szerint egy integrdlt, tobb funkcioval rendelkezd létesitménygazdalkoddsi
és iizemeltetési szamitogépes rendszer (CAFM) bevezetése és alkalmazasa
eredményessé tenné a napi munkavégzést?

Az interju sordn a megkérdezettek koziil az alosztalyvezetd, csoportvezetd és a pénziigyi
munkatarsak szerint 1ényegesen megkonnyitené a szervezeti egység szakmai feladatait egy
CAFM rendszer alkalmazéasa. Elmondasuk alapjan atlathatobba, jobban tervezhet6vé és
kontrolalhatobba valnanak a létesitménygazdalkodési folyamatok. Gyorsabb €s egyszeriibb
lenne az egyes szervezeti egységek kozotti munkavégzést, a digitalis kornyezetben
hatékonyabban lehetne szervezni az egyes ingatlanok karbantartdsi munkélatait. Az
adminisztratori munkakorben dolgozd kolléga kifejtette, hogy egy eddig nem hasznalt
szamitogépes rendszer bevezetése a kezdeti idoszakban valodsziniileg nehézséget okozna, de

hosszutavon jelentds pozitiv hatdsai lennének.

7. Milyen funkciokat tart fontosnak egy ilyen program haszndlata sordan?

Az interjualanyok egybehangzoan kiemelték az elektronikus online hibabejelentd
feliiletet, ami fogadja a szervezet 4ltal kezelt ingatlanok miiszaki meghibasodésai
bejelentéseket. Vezetdi oldalrdl igényként meriilt fel az egyedi és csoportos lekérdezési
funkciok, aminek segitségével kiillonbozé mélységl és dimenzidji beszamolok késziilhetnek.
Tovéabba a szervezethez tartozo ingatlan adatbazis és az azokhoz tartozé digitalizalt miiszaki

tervdokumentéciok egyideji kezelése.
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A csoportvezetd meglatasa szerint egy ilyen programndl lényeges a napi, valamint a
kiilonboz6 iddszakos megel6zd karbantartasi és hibaelharitasi feladatok szervezése ¢és azok a

helyszinen torténd teljesités igazolasa (pl. mobiltelefonon, tablet-en).

A pénziigyi munkatars fontosnak tartotta, hogy az Gj program tudjon a kapcsolddni az
altala hasznalt Forras.Net SQL adatbazisra épiild integralt pénziigyi rendszerre, aminek
segitségével gyorsabb atfutdsi idovel tudnanak teljesiilni a rovid ¢€s hosszutava

ingatlanhasznositasi tigyletek szamlazasi feladatai.

3.2. Eredmények

A vizsgélati modszer értékelése alapjan megallapithatd, hogy a BM OKF GEK-nél
jelenleg alkalmazott létesitménygazdalkodasi adatbazisok, illetve munkafolyamatok nem
szolgéljak az ingatlandllomany iizemeltetési feladatainak hatékony ellatasat. A napi
munkavégzés soran a kiilonb6zd beosztasi munkatarsak az egyes feladatokat tobblet munkaidd
¢és energia raforditassal hajtanak végre. Az interjuk soran feltett kérdésekre kapott valaszokbol
kidertiilt, hogy alapvetden a létesitményfenntartasi folyamatok koziil az ingatlanadatbazisok
(alapveté nyilvantartasok) kezelése, illetve a hibabejelentések feldolgozasa igényel

fejlesztést, 01j metodikat.

Hibabejelentések:

Egy tobb mint 100 kiilonbozd ingatlannal rendelkezd szervezetnél a dolgozoktol napi
rendszereséggel érkeznek bejelentések az épiileteken beliili miiszaki meghibasodéasokrol
(vilagitas, vizszerelés, gépészeti hibak), és egyéb iizemeltetési igényekrdl (takaritds, butorzat,

rendezvénybiztositas).

A bejelentések kiilonb6zd csatornakon (telefonos, e-mail, papir alapi vagy személyes
szobeli forméaban) jutnak el az osztalyhoz. Természetesen a szobeli hibabejelentések
egyszerlibbek és kevesebb iddt vesznek igénybe a bejelentd részérdl, azonban a legtobb esetben
a fogadd fél nem pontosan régziti a hibat, illetve a nyomon kovethetdség sem valosul meg.
Ebbdl kifolydlag az iizemeltetési feladatok eredményessége csokkeni fog. Tovabba a
kiilonb6zd csatorndkon beérkezd hibajegyek attekintése, rendszerezése, és priorizalasa jelentds
energiat és raforditast igényel az allomany részérél. Ennek kovetkeztében a jelenlegi

munkaszervezési folyamatok és modszerek gatoljak a sikeres, eredményes feladatvégrehajtast.
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Véleményem szerint koltséghatékonysagi szempontbol kiemelten fontos, hogy az azonos
helyszini ¢és tipusi sajat alloméanyos karbantartdsi munkék lehetdség szerint egy
kiszallas/munkavégzés idejére legyenek szervezve. Tekintettel, hogy a sajat allomanya
karbantartoi csoport a szervezet kozponti telephelyén talalhato, és onnan latja el a szolgalati

gépjarmiivek igénybevételével a tobbi ingatlan miiszaki kiszolgalasat.

Ingatlanadatbazisok, alapveté nyilvantartasok:

Az interjun elhangzottak szerint a BM OKF GEK ingatlangazdalkodasi tevékenységének
alapvetd nyilvantartasait, adatbézisait, kimutatasait és adatsorokat a belsd szamitogépes
haldzaton tobb kiilonbdz6 Microsoft Word és Excel fajlokban vezetik jelenleg a munkatarsak
egy egységes integralt szoftver hasznalata nélkiil. Szervezet alapvetd nyilvantartasai a

kovetkezoek.

- Uzemeltetett ingatlanok (cim, hrsz., funkcid, telek nagysaga, épiiletek szama, hasznos
alapteriilet, stb.),

- Ko6zmii, energiadatok (méréhelyek, POD azonositok, oraéllas, fogyasztas),

- Feliilvizsgalatok, karbantartasok,

- Gépészeti, miiszaki berendezések nyilvantartasai,

- Hasznositasok, bérleti szerzodések,

- Beruhazasok és feltjitasok nyilvantartasai.

Az interjin elhangzottak alapjan ezek a nyilvantartasok jelenleg a bels6 halozat kiilon-
kiilon mappaiban vannak elmentve, amikhez egy id6ben egyszerre csak egy felhasznalo tud
hozzaférni. Az interjuk alapjan a vezetdi szempontbol ezekbdl a fajlokbol atfogod riportokat,
lekérdezéseket és kimutatasokat kinyerni sok iddt €s energiat igénylé manualis szamitogeépes
munkaval (tablak osszefésiilésével) és fliggvények hasznalataval oldhatdo meg. A folyamatosan
fejlédd és boviild igények, az ingatlanallomanyhoz kapcsolodod egyre komplexebb adatok,
illetve a felsévezetdi egyedi kéréseknek megfeleld jelentési, nyilvantartasi kotelezettségek
kielégitése érdekében sziikséges egy, a fenti elvarasokat gyorsan kiszolgaldo rendszer
bevezetése. A vizsgalatombol kideriilt, hogy jelentés mennyiségli ingatlanadat kertil
felhalmozasra a BM OKF GEK-nél. Azonban ez az egyre ndvekvd adathalmaz nem egyenld
azzal az informécioval, amely segitséget nyljtana egy dontéshozatalban, vagy tdmogatna a

szervezet stratégiai tervezést.
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A bemutatott problémara a menedzsment-funkciok koziil a hatékonyabb szervezési,
vezetési ¢és ellendrzési feladatok a megoldas, amiket a fent emlitett integralt
létesitménygazdalkodasi szoftver hasznalataval lehet elérni. A szervezés keretén belill az
elvégzendd feladatokhoz az azokhoz sziikséges személyi €s targyi feltételeket csoportositjuk,

abbdl a célbdl, hogy az érintettek a legeredményesebben tudjak elvégezni a munkat.

A munkatarsak elmondasa alapjan a napi munkavégzés soran legtobbszor nem is az
adatok hidnya, hanem sok esetben inkabb az adatok duplikélasa jelenti a nagyobb problémat.
Amennyiben a fontos informacidkat nem lehet konnyen és gyorsan kiszlirni az

informacidaradatbol, az egyértelmiien neheziti a hatékony munkavégzést.

A vizsgalati eredményeim alapjan megallapithato, hogy a BM OKF GEK
1étesitménygazdalkodasi tevékenységéhez elengedhetetlen és alapkdvetelménynek tekinthetd
egy integralt 1étesitménygazdalkodasi szdmitogépes program bevezetése és hasznélata. Legyen
sz0 vagyonelemekrdl, energiaadatokrol, koltségnemekrdl, vagy egyéb tizemeltetési adatokral,

egy ilyen integralt rendszer képes ezeket rendszerszinten atlathatéan kezelni.

KEY FEATURES OF CAFM

Maintenance ) Physical building
management "=--. administration

Space ___
reservations 7=
Energy
__________ performance
""" analysis
Incident/ ----=""""
Event tracking
“**~-.. Space planning &
£ Limblecwus management

3. abra: Létesitménygazdalkodasi program (CAFM) hatasai
Forras: https://www.prnob.com/release/show/projected-surge-in-the/383834

Az lizemeltetési teriilet egyik legkritikusabb pontja a gyors miiszaki hibaelharitasi
folyamatok, hiszen biztositani kell az ellatott szervezet részére a munkavégzéshez sziikséges
lehetéség szerinti legjobb munkakoriilményeket. Ennek sikeres végrehajtasa csakis egy jol
miik6do, logikusan felépitett és szabalyozott rendszer keretén beliil valosulhat meg (kezdve a
bejelentéstdl a végrehajtasig), aminek 1ényegi része az allanddé dokumentalas, folyamatok

nyomon kovetése és az ehhez kapcsolodo ingatlan- és miiszaki adatbazis napi szintli vezetése.
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Egy atfogo, részletes real-time adatokkal dolgozd program segitségével a vezetdi
allomany hatékonyan tudja végrehajtani az ingatlanlizemeltetés tervezési, szervezési ¢&s
iranyitasi feladatait, tovabba Iehetdség nyilik az ingatlanadlloméany koltségeinek
monitoringozasara. Ahogy az irodalom feldolgozasnal is emlitettem, napjainkban a
létesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatok ellatasat az erre szakosodott vallalatok - vagy
a vallalatokon beliili szervezeti egységek — egy ugynevezett CAFM (szamitogéppel tdmogatott
létesitménymenedzsment szoftver) rendszer folyamatos napi szintii hasznalataval latjak el. ,,A
mai modern CAFM szoftverek teljes kori tdmogatast és atfogd megoldast nyujtanak a
1étesitménygazdalkodok szaméra. Lefedik az ingatlangazdalkodéasi folyamatokat, és a
kapcsolodo adatfeldolgozast is. Segitségiikkel a szakemberek teljes ingatlan- és ingdsag
vagyonukat egy jol 4tlathato, digitalis feliileten kezelhetik, mindig friss adatokkal dolgozhatnak
¢és dontéseiket megfontoltan hozhatjak meg.” (https://iho.hu/hirek/fo-kulonbsegek-a-facility-

management-software-tipusok-kozott , 2024.04.12)

3.3. CAFM rendszer bevezetése

Roviden fogalmazva a CAFM rendszer a 1étesitménygazdalkodast tamogatja informacios
technologidval. A rendszer fokuszaban a 1étesitményekkel kapcsolatos informaciok biztositasa
all. Az informdacidk Kkiterjednek a létesitmény torzsadataira, a létesitményen végzett

szolgaltatasokra és minden hozzajuk kapcsolt dokumentumra.

A szakteriiletemen szerzett korabbi vezetdi tapasztalataim, illetve a vizsgalatom soran
szerzett kutatasi eredmények segitségével lehetdségem nyilt egy eldterjesztést késziteni a BM
OKF GEK felsdvezetdi részére, amiben javaslatot tettem egy CAFM rendszer bevezetésérdl és
haszndlatarol sz6l6 projekt elinditasdra. A beszamolomban a projekt céljaként a
szakdolgozatom vizsgalatdban kapott eredmények €s azokbol szarmazo kovetkeztetéseimet
jeloltem meg. A projekt stratégiai megalapozottsaganak hatasara a vezet6ség jovahagyta a
kezdeményezésemet. A 2023-as év masodik felében indult el a lehetdségek vizsgalata, hogy
milyen projektvaltozatokkal (sajat bels6 fejlesztés utjan, kiilsé késztermék megvasarlasaval)
lehetne bevezetni egy 0j létesitménygazdalkodasi szamitogépes rendszert, meghatarozva a
projekt idétartalmat és koltségkeretét. A bevezetés modjanak kivalasztasahoz a dontéshozokkal
kozosen tobb szempontot vettiink figyelembe arra torekedve, hogy megtalaljuk a szervezet

szdmara legoptimalisabb valasztast.
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4. abra: A projekt haromszog, a projektet azonosito elsédleges projektcélok
Forras: Daroczi M. Projektmenedzsment Segédlet (2024.)

A projektvaltozatok elkészitésénél a koltségvetési teriilet részérdl javaslatként mertilt fel,
hogy amennyiben kiils6 késztermék megvasarlasa keriil kivalasztdsra, akkor érdemes lenne a
BM OKF GEK jelenlegi Forras.Net SQL alapil pénziigyi informatikai rendszerét biztositd
GriffSoft Zrt.-vel felvenni a kapcsolatot. A kiils6 céggel tortént egyeztetéskor
megbizonyosodtunk, hogy rendelkeznek egy olyan készen kaphaté CAFM szoftverrel
(SmartBrick), amire a BM OKF GEK-nek sziiksége lenne. A projektkialakitasi fazisban az 1.
dontési pont meghozatalahoz sziikséges megvalositasi tanulmanyok soran az alabbi tablazatban

talalhato paraméterek lettek figyelembe véve a két lehetséges projektvaltozat.

Paraméterek 1. Projektvaltozat 2. Projektvaltozat
(bels6 fejlesztés) (SmartBrick)

Iddtartam (program hasznalatahoz 9.3 & | &
szitkséges iddtartam) eV ev
Koltségek nem jar koltséggel 20 millié Ft
Testreszabhatosag részleges részleges
Hattértamogatds (support) részleges teljes korti
Pénziigyi informatikai rendszerrel o _
valé kompatibilitds nem kompatibilis teljes kort

5. tablazat: Projektvaltozat kivalasztasi szempontok
Forras: sajat szerkesztés
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Gorog Mihaly (1999) megfogalmazasa szerint a dontés eredményeként a
projekttulajdonos egy miiszaki, pénziigyi és idobeli paraméterekkel meghatarozott projekt
megvalositasra szanja el magat. Jelen esetben a dontés meghozatala az alabbi szempontok
szerint tortént. A sajat belso fejlesztésti program bevezetése jelentds idot és munkadrat venne
igénybe, hiszen egy teljes Uj programot kellene lefejleszteni. Ezzel szemben jelentGsen
rovidebb id6 alatt lehetne hasznalni egy mar lefejlesztett és készen kaphatd terméket. A
késztermék esetében a tervezett 1 €v alatt a programba csupan a térzsadatok, illetve a dinamikus
fejlesztésnél tovabbi hatrany lett volna, hogy a BM OKF GEK informatikusai nem
rendelkeznek olyan mértékii specifikus informatikai és fejlesztdi szaktudassal, mint egy erre
szakosodott piaci cég. Ezen kiviil figyelembe vettilk még azt a jelentds elonyt, hogy a
SmartBrick program kompatibilis a meglévd pénziigyi rendszerrel, igy sokkal tobb funkcid
hasznalatara van lehet6ség. Természetesen a koltségkeret is fontos szempont volt a
dontéshozatalnal, azonban a 2023. koltségvetési évben a BM OKF GEK rendelkezett a

koltségvetésben szabadon felhasznalhaté tobbletbevétellel.

Mindezeket a szempontokat figyelembe véve a 2. projektvaltozatra - kiilsds informatikai
cég — esett a valasztas. Ezt kdvetden keriilt sor a projekt odaitélés szakaszara, ahol a beszerzési
eljaras lefolytatasat kovetden megkotésre keriilt a szerz6dés a GriffSoft Zrt.-vel a SmratBrick

integralt modularis 1étesitménygazdalkodasi rendszer bevezetésérdl a BM OKF GEK-nél.

A projektciklus 2. dontési pontjandl rogzitésre keriilt az eredményekért és a teljesités
iddtartamért valo feleldsségek, mivel a projekt egy komplex tevékenységek sorozata. A sikeres
tervezéshez ¢és teljesitéshez sziikség van a folyamatszervezésben haszndlatos menedzsment
technikak alkalmazasara. Ennek egyik legismertebb eszkdze a Gantt-diagram. A projektek
esetében lényeges a korabban kitlizott iitemterv iddbeli tartdsa, azonban daltalanossagban
elmondhato, hogy barmilyen projekt kapcsan szamolni kell kiilonb6zd varatlan események
bekovetkezésével. A SmartBrick program bevezetésével kapcsolatosan a fejlesztést végzd
céggel kozosen kertilt kialakitasra a lenti Gantt-diagram, aminek segitségével eredményesen

kovethet6 a projekteb beliili egyes folyamatok logikai kapcsolata és hatarideje.
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Sorsz. Folyamat Jan Febr Marc  Apr Maj Jin Jul Aug  Szept Okt Nov Dec

1 Projekt inditds, elékészités .

Amranbnkarak i P

) 6réik, joge gok .
kialakitdsa

3 Rendszer paraméterezése, -
alaptdrzsek feltdltése

4 Ingatlan, Partner modul

Kdltségvetés, Berendezés
modul

/]
]
6 Kézmi modul _
7 Bérleti szerzédés modul _
8 Szamlakezelés modul _
9 Révid tavu hasznositds modul _
10 |Tevékenység modul _
]

11 |HelpDesk modul

12 |Projektzdrds -
Support

6. abra: SmartBrick projekt Gantt-diagram

Forras: sajat szerkesztés

Szakdolgozatom elkészitésekor a projekt jelenleg az ugynevezett teljesitési szakaszaban
van. A projektben kijelolt bels6é és kiilsé résztvevokkel heti szinten keriilnek megtartasra
projektkoordinacids értekezletek, hiszen a projektkontrollnak a jelentdsége ebben a szakaszban
a legnagyobb. A mellékelt Gantt-diagramon jol lathatd, hogy az egyes modulok bevezetése
egymasra épiilve torténik. Ez abbol adodik, hogy a kiilonbozo feltdltésre keriilé adatsorok
szoros logikai 6sszefiiggésben mikddnek. Egy CAFM program bevezetésekor soran minden

esetben az ingatlan adatbazis kialakitasa és feltdltése a 0. 1épés.

A SmartBrick program projektje 2024. januar elején indult el és a kiilonb6zé modulok
adatokkal val6d feltoltését kovetden 2024. augusztus-szeptember hdnapban varhatd az éles
tesztelése és napi hasznalata. Az éles hasznalat indulasatol 2024. decemberig a SmartBrick
parhuzamosan egyiitt lenne alkalmazva a korabbi adatbazissal, szamolva egy teljes 0j rendszer
hasznalatanak kezdeti idészakaban jelentkezd kisebb hibakkal. Ezen iddszak alatt a fejlesztd
cég teljes korli hattértdmogatast fog nyujtani, hogy a SmartBrick rendszert a legnagyobb

hatékonysaggal lehessen haszndlni.




3.4. SmartBrick bemutatasa

Dolgozatom ebben a részében kivanom ismertetni a kivalasztott CAFM program

felépitését, funkciot és annak tulajdonsagait.
I Ingatlan modul

Célja az intézmény/szervezet munkajahoz, vagyonahoz kapcsolodd ingatlan tipust
eszk6zok széleskorli kezelése. A rendszer tdmogatja a sajat €s idegen tulajdonu ingatlanok
nyilvantartdsat, biztositja a lekérdezésekhez, kalkulaciokhoz sziikséges adatokat,
algoritmusokat. Hierarchikus nyilvantartast tesz lehet6vé, szintenként specifikus
adattartalommal, igy a felhasznalé szamara egy rendezett, atlathatd, személyre szabott és
konnyedén hasznalhato struktira kialakitasara ad lehetdséget. A SmartBrick szoftver felépitését
egy piramishoz tudnam leginkabb hasonlitani, aminek hatékony miikodésének alapfeltételét az
Ingatlan modul fogja meghatarozni, mivel a program tébbi modulja és funkcidja erre az

alapmodulra fog épiilni.

Az Ingatlan modul az ingatlanhoz koéthet6 adatokat tartja nyilvan, tobbek kozott: HRSZ,
cim, emelet, ajtészam, teriilet. A modulban lehet kezelni az ingatlanok azon informacioit,
adatait, amelyek a részletesebb nyilvantartasokhoz, adatszolgaltatdsokhoz (pl. kataszteri
jelentés), vagy a napi munkahoz sziikségesek. Az ingatlan nyilvantartas egyik f6 feladata, a
veliilk kapcsolatos tevékenységekhez kacsolddd relevéns teriiletadatok nyilvantartdsa és

biztositasa, ami az eredményes létesitménygazdalkodas egyik alappillére.

ol % ? & BEMOKFI90SB
BRICK y 4 BM TESZT 4
— = N Lo ]
= Fodoldal » Ingatlan piramis ¥ « + = /i B g = e B K, 8 2
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Létesitmények INGATLAN NYILVANTARTAS #
Objektum és ingatlan térzsek > Teriileti egység Uzemeltetési egység Létesitmény kod
Bérlemény torzsek > BM OKF GEK v -Valasszon- =
Cim Helyrajzi szém
Helyiség torzsek >
Bérleti szerzédések modul > o " o L
Fa megjelenités Tablazatos megjelenités Sziird alaphelyzetbe
Kéltségvetés modul >
LETESITMENYEK
HelpDesk modul >
Rendezési sorrend: Kbzteriilet neve
Kézmdvek modul >
i i i
Tevékenységek modul >
T T T T
Berendezések modul >
»  BM OKFGEK BM OKF GEK Bérlemény 1103 Budapest, Alkér utca 27. A ép. fsz. 1. 000101001 HU 114
Szémlakezelés modul > *  BMOKFGEK BM OKF GEK Bérlemény 1103 Budapest, Alkér utca 29. B ép 1. em. 5. 000201001 HU 114
»  BM OKFGEK BM OKF GEK Objektum 1103 Budapest, Alkér utca 27. 0001 HU 1103 Buc
széllitéi/vevdi szerzddések modul > »  BM OKFGEK BM OKF GEK Epillet 1103 Budapest, Alkér utca 27. 000101 HU 1103 E
»  BM OKFGEK BM OKF GEK Objektum 1103 Budapest, Alkér utca 29 0002 HU 1103 Buc
> BM OKF GEK BM OKE GEK Epillet 1103 Budapest. Alkér utca 29 000201 HU 1103 E

7. 4bra: SmartBrick ingatlan modul
Forréas: SmartBrick program képernydfotod
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A teriiletadatok naprakész nyilvantartasa, helyiségek bovitése, esetleges atépités
Osszerendelése, idObélyegesen torténik. Az idésoros nyilvantartas biztositja a hasznositasi
bevételek szamldinak mindenkor hatdlyos dijainak kivetését. E modulban lehet kovetni és
tervezni a helyiségek és bérlemények pl. atépités vagy egyéb ok miatt bekovetkezett
bérelhetetlenségi statuszat is - kihasznaltsagi adatokat. Az id6bélyeges rogzités segitségével
aktualis és korabbi allapotok jelenithetdek meg egy un. checkbox vezérléssel. Lekdvethetdvé
valik akar az ingatlanfejlesztési fazisok 1épései, pl. komfortfokozat valtozasa, helyiségek vagy
bérlemények alapteriiletének valtozasai, hozzaépités vagy egybenyitasi munkalatok

adminisztralasa.

Lehetdség van az ingatlanstruktira Ingatlan, valamint Helyiség szintli tevékenységterv
(pl.: TKM - Karbantartasi terv; takaritasi terv) hozzarendelésére, az elére jol tervezhetd
feladatok iitemezése céljabol. Egy megfeleld részletességgel, alapos koriiltekintéssel
meghatarozott tevékenységterv lényeges kiegészitdje a miikodési koltségek tervezésének. A
rendszer biztositja a bérlemények ellendrzésének olyan funkcidit is, mint a jegyzékonyvek
készitése, tarolasa, elektronikus alairdssal vald ellatdsa. A kapcsolodd tevékenységek és
titemezések szabadon paraméterezhetéek. A bérleményellendrzési adminisztracio elektronikus
jegyzokonyvvel is kiegészithetd, amelyre a bérlemény adatai alapjan automatikusan keriilnek
fel a vonatkozo kozmiivekhez, szerz6désekhez, szerkezetekhez és berendezésekhez kot6do
informaciok. Az ellendrzés az adott bérlemény miiszaki allapotaval kapcsolatos informéciok

mellett a bérloi egylittmiikodésrdl is visszajelzést szolgaltathat.

A program ingatlannyilvantartasahoz barmilyen digitalizalt dokumentum, tanusitvany,
irat, kép, vagy egy telepitett berendezésnek garanciajegye is csatolhatd. Ez a funkcid lehetévé
teszi, hogy a nyilvantartasban szerepld barmelyik ingatlanrdl teljeskori atfogd informaciot

kaphassunk.
1. Partner modul

A SmartBrick szoftver, Partner elnevezésii modulja tartalmazza, kezeli azokat a
szereplOket, akik az ingatlan iizemeltetése, és hasznositasa sordn kapcsolatba keriilnek a
szoftvert haszndlo szervezettel, intézménnyel. A modul nyujtotta funkciok alapjan
megtudhatjuk példaul, hogy egy keresett Partner magén vagy jogi személy-e, van-e pénziigyi
kapcsolata a szervezettel, kap-e szamlat partnerként. Ha kell, hogy szamlat kapjon egy partner,
ez a mivelet kijelolhetd a SmartBrick Partner modulbol, mivel a SmartBrick Szoftverben

felvett adatok szinkronizalhatok pénziigyi szoftverrel.
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A szoftver alkalmas példaul a partnerekhez kapcsolédd dokumentumok rendszerben
torténd taroldsara, vagy mod nyilhat a partner hatarozati adatainak feltdltésére a program altal
generalt Excel tdblazat segitségével. A SmartBrick tovabbi specialitasainak kdszonhetden -
egyrészt az idobélyeges adatrogzités lehetdségével, masrészt az adatérvényességi datumok
megadasaval - naprakész listdzott eredményeket kaphatunk a modulban inditott lekérdezések
altal. A fentiekben részletezett szoftver tulajdonsdgokkal az adatvaltozasok konnyen
nyilvantarthatok és nyomon kovethetoek. A Partner modul célja, az intézménnyel vagy
szervezettel kapcsolatba keriild partnerek rendszerbe torténd bekeriilése, a folyamatokban
résztvevd szereplOk nyilvantartasa, adatainak kezelése egy frissithetd, szerkeszthetd
adatallomannyal, tovabba a miikddéssel kapcsolatos feladatok, mint pl.: bérleti szerzédések

kezelése, vagy a teljesitési, szamlazasi folyamatok biztositsa.

A Partner modul szerepe, az ingatlanhasznositasi és - lizemeltetési szakmai feladatok
ellatdsdhoz a BM OKF GEK meglévé pénziigyi szoftverbdl felvett, vagy itt a modulban ijonnan

rogzitett partneri kor adataival, a rendszer pénziigyi alapjainak a megteremtése.

A SmartBrick szoftver moduljaiban szerepld adatok kore jellemzden kétféle, a
nyilvantartott- kezelt adatok kore és az adatfelvételhez sziikséges torzsadatok kore, ami egy
elére meghatarozott sajatsagos, az adott modulra jellemzd kategdria gyiijteményt jelent. A
Partner modulban, a torzs elnevezésii almodulok célja, hogy pontos meghatarozassal torténjen
a partnerek kiilonféle adatainak felvétele, a megadott torzsadatlistdk, torzskategoriak, kodok
segitségével. A Partner modul tartalmazza kiilon almodulokban ezeket a térzseket, tartalmazza

tovabba a Partnerek elnevezésli almodult, és egy Tdmogatési hatdrozat nevezetli almodult.

1. Bérleti szerzodések modul

A BM OKF GEK korabban bemutatott feladatai kozott szerepelt a tobb mint 400 db
kiilonalld egyes szolgalati lakdingatlanok tizemeltetése €s bérbeadasa. Ehhez kapcsolodik a
lakoegységek 1) bérleti szerzddéseinek eldkészitése, nyilvantartasa, esetleges valtozasok
folyamatos nyomon kdvetesé. Ezen tevékenységek eldsegitését és megkonnyitését teszi

lehetévé a program Bérleti szerzodések modulja.

A SmartBrick magas szinten tamogatja a bérleti szerzodések nyilvantartasa mellett a
szerzOdések adatai alapjan elvégzendd szamitasokat €és miveleteket, amelyek alapjan a

szerzOdéseket mar feldolgozott forméaban tudja hasznalni a tobbi kapcsolodd modul.
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A modulon beliil lehetdség van a bérleti szerzddésekhez kapcsoloddan kiilonbozd
dijnemek és szolgaltatasok definidlasdra, melyek meghatarozzak, hogy milyen dijakat kell
szamlazni (pl. kedvezményes szolgalati dijtétel). Csoportba rendezve ezeket a dijakat
elkiilonithetjiik, hogy egy adott dijtétel a koltségvetés tervezésnél bevétel vagy kiadas oldalon
fog-e szerepelni. A kiilonféle dijtételekhez pénziigyi informacidt hordozod azonositokat,
kodokat lehet rendelni, mely a pénziigy-szamviteli rendszerben hasznalt dimenzidk kdzvetlen

toltését segiti (pl. kontirozasra vonatkozé informaciok megadasa).
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«

Aktiv szerz6dések Jogcim és hasznalati dij valtasban érintett szerzGdések

Rendezési sorrend: Fogyasztasmérsk

*  Nyitott Kasza Blanka Pesti ati Tarsashaz 1. lakas LA2020-00001 2020. 05. 04, Lakésbérlet

»  Nyitott DEMO02 Demo Lakas 2 bérlo DEMO lakas 2 LA2021-00006 2021.01. 11 Lakasbérlet
»  Nyitott DEMO06 DEMO szervezeti egység DEMO Iroda IR2021-00001 1990. 05. 04 Irodabérlet

8. abra: SmartBrick bérleti szerz6dés modul
Forras: SmartBrick program képerny6foto

A rendszer lehetdséget biztosit a tdmeges jogcimallitasra és hasznalati dij emelésre. Erre
automatikusan, a megfelel6 idopont eljovetelekor képes a rendszer, de kézzel is el lehet végezni

abban az esetben, amikor valamilyen okbol eldre torténik a szamlazas.

A bérleti dijak évente egyszer torténd indexalasakor lezarja a rendszer a korabbi bérleti
dij sort és létrehoz egy ijat a megnovelt bérleti dij 0sszegével. Ha a szerzddés jogeim nélkiilivé
valik, akkor a bérleti dij helyett mar hasznalati dijat kell szdmldzni. Hasznalati dijak esetén az
indexalas ugy torténik, hogy a fizetend6 lakbért indexaljuk és azt szorozza fel a rendszer a
hasznalati dij szorzoval (mely esetén teljesen egyedi id61épcsoket és értékeket lehet hasznalni).
Ez az automatizmus a havi szinten futtatott szamlagenerdlashoz kapcsolodik, mellyel
biztosithatd a havi szintii ellendrzés. Tovabba lehetdség van egy kiilon funkcioval a bérelhetd
bérlemények keresésére, mellyel konnyen atlathato az adott idépontban szabad bérlemények
listdja. A szerzédések statuszanak valtozasaval a bérlemények statusza is automatikusan

valtozik.
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A modulban nyilvantartott szerzodéseken az alap és legsziikségesebb informaciokon
kiviil lathatéak a helyiség adatok, a fogyasztasmérdk, a haszndlok, a fizetési kondiciok, a dijak
¢s a kedvezmények, az 6vadékok, a generalt dokumentumok, a bérleti szerzodés alapjan
l1étrehozott szamlak ¢és az azokra érkezett befizetések. A bérleti szerzOdések szdmlazasa a
szamla generalas funkcioval egyszeriien elindithato, mellyel lehetdség van a tomeges szamlazas

megvalositasara.

IV.  Koltségvetés modul

Célja a létesitmények fenntartasaval, iizemeltetésével kapcsolatos kiadasok éves szinti
tervezése ¢€s felosztasa bérleményekre, atlathatd tervezés és nyomon kdvetés biztositdsa
rugalmasan beallithatd valtozokkal. A koltségvetéseket tipusokba csoportositva, érvényes
pénziigyi évet lehet meghatarozni hozzajuk, mivel a koltségvetések éves bazison keriilnek
megtervezésre. A modul lehetdvé teszi, hogy a koltségvetések 1étrehozasakor definialjuk azokat
a kiadasi-és bevételi terv tételeket, amelyek szerepet jatszanak egy-egy ingatlan pénziigyi
tervezésében. Ez a modul biztositja a valos idejii nyomon kdvetést, azaz a korabban tervként
felvitt tételek mellé bekonyvelhetd a tény adatok is. A funkcido megfeleld miikodésének

elofeltétele a preciz adminisztracio.

A modul biztositja:

- a koltségek tervezését, ellendrzését és a ténykoltségek nyilvantartasat a koltséggyiijtd
pontok (koltséghely) szerint,

- az lzemi, valamint egy¢€b altalanos koltségek megfeleld szempontok (szazalékos vagy
fix 0sszeg) szerinti szétoszthatosagat az egyes koltséghelyekre,

- profilspecifikus, egyénileg felépithetd koltségvetési struktira kialakitasat.

Pontos koltségvetés vezetésével kiszamithatdo és jol kalkuldlhato Ingatlankezelési
koltségek kaphatoak éves szinten, melyek felosztasakor pontosan keriilhet meghatarozasra akar
a havi k6z0s koltség, vagy a terv -tény adatok dsszevetése utdn az év végeén esetleg sziikséges
elszamolo szamla tételek mértéke (egyenértékii teriiletenként). Az adatok €s a szoftver preciz
vezetése segiti a koltségvetés tervezést, valamint a koltséghelyek kozotti koltség
atcsoportositasok lehetdségével a meghatarozott lejarati datummal tervezett koltségvetések

ésszerll felhasznalasat is.
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A Koltségvetés modulban kezelt, nyilvantartott adatok:

Koltségvetés torzsek

Alcsoportok: Koltségvetés tételek csoportositasahoz hasznalhatd torzs, mely leginkabb a
kiilsO €s belso eréforrasok megkiilonboztetésére szolgalhat.

Munkaszamok: A munkaszdmok a koltségvetési tételek tovabbi bontdsat biztositjak.
Példaul lizemanyag koltségvetési tétel esetén a benzin és gazolaj munkaszdmként
funkcionélhat.

Felosztas alapjai: Koltségvetés tételek bérleményre osztdsanal hatarozza meg, hogy
milyen paraméterek alapjan keriiljon felosztdsra a tervértéket. A felosztas az alabbi
informaciok kombinacidjaként hatarozhatd meg:

o Mennyiségi egység tipusa (pl.: db albetét/m2/lakdk szama, stb.)

o Bérbeadas allapota (bérelhetd/bérbeadott/Gsszes)

o Vizoras-e (vizoras/vizéra nélkiili/mindkettd)

Tarsashazi mennyiségi egységek: Egy koltségvetésen beliil megadhatunk tarsashazi
adatokat, melyek késobb felhasznalasra keriilnek a tervezés bérleményre osztadsakor. A
tarsashazi mennyiségi egységeknél ezen adatok felosztasanak modjait lehet definialni.
Koltségvetési datumok: Pénziigyl évhez kapcsolodik, és egy pénziigyi éven beliil naptari
napok szdmaval megegyez0, kiilonb6zo koltségvetési datum rogzithetd.

Koltséghely kodok

Koltségvetés tervezés, nyilvantartas adatai

Koltségvetés neve, Felelds szervezet

Ingatlan adatok (Uzemeltetési egység, Tulajdon tipus, Objektum, Ingatlan)
Koltségvetés tipusa (IK/Beruhazasi/Rezsi)

Ervényes pénziigyi év és koltségvetési datum

Koltségvetési dijtételek

Terv értékek (Tarsashazi/Eredeti/Aktualis/ Tovabbszamlédzando)
Tény értékek (Aktualis/El6z6 évek)

Terv-Tény egyenleg

Szamlazési honapok

AFA%

Felosztas alapja

Kotelezettségvallalas azonositoja

Bérlemények, helyiségek (melyekhez dijakat rendeltiink)
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V. Kozmiivek modul

A Kozmiivek modul hianypotld megoldast jelent a kdzmi jellegli szolgaltatasok és a
hozzajuk kapcsolodd mérdeszkozok, fogyasztok és fogyasztasok részletes és integralt
nyilvantartdsara. A program lehetdvé teszi a kiilonb6z6 tipusu kdozmiivek (pl. viz, &ram, gaz)
kiilon feliileten torténd nyilvantartasat, emellett lehetéséget ad az egyes tipusokhoz tartozé 6-
illetve almérdk hitelességének nyilvantartasara, az adott (lejarati) datumokra akar
hozzajuk kapcsolodo ingatlanoknak) a megjelenitése térkép segitségével is biztositott, ahol az
Osszes mérét mutatd nézet mellett az egyes kozmiitipusok szerinti, valamint akér

ingatlanonként elkiilonitett nézet is bedllithato.

A rendszerbe felvitt mérdorakat nem csak a fentebb irt tipusok szerint, hanem az ingatlan-
nyilvantartassal 6sszekapcsolva, mért helyiséghez vagy bérleményhez rendeltség alapjan is
tudja a program kezelni. Az 6sszes nyilvantartott mérd koziil tovabba egyszertien lesziirhetok

az aktualisan aktiv mérok is.

A tipus mellett minden mér6oranal megadhato tobbek kozott a kozmi pontos lokécioja,
elhelyezkedése (objektumra, ingatlanra vagy akar helyiségre is pontositva), az altala mért
mennyiségi egység (mint mértékegység), a mérési pont azonositdja, a mérd gyari szama,
hitelesitésének datuma és lejarata, valamint fel-illetve leszerelésének datuma is. Ezek a
funkciok jelentds mértékben munkadrdkkal lerovidithetik a BM OKF GEK altal kezelt
ingatlanok kézmi szolgaltatasokkal kapcsolatos tligyintézési feladatokat a kiilonb6z6é kozmi
szolgaltatok (MVM, E-on, FOTAV, Vizmiivek) iranyéba, kiilonds tekintettel a tobb mint 400

lakoegység esetében.

A mérOberendezések egymashoz vald viszonydnak (foméré-almérd relacionak)
regisztraldsat a hierarchikus elrendezés biztositja, ezaltal azt is lehetéveé téve, hogy egy
kiilonalldéan lizemeltetett teriilet tényleges fogyasztdsat pontosan, a fogyasztas mértékének

megfelelden lehessen mérni €s akar sziikség szerint tovabbszdmlazni.

Tekintettel a kozmi jellegli szolgéltatasokhoz kotddd ilizemeltetési feladatokra, a
Kozmiivek modul eszkdzként szolgal a mérdeszkozok cseréjének adminisztralasara is. A
rendszerben az erre 1étrehozott funkcio segitségével torténd mérdcsere-rogzitéskor a korabbi
adatallomanyon, illetve a hierarchikus elrendezésen nem torténik valtoztatas, itt ugyanis szintén

az id6pecsétes megoldas keriil alkalmazasra. Ez azt jelenti, hogy mind a le-, mind pedig a
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felszerelt mérdk adatsorahoz datumokat kapcsol a program, ezzel téve kovethetdvé adott

fogyasztasi helyen a mérdk adatainak és azok oraéllasainak alakulésat.

Az oraallasok rogzitése torténhet kézi adminisztracioval (akar naponta), illetve az adatok
tomeges beolvasasat tamogatd megoldassal is. Utobbi esetben a tetszéleges szempontok alapjan
kialakitott (sziirt, sorba rendezett) mérdodralista exportalasa utan, a kapott excel-tablazat
kitoltése és beimportalasa segitségével vihetdk fel egyidejiileg nagy mennyiségben a leolvasasi
adatok (a leolvasott oraallds, a leolvasas datuma, a fogyasztasi honap, esetleges korrekcios
értékek stb.). Ennek segitségével tovabbi munkaorakat lehet megtakaritani, és azokat mas

tertileten alkalmazni.
VI. Szamlakezelés modul

A modul tdmogatja a 1étesitménygazdalkodasi tevékenységgel kapcsolatban keletkezo
vevOi kimend és szallitdi bejovo szamlak nyilvantartdsat, kezelését. Lehetdséget biztosit a
bejovo szamlak igazoldsara, felosztasdra és paraméter vezérelt automatikus elékontirozésara.
Az igazolas és felosztas jogosultsagi €s illetékességi rendszere egyedileg paraméterezheto,

tovabba a szamlak aktudlis statuszuk alapjan lekérdezhetdk.

Az itt 1étrehozott kimend szamlak esetén a modulbdl indithatok sztornd vagy helyesbitd
szamlék, valamint lehetéség van bérleti szerzédésekre torténd hivatkozasokat létrehozni,

melynek eredményeképp a vonatkoz6 informaciok a bérleti szerzédéseknél is megjelennek.

A szamlakezelés modul 6sszekapcsolhaté a BM OKF GEK Forrés.net alapu pénziigy-
szamviteli rendszerével, amely esetben a kimend szamlak (vevdi szamldk) tervezetei
elektronikusan atkiildheték a pénziigyi rendszerbe, ahol a generdlandd végleges kimend
szdmlak alapjaul szolgalnak. A szdmlakezelés Osszekottetésben all az Ingatlan modullal és a
Bérleti szerz6dés modullal is, igy veszi figyelembe a felosztasok esetében a bérlemény aktualis

kihasznaltsagat.

VII. Tevékenységek modul

A Tevékenységek modul a létesitménygazdalkodashoz kapcsolédd tervszerii
karbantartasi tevékenységek menedzselését valositja meg, valamint tobbek kozott tartalmazza
az ingatlanok iizemeltetéséhez és fenntartidsahoz kapcsolodo rendszeres és eseti feladatok
megnevezését, leirasat, normaidejét és gyakorisagat is. A kiilonbozd tevékenységtipusok és
ezekhez kapcsolddo tevékenységek felvétele mellett a modul tAmogatja a tevékenységi tervek

készitését (pl. tervszerli megel6zd karbantartési terv), gyakorisagok meghatarozasat és az egyes
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tevékenységek és az azokhoz tartozo gyakorisagok 0sszerendelését. Datumalapu emlékeztetok
segitségével lehetdéség van az egyes tevékenységek és azokhoz tartozo hataridék nyomon
kovetésére is (ide tartozhatnak példaul a szervizszolgéltatasok, illetve a garancialis és

szavatossagi események).

Az egyes tevékenységek létesitményekhez valé hozzarendelése az Ingatlan modulban
végezhetd el. Kivalaszthatd, hogy a kivant tevékenységet milyen mennyiséggel, valamint
gyakorisaggal rendeljik az adott létesitményhez, valamint megadhatok a kiilonb6zo
tevékenységek esedékességei is. Az egyes tevékenységek helyiséghez is rendelhetok, melyre

szintén az Ingatlan modulban van lehetdség.

VIIl. HelpDesk modul

A modul célja az tizemeltetéssel kapcsolatosan felmeriild és az ingatlant hasznél6 dolgozoi
allomany altal bejelentett hibajelenségek, tervezett munkalatok regisztralasa, munkavégzés
teljes korti definidldsa, jovahagyasok kezelése, teljesitések igazoldsa, szolgaltatasi szinvonal
ellendrzése és kezelése. Mindezeket egy konnyen hasznalthatd, attekinthetd, gyors és hatékony

elektronikus rendszeren beliil.

A rogzitett feladatokhoz a SmartBrick pdf. formatum( munkalapot tud generalni. A
munkalapon feltiintethetdk tobbek kozott az eréforras és anyagfelhasznalas (Time and material
alapon) raforditas €s koltség adatai, szerepldi, feleldsei, valamint a teljes munka elektronikusan
leigazolhato a modulban. A munkafelvétel rogzitése folyaman meghatarozhatjuk az egyes

munkalapok elszamolasanak maodjat.

A specifikus iktatd6 modulokbdl (dokumentumtéar, szamlakezelés) kozvetleniil
iranyithatok ide csatolmanyok, hivatkozasok. Kivalo lehetdséget nyujt ez tobbek kdzott a papir
alapu dokumentumok (pl. leigazolt munkalap) scannelt masolatanak csatolasahoz, vagy a
munkafelmérése ¢és az elvégzett munkafolyamatok soran végzett fotédokumentacio

dokumentalasahoz.

A HelpDesk modul 6sszekapcsolhatd a Tevékenység modullal is, melynek segitségével
egyrészt az ott definialt tevékenységek és kapcsolodd paramétereik behivatkozhatok a
hibajegyekhez, masrészt az eldre meghatarozott tevékenységek hibajegy forméjaban

automatikusan feladodhatnak a HelpDesk modulba, ahol munkalappal kezelhetok.
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9. abra: SmartBrick Help Desk modul
Forras: SmartBrick program képerny6fotd

HelpDesk modul statuszai és kapcsolodé adatnyilvantartasok:

A bejelentések rogzitésénél paraméterrel vezérelten el lehet tériteni az adatbekérd tirlap
részletezettségét, ami a gyakorlatban annyit jelent, hogy egy egyszertiibb {lirlapot és korlatozott
adathozzaférést biztosit a program az Un. kiilsé bejelentd részére (pl. ingatlanokban dolgozo

allomany).

Az alabbi rovid folyamatleirdssal kivdnom szemléltetni a HelpDesk modul miikodését a

gyakorlatban:

1. Hiba bejelentése a bels6 szamitogépes halozaton elérheté online feliileten

e Bejelentd neve, telefonszdma, e-mailcime
e Bejelentés tipusa

¢ Ingatlan (cim) adatok

e Bejelentés targya és bovebb leirasa

e Egyéb megjegyzés

e Dokumentum feltdltés (csatolmanyok, foto)
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2. Bejelentett hiba fosadasa és feldolgozasa

e Bejelentés idopontja

e Bejelentd azonosito adatai (név, telefonszdm, e-mail cim)

e Bejelentés targya, tipusa

e Létesitmény (cim) adatok: Ingatlan, bérlemény, Helyiség

e Bejelentés részletes leirasa, kapcsolodo bejelentés (pl. elézmény bejelentés)

A bejelentés 1étrehozasakor a program 0sszegyljti a rendszeren beliil a rogzitett adatok alapjan
az alabbi kapcsol6do informécidkat, mentést kovetden megjelenitve azokat az aldbbi
csoportokban:

o Bérleti szerzddés adatok (bérelt ingatlan esetén)
o Bérl6 neve, telefonszama, emailcime

o SzerzO0dés szama, statusza

¢ Ingatlan adatok
o HRSZ
o Megnevezés, Ingatlan azonositod
o Kezelési mod, Onkorméanyzati tulajdonrész
o Ervényesség vége
e Felel6sok (pl. ingatlan gondnoka)
o Létesitmény szint (objektum, ingatlan)
o Felelos neve, telefonszama, email cime

o Létesitmény azonosito

flgr_data_sb
BRICK B, *, ? & e
4 4 4
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4
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i BellaDaniel ® i=

10. abra: SmartBrick Help Desk modul hibabejelentés
Forras: SmartBrick program képerny6fotod

42



3. Munkafelvétel, munkaszervezés

e Munkafelvételre atado és atadas datuma

e Miiszaki iigyintézo

e Prioritas

e Munka kezdete, - vége (datum, ora-perc)

e Munka (tevékenység) megnevezése, mennyisége, koltség adatai
e Alvallalkozé megnevezése (sziikség esetén)

e Felhasznalt karbantartasi anyagok

e Munkavégzok neve, Szamitott hatarido

e Helyszini kapcsolattart6 (név, e-mail cim)

e Munka altalanos leirasa

e Berendezések (azonosito adata)

4. Vezetoi jovahagyas

e Jovahagyasra atadas idépontja
e Jovahagyo neve
e Megjegyzés

e Jovahagyas datuma

5. Végrehajtas, bejelentett hiba elharitasa

e Végrehajtasra atadas idopontja
e Végrehajto személy(ek)
e Munkavégzés kezdete,-vége

o Teljesitésigazolo személy

6. Teljesitésigazolas

o Teljesitésigazolasra atadas idépontja
e Teljesitésigazolo neve, Teljesitésigazolas idopontja

e Ellen6rzd személy

7. Ellenorzés és lezaras

e Ellendrzésre atadas id6pontja, ellendrzd személy
e Ellendrzés idépontja

o Lezard személy, lezaras idépontja
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1X. Berendezés modul

Ezzel a modullal a SmartBrick lehetévé teszi a BM OKF GEK {izemeltetésében ¢és
kezelésében 1évo ingatlanokban telepitett berendezések, eszkozok, késziilékek, mint példaul:
épiletgépészeti- , elektromos-, tlizvédelmi-, vagyonvédelmi rendszerek eclemei, tovabba
lakasfelszerelések, irodai eszkozok, egyéb ingosagok, targyi eszkozok naprakész
nyilvantartasat. A berendezéseket berendezés rendszerekbe, azon beliil berendezés csoportokba

rendezve lehet nyilvantartani.

* figr_data_sb
BRICK L, %, 2 & v )
(o]
= Féoldal » Berendezések Y¥ €« + ¢4 g B X m 9
1 i i
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26 Vizkezeld berendezések BWT AQA Perla vizlagyitd AQAPerlaBio50  BWT
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Berendezések modul v Helyiség adatok

.+ ¢ s g B8 B 2

Berendezések

11. abra: SmartBrick Berendezés modul
Forras: SmartBrick program képerny6foto

A modulon beliil lehetdség van mindsitésekkel ellatni berendezéseinket (pl.: 0j, hasznalt,
miikodésképtelen stb.). Kiemelendd az Ingatlan modullal vald 0Osszefliggés: utdbbiban
rogzithetjiik ugyanis a felvett berendezések tényleges eldfordulasait, azaz fizikai
megjelenésiiket, telepitési helyiiket — a megfeleld helyiségekhez hozzéarendelve. A
berendezéseket az ingatlan modulon beliil helyiséghez és szervizpartnerhez kothetd, valamint
egyeb kapcsolddo adat adhatd meg. Tobbek kozott a berendezések mennyiségét, azonositd
adatait, értékét, garancia adatait, €s szervizpartnereit adhatjuk meg. A megadott adatokat
idopecséttel lehet kezelni, a valtozasok egyszeri nyomon kovetése érdekében. (SmartBrick

miszaki leiras, 2023.)
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4. Kovetkeztetések és javaslatok

Az el6z6 fejezetben ismertetett funkciok alapjan egyértelmiien kijelenthetd, hogy a BM
OKF GEK a létesitménygazdalkodasi feladatait a jovében korunk szinvonalanak megfeleléen
¢s eredményesebben fogja tudni ellatni a kivalasztott probléma megoldasara javasolt
SmartBrick program bevezetését kovetden. A vizsgaltom soran gyiijtott adatok alapjan a

program hasznalataval a kovetkez6 varhato hatasok érhetéek el.

4.1 Szervezés alkalmazastechnikai valtozasai

A vizsgalati teriilet bemutatasa részben lathaté valt, hogy a BM OKF GEK-hez milyen
komplex ¢s széleskorti feladatrendszer tartozik. Ebbdl kiilondsen a létesitményfenntartasi
szakteriilet az, amire kiemelt feleldsség harul, tekintettel a nagyszamu ¢€s kiilonb6z6 funkcidja
ingatlanok folyamatos miiszaki lizemeltetésére. Ehhez azonban nélkiilozhetetlen a szervezés,

mint menedzsment funkcié hatékony hasznalata.
Szervezés altalanos feladatai:

- célelérés feladatainak szambavétele, csoportositasa, strukturalasa
- munka/feladatkérok meghatarozasa

- er6forrasok biztositasa (felszerelések, gépek, eszkzok)

- kapcsolatok 1étrehozasa (felelosségi korok, feladat delegalas)

- szervezeti felépitési kialakitasa (alosztalyok, csoportok feladatainak meghatarozasa)

A SmartBrick rendszer segitségével az osztalyon dolgozok hozzaférnének egy egységes
adatbazishoz, illetve a vezetdk hatékonyan tudndk koordindlni, irdnyitani és ellendrizni az
osztdlyhoz tartoz6 napi munkafolyamatokat. Ez az 1) szoftver a szervezési
menedzsmentfunkcido eszkozeként valosulna meg. Bevezetésével ¢€s alkalmazdsaval a

szakteriilet egyes munkafolyamataira az alabbi pozitiv valtozasok varhatoak.

A szakdolgozat vizsgélati szakaszdban késziilt szakmai interjuk értékelését kovetden a
SmartBrick fejlesztdivel egy eldzetes szimulacid keriilt lefolytatasra, hogy milyen jellegii
hatékonysag novekedés varhaté majd pl. vizsgalt munkafolyamatok soran. A mar rendelkezésre
allo ,,Demo” bemutatd program haszndlataval tortént modellezéssel kideriilt, hogy a jelenlegi
munkafolyamatokra szant 1d6 varhatoan a felére lecsokkenhet (12. tablazat eredményei) illetve

a hatékonysagi mutato kozel a 2,5-re novekedhet.
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Beosztas /munkafolyamat
. . e, Pénziigyi
Vezeté |Csoportvezetd|Adminisztrator ,
munkatars
Vizsgalt teriilet —
L hosszutavu
, , . , hosszutavu |
jelentés |havi kimutatds ) szolg. lakds
készités (KPI) szolg. lakas énziigyi
bérlés régzités p" ,gly
rogzites
Munkafolyamat sordn megnyitott sziikséges 5 3 5 3
adattabla (db)
Munkafolyamat sordan megnyitott sziikséges ) 1 1 1
adattdbla a CAFM program adatbazissal*
Jelenlegi munkaid sziikséglet** 120 60 30 20
CA“FM’program hasznalataval varhaté munkaidé 60 30 15 10
szlikséglet***
Egyez”tet,esre s.zant id6 a kiilonbo6z6 adatbazisok 20 10 5 10
ellenérzése miatt**
Egyeztetésre szant id6 CAFM adatbdazissal*** 5 0 0 0
Munkafol}/amat jelenlegi teljes idGsziikséglete 140 70 35 30
(egyeztetéssel)**
Munkafol}/mat varhatd teljes idGszlikséglete 65 30 15 10
(egyeztetéssel)***
Elérhet6 hatékonysagi mutatd 2,2 2,3 2,3 3,0
Jelenlegi 1 napra lebontott munkaidd sziikséglet 38% 19% 9% 8%
CAFM h dlatdval varhato 1
program .as’z,na"a aya varhato 1 napra 18% 8% 4% 3%
lebontott munkaidd sziikséglet

* varhato érték (db)
** becsiilt érték (perc)
**% varhato érték (perc)

12. tablazat: Vizsgalati eredmények kiértékelése

Forras: sajat szerkesztés

A kulcsfontossagu tervezési €s irdnyitasi feladatok végrehajtasat manapsag kizarolag a

kiilonb6zd informatikai rendszerek, eszkozok folyamatos hasznélatdval torténik. Vezetdi

szempontbol ezen menedzsment funkciokat a SmartBrick haszndlatdval joval kevesebb

munkaidovel és er6forrassal lehetne végrehajtani (13. abra).
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Szikséges adattabla igény (darab)

Vezetd Csoportvezetd Adminisztrator Pénzlgyi munkatars

B Munkafolyamat soran megnyitott sziikséges adattabla

B Munkafolyamat sordn megnyitott sziikséges adattdbla a CAFM program adatbdzissal*

13. abra: Sziikséges adattabla igény
Forras: sajat szerkesztés

Tovabba a szimuldcidk soran az is vilagossa valt, hogy az egyes munkafolyamatok nem
csak a vezetdi beosztasu, hanem az adminisztrativ és operativ teriileten dolgozé munkatarsak

szadmara is egyszeriibbé és gyorsabba valnanak (14. abra).

Idosziikséget eloszlasa (perc)

140
65 70
30 35 30

Vezetd Csoportvezetd Adminisztrator Pénzlgyi
munkatars

B Munkafolyamat jelenlegi teljes iddsziikséglete (egyeztetéssel)**

B Munkafolymat varhato teljes idGsziikséglete (egyeztetéssel)***

14. ébra: 1d6sziikséglet eloszlasa
Forras: sajat szerkesztés
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4.2  Operativ munkavégzés

A program hasznalataval nem csak a mar emlitett menedzsment funkcidkra lennének
hatassal, hanem a konkrét napi operativ szintli munkafolyamatokra is. Ebben részben kivanom

1-1 rovid szemléltetd példaval bemutatni ezeket a hatasokat.

Karbantartasi / takaritasi igények feldolgozasa:

Az igény beérkezését kovetden az osztalyvezetd kiosztja az alosztalyvezetoknek a
tertiletek (aram, viz €s csatorna, lakatos munka) szerint beérkez6 feladatot, melyre hataridot
szabhat. Az alosztalyvezetOk ezt tovabbitjak a teriilettel kozvetleniil foglalkozé munkatarsnak,
karbantartonak, aki a megjelolt hataridére elvégzi a kiszabott feladatot. A munka befejezését
kovetden a programba lezarja az adott tételt (akar mobil eszk6zon elektronikus munkalapon),
melyr6l a rendszer azonnal értesitést kiild a kozvetlen és/vagy a felettes vezetdk részére.
Amennyiben egy kiosztott feladathoz tobb ember egyiittes munkavégzése sziikséges, gy
csoportos feladatként keriil megjeldlésre, melynek segitségével tobb teriiletrdl is be lehet vonni

munkatarsakat.

Uzemeltetés / beszerzés:

Kiilon kategoriaként jelennek meg azok a munkafolyamatok, melyek beruhdzast
igényelnek. Ilyen esetek lehetnek pl. egy-egy épiiletszint 01j irodabutorzata vagy miiszaki
berendezések beszerzése. A program segitségével a jelenlegi Excel tablak helyett ezek is
dedikalt tulajdonost kapnak, akik feleldsek a beruhazas sikeres megvalositasaért, ) eszkoz

beiizemeléséért és a régi eszkdz megfeleld elszallitasaért / tarolasaért.

Szolgalati lakasok nyilvantartasa:

A szervezethez kapcsolodd tobb mint 400 szolgdlati és garzonlakds, melyekrdl
folyamatos nyilvantartas vezetése sziikséges. Jelenleg tobb Excel tablaban kell keresni, ha egy
adott lakassal kapcsolatban az Osszes informaciot szeretnénk latni. A program ezeket a
tablazatokat Osszesitené, mellyel konnyen kereshetdvé €s kdvethetoveé valna az ligyintézés (ki
¢és bekoltozés datuma, bérleti dij, kozmi atiras, alapteriilet, bekdlt6z6 személyek, elérhetdségek
stb. ). Mivel egyszerre tobb teriilet is érintett egy lakas lizemeltetésében a vertikalis szint mellett
a horizontalis szint is helyett kap. A gondnoksagi feladatok mellett a kltségvetési, lizemeltetési
teriiletek is megjelenhetnek egy adott ingatlannal, melyek a SmartBrick program segitségével

Osszekapcsolhatok és jogosultsagtol fliggden lathato és egyiddben kezelhetd lenne.
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Rovid tava hasznositas:

Az allando lakasok mellett a szervezet ideiglenes eseti szallovendégekkel is foglalkozik,
melyeket szervezeten beliil igénybe vehetnek a kollégak kedvezményes dolgozoi téritéssel.
Ezek nyilvantartdsa mas rendszert igényel, mint a szolgalati lakdsoké, mivel nem tartos
lakashasznalatrdl van sz9, hanem rovid iddszakig tarto (pl. par napos szakmai tovabbképzések
esetén) elhelyezésrél. A beérkezé és jovahagyott szallasigényt a vezetd a rovid tava
hasznositasokért feleld6 munkatarson keresztiil kiosztja az adott épiilet gondnoksagara, aki
kezeli és feldolgozza az igényeket. Ezzel a funkcidval nyomon kdvethetévé €s ellendrizhetdve
valik a beérkezett eseti szallasigények. Ennek kdszonhetden a jogosultak aktualis €s dinamikus
képet kapnak a nyilvantartasrdl, kovethetévé valik a foglaltsag, tovabba egy rendszerben egy
munkafolyamaton keresztiil lehet intézni a beérkezd foglaldsokat illetve a teljesitését kovetden

a szamlazasi és pénziigyi folyamatokat is.

4.3 Hosszu tavu fejlesztési javaslat

A szakdolgozatomban bemutatott varhato eredmények alapjan az a meglatdsom, hogy a
SmartBrick integralt modularis l1étesitménygazdalkodasi rendszert orszagos szinten a tobbi
varmegyei katasztrofavédelmi igazgatosagoknal is eredményesen lehetne alkalmazni. Ez
lehetdséget nyujtana az Orszagos Katasztrofavédelmi Foigazgatdsdgnak, mint irdnyitd
szervnek az ingatlangazdalkodasi és lizemeltetési feladatok folyamatos, valds idejli nyomon
kovetesére a vagyonkezelésébe tartozo orszagos ingatlanallomény tekintetében. Hossz tdvon
a stratégia célok tervezése ¢€s kialakitasa, a beruhazasi €s fejlesztési tervek elkészitése sokkal

hatékonyabban és eredményesebben valosulna meg.
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Osszegfoglalas

A szakdolgozatom elsO fejezetében a létesitménygazdalkodas fogalmi rendszerét
taglaltam. A szakirodalmi feldolgozason keresztiil ismertettem a teriilet tagozodasat,
Osszetettségét és jelentdségét. Kitértem az ezen a teriileten tevékenykedd szakemberekkel és
menedzserckkel szemben tamasztott altalanos kovetelményekre, illetve magaval a
szakteriilettel kapcsolatos mai elvarasokra is. Tovabba részleteztem a létesitménygazdalkodas

soran haszndlatos alapvetd nyilvantartasokat.

A masodik fejezetben ismertettem a vizsgalati teriiletet képzé BM OKF Gazdasagi Ellato
Koézpont tevékenységi és feladatrendszerét, illetve azon belill az altala iizemeltetett
ingatlanallomanyt. Az ingatlandllomény bemutatasaval kivantam kihangstulyozni a BM OKF
GEK létesitménylizemeltetési feladatainak fajsulyossagat. A fejezet tovabbi részében irtam le
a vizsgalati mddszeremet. A valasztott vizsgalati mddszer egy strukturalt szakmai interji
elkészitése volt, ahol elemeztem a szervezet 1étesitménygazdalkodasi teriiletérdl kivalasztott 4
kiilonbdz6 beosztasi munkatars szakmai észrevételeit ¢és meglatasait a jelenlegi

munkafolyamatokrol. Tovabba nagyobb ralatast kaptam arra a teriiletre, ami fejlesztésre szorul.

A téma feldolgozasa soran elemeztem ¢és kiértékeltem a vizsgalati modszerrel szerzett
eredményeket. Az eredmények aldtamasztottdk szakdolgozatom hipotézisét, hogy egy 1j
integralt modularis 1étesitménygazdalkodasi informatikai rendszer bevezetésével jelentds
hatékonysagi és eredményességi novekedés érhetd el. A kapott eredmények alapjan a BM OKF
GEK jelenlegi Iétesitménygazdalkodas iranyitasi folyamatai koziil az alapvetd
ingatlanadatbazisok nyilvantartasa és kezelése, illetve a miiszaki hibabejelentési és feldolgozasi

tevékenysége igényel fejlesztést.

A feltart és igazolt probléma megoldasara az altalam kezdeményezett
létesitménymenedzsment szoftverrendszer bevezetésérdl szold projektet valasztottam. Az
eredmények bemutatasakor kitértem a projekt eddig teljesiilt folyamataira, tovabba részletesen

iIsmertettem a SmartBrick létesitménygazdalkodasi szoftver funkcioit és képességeit.

A kovetkeztetések ¢€s javaslatoknal szemléltettem, hogy a kivalasztott CAFM program
hasznalataval rovidtavon az eldzetes szimulaciok alapjan kozel 2,5-es hatékonysag ndovekedés
érhetd el. Tovabba kifejtettem, hogy hosszi tavon a Katasztrofavédelmen beliil a SmartBrick

orszagos szinten torténd hasznalataval milyen valoszinlisithetd eredmények érhetdek el.
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Summary

In the first chapter of my thesis, I discussed the conceptual system of facility management.
| explained the division, complexity and importance of the field through the literature review. |
covered the general requirements for professionals and managers working in this field, as well
as today's expectations related to the field itself. I also detailed the basic records used during

facility management.

In the second chapter, | described the activity and task system of the Disaster Management
Economic Supply Center (DMESC)., which forms the area of investigation, and within it the
property portfolio operated by it. By presenting the real estate portfolio, | wanted to emphasize
the significance of the DMESC's real estate management tasks. | described my test method in
the rest of the chapter. The research method chosen was the preparation of a structured
professional interview, where | analyzed the professional observations and insights of 4
employees of different positions selected from the facility management area of the organization
about the current work processes. Furthermore, | gained a greater insight into the area that needs
development.

During the processing of the topic, | analyzed and evaluated the results. The results
supported the hypothesis of my thesis that a significant increase in efficiency and effectiveness
can be achieved with the introduction of a new integrated modular facility management IT
system. Based on the results obtained, the basic real estate databases, as well as the technical
error reporting and processing activities, requires development in the current facilities

management processes of the DMESC.

To solve the identified and verified problem, at my organization | chose and initiated a
development project. During the presentation of the results, 1 emphasized the completed
processes of the project, and also explained in detail the functions and capabilities of the
SmartBrick facility management software.

In the conclusions and recommendations, | illustrated that, based on preliminary
simulations, an efficiency increase of nearly 2.5 can be achieved in the short term by using the
suggested CAFM program. Furthermore, | explained the long-term probable results that can be

achieved by using SmartBrick at the national level within Disaster Management.
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Mellékletek

1. szamu melléklet BM OKF GEK altal iizemeltett fobb ingatlanok jegyzéke
Sorszam Ingatlan cime Ingatlan funkcidja
1. 1149 Budapest, Mogyorddi ut 41-43. Irodahéz
2. 1174 Budapest, Ferihegyi ut 264. Raktarbazis
3. 1165 Budapest, Didsy Lajos utca 26. Irodahaz
4. 1165 Budapest, Didsy Lajos utca 28. Kollégiumi szallés
5. 1033 Budapest, Laktanya utca 33. ( Oktatasi intézmény
6. 1113 Budapest, Tas vezér utca 9. Tlizoltosag, oktatasi intézmény
7. 1121 Budapest, Eotvos ut 37. Tovabbképz6 Kdzpont
8. 1223 Budapest, Képolna utca 10-26. Raktar
9. 1163 Budapest, Havashalom utca 53. szolgalati lakdingatlan
10. | 1173 Budapest, Bakancsos utca 6. szolgalati lakdingatlan
11. 1182 Budapest, Péterhalmi 1t 4. szolgalati lakdingatlan
12. 1224 Budapest, Dozsa Gyorgy ut 134. szolgalati lakdingatlan
13. 8623 Balatonfoldvar, Spur Istvan utca 18. | Rekreacids kozpont, idiild
14, 86.23 Balat_onféldvér-K('Sréshegy, Kiképz6 Kbzpont és Raktarbazis
Kismartoni utca 12.
15. 1163 Budapest, Veres Péter ut 9. Miihely, raktér
16. 2119 Pécel, Szent Imre korat 3. Oktatési intézmény
17. Hatvan-Nagygombos, Kiiltertilet ﬁilg?r)nz;lis Gyakorl6 Bzis, oktatasi
18. 2117 Isaszeg, Rakoczi Ferenc utca 87. Tovabbképzd Kozpont
19. 2310 Szigetszentmiklos, Csépi ut 249. Kiképz6 bazis
20. 2133 Szddliget, Szeszgyar u. 3-9. Raktar
21. 2119 Pécel, Rét utca 3. Raktar
22. 4800 Vasarosnamény, Rakoczi ut 29. Kivett tlizoltosag
23. 1118 Budapest, Gazdagréti tér 3. Kivett lakohdz, udvar
24, 1237 Budapest, Dinnyehegyi ut 10. A-B-C | Kivett lakohaz, udvar
25. 1165 Budapest Ujszasz utca 104. A-D. Kivett lakohdz, udvar
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2. szamu melléklet BM OKF GEK altal iizemeltett fobb ingatlanok fényképei

1149 Budapest Mogyorodi ut 41-43. (BM Orszagos Katasztréfavédelmi Féigazgatosag):

2. fénykép, OKF Mogyorodi tti Orépiilet, Forras: sajat készités

3. fénykép, OKF Mogyorddi ti Garazsépiilet, Forras: sajat készités
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1033 Budapest, Laktanya utca 33. (Katasztrofavédelmi Oktatasi Kozpont):

4. fénykép, KOK Féépiilet, Forras: sajat készités

6. fénykép, KOK Oktato épiilet, Forras: sajat készités
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1174 Budapest, Ferihegyi ut 264. (BM OKF GEK Kézponti Raktarbazis):

8. fénykép, Ferihegyi ut Raktarcsarnok, Forras: sajat készités

9. fénykeép, Ferihegyi ut Irodaépiilet, Forras: sajat készités
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8623 Balatonfoldvar, Spur Istvan u. 18. (Hotel Jogar):

10. fénykép, Hotel Jogar Tovabbképzd Kozpont, Forras: sajat készités

1118 Budapest, Gazdagréti tér 3. (garzonszallé):

11. fénykép, Gazdagréti tér garzonszallo épiilet, Forras: katasztrofavédelem weboldala
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3. szamu melléklet Strukturalt interju kérdései

Szakmai interjii készitése a BM OKF Gazdasagi Ellatdé Kozpont az aldbbi 4 kiilonbozé
beosztast munkatarsaval: Alosztalyvezets, Csoportvezetd, Adminisztrator, Pénziigyi munkatars

Interju készitése helye, ideje: Budapest, 2024. marcius 12.
Rogzités maodja: hangfelvétellel

Interju kérdései:

1. Mennyire tartja hatékonynak a BM OKF GEK-nél jelenleg alkalmazott
ingatlaniizemeltetési és ingatlangazdalkodasi adatbazisokat?

2. Napi munkavégzés soran dtlagosan mennyi idot vesz igényben egy adott munkafolyamat
rogzitése, illetve milyen gyakran sziikséges egyeztetni a sajat adatbdzisban szereplo adatok
pontossagat a BM OKF GEK tobbi szervezeti egységének (pl. koltségvetési teriilet, miiszaki
teriilet) adatbazisaival?

3. Mennyire igazodik el konnyen és tartja dtlathatonak a jelenlegi adatbazisokat és azok
strukturajat?
4. Az ingatlanokkal kapcsolatos miiszaki meghibasodasok, hibajegyek milyen modon és

formadban jutnak el Onhoz?

5. Korabban hasznalt-e barmilyen integralt ingatlangazdalkodasi és iizemeltetési
rendszert, vagy mds hasonlo vallalatiranyitdsi rendszert?

6. Véleménye szerint egy integralt, tobb funkcioval rendelkezo létesitménygazdalkoddasi és
lizemeltetési szamitogépes rendszer (CAFM) bevezetése és alkalmazdsa eredményessé tenné a
napi munkavégzést?

7. Milyen funkciokat tart fontosnak egy ilyen program hasznalata soran?
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