A létesitménygazdalkodas

Az On munkatarsai, akik az (")_r_1 munkahelyét fizikailag fenntartjak és eldallitak mindazon
szolgaltatasokat, amelyek az On munkavégzéséhez sziikségesek, a létesitménygazdalkodasi
iparral mUkddnek egydtt.

Az MSZ EN ISO 41011 Létesitménygazdalkodas. Szétar (ISO 41011:2017) definicidja:

(A létesitménygazdalkodas) szervezeti funkcid, amely integralja az embereket, a helyet és a
folyamatot (3.5.1. szakasz) az épitett kdrnyezeten (3.2.3. szakasz) belll, az emberek
életminéségének (3.7.1. szakasz) és a f6 tevékenység (3.1.7. szakasz) termelékenységének
javitasa céljabdl.

azaz maskeépp fogalmazva:

A létesitménygazdalkodas szervezeti funkcio, amely célja a munkahelyi kérnyezet

'YV

A szabvanyok tébbek kozoétt eligazitanak minket abban is,

- mit kell tennlink, ha ezt a szervezeti funkciét fejleszteni akarjuk (mivel a
|étesitménygazdalkodas szervezeti funkcid),

- hogyan tudjuk mérni a szolgaltatasok mindségét,

- melyek azok az Uzleti, szervezeti folyamatok, amikre tgyelnink kell,

- hogyan tudjuk a létesitménygazdalkodasi szervezetek (vigyazat, nem a szolgaltatok!)
eredményességét mérni, 6sszehasonlitani

- €s nem utols6 sorban, hogyan mérjik fel egységesen az éplleteink tertletét.

A létesitménygazdalkodasi szolgéaltatasok f6 jellegzetessége, hogy azokat altaldban helyben
allitjak el és a szervezetek azokat a mikodésuk helyén veszik igénybe.

A létesitménygazdalkodasi szolgaltatasokl a GDP 7%-at teszik ki és munkaképes lakosséag
foglalkoztatasban 9-11 %-at foglalkoztatjak.

A létesitménygazdalkodasi szolgaltatasok és [ jelentoségiik

A létesitménygazdalkodasi szolgéaltatasok az Gzleti szolgaltatasok kdrébe tartoznak. A
szervezetek igen nagyszamu létesitménygazdalkodasi szolgéltatast hasznalnak fel mikddésiuk
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soran, a szolgaltatasok éaltal eldallitott értektdbblet beépll a szervezet altal elallitott
végtermekekbe.

A szervezetek altal igénybevett létesitménygazdalkodasi szolgaltatasok szama 100 és
mintegy 200 kdz6tt valtozik. A szolgaltatasi kér magéban
foglalja példaul:

- Az épiletekhez, az infrastrukturahoz kapcsolodo szolgaltatasokat — az épiilet maga
is szolgaltatas, épllet-karbantartasi és egyéb miiszaki szolgaltatasok, takaritas, az
energiamenedzsment, 6rzés-védelem, stb.,

- Az emberekhez, a kdozvetlen munkavégzéshez kapcsolddoé szolgaltatasokat -
étkezési szolgaltatdsok, munkahelyi egészségligyi szolgaltatasok, informacios és
kommunik&cids szolgéaltatasok, helyi katasztrofa-megelbzeés és -elharitas, 1étesitmények
tlizbiztonsagi szolgaltatasai, butorozas, kdlt6zések, vagyonvédelem, munkavédelem,
terlletmenedzsment, stb.

csak néhanyat talalomra kiemelve.
A létesitménygazdalkodasi terminoldgiaban a létesitmény = szolgaltatas.

Egy altalanos példat felhozva:

a Kérdléttink levé épitett infrastruktura, az utak, az épliletek és minden mas is alapvetéen nem
termék a targyi valojaban, hanem szolgaltatas. Az infrastruktura, mint termék eléallitasanak
kéltsége kivétel nélkil mindig téredékrésze az infrastruktura, mint szolgaltatas eléallitasi
kéltségenek. Azaz, az épllet maga termék, de amint megéplilt, mint szolgaltatas jelenik meg,
és ez utébbinak az ara a dénté. Nagyon-nagyon kevesen tudjak, hogy szigortuan véve egy
éplilet letrehozasanak kéltsége mintegy tizede az éplilet (szigoruan csak az epllet) hasznalata
soran felmertilé 6sszkdltségnek.

A létesitménygazdalkodas, mint lizleti funkcio legfontosabb terméke az épiilet, mint
szolgaltatas, amel
y mint lattuk, igen sok rész-szolgaltatasbol all 6ssze.

A létesitménygazdalkodas, mint lizleti diszciplina fejlédési iranyai

A létesitménygazdalkodas egy dolgot termel, szolgaltatast, a Iétesitménygazdalkodasi
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szervezeteket kiszolgalo 1étesitménygazdalkodasi ipar a szolgaltatasi szektor legfontosabb és
legnagyobb szereplgje.

A nemzetkdzi fejl6dés egyértelmden a szolgéltatas, mint aru minél pontosabb definialasa felé
tart.

Miért kell szektorrdl (angolszasz szdhaszndlattal FM Industry) beszélnlnk, a szamtalan
szolgaltatas egyedi kinalata helyett?

A létesitménygazdalkodas, mint modern menedzsment diszciplina az utébbi 15 évben alakult ki.
HajtGereje a szervezetek belsd szolgaltatasainak optimalizalasa irdnti igény volt.

A fejl6dés végeredménye a szamtalan belsé szolgaltatas (amelyek jelentds részét a piacon
szerzik be) integralt iranyitasanak elmélete és gyakorlata, el6feltétele a szakmai szabalyok,
szabvanyok kidolgozasa volt és kévetkezménye a piaci viszonyok letisztulasa lett.

Az eurdpai létesitménygazdalkodasi ipar fészerepldi kezdeményezték a CEN-nél 2002-ben azt
a szabvanyositasi folyamatot, amely eredményeképpen hamarosan megjelentek az elsé
eurdpai szintd létesitménygazdalkodasi menedzsment szabvanyok.

A CEN, az eurdpai szabvanyositasi testilet eddig hét, kbzvetlendl a 1étesitménygazdalkodasi
iparra szabott szabvanyt dolgozott ki, ez az EN 15221 szabvanysorozat, majd az ezt részben
felvalté ISO 41000 szabvanycsalad, amely utdbbi magyarul is megjelent ( A

szabvanyok szerz6i k6z6tt honfitarsaink is ott vannak

)

Helyzetiink Magyarorszagon

A magyar vallalkozéi kulturanak és a jelenlegi menedzsment oktatasnak egyarant nem része
sem a szolgaltatdasmenedzsment, sem a létesitménygazdalkodas, ill. annak oktatasa.

A specidlisan az iparagra érvényes szakmai szabalyok hianya az egyik oka az iparagban
tapasztalhato6 viszonylag magas feketemunka aranynak, amely csékkenése elsGsorban a
szakmai szabalyok megalkotasatél és megerésddésetdl varhato, e nélkil jogi és egyeb
szabalyozasai eszkdzdkkel csak erGsen korlatozott eredmények érhetdk el.

Ma Magyarorszagon:

- A létesitménygazdalkodasi szolgaltatdsokat szamtalan elszigetelt és a legtdbb esetben
felkészlletlen kkv éllitja el8, becslésiink szerint szamuk tizezres nagysagrend.
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- Kevés kivételtdl eltekintve nincsenek altalanosan ismert és elfogadott specifikus szakmai
szabdlyok, sem arra nézve, hogyan kell a szolgaltatdsokat eléallitani, arra meg kiléndésen nem,
hogyan lehet azokat hatékonyan igénybe venni (azaz megrendelni, ellenérizni, mingsiteni, stb.).

- A létesitménygazdalkodasi szolgaltatasok egyik legnagyobb felhasznéal6i a magyar allam
szervezetei (az allamigazgatas és az 6nkormanyzatok), a létesitmény-gazdalkodasi
szolgaltatasok dsszkdltségei sok esetben az adott szervezet bérkéltségeit is meghaladjak, de
ennek ellenére hianyzik barminemd altalanos és konkrét szakmai szabélyozas.

- Az allamigazgatas, beleértve az 6nkormanyzatokat is, nincs tisztdban sajat belsé
szolgaltatasok iranti igényével, igy nem tudja azokat sem tervezni (igény és forras), sem a
leszallitott szolgaltatdsokat ellendrizni.

- A létesitménygazdalkodasi szolgaltatdsok eléallitasaval az aktiv felnétt lakossag mintegy
9-11%-a foglalkozik. A szervezetek kdltségaranyaira alapozott becslésiink alapjan azt
mondhatjuk, ma Magyarorszagon legalabb 300 — 400 000 ember foglalkozik
|étesitménygazdalkodasi szolgaltatasok termelésével, ill. iranyitasaval.

- A létesitménygazdalkodasi szolgaltatdsok fejlesztésében orszagosan rengeteg tartalék
van. Specifikus menedzsment ismeretek kdzvetitése és ebbdl kdvetkezéen a szolgaltatasi
szinvonal emelkedése kbzvetlen hozzajarulas a nemzetgazdasag versenyképesseégenek
fokozasahoz.

- A szakmai kdvetelmények hianya, a minéség mérésére vald jellemzd képtelenség
egyedlli mérceként a szolgaltatasok arat helyezi elétérbe.

A létesitménygazdalkodasi alapelvek és médszerek alkalmazasanak elényei

A nemzetgazdasag eddig elhanyagolt, de eredményesen fejleszthetd egyik terllete a
létesitménygazdalkodas szolgaltatasi szektor, amely fejlesztési lehetésség kihasznalasa esetén
Magyarorszag jelentds versenyel6nyh6z juthat.

A létesitménygazdalkodasi szolgaltatasokat csaknem kizarélag hazai tulajdonu véllalkozasok,
KKV-k allitjak elé, igy fejlesztéslk iniciativaja dontd részben a hazai gazdasagot fejleszti,
emellett eldsegiti a hazai tulajdonu gazdasag és a multinacionalis gazdasag kdzeledését. A
szakmai szabalyok megalkotasa, oktatdsa és az allamigazgatasban valé bevezetése
hozzajarulhat az atlathatésag megteremtéséhez, a feketemunka visszaszoritasahoz, a
korrupcid csbkkenéséhez.

A létesitménygazdalkodasi szolgaltatasok dénté részben szektor semlegesek, az Uzleti
infrastruktura részét képezik, igy fejlesztésik jelentésége csak a teljes infrastruktara
fejlesztésének jelentésegével mérhetd dssze.

Az elénydket az alabbiakban foglalhatjuk éssze:

- A megfelel6 tudas, a specifikus menedzsment mddszerek birtokaban alapvet6en javul a
szolgaltatasok és a létesitménygazdalkodasi, infrastrukturalis kbzszolgéaltatasok mindsége
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- Meérhet6 és megragadhaté lesz a szolgaltatasok teljesitménye

- A dijazéas a teljesitményhez lesz koéthetd, figgetlendl attél, hogy egy szervezete sajat
maga allitja el§ a szolgéltatasokat vagy megvasarolja azokat

- Alapvetben javithato lesz az ar-értek arany, azaz névelheté a minéség vagy lehetéséget
nyuijt kéltségesdkkentésre

- Doéntéen jobb szervezést, hatékonyabb belsd eréforras-felhasznalast eredményez

- Lehetdvé teszi kisebb, hatékonyabban mikédé allami szervezetek létrehozasat

A kozszféra létesitménygazdalkodasa

A kdzszféra létesitménygazdalkodasat két alapvetd részre kell bontani.

- A mar emlitett |étesitménygazdalkodasra, amely célja szervezetek belsé szikségleteinek
kielégitése és

- Az un. kézszolgalati létesitménygazdalkodasra, amely az d6nkormanyzatok és az allami
szervezetek altal a k6z6sségnek nyujtott infrastrukturalis jellegl szolgaltatasokat dleli fel.

A kettében kdzds, hogy a szolgaltatdsokat eredményesen nyujtani és iranyitani csak a
létesitménygazdalkodas alapelveinek figyelembe vételével lehet.

A létesitménygazdalkodasi szolgéaltatasok legnagyobb felhasznal6i a magyar allam és
intézményei, valamint az 6nkormanyzatok és intézményeik. Jogosan feltételezhetd, hogy
befolyasuk a létesitménygazdalkodasi iparra dént6 jelentéségl s ugyanigy meghatarozé
jelentéséguk van, mint a jévébeli fejlédés irdnyitd szereplSinek.

A létesitménygazdalkodasnak a kdzszféra sajat mikdédésére van dontd hatasa, a kézszolgalati
létesitménygazdalkodasnak a k6zésségek, az allam életére kbzvetlendl.

A specifikus létesitménygazdalkodasi mddszereket és alapelveket a kdzszféra valamennyi
tertletén eredményesen lehet és kell(en) alkalmazni igy példaul:

- oktatas (iskolak),

- egészségugy,

- szocidlis igazgatas,

- kézigazgatas (hivatalok),

- kbzbsségi kdzlekedés (allomasok),

- de szélesebb értelemben az allami, dnkormanyzati lakasok és a kbzterlletek is ide
tartoznak tobbek kozaott.
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Az EU tdmogatasok eredményeként szamos Uj Iétesitmény j6tt és jon létre, és elemi érdeklnk,
hogy ezek m(ikbédési szinvonala megmaradjon, hosszutavon is gazdasagosan hasznalhassuk
azokat és mukddtessik a hozzajuk kapcsolddod szolgaltatdsokat. Arra, hogy a létesitmények
valéban eredményesen és gazdasagosan hasznalhatok lesznek-e hosszu tavon is, ennek
objektiv megitélésre jelenleg a kézszféra nem képes.

Jelenleg

- nem ismertek a problémak okai,

- ahogy a szolgaltatas minésége sem;

- ezért az operativ, reagalé miikddés keril a fokuszba, amely lehetetlenné tesz minden
tervezést.

A létesitménygazdalkodas és a kdzszolgalati Iétesitménygazdalkodas koltségei és a
kiszolgaltatottsag egyre nének, annak ellenére, hogy az altalanos kéltségcsdkkentés a cél, de
ennek szakszerU végrehajtasahoz egyarant hianyoznak az alapvet6 ismeretek és az adekvat
szervezeti mikodés.

A kdzszolgalati szervezetek épitett infrastruktarajat, éplletvagyonat ma tébbnyire, mint értékes
vagyontargyat fogjak fel és teljes egészében elsikkad annak valddi célja és egyediili funkcidja, a
kdz hatékony és értekaranyos szolgalata. Jelenleg ennek a funkciénak a megfelel6 miikbdését
még valoszindsiteni sem lehet, olyan mértékben az épulet, mint vagyontargy €s nem az épulet,
mint kbzszolgaltatas van el6térben.

A létesitménygazdalkodas és a létesitménygazdalkodasi ipar nemzetgazdasagi
jelentésége

A létesitménygazdalkodassal kapcsolatos ismeretek fejlesztésének varhatd hatasai:

- Az éaltalanos szolgaltatasi kultara fejlesztése, ill. megteremtése

- Az altalanos alapelvek alkalmazasa a kdzszolgaltatasok szinvonalanak néveléséhez és az
elért szinvonal megtartadsahoz vezet

- Hozzajarulhat az egészséglgy reformjahoz az infrastruktura és az egészségugy
|étesitménygazdalkodasi szolgaltatasainak mérhetévé tételével és adakvat iranyitasaval

- Az épitett kbrnyezet mindségének javitasa, az allampolgari kbzérzet alapveto javitdsa

- Altalaban a munkavégzés hatékonysaganak, a munkavallalok teljesitményének ndvelése

- Az altalanos Gzleti kultura fejlesztése a szolgaltatasmenedzsment ismeretek és kultura
elterjesztésével

- A digital divide, a digitalis megosztottsag csdékkentése, ebben a létesitménygazdalkodasi
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szektoron belilli fejlesztések, a szektor sulya miatt komoly szerepet jatszhatnak
- A kommunikacids képességek, a szektorspecifikus nyelvtudas fejlesztése, ami a kkv-nek
az egyik alapvetd problémajuk

A létesitménygazdalkodas, mint tudas és az ipar fejlesztésétél varhatd tovabbi pozitiv
tarsadalmi hatasok:

- Mintegy 300-400 ezer munkavallalot érint kbzvetlenal

- Kdzvetve a teljes magyar lakossagot a kézszféra infrastrukturalis szolgaltatasainak
fejlédésén keresztil

- A magasabb szint(i tudassal rendelkez6 szolgaltaté vallalkozasok magasabb szintl
szolgaltatasokat tudnak nyujtani

- A fejlesztés megteremti a keresleti oldalon a magasabb szint(i szolgéltatdsok
irdnyitasanak és fogadasanak képessegét

- Emeli a szektor KKV-i atlagos mikédési és szakmai szinvonalat (lasd még a felsorolas
elsé pontja)

- Képessé teszi a legjobb Iétesitménygazdalkodasi szolgaltatd vallalkozasok szamara az
atlagbol valo kiemelkedést és a kdrnyez§ orszagokba valé expanziot, a szolgaltatasok exportjat

- A piac stabilizaldsaval és az atadott szakmai szabalyrendszerrel lehetéséget nyuijt a
fekete és szlirkegazdasagbdl valé kiemelkedésre, amire jelenleg nincs szinte semmi lehetdség

- Munkahelyeket teremt €s ndveli az adébevételeket kimondottan és egyedil a KKV
szektorban.

- A kdzszolgélati szektorban a raciondlisabb beruhdzas-menedzsment, az Gizemeltetési
koltségek kontrolja altal latvanyosan javulhat a nyujtott szolgéltatasok szinvonala, ami javitja az
életmindseéget, a kbzszolgaltatasokat igénybevevik és nyujtdk kdrilményeit egyarant.
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