FM+vi|ég

Palyazik és palyaztat a MAV Ingatlankezeld Kft.

Valtozott a szemlélet,

kor

bévilt a megrendelbi

Harminchdromezer-haromszazétvenharom épulet, épitmény, féldrészlet tobb
mint nyolcvanegymillié-nyolcszazdétvenezer négyzetméternyi teriletén, tobb
mint haromezer telepullésen végez |étesitménygazdalkodasi feladatokat a MAV
Ingatlankezel6 Kft., amely ma mar rendszeres szerepl6jévé valt a kilénb6z6
tendereknek és palyazatoknak, hol ajanlatkéréként, hol ajanlattevéként. A di-
namikusan fejl6d6é cég munkajanak hatterében egyedilallé orszagos halozat és
eszkézpark all - mondta lapunknak Buskd Sandor, a tarsasag lgyvezeté igazga-
tdja és Pataki Janos Gzemeltetési igazgato.

Buské Sandor

A gy6ri Tavkozlési és Mszaki
Féiskolan szerzett kozlekedés-
épit6 Uzemmérnoki diplomat,
kés6bb a Széchenyi Istvan M-
szaki Féiskolan végzett el épu-
letdiagnosztikai, a BME Mér-
noktovabbképz6 Intézetében
pedig létesitménygazdalkodoi
posztgradualis képzést, majd
mindezt magasépitési, vala-
mint mélyépftési muszaki ellen-
Gri képesitéssel is kiegészitette.
A kezdetektél a MAV munka-
tarsaként iranyitott kdzmda-
épuletuzemeltetési, karbantar-
tasi, felujitasi munkalatokat
egyre felel6sebb beosztasok-
ban, mig 1996-t6l a MAV In-
gatlankezel6 Kft. Ugyvezeté
igazgatdjanak nevezték ki.
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A Magyar Allamvasutak Zrt.
ma Eurdpa és Magyarorszag
egyik legnagyobb ingatlantu-
lajdonosa és allamiingatlan-ke-
zelGje. A vasuti technologiat
kiszolgal6 ingatlanvagyon spe-
cialis ismereteket, az egyéb in-
gatlanvagyon értékének meg-
Orzése és mukodoképessége-
nek megtartisa hozzaértd
~gazdaszemiéletet™ igényel,
természetesen minél kisebb
raforditas elérése mellett. Ez
ut6bbi elvaras csak piaci vi-
szonyoknak megfelel6 keretek
k6zott latszott teljesithetonek,
ezért 1996-ban a MAV Zrt. hét
szervezeti egységébdl létre-

hozta - budapesti székhellyel
- a MAV Ingatlankezel5 (MAV
IK) Kft.-t

Kils6 megrendeléknek is

Az els6 évek szinte kizar6-
lag az alapito részére torténé
szolgaltatasértékesitéssel tel-
tek. Els6sorban technikai-
technologiai korszerisitések
€s szervezeti atalakitasok jel-
lemezték az idoszakot, igazod-
va a megrendel6i elvarasok-
hoz. A tarsasag létszama ekoz-
ben alig modosult, bar arbe-
vétele megduplazédott.

A valtozast .az ingatlan
mint vagyontargy™ szemlélet
lenyeges atalakulasa, valamint
a MAV Zrt. elkovetkezd szer-
vezeti modositasainak sziksé-
gessége hozta magaval. Ebben
jelentds segitséget hozott az
ingatlangazdalkodas szakmai
szervezeteinek megjelenése
€s modszereinek szoftveres
tamogatottsiga. ami képes ki-
szolgalni a nagy ingatlantulaj-
donosok pénzigyi nyilvantar-
tasait és gsszes adatigényét.

A valtoztatas igénye felérté-
kelte a portfolioba tartozé cé-
geket - igy a MAV IK Kft. sze-

repét is: 2003-t6l jelentésen ki-
bévitették tevékenységi korét.
amely egylitt jart létszamanak
igen jelentGs novekedésével
(jelenleg 1860 f6vel dolgozik a
tarsasag). A MAV IK Kft. szol-
géltatasait ma mar nemcsak
az alapito részére értékesiti,
hanem rendszeres szerepl6jé-
vé valt a kiillébnb6z6 tenderek-
nek és palyazatoknak, hol
ajanlatkéréként, hol ajanlatte-
véként. Kiemelt céljai kdzott
szerepel a szamadra kuls6nek
mindsiilé piaci megjelenés, a
»MAV IK Kft., mint ajanlatte-
v6” szerep szamottevé nove-
lése.

Osszesen koriilbeliil 10 mik-
liard forint értéki szerz6dés-
allomannyal rendelkezik je-
lenleg a tarsasag, mely t6bb
mint 33 ezer darab épuletben,
tobb tizmillié négyzetméterea
nyujt szolgaltatasokat.

Fobb szolgaltatasok
Mérnéki szolgdltatdsok:

* Epitmények miszaki allapo-
tanak ellenGrzése, az avulasi
folyamat megallapitasa és a
szitkséges intézkedések meg-
hatarozasa. Az épitmény mére-




Pataki Janos

A Szent Istvan Egyetem Gydngydsi F&-
iskolai Karan szerzett gazdasagi mér-
noki diplomat, majd mérlegképes
konyvelti, EU-palydzati tanacsadoi,
kozbeszerzési szakért&i, auditori, tar-
sashaz-kezel&i és |étesitménygazdalko-
doi képesitést is szerzett. Az elsé Uze-
meltetési feladatokkal a Gléria Swiss
Life Magyar Biztosit6 Rt., majd a Rubin
Hotel & Business Center miszaki igaz-
gatojaként szembesiilt. Késébb a MAV
Rt.-hez kerult ingatlankezelési oszta-
lyvezetének, majd MAV Ingatlankezel&
Kft.-hez, ahol jelenleg az Uzemeltetési
igazgatdi feladatokat latja el.

YVEZETO IGAZGATO
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» Orszagszerte vallal
megbizasokat a
Pannonfacility Kft. 8

» IFMA-jelentés a szakma
elott allé kihivasokrol 10

teinek, tartozékainak és alkat-
részeinek felmérése, nyilvan-
tartasa, az elvégzett felijitasok
vagy valtoztatasok nyomon
kovetése egészen a selejtezé-
sig. Az épitmény rendeltetés-
szer(i hasznalatanak ellenér-
zése. A tevékenységet a gy6ri
Széchenyi Istvan Egyetem és
a pécsi Pollack Mihaly Féisko-
la altal készitett diagnosztikai
kézikényvbél - mely a MAV
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IK Kft. sajat tulajdona - vizsgat
tett mérnok és technikus mun-
katarsak végzik.

* A lebonyolit6i tevékenység-
hez sziikséges tudas, illetve
eszkdzok - akar a miszaki al-
lapot sziikségességébdl, akar
egyéb megrendeldi igényb6l
eredeztethet6 a feladat -
komplexen allnak rendelke-
zésre. A gondolat megfogal-
mazasatol (tervezés) a kolt-
ségvetések elkészitésén at a
megvalosité kivalasztasan ke-
resztiil a miiszaki atadasig fo-
lyamatosan nyujtja szolgalta-
tasait a tarsasag, sziikség sze-
rint. Mérnékei és technikusai
- néhany specialis szakteri-
lettdl eltekintve — minden
sziikséges OKJ és egyéb vizs-
gaval és tervez6i engedéllyel
rendelkeznek.

Miiszaki iizemeltet6i és
kivitelez6i tevékenység:

» Diszpécseri szolgilat a nap
24 érajaban, hogy a megren-
del6 barmikor elérje a tarsa-
sagot, és elmondhassa igénye-
it. A beszélgetésrol felvétel ké-
szll a visszakereshet6ség ér-
dekében.

» Készenléti szolgilat a szoka-
sos nappali miiszakon kiviil,
az orszag egész teriiletére ki-
terjed6 minimalis reakci6id6k
betartasa mellett. A bejelentés
fontossagatol, a szolgaltatasi
szinttol figgden van lehetGség
munkatarsaik igénybevételére
villanyszerel6, vizvezeték-sze-
relé és fltésszerelé szakmak-
ban, valamint egyéb szakipari
tevékenységekben. Azok a
megrendel6k, akik a MAV IK
Kft. szerz6dott partnerei, ter-
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mészetesen elsodlegességet
élveznek. A szolgalat korszerd
jarmiparkkal (akar egyedi
emelSkosaras jarmivekkel
is), kommunikacios rendszer-
rel rendelkezik, és jol képzett,
tapasztalt szakmunkasokbol
all.

* A vizikbzmivek
lzemeltetése egyel6-
re csak a MAV Zrt.
megrendelésére
végzett tevékeny-
ség. Ez magaban
foglalja a viz kiter-
melésétol] a kelet-
kezett szennyviz
kezeléséig terje-
dé teljes folya-
matot. A szol-
galtatas része a
tevékenységhez tartozo (hato-
sagi és kornyezetvédelmi) be-
vallasok elkészitése, a szolgal-
tatds miiszaki biztositasa és a
szolgaltatas dijanak dontés-
elokészité folyamata.

* A kiilsé és belsé villamos
halézatok lizemeltetése egy-
elére szintén csak a MAV Zrt.
részére végzett tevékenyseég.
A 0,4 kV halézaton 1év6 fo-
gyasztok energiaval val6 ella-
tasa, a térvilagitasi hal6zat
lizemeltetése és néhany valto-
fiitési berendezés tartozik e
feladatkorbe, de a tarsasag
munkatarsai rendszeresen se-
gitséget nyujtanak mas izlet
tevékenységek részére is.

Ingatlaniizemeltetési
tevékenység

A MAV Ingatlankezel6 Kift.
legfontosabb izleti tevékeny-
sége. A MAV Zrt. és az Allami
Autopalya-kezel6 Zrt. székes-

fehérvari részlege részére tel-
jes koriien, a TVK és a Tigaz
részére csak a mtiszaki lize-
meltetési tevékenységet vég-
zik. A mar felsoroltak kiegé-
sziilnek a takaritasi, teriilet-
gondozasi, kertészeti, rovar-
és ragcsaldirtasi, hulladék-
szallitasi, ho-
eltakaritasi és
lUzemeltetés-
vezetési tevé-
kenységekkel,
melyek biztosit-
jak az ugyneve-
zett teljeskori-
ség, a komplex
szolgaltatasnydj-
tasi igény és elva-
rasok elérhet6sé-
gét a mindenkori
megrendel6k sza-
mara.

A MAV IK Kft. egyéb tevé-
kenységei egyfajta ,kirdandu-
lasoknak” tekinthetok olyan
teriiletekre, amelyek akar
onalléva is tudnak valni.
llyen a vasiti és egyéb teher-
gépkocsi-takaritas, munkas-
szall6-izemeltetés, takaritasi
tevékenység, szobaasszonyi
szolgalat stb. (Az Gzemeltet6i
tevékenységeket részleteiben
a tiloldali tablazat foglalja
Ossze.)

Napjainkra mar kialakult a
tarsasagnal a belsé szolgilta-
tasi rendszer, igy a mindenko-
ri megrendels egy partnerrel,
az Uzemeltetésvezetéssel tart-
ja a kapcsolatot. A tobbi MAV
IK Kit.-azletag a szervezetileg
is teljesen fliggetlenné valt
Gzemeltetésvezetés felé tarto-
zik beszamolni és adatokat
szolgaltatni, valamint elsza-

molni. Az izemeltetésvezetés
egyik legkiemeltebb feladata
az ellenérzés a belsé szolgal-
tatasok — példaul: komplex
muszaki izemeltetés - tekin-
tetében is.

Orszagos halézathban

A MAV IK mintegy 1860 al-
kalmazottjanak kortlbelal 13
szazaléka fels6foku végzettse-
g0; munkajukat kdzel ugyan-
ennyi kozépfoki végzettségi
szakember segiti. Miszaki
munkatarsaik létesitménygaz-
dalkoddi, ingatlankezel6i, ma-
szaki ellendri, valamint felel6s
miszaki vezet6i képesitéssel
rendelkeznek. A munkavég-
zéshez sziikséges szamitas-
technikai hatteret orszagos
intranetrendszer timogatja,
ennek szerves része a diszpé-
cserkézpont. Innen mikodte-
tik az Gzemeltett fltési rend-
szerek épiiletfeliigyeleti rend-
szereit. A budapesti kdzpon-
ton kivil hat teriileti f6mér-
nokséggel rendelkeznek (Deb-
recenben, Miskolcon, Pécsett.
Szegedet, Szombathelyen és
Zahonyban), és 6sszesen
mintegy 6tven telephelyet tar-
tanak fenn, amelyek behaloz-
zak az orszagot. 250 szolgalati
gépkocsi és 13 specialis eme-
16gép segiti a sziikséges mun-
kélatok elvégzését.

A tarsasag altal hasznalt
eroforrasok legalisak, legyen
az emberi vagy technikai. Te-
vékenységiiket bels6 szabaly-
zatok és utasitasok, eljarasi
szabalyok teszik kévethetove
kiszamithat6va és ellenorizhe=-
tové. Kiilénosen fontos az
adatvédelem és a titoktartas.

A megrendel6 igényeinek
kiszolgalasa mellett nagy silvt
helyeznek a természeti és a
tarsadalmi kornyezet védel-
mére is. Ezt kivanjak garantal
ni az MSZ EN ISO 9001 és
14001 minGségiranyitasi és
kornyezetk6zpontd iranyitasi
szabvanyoknak megfelel6 mi-
ndségugyi rendszer tobbéves
mikodtetésével, valamint az
AQAP 110/120/130/160 NATO
szabvany 2005. évi bevezeté-
sével.

(FM-6sszefoglals)



Az iizemeltetés felé

UZEMELTETESVEZETES - MENEDZSMENTSZOLGALTATASOK
Muszaki Gzemeltetés

~ Altalanos tiizvédelmi feladatok

o részvétel tizvédelmi ellenérzésen, szemléken o ellenérzik a tlzvédelmi
ellendrzés, ill. a hatdsag megallapitasainak, hatarozatainak végrehajtasat e tiizjelzd
berendezések idGszakos tesztelése o rendszeres tlizvédelmi kiurftési gyakorlat megsz-
ervezése  tlizvédelmi naplok, dokumentumok vezetése és nyilvantartasa e kézi
tlizoltd készilékek vizsgalata e tiizcsapok és tlizcsapszekrények karbantartasa
2~ TMK

e az ingatlanhoz kapcsolodé teljes miikodtetési rendszer allapotvizsgélata e vil-
lamos tlzvédelmi szabvanyossagi felulvizsgalatok ¢ kazanok teljes karbantartasa
Z Hibaelharitas

¢ rendelkezésre dllasi idék betartasa ® azonnali veszélytelenités
~ Epitészeti feladatok

o festés, feltletkezelések ellendrzése « padid, falburkolatok ellenérzése o
vizszigetelés ellendrzése o nyiflaszarok, arnyékoloszerkezetek ellenérzése

» feliratok, tablak ellentrzése
7 Epiiletgépészeti feladatok

o vizellato berendezések ellenérzése » szennyvizelvezet® berendezések
ellenérzése o klimaberendezések ellenérzése o felvonok ellendrzése o flitétestek
ellendrzése
~ Epiiletvillamossagi feladatok

o vilagitotestek ellendrzése o kapcsolok ellentrzése o biztonsagi-, menekilés-
jelzék ellenérzése o sziinetmentes berendezések ellendrzése o tiizjelz6k ellendrzése o
érintés- és villamvédelem
A Fiitési feladatok

o téli id6szakban megfeleld hémérséklet biztositasa ¢ nydri sziinetelés alkalma-
val TMK feladatok e kazanok, bojlerek miikodésének ellendrzése o bedllitasok
ellentrzése o cséhaldzat ellenérzése # légtechnikai, hiitési feladatok  biztositandé a
helyiségekben eléirt és beszabalyozott légcsere  berendezések, ventilatorok és
egyéb alkotorészek folyamatos ellenérzése o eléirdsoknak megfelelé karbantartas
végzése » gondoskodni a légszir6k cseréjérdl, tisztitasarodt
~ Javaslattétel

® a gazdasagi valtoztatasokra, racionalizélasra
7~ Jelentések, teljesitések

o jelentésrendszerek kidolgozasa e naplok vezetése e munkafelvétel, kilonbozé
munkak megrendelése o hibafelvétel, panaszok rogzitése » rendkivili rendszerleélia-
sok azonnali jelentése;
# Adminisztracié

 nyilvantartasok naprakész vezetése » szoftverek alkalmazasa
# Anyaggazdalkodas

¢ beszerzés o raktarkezelés;
~ Mérémiiszerek leolvasasa (k6zmiiszolgaltatas)

® gazmérd leolvasasa » arammero leolvasasa o vizmérd leolvasasa ¢ kozmiiszol-
galtatokkal fennallo szerzodések folyamatos felllvizsgalata o vezérls berendezések
karbantartasa  ajték, szelepek, sorompok

Nem miuszaki Gzemeltetés

~ Kapcsolattartas

* a terleten lévikkel  bérldkkel ® megbizokkal e diszpécserrel o kozuzemi
egységekkel e alvallalkozékkal » végrehajtd személyzettel
~ Bérlényilvantartas, -kezelés

* a bérleményekkel kapcsolatos bérbeaddi kotelezettségek nyilvantartasa

® a bérl6 tertletfelhasznélasi problémainak kezelése
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ése a MAV Ingatlankezel6 Kft.-nél

* nem szerzGdésszer(i hasznalat észrevétele a bérelt terlet egészéhez viszonyitva
o bérlsk részérdl felmerilé engedélykérések elbiralasa
~ Koéltozésmenedzsment
» bérlemények &tadasa és visszavétele
o Orzés-védelem, biztonsagi szolgalat
o MAV VasGtér Kft. ellendrzése
# Koltségtervezeés
e a rendszeres szolgaltatasokra vonatkozd koltségvetés készitése
® az Uzemeltetési koltségek havi allapotanak dsszevetése a tervezettel
~ Koltségvetés kovetése
« figyelemmel kisérni a rendelkezésre all6 pénzforrast # javaslatot tenni a kolit-
ségvetés kialakitasara e javaslatot tenni a koltségvetés modositasara e gazdasagossa-
gi vizsgalatok elvégzése
# Irattarozas
® az ingatlan Uzemeltetésével és kezelésével kapcsolatos bizonylat, szamla és
irat irattarozasa
# Dohanyzohelyiség kijelolése

/ Takaritas

o hulldékgy(jték és hamutartok kitritése és tisztitasa » padldk felmosasa,
mosdok, WC-kagylok kimosasa e szagtalanitds, vizkételenités o csempék, tikrok,
ajtok, kilincsek tisztitasa » flitStestek, 1épestkorlatok, felvonok tisztitasa © szaniter-
aruk feltdltése o nagytakaritas
~ Javaslattétel

» takaritas racionalizalasara, gazdasagossagi valtoztatasokra
# Kert- és névénygondozas

e zoldteriletek, parkok fenntartasa és gondozésa * névényultetés, gallyazas,
lombgyijtés igény szerinti kialakitasa e az elvégzett munka ellendrzése, teljesitésiga-
zolas kiallitasa e beltéri és kultéri novényzet apoldsa, locsolasa » gyomtalanités,
flinyiras
# Hoeltakaritas, sikossagmentesités

* kozlekedési feluletekrél hoeltakaritas, jegmentesités o szoréanyagok beszerzése
# Hulladékkezelés

o kommundlis szemét elszallitasa
# Ragcsalo- és rovarirtas

e kartevdmentesités
~ Belépdszényegek

» szennyfogd szényegek nedves tisztitasa, cseréje
# Rendszeres ellendrzések

 végrehajtas ellenérzése o objektum folyamatos ellenérzése, felllvizsgalata;
e szamldk ellenérzése, igazoldsa
~ Jelentések, teljesitések

* jelentésrendszerek kidolgozasa ¢ naplok vezetése ® munkafelvétel, kilonbdzé
munkak megrendelése e hibafelvétel, panaszok rogzitése
# Adminisztracio

* nyilvantartasok naprakész vezetése » szoftverek alkalmazasa
# Dokumentacidk kezelése

o terliletek kimutatasa e valtozasok atvezetése e bérelt teriilet kimutatasa
batorok elhelyezése, leltarkészités  parkolohelyek nyilvantartasa
# Ingatlan atadas-atvétel

e birtokbaadasi jegyzékonyv elékészitése o ingatlan &tvételi adatlap

elkészitése » dokumentum &tvételi adatlap elkészitése ® kulcs atadas-atvétel » vagy-
onleltarak felvétele ¢ hiba- és hianyfelvétel
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