r@ iizleti ingatlanok

Nyugdijba a
gondnokokkal!

Még mindig a nagy nyugati cegek magyar leanyvallalatai uraljak a hazai ingatlanizemeltetée-
si piacot. A bérlék viszont egyre tudatosabbak, ha vezetdik odafigyelnek, felkészltek, akkor
pluszkedvezmeényeket harcolhatnak ki a bérbeadoknal vagy az Uizemeltetdknél.

EGESZ ELET-
TARTAMRA

Az a lényeg, hogy az
ingatlan egész élet-
tartamara tervezzék a
koltségeket, és ne csak
javitasnak, karbantar-
tasnak, egyfajta gond-
noki munkanak fogjak
fel az lizemeltetést.

kat, és k6zben noéveljék a bérleti dijat.

Valsag idején kétszer-haromszor is
fontosabb ez a szempont, mint maskor. Ugyan-
akkor van egy nagy korlat is: ilyen gazdasagi
helyzetben nem lehet féltornaszni a bérleti dijat,
az Uzemeltetésen viszont mindig lehet sporol-
ni. Az olcsdsag azonban nem azt jelenti, hogy
mindig a legalacsonyabb arat ad6 szolgaltatét
érdemes valasztani. Ma még egyaltalan nem
ez a jellemz8 Magyarorszagon, bar egyre tobb
tulajdonos biz meg szakcéget.

z Uzleti ingatlanok tulajdonosainak
elemi érdekik, hogy hosszu tavon
olcsén Uzemeltessék az ingatlanu-
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Hosszu tava megtakaritas

De mitél lesz olcsé az irodahaz, a bevasarlokoz-
pont vagy a raktar? Példaul attél, ha atvilagitjak
az Uzemeltetési folyamatokat, optimalizaljak a
berendezéseket, és a tulajdonos versenyezteti
az energiaszolgéltatokat — érvelt Karsai Tibor, a
magyar Uzemeltetési és Iétesitménygazdalkodasi
piacon 6t éve mUkodd egyik osztrak cég Ugy-
vezet$ igazgatdja. Tapasztalatai szerint olyan
éles a verseny, hogy akar egyetlen irodahazra
is érdemes ajanlatot kérni, persze irodahaz-
portfolid esetén meg kedvezébb lehet a dij. Nem
elhanyagolhaté hosszu tavi megtakaritas, ha
a tulajdonos toldozgatas-foldozgatas helyett
inkabb energiatakarékosabb berendezésekre
cseréli a régieket.

Egy atlagos, korszer( irodahaz Gzemeltetése-
kor az energiaszamla a teljes koltség tobb mint
egyharmadéat teszi ki, az &ltalanos javitas 6-7, az
épitményadd 10, a biztositas kb. 3 szazalékot visz
el, és vannak egyéb koltségek. Ehhez képest a
komplett létesitménygazdalkodasi dij &ltaldban
25-30 szazalék, tehat az ezen a dijon elért ke-
vés csokkentés ,haszna”’ hozza sem mérhetd
ahhoz, amit az aram- vagy a gazszamlan lehet
elérni, nem beszélve a folyamatos jelentések, a
megfelelé dokumentacié vagy a kéltségelemzés
adta elényokrél — vélekedik Karsai Tibor.

Kiszoritosdi

A csak az arral operald, inkabb csupan karbantar-
tasra jatszé vallalkozasokat szeretnék kiszorftani
anagyobb, féleg német és osztrak tulajdont ma-



gyarorszagi cégek. Vélheten ezzel magyarazhatod
példaul az, hogy az Uzemeltetett terlletet tekintve
elsének szamitd Strabag PFS Zrt. sem 6rul, amikor
alékinalnak a nagyoknak a magukat Iétesftmény-
gazdalkoddnak hive, valéjaban csak a mdszaki
Uzemeltetésre szoritkozo kisebbek.

A Strabag PFS GmbH és a magyar Wing ko-
azonban nem fenyegetik. Kikdvezték az Utjat
azzal, hogy még mindig ez a cég Uzemeltethe-
ti sok magyar nagyvéllalat hatalmas ingatlan-
a Magyar Telekom 6t évre meghosszabbitotta a
céggel kotott szerz6dését. Ezenkivil évek 6ta a
Mol, a TVK és a német IVG tulajdondban vagy
vagyonkezelésében Iévé Uzleti ingatlanoknak

is a Strabag PFS az Uzemeltetdje. Vago Laszld
vezérigazgatd szerint a sajat ingatlanokkal ren-
delkez6 cégek egyre gyakrabban biznak meg
Facility Management és Property Management
feladatokra kulsé szolgéltatékat. Ez a trend a
pénzlgyi valsag kovetkeztében folyamatosan
novekvd arnyomas miatt csak erésddni fog.
Nem é&ltalanos gyakorlat ugyanakkor, hogy min-
dig kilsd szolgéltatot biznak meg az Uizemelte-
téssel. Nem ritka, hogy egy nagyvallalat sajat
Uzemeltetési részleget hoz Iétre, ennek koltségét
kitermeli a részleg azzal, hogy maga iranyitja
a folyamatokat, nincs raszorulva a bizonytalan
mindséget nyujtod kilsd cégekre. Féleg nem a
nyugati cégek altalaban dragan dolgozé leany-
véllalataira.

SOKAT NYOM
A LATBAN

Egy atlagos, korszer(i
irodahaz lizemeltetése-
kor az energiaszamla a
teljes kéltség tobb mint
egyharmadat teszi ki.
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KOLTSEG-
CSOKKENTES

Uj jelenség, hogy a
cégek albérletbe adjak
irodaik egy részét,

ez ugyan specialis
kikotéseket igényel a
fébérl6i szerz6dések-
nél, de vallaljak, mert
ezzel is csokkentik
kéltségeiket.

uzleti ingatlanok

Fontossa valt

,Az biztos, hogy az Uzemelteték, vagyonkeze-
|6k szerepe soha nem volt olyan fontos, mint
most, amikor még mindig valsagos idéket él az
ingatlanipar. A nagy nemzetkdzi Ggynodkségek
altalaban megallnak a bérbeadasnal, |étesit-
ménygazdalkodassal mar nem nagyon foglal-
koznak, az ingatlanokat komplexen kezel®, profi
FM-cégekre tehat még nagyobb felelésség ha-
rul” — vélte Szijjartd Péter, az egyre tébb, kisebb
méret( irodahazzal és Uzemeltetési részleggel
is rendelkez6 B&V Group szakértdje.

ONALLO RENDSZER

Gyérben az ETO Parkot kiszolgald ener-
getikai rendszer a stadion északi oldalan
foglal helyet. Az objektumban mikddnek a
hétermeléséhez szilkséges gazmotorok és
gazkazanok, tovabba az elektromos energia
biztositasahoz sziikséges kozépfesziiltségu
héalézattal kapcsolatot teremtd transzfor-
matorok és a gazmotorok villamos ener-
giat termeld részét, illetve mindezek minél
hatékonyabb felhasznalasahoz szikséges
kiegészit6 elemek.

A komplett berendezés alkalmas az éplilet-
komplexum héenergiaval torténd ellatasara,
ezzel parhuzamosan vagy az orszagos
elosztohalézatba taplal villamos energiat,
vagy a sajat bels6 fogyasztast, illetve annak
egy részét latja el.

A megtermelt héenergia elszallitasa
tavhévezetéken, a talajban vezetett csérend-
szeren kerll az épuletek h6kozpontjaiba,
ahol hécserélével gondoskodik az energia
atadasarol és a rendszerek biztonsagos
fliggetlenségérdl.

A gazmotorok altal megtermelt héenergia
télen a f(itést, nyaron a hitést teszi lehetéve,
illetve idészaktdl figgetlendl nagy mennyisé-
gl haszndlati meleg vizet ad a sportklub és a
kollégium szamara. A vizet cirkulaltatjak, igy
azonnal, nagy mennyiséget hasznalhatnak

a sportoldk és a kollégistak, akarcsak az
étterem.

Kulén helyiségben van az éplletfeltigyeleti
rendszerk6zpont, amely a gépészeti és villa-
mos berendezések 90%-anak egybefogott és
attekinthetd iranyitasat, szabalyozasat valo-
sitja meg. A szabalyozas nagy savszélessegli
optikai halézaton keresztiil, vészesetben
6nalléan is mikddni képes szabalyzdelemek-
kel felépitett felligyeleti rendszert alkot, és
ellendrzi is azt.
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Mas szakértékkel 6sszhangban ugy értékelte,
hogy egyre tobb irodat vagy ipari terlletet bérlé
cég kénytelen racionalizalni a terllethasznéla-
tat. Osszevonnak részlegeket, kisebb helyen
foglalkoztatjak a dolgozdkat, és gyakori, hogy
portfélidtisztitast hataroznak el, vagyis megval-
nak egyes foldsleges ingatlanoktol.

Fontos kortlmeényre vilagitott ra még a szakeérto:
idén tdbb mint 250 ezer négyzetméternyi Uj iro-
dateruUlet kerdl a piacra, vagyis tovabb névekszik
a kihasznalatlansag. , A tulajdonosnak akkor
is ki kell fizetnie a flitésdijat, ha csak egy-két
bérlé van az épuletben, a kilsé Uzemeltetd cég
legfeljebb abban reménykedhet, hogy gyorsan
megtelik az irodahaz, és akkor az 8 kezdeti,
nagyon alacsony dfja is névekszik. Gyors feltol-
tésre azonban most nem lehet szamitani, az el-
huzédo vélsag miatt nehéz megmondani, hogy
mikorra tlinik el a f6l6s terllet java a budapesti
piacrél” — utalt a bizonytalan idei kilatasokra
Szijjarto Péter.

Kié lesz Topark?

Egészen specidlis feladata lesz annak a gy6z-
tesnek, aki elnyeri a térokbalinti Topark elsd
Utemének Uzemeltetését (a palyazatot ¢sszel
zarjak le — a szerk.). Mindenért felelnie kell a
meg ismeretlen cégnek: a kozel Vaci utca mé-
retd épUletegylttesben 75 ezer négyzetméternyi
iroda lesz, de mar jové tavasszal atadnak tobb
éttermet, Uzletet és szolgéltatoegységet.

Eddig majdnem minden egyezik a vegyes funk-
ci6ju nagy beruhazasokkal. Itt viszont egy mély-
garazst, parkoléhazakat és speciélis feladatként
autépélya le- és -felhajtot, valamint belsé Uthalo-
zatot is Gzemeltetni kell. A kapcsolddd kdzmivek
mintegy 12 kilométernyi viz-, csatorna-, elektro-
mos és gazvezetéket jelentenek. Sajatossag
tovabb4, hogy a varoskdzpont terlletén taldlhato
egy nagyobb t6, annak déli partjan pedig egy
8 hektaros park és sétany is, mindketté az Uze-
melteté fennhatésaga aléa kertl. Barki nyer is,
legfeliebb egy évre érezheti nyeregben magat,
ha a tulajdonos késébb Ugy gondolja, nem hosz-
szabbitja meg a szerzédést.

MENA

KAPCSOLODO CIKKEK
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http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/mergezes
http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/korkerdes
http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/nivodij
http://ajanlo.ingatlanmenedzser.hu/biogaz







