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Izgalmasnak ígérkezett a
feladat, mert a saját iroda-
parkunk építése kapcsán
alkalmazott munkamód-
szert most egy külsõ meg-
bízás alapján végzett mun-
kánál próbálhattuk ki, és
bizonyosodhattunk meg
annak létjogosultságáról.
Szerencsére sikerült meg-
nyerni a feladat végrehaj-
tásához a projekt többi
résztvevõjét is, a tervezõ-
ket, a kivitelezõket. A cél-
kitûzés az volt, hogy az
épületátadással és üzembe
helyezéssel egy idõben egy
teljes körû adatbázissal
rendelkezõ, a felhasználó
igényeire kialakított
ArchiFM-programot ad-
junk át. A célt megvalósí-
tottuk, s úgy gondoljuk,
hogy a bonyolítási munkák
kapcsán felépített irodaház

bizonyítja az elvégzett
munka színvonalát.

Tervezés és kivitelezés

Amikor a tervek jelentõs
hányada már elkészült, és
az alépítményi munkák ki-
vitelezése folyamatban
volt, akkor elsõ lépésként
elkértük a terveket elekt-
ronikus formátumban és
átvizsgáltuk azokat, hogy
milyen kiegészítést igé-
nyelnek ahhoz, hogy az
FM-program mûködéséhez
szükséges adatok rendelke-
zésre álljanak. Ezen túl el-
készítettük azokat a meny-
nyiségkimutatásokat, ame-
lyekkel a folyamatban lévõ
tenderezés kapcsán az
ajánlatokat ellenõrizni tud-
tuk, s késõbb a szerzõdés

alapját képezhették. A ter-
veket úgy alakítottuk át,
hogy alkalmasak legyenek
az FM használatához, majd
kiindulási adatokként rög-
zítettük azokat számítógé-
pen. A késõbbi üzemelte-
tést végzõ munkatársakkal
egyeztetéseket tartottunk,
kialakítottuk az FM-prog-
ram késõbbi használatával
szemben támasztott köve-
telményeket, ami alapján
elkezdtük a rendszerterv
készítését. A rendszerterv
készítése a bonyolítási fel-
adatoktól független mun-
ka, melyet erõforrás hiá-
nyában külsõ tanácsadó is
végezhet.

A kivitelezés idõszaká-
ban elkészítettük a fotódo-
kumentációkat, és folya-
matosan követtük a tervek
változását. A mûszaki el-

lenõrzés klasszikus felada-
tai közül a fényképes do-
kumentálás is részét képe-
zi az üzemeltetési adattár
összeállításának, de a prog-
ram segítségével a doku-
mentumok helyszínekhez
történõ hozzárendelése, il-
letve késõbbi azonosítása
sokkal pontosabb.

A tervezõk a terveket
nemcsak hagyományos
alakban, papíron, hanem
minden esetben elektroni-
kus formában is szolgáltat-
ták. A kivitelezõ közremû-
ködésével olyan változtatá-
sokat végeztünk az épület-
gépészeti rendszerben,
melyek lehetõvé tették az
irodaterek komfortfokoza-
tának növelését. (A gépé-
szeti rendszer áttervezése
után felszorítottuk az ál-
mennyezeteket, áttervez-

A Szépvölgyiház Rt. megbízása alapján 2001 júniusában kezdte el a Graphisoft
RD Rt. a volt MMG területén létesülõ irodaház építésének bonyolítási munkáit.
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Tervezés üzemeltetõi szemmel 
Gondolatok egy irodaház-építés apropóján 



tük a modul álpadlórend-
szert, a homlokzaton elhe-
lyezett árnyékolót stb.). Fi-
gyelembe véve a rövid ki-
vitelezési idõtartamot, ezt
csak ilyen szoros tervköve-
téssel tudtuk megoldani.

A kivitelezés befejezõ
stádiumában folyamatosan
kértük be a megvalósulási
terv egyes elemeit, és eze-
ket menet közben feldol-
goztuk. Ma már a kivitele-
zõtársaságok is szíveseb-
ben adják át a megvalósu-
lási terveket elektronikus
formátumban, ami egy-
részt költségtakarékos
megoldás, másrészt pontos
és naprakész. Az épület át-
vételekor a megbízó teljes
körû elektronikus megva-
lósulási dokumentációt ka-
pott, amelyben az egyes
szakági tervek külön-külön
és együtt is, átnézeti gen-
plan formájában is megje-
leníthetõk.

Elõnyök az üzemletetés során 

A kivitelezés folyamán
az üzemeltetési vezetõvel
folytatott megbeszélések
eredményeként összeállt
azon feladatok listája, me-
lyeket az FM-szoftver se-
gítségével végeznek az új
ház mûködtetése folya-

mán. A program segít
◆ a ma oly szerteágazó ke-
zelési és használati útmu-
tatók nyilvántartásában és
rendszerezésében,
◆ a megelõzõ és eseti beje-
lentés alapján végzett kar-
bantartások rendjének ki-
alakításában,
◆ az üzemeltetési és kar-
bantartási feladatok során
felmerülõ költségek, szám-
lák strukturált elmentésé-
ben,
◆ a cég részlegei közötti
költségallokálásban, az el-
foglalt területek menedzse-
lésében,
◆ az állóeszközök leltár-
rend szerinti hely- és
amortizációs nyilvántartá-
sában, 
◆ a beszállító cégek és
kapcsolattartó személyek
adatainak tárolásában,
◆ a szobabelépési jogosult-
ságok meghatározásában.

Mindezen feladatokat
korábban külön Excel-táb-
lázatok segítségével végez-
ték, most egy komplex,
CAD-terveket is magában
foglaló programmal, amely
az épület átadásától kezd-
ve megõrzi a bevitt adato-
kat, és bármikor lehetõvé
teszi a lekérdezés idõpont-
jának megfelelõ informáci-
ók kinyerését.
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Összefoglalva

Miért állítjuk, hogy ez a
módszer a lehetõ legtaka-
rékosabb és a végered-
mény szempontjából a leg-
jobb megoldás?

A módszer lényege,
hogy a CAD- és az FM-
program segédeszköz az
építési feladatot bonyolító
társaság kezében, melyek
segítségével rendszerezhe-
ti munkáját, hatékonyabbá
teheti az ellenõrzést, és a

tervek változásának folya-
matos követésével csök-
kenhet a félreértések lehe-
tõsége.

A CAD-programmal ter-
vezett épületek tervezõi
költségvetése, ha azt a
program segítségével állí-
tották össze, sokkal ponto-
sabb, mint a hagyományos
úton számolt.

A tenderen lehetõség
nyílik arra, hogy a pályá-
zaton részt vevõktõl az
ajánlatot elektronikus for-
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mában kérjék, így a kiérté-
kelés lerövidülhet, a hiba-
százalék csökken. Ezáltal a
bonyolító jobb alkupozíció-
ba kerül az egyeztetési fo-
lyamatban, és hatékonyab-
ban egyeztetheti a vállal-
kozási szerzõdés mellékle-
tét képezõ költségvetést.

Az építési folyamatról
olyan dokumentáció szüle-
tik, mely az esetleges
probléma felmerülésekor
azonnal elérhetõ, meg-
könnyíti a kivitelezõvel
történõ elszámolást, a
megbízót folyamatosan,
megbízható információval
tudja ellátni, abban a
struktúrában, amely szá-
mára megkívánt, tehát
megteremti a minõségi
munkavégzés feltételeit.

Miért érdemes a beruhá-
zónak áldozni e módszer
alkalmazására?
◆ A kivitelezés költsége a
pontosabb mennyiségmeg-
határozás miatt alacso-
nyabb lehet, a pótmunkák
mennyisége jobban ellen-
õrizhetõ.
◆ Az építési munkák elõ-
készítése közben olyan
vizsgálatokat végezhet,
mely segíthet az optimális
anyagok és technológiák

kiválasztásában, s ezzel az
egységnyi beruházási ös-
szegbõl a legértékesebb
végeredmény hozható ki.
◆ Az ingatlan értékét nö-
velõ dokumentációhoz jut-
hat hozzá.
◆ Bérbeadásnál lehetõvé
teszi a gyors ajánlatadást. 
◆ A kivitelezõ is jobban ér-
dekelt a minõségi követel-
mények betartásában, ez-
által nõhet a létesítmény
mûszaki színvonala.

A módszer alkalmazását
abban az esetben is ajánl-
juk, ha nincs egyértelmû
beruházói szándék az FM-
program használatára,
mert a tervek megfelelõ
feldolgozása és a doku-
mentációk rögzítése elha-
nyagolható többletköltség-
gel jár, de megléte késõbb
rendkívül elõnyös lehet. 

Kocsány János
beruházásvezetõ

Graphisoft RD Rt. 
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