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OSSZEFOGLALAS

A létesitménygazdalkodassal kapcsolatos koltségek a vallalati dsszkoltségek jelentos ardanyadt
teszik ki. 2016-ban egy kérddives felmérés keretében vizsgaltam azt a kérdést, hogy a
létesitmény-fenntartasi koltségek hogyan oszlanak meg az egyes koltségtipusok kozott. Az
elvégzett elemzések szerint az energia- és kozmii koltségek teszik ki a létesitménygazdalkodassal
kapcsolatos koltségek tobb mint felét, 54%-at. A mdsodik legmagasabb aranyt képviseld
koltségtétel a javitasi és karbantartasi koltségek (18%). A létesitményekhez kapcsolodo
koltségek 6%-at takaritasra, 7%-at vagyonvédelemre forditjiak a cégek. Az épitményekhez
kapcsolodo adok, hatosagi dijak és jarulékok szintén 7%-ot, az egyéb koltségek pedig mintegy
8%-ot tesznek ki. A statisztikai elemzések arra is ramutattak, hogy ezek az ardanyok vallalati
mérettol és tulajdonosi szerkezettdl fiiggetleniil kozel azonosak.

SUMMARY

Costs related to facilities management make up a significant portion of corporate total costs. A
questionnaire-based survey conducted in 2016 investigated how facilities maintenance costs
are distributed across cost types. The findings showed that energy costs and utility costs
represented more than half of the facilities management-related costs and accounted for 54%.
Another sizeable portion of corporate spending was repair and maintenance costs (18%).
Cleaning services (6%) and security services (7%) also formed a portion of costs related to
facilities management. Costs associated with building taxation and fees and charges to the
authorities amounted to 7%. Other costs accounted for 8%. Also, the performed statistical
analyses revealed that the proportion of costs was almost similar in all companies irrespective
of their size and ownership structures.

1. BEVEZETES

A létesitménygazdalkodassal kapcsolatos koltségek a vallalati 6sszkoltségek jelentds aranyat
teszik ki: egyes agazatokban a termelési és a bérkoltségek utan a harmadik legnagyobb
koltségtényezot jelentik a vallalat miikdésében (Rostds 2001). Ebbdl kifolydlag a
létesitménygazdalkodas a vallalati gazdalkodas egyik kiemelt jelentdségli teriilete. Bar
tamogatd tevékenységrol van szo, mégis a létesitménygazdalkodas teriiletén jelentds
koltségmegtakaritast lehet elérni. Egyes szerzok szerint a hatékony Iétesitménygazdalkodasnak
koszonhetden akar 25-30%-os koltségmegtakaritas is jelentkezhet vallalati szinten (Tatar
2001). Nikodém szerint a koltségesokkentési hatas pénziigyi, miiszaki és az emberi eréforrasok
tertiletén is jelentkezik (Nikodém 2016). Mindenképp meg kell azonban emliteni, hogy a
létesitményekhez kapcsolodd koltségesokkentési intézkedések hatasai rendszerint nem
azonnal, hanem csak évek mulva jelentkeznek. A vallalatvezet6k viszont tobbnyire olyan
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koltségesokkentd javaslatokat varnak a létesitménygazdalkodasi szakemberektdl, amelyek
hatasa az intézkedés bevezetésétdl kezdve azonnal érezhetd.

ARICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) 2012-es kérddives felmérése szerint (melyet
kozel 400 létesitménygazdalkodasi szakember toltott ki a vilag szamos orszagabol) a
létesitménygazdalkodas eredményét, hatékonysagat elsdésorban pénziigyi mutatok alapjan
értékelik a vallalatoknal. A cégek 80 szdzalékanal elsddleges szempont a koltségek alakulésa,
¢és csak joval a koltségek utan kovetkeznek az olyan szempontok, mint példaul a tisztasag. A
legtobb vallalatnal egészen addig, amig a létesitménygazdalkodas koltségei nincsenek
minimalizalva, mas szempontok szoba sem johetnek (RICS Research 2012). A hatékony
1étesitménygazdalkodas egyik elofeltétele tehat, hogy a wvallalati szakemberek a
létesitményekkel kapcsolatban felmeriild koltségeket tudatosan tervezzék, tobb szempont
szerint rendszerezzék és elemezzék, feltarjak a koltségesokkentés lehetdségeit, megvizsgaljak,
hogy ezek a koltségcsokkentési intézkedések hogyan hatnak a vallalat tobbi koltségére, jovobeli
miikddésére.

Jelen cikk egy 2016-os kérdoives felmérés eredményeire alapozva térképezi fel a hazai
feldolgozoipari vallalatok 1étesitménygazdalkodasahoz fiiz6d6 koltségeinek megoszlasat.

2. A KUTATAS MODSZERTANA

A szakirodalomkutatést kovetden 2016-ban egy szélesebb témakort lefedd kérddives felmérés
keretében vizsgaltam azt a kérdést, hogy a létesitmény-fenntartasi, lizemeltetési koltségek
hogyan oszlanak meg az egyes koltségtipusok kozott. A kérddivet 114 Magyarorszagon
miikodo feldolgozodipari cég toltotte ki. A kérddivet kitoltd vallalatok 19%-a mikrovallalkozas,
20%-a kisvallalat, 46%-a kozepes vallalat, 15%-a nagyvallalat volt. Tulajdonosi struktira
szerint a kitoltd cégek 84%-a tobbségi hazai, 14%-a tobbségi kiilfoldi tulajdonban volt, 2%-
anal pedig éppen 50-50% volt a hazai és a kiilfoldi tulajdon aranya. (A minta vallalati méret és
tulajdonosi struktara szerinti Osszetételét az 1. abra szemlélteti.)

Vallalatok szima és megoszlasa Vallalatok szama és megoszlasa
méret szerint tulajdonosi struktura szerint

14% 2%

20%
84%

OTobbségi hazai tulajdonu
E Tobbségi kulfoldi tulajdonu
B 50% hazai — 50% kalfoldi tulajdon

O Mikrovallalk. & Kisvall. O Kozepes vall. & Nagyvall.

1. abra: A kérddivet kitoltd cégek vallalati méret és tulajdonosi struktira szerinti dsszetétele
Forras: A kitoltott kérddivek alapjan sajat szerkesztés

A kitoltott kérddivekben szerepld adatokat az Excel tablazatkezeld programban Gsszesitettem
¢s az SPSS statisztikai elemzésekre szolgald programcsomagot felhasznalva elemeztem.
Vizsgalataim soran egyrészt egyszerti leird statisztikai modszereket, példaul megoszlasi
viszonyszamokat, csoportatlagokat stb. alkalmaztam, masrészt Osszehasonlito statisztikai
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elemzéseket végeztem (korrelacios egyiitthatd, khi-négyzet mutatd, Cramer’s V mutato,
diszkriminanciaelemzés, varianciaanalizis).

3. EREDMENYEK: A LETESITMENY-FENNTARTASI, UZEMELTETESI
KOLTSEGEK MEGOSZLASA

A kérdodives felmérés ugyan nem kérdezett ra tételesen a vallalati koltségek Osszegére, am az
értékesités nettod arbevételére, a fizetett hitelkamatokra, az adozas elétti eredményre, valamint
a 1étesitmények fenntartasa, iizemeltetése érdekében felmeriilt koltségekre igen. Az értékesités
nettd arbevételébol kivonva a fizetett hitelkamatokat és az adozas el6tti eredményt, ha nem is
pontosan, de nagysagrendileg megbecsiilhetd a vallalati koltségek 6sszege. Ehhez viszonyitva
a létesitmények fenntartdsahoz ¢és iizemeltetéséhez kapcsolodo koltségek 0Osszegét,
meghatarozhatd a létesitményekhez kotheté koltségek aranya. A kérdéivet kitoltd 114
feldolgozoipari cég esetében atlagosan 13%-ot tett ki a létesitmények fenntartasahoz,
mikodtetéséhez kapcsolodo koltségek aranya.

Az egész mintara vonatkozéan az energia- ¢és kozmili koltségek tették ki a
l1étesitménygazdalkodassal kapcsolatos koltségek tobb mint felét, mintegy 54%-at. A masodik
legmagasabb aranyt képviseld koltségtétel a javitasi és karbantartasi koltségek voltak, ezek
kozel 18%-ot tettek ki. A létesitményekhez kapcsolodd koltségek 6%-at takaritasra, 7%-at
vagyonvédelemre forditottak a feldolgozoipari vallalatok. Az épitményekhez kapcsolddo adok,
hatosagi dijak és jarulékok szintén 7%-ot, az egyéb koltségek pedig mintegy 8%-ot tettek ki. A
létesitmény-fenntartési, tizemeltetési koltségek megoszlasat az 1. tablazat és a 2. diagram
szemlélteti.

1. tdblazat: A létesitmény-fenntartési, iizemeltetési koltségek megoszlasa

Ene"rgla"- és Javitasi es' _ Takaritasi Vagyom_fedel'n}l,_ Eplt'mf:n.yaf!o és Egyéb
kozmii- karbantartasi Kéltséoek vagyonbiztositasi hatosagi dijak, Kéltséoek
Koltségek koltségek g Koltségek jarulékok g
Atlag 54% 18% 6% 7% % 8%
Minimum 5% 0% 0% 0% 0% 0%
Maximum 98% 55% 25% 42% 36% 38%
Median 60% 15% 5% 5% 4% 5%

Forras: A kitoltott kérddivek alapjan sajat szerkesztés

O Energia- és
kozm(ikoltségek

@ Javitasi és karbantartasi
koltségek

M Takaritdsi koltségek

0,
>4% B Vagyonvédelmi,

vagyonbiztositasi koltségek
B Epitményado és hatdsagi
dijak, jarulékok

F Egyéb koltségek

2. dbra: A létesitmény-fenntartasi, lizemeltetési koltségek megoszlasa
Forras: A kitoltott kérdbivek alapjan sajat szerkesztés
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Az 1. tablazat adataibdl érdemes még kiemelni azt, hogy az energia- és kozmuiikoltségek milyen
tag hatarok k6zott szorodnak, a legalacsonyabb érték 5%, a legmagasabb érték pedig 98% volt.
Vallalati méret szerint megvizsgalva a koltségek megoszlasat megallapithato, hogy az energia-
¢s kozmiikoltségek aranyait tekintve a mikrovallalkozasoknal a legalacsonyabbak, de még
ebben a vallalati korben is a 1étesitménygazdalkodassal kapcsolatban felmeriilé koltségeknek
majdnem felét (49%-at) teszik ki, a tobbi méretkategorianal pedig meghaladjak az 50%-ot. A
javitasi, karbantartasi koltségek a mikrovallalkozasoknal képviselik a legmagasabb aranyt
(20%), am a tobbi méretkategdriaban is hasonld (17-19% kozotti) részaranyt képviselnek. A
takaritasi tevékenységekkel, valamint a vagyonvédelemmel, vagyonbiztositassal kapcsolatban
felmeriild koltségek szintén kozel azonos ardnyt képviselnek minden vallalati
méretkategoriaban. Az épitményado, a hatdsagi dijak és jarulékok a mikrovallalkozasok
esetében a koltségeknek 11%-at alkotjak, a nagyvallalatok esetében viszont csak 6%-ot tesznek
ki. Az egyéb koltségek tekintetében szintén nincs jelentdsebb eltérés az egyes vallalati
méretkategoriak kozott. (A koltségek vallalati méret szerinti megoszlasadt a 2. tabldzat
szemlélteti.)

2. tablazat: A létesitmény-fenntartasi, tizemeltetési koltségek megoszlasa vallalati méret

szerint
Energia- és Javitasi és ... | Vagyonvédelmi, Epitményadé és .
Villalati méret kozmii- karbantartasi ’f(?jll(tzzlt:ls(l vagyonbiztositasi hatésagi dijak, k;zltgsyéel;k
Koltségek Koltségek g koltségek jarulékok g
Mikrovallalkozas 49% 20% 7% 6% 11% 7%
Kisvallalat 51% 19% 7% 9% 6% 7%
Kozepes vallalat 57% 17% 4% 7% 7% 9%
Nagyvillalat 56% 17% 6% 8% 6% 8%

Forras: A kitoltott kérddivek alapjan sajat szerkesztés

Tulajdonosi szerkezet szerint vizsgalva a valaszok megoszlasat nem fedezhetd fel szignifikans
eltérés. A legnagyobb szorodas a javitasi és karbantartasi koltségek esetében van, mely a fele-
fele részben hazai és kiilfoldi tulajdonban 1év6 cégek esetében mintegy 8-9%-kal magasabb,
mint a tobbségi hazai, illetdleg tobbségi kiilfoldi tulajdonban 1év6 cégeknél. (A koltségek
tulajdonosi struktira szerinti megoszlasat a 3. tablazat mutatja be.)

3. tablazat: A létesitmény-fenntartasi, iizemeltetési koltségek megoszlasa tulajdonosi struktara

szerint
Tulajdonosi 'En(?.rgla”- Javitisi ® | Takaritasi Vagyom'fedelrntl,' Epltfn eny ago s Egyéb
szerkezet és kozmii- | karbantartasi kéltségek vagyonbiztositasi hatosagi dijak, Kéltségek
koltségek koltségek koltségek jarulékok

Tébbségi hazai 54% 18% 6% 7% 8% 7%
Tébbségi kiilfoldi 53% 19% 6% 8% 6% 8%

0 i-500
bovenazalS0% | san 27% 4% % 4% 6%

Forras: A kitoltott kérddivek alapjan sajat szerkesztés

A megoszlasi viszonyszamok mellett Osszetett statisztikai elemzéseket is végeztem arra
vonatkozoan, hogy feltdrjam azokat a tényezOket, amelyek Osszefiiggésbe hozhatok a
l1étesitmények fenntartdsaval, lizemeltetésével kapcsolatos koltségekkel. Ennek soran az
éptiletek hasznosithato alapteriiletét, a vallalat telephelyeinek Osszteriiletét, a befektetett
eszk6zok értékét, a mérlegfOosszeget, az értékesités nettd arbevételét, a vallalati 1étszamot, az
¢épiiletek €s a hozzajuk tartozé gépek, berendezések, felszerelések élettartamat, valamint a sajat
tulajdon aranyat vontam be a vizsgalatba. Tekintve, hogy ezek a tényezok, illetve a
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létesitményfenntartasi, lizemeltetési koltségek egyarant mennyiségi ismérvek, ezért a kapcsolat
erOsségének meghatarozasara a Pearson-féle korrelacios egyiitthatot alkalmaztam. Az
elemzések soran 0,05-0s szignifikanciaszintet tekintettem bizonyitd erejiinek. Ezen
szignifikanciaszint mellett a fenntartasi, tizemeltetési koltségek és az épiiletek hasznosithatd
alapteriilete, tovabba a telephelyek Osszteriilete kozott kozepes erdsségli, pozitiv iranyu
kapcsolat van. Szintén 5%-os szignifikanciaszint mellett a fenntartési, tizemeltetési koltségek
¢s a befektetett eszkozok értéke, a mérlegf6dsszeg, az értékesités nettd arbevétele, valamint a
vallalati 1étszadm kozott gyenge, pozitiv iranya kapcsolat mutathaté ki. Az épiiletek, valamint a
hozzajuk tartozd gépek, berendezések, felszerelések élettartama, valamint a sajat tulajdon
aranya esetében a szignifikancia szint értéke meghaladta az elfogadhatd 5%-os mértéket, ez
arra enged kovetkeztetni, hogy nincs kapcsolat ez utobbi tényezok és a fenntartasi, lizemeltetési
koltségek 0sszege kozott.

4. OSSZEGZES

A létesitménygazdalkodassal kapcsolatos koltségek a vallalati 6sszkoltségek jelentds aranyat
teszik ki, ezért a létesitménygazdalkodassal foglalkoz6d szakemberek egyik legnagyobb
kihivdsa napjainkban a létesitmények fenntartasaval, lizemeltetésével kapcsolatos koltségek
lefaragasa. A korabban hivatkozott nemzetkozi RICS felmérés kiemeli, hogy a
koltségesokkentési kényszer jelenti napjainkban a létesitménygazdéalkodasi szakembereknek az
egyik legnagyobb kihivast szerte a vilagon.

Egy 2016-ban készitett kérddives felmérés segitségével vizsgaltam azt a kérdést, hogy a
l1étesitmény-fenntartasi koltségek hogyan oszlanak meg az egyes koltségtipusok kozott. A
kérddivet kitoltd 114 feldolgozodipari cég esetében atlagosan 13%-ot tett ki a létesitmények
fenntartasahoz, mikodtetéséhez kapcsolodo koltségek aranya. Az egész mintara vonatkozdan
az energia- és kozmi koltségek tették ki a létesitménygazdalkodassal kapcsolatos koltségek
tobb mint felét; a masodik legmagasabb aranyt képviseld koltségtétel a javitasi €s karbantartasi
koltségek voltak. Az elvégzett statisztikai elemzések arra is ramutattak, hogy ezek az aranyok
vallalati mérettdl és tulajdonosi szerkezettdl fiiggetleniil kdzel azonosak. A korrelacidszamitas
ramutatott arra, hogy az épiiletek hasznosithatd alapteriilete és a vallalati telephelyek
Osszteriilete, valamint a fenntartasi, lizemeltetési koltségek kozott kozepes erdsségli, pozitiv
iranyt kapcsolat van, vagyis a nagyobb hasznosithato alapteriilet és a nagyobb vallalati
telephelyek rendszerint magasabb fenntartdsi, iizemeltetési koltségekkel jarnak egytitt. A
befektetett eszkdzok értéke (melynek jelentds részét teszik ki a vallalati létesitmények), a
mérlegfOosszeg, az értékesités nettd arbevétele, valamint a vallalati 1étszam kozott csak gyenge
korrelaciés kapcsolat volt kimutathatd. Tekintve, hogy a Ilétesitménygazdalkodashoz
kapcsolddo koltségek kozel egyotodét a javitasi, karbantartasi koltségek tették ki, ezért azt
feltételeztem, hogy az épiiletek és a hozzajuk tartozd gépek, berendezések, felszerelések
¢lettartama jelentds hatassal van ezekre a koltségekre, am a korreldcidoszamitas racafolt erre,
vagyis az élettartam €s a fenntartasi, tizemeltetési koltségek kozott nem mutathat6 ki korrelacios
kapcsolat.

A hazai véllalatokndl a 2008-as valsdgot kovetden még inkabb felerdsodott a
koltséghatékonysagra vald torekveés a vallalati gazdalkodas minden teriiletén, nem lehet ez alol
kivétel a létesitménygazdalkodds sem. Ennek egyik modjat a  kontrolling
1étesitménygazdalkodasra vald kiterjesztése jelenthetné, ehhez azonban a legtobb vallalatnal
szemléletvaltasra lenne sziikség: a rovid tavu szemléletet a hosszl tdva szemléletnek kellene
felvaltania. Igaz ugyan, hogy a létesitménygazdalkodas teriiletén jelentds koltségmegtakaritast
lehet elérni, am ezek nagy része nem azonnal, csak évek mulva jelentkezik. A vallalatvezetok
pedig tobbnyire olyan koltségesokkentd javaslatokat varnak a vallalati szakemberektdl,
amelyek hatdsa az intézkedés bevezetésétdl kezdve azonnal, vagy legalabbis nagyon rovid idén
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beliil érezhetd. A koltségesokkentési intézkedések bevezetése eldtt, kozben és utdna is nagyon
sok adatra, informaciora, vizsgalatra és elemzésre van sziikség. Az Osszegylijtott szamadatok
onmagukban val6 elemzése mellett 0sszehasonlitd elemzéseket is célszerli végezni, melyeknél
a létesitménygazdalkodassal foglalkoz6 szakember szakmai kompetencidjara és a vallalati
kontroller modszertani kompetenciajara is egyarant sziikség lehet. A 1étesitménygazdalkodas
¢s a kontrolling kozotti kapcsolat erdsitését indokolja az is, hogy a létesitménygazdalkodas
teriiletén is torekedni kell a kifejezOképes koltségszerkezet kialakitasara és biztositasara, mely
szintétn a vallalati kontroller szakértelmét igényelheti. Emellett a két teriilet
(1étesitménygazdalkodas ¢és kontrolling) 0Osszehangolasa eldsegitheti a koltségvaltozasok
okainak feltarasat és a fontosabb koltségokozok beazonositasat.
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