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OSSZEFOGLALAS

Viszonylag kevés és kis alapteriiletii vallalati ingatlanok esetében kevésbé van jelentosége a
létesitmeénygazdalkodasnak, 20 ezer m2 alapteriilet feletti ingatlandllomany esetén érdemes
hangsulyt fektetni a létesitménygazdalkodasra, 50 ezer m2 felett pedig kiemelt figyelmet kell
forditani a gazdalkodas ezen teriiletére. 2016-ban egy kérdoives felmérés keretében vizsgaltam
azt a kérdeést, hogy kik latjak el a létesitménygazdalkodadssal kapcsolatos feladatokat a cégeknél.
Az elemzések szerint a vallalatok magas aranyanal, 41%-danadl nincs kiilon létesitmény-
gazdalkodassal megbizott munkatars, 30%-anal egyetlen személy latja el ezeket a feladatokat,
mig 24%-anal egy kisebb csoport felel ezért a teriiletért. A valaszadok 4%-andal teljes egészében
kiszervezik a tevékenységeket, igy nincs sziikség a vdllalaton beliil létesitménygazdalkodasi
szakemberre. A cégek alig 1%-dndl miikédik csak kiilon létesitménygazdalkodasi osztaly.

SUMMARY

Facility management does not play a significant role if a company has few buildings or
buildings with small surface areas. If the surface area of the corporate building stock exceeds
20,000 m?, facility management needs focusing on. If the corporate surface area exceeds 50,000
m?, facility management is of paramount importance. A questionnaire-based survey conducted
in 2016 investigated who performed the duties and responsibilities associated with corporate
facility management. The findings revealed that a large proportion of companies (41%) did not
have an employee engaged in managing corporate facilities. About 30% of the surveyed
companies employed only one worker to carry out these duties and responsibilities. In 24% of
companies there was a small team responsible for facility management. Also, 4% of companies
outsourced this activity and did not need an in-company facility manager. Only 1% of
companies operated a facility management department.

1. BEVEZETES

A kisvallalatok vezetdi, akik gyakran egy személyben tulajdonosai is vallalkozasuknak,
rendszerint képesek arra, hogy teljes egészében atlassak és iranyitsak a vallalati folyamatokat.
Egy bizonyos vallalati méret felett azonban mar nem lehetséges, hogy minden egyes
gazdalkodéasi folyamatot egy személy ugyanolyan hatékonysdggal koordindljon, ezért
fokozatosan elkezdddik egyes tevékenységek delegaléasa és ezzel egyidejlileg egy bonyolultabb
szervezeti struktira kialakulasa.

Azoknal a kisebb vallalkozasoknal, amelyek viszonylag kevés és kis alapteriiletti vallalati
létesitményekkel rendelkeznek, kevésbé van jelentsége a létesitménygazdalkodasnak, bar az
0 esetilkben is fontos (lenne), hogy aktudlis és pontos adatokkal rendelkezzenek a
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tulajdonukban 1év6 ingatlanokrdl és a hozzdjuk tartozoé infrastruktararol, gépekrol,
berendezésekrdl és felszerelésekrdl. Egy hazai felmérés szerint a vallalatok 20%-anak
nincsenek megfeleld adataik a sajat ingatlanjaikrol, 67%-uk pedig nem rendelkezik aktualis
adatokkal. (Rostas 2001) A szakérték szerint 15-20 ezer m? alatti alapteriilet még viszonylag
konnyen atlathaté. 50 ezer m? koriili alapteriilet esetén eld szokott fordulni, hogy a
nyilvantartdsokbdl nem deriil ki egyértelmiien, hogy mely szobdk, helyiségek, teriiletek melyik
szervezeti egységhez tartoznak. 80 ezer m?-nyi alapteriilet esetében felmeriilhet a kérdés, hogy
hol van iires teriilet, 100 ezer m? felett pedig a vallalatvezeték azt sem tudjak mindig
megmondani, hogy pontosan héany épiilete, ingatlana van a véllalatnak. (Rostas 2001)
Kovetkezésképpen 20 ezer m? alapteriilet feletti ingatlandllomany esetén érdemes hangsulyt
fektetni a létesitménygazdalkodasra, 50 ezer m? felett pedig kiemelt figyelmet kell forditani a
gazdalkodas ezen teriiletére. Tatar szerint hazdnkban meglehetdsen nagy a lemaradés ezen a
téren: eléfordul, hogy a cégeknek még listajuk sincs sajat ingatlanaikrdl, mashol mindossze
egy-két alacsonyabb beosztasti munkatars felel a tobb szdz ingatlannal valo gazdalkodaséért.
(Tatar 2001)

2016-ban kérddives felmérés segitségével térképeztem fel a magyar feldolgozoipari vallalatok
l1étesitménygazdalkodasanak bizonyos kérdéseit, mint példaul a Iétesitmény-beruhdzasok
dontés-elokészitésének folyamata, a beruhazasi valtozatok értékelésére és rangsorolasara
alkalmazott modszerek, a létesitménygazdalkodasi tevékenységek outsourcingja stb. A
sz¢lesebb témakort lefedd kérdések koziil jelen tanulmény arra tér ki, hogy kik latjak el a
létesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatokat a cégeknél.

2. AKUTATAS MODSZERTANA

A szakirodalomkutatast kovetden 2016-ban egy szélesebb témakort lefedd kérddives felmeérés
keretében vizsgaltam azt a kérdést, hogy a létesitmény-fenntartdsi, lizemeltetési koltségek
hogyan oszlanak meg az egyes koltségtipusok kozott. A kérddivet 114 Magyarorszagon
miikddd feldolgozadipari 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 €s a kiilfoldi tulajdon aranya. (A minta vallalati méret €s
tulajdonosi struktira szerinti Gsszetételét az 1. abra szemlélteti.)

Villalatok szama és megoszlasa Vallalatok szama és megoszlasa
méret szerint tulajdonosi struktura szerint
20
15% < 19% 14% %

20%

46% 84%

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

O Mikrovallalk. B Kisvall. O Kozepes vall. B Nagyvall.

1. dbra: A kérddivet kitoltd cégek vallalati méret €s tulajdonosi struktura szerinti Gsszetétele
Forras: A kitoltott kérdbivek alapjan sajat szerkesztés
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A kitoltott kérdbéivekben szerepld adatokat az Excel tdblazatkezeld programban Osszesitettem
¢s az SPSS statisztikai elemzésekre szolgaldé programcsomagot felhasznalva elemeztem.
Vizsgéalataim sordn egyrészt egyszerll leird statisztikai moddszereket, példaul megoszlasi
viszonyszamokat, csoportatlagokat stb. alkalmaztam, masrészt Gsszehasonlito statisztikai
elemzéseket végeztem (korrelacios egyiitthatd, khi-négyzet mutatd, Cramer’s V mutato,
diszkriminanciaelemzés, varianciaanalizis).

3. EREDMENYEK: KIK LATJAK EL A LETESITMENYGAZDALKODASSAL
KAPCSOLATOS FELADATOKAT

A 2016-ban készitett kérddiv egyik kérdése arra vonatkozott, hogy van-e a vallalatnal olyan
személy, vagy csoport, esetleg egy kiilon osztily, amelyik a létesitménygazdalkodassal
kapcsolatos feladatok ellatasaért felel. A kérddivet kitoltd 114 feldolgozodipari cég 41%-anal
nincs kiilon 1étesitménygazdalkodassal megbizott munkatars. A véllalatok 30%-4anal egyetlen
személy latja el ezeket a feladatokat, mig 24%-anal egy kisebb csoport felel ezért a teriiletért.
A valaszadok 4%-anal szinte teljes egészében kiszervezik a létesitménygazdalkodassal
kapcsolatos tevékenységeket, igy az 6 esetiikben nincs sziikség a vallalaton beliil kiilon
létesitménygazdalkodasi szakemberre. A kit61td cégek 1%-anal mitkddik csak kiilon erre a célra
szervezOdott 1étesitménygazdalkodasi osztaly. (A kérdésre adott valaszok megoszlasat a 2. abra
szemlélteti.)

30%

H A létesitménygazdalkodassal kapcsolatos tevékenységeket kiils6 szolgaltatd(k)ra bizzak

[ Nincs kiilon létesitménygazdalkodassal megbizott munkatars

@ Egy munkatars latja el a |étesitménygazdalkodassal kapcsolatos tevékenységeket

M Néhany f6bdl allé kis csoport latja el a [étesitménygazdalkodassal kapcsolatos tevékenységeket
B Kilon létesitménygazdalkodasi osztaly mikodik

2. abra: ,,Ki(k) latja(ak) el a vallalatnal a létesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatokat?”
kérdésre adott valaszok
Forras: A kitoltott kérdbivek alapjan sajat szerkesztés

A kutatést arra is kiterjesztettem, hogy véllalati méret és tulajdonosi struktira szerint hogyan
valtoznak a kérdésre adott valaszok. Vallalati méret szerint jelentds eltérés figyelhetdé meg a
kérdésre adott valaszok megoszlasaban. A mikro- és kisvallalati szféraban az a jellemzd, hogy
nincs kiilon 1étesitménygazdalkodéassal megbizott munkatars. A kdzepes méretii cégek esetében
rendszerint egy kolléga van, aki ellatja a 1étesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatokat, de
ebben a méretkategoridban is gyakran eléfordul, hogy nincs kiilon ezzel a tertilettel foglalkozo
munkatars. A nagyvallalatok esetében leginkabb az a jellemzd, hogy egy néhany fobdl allo
kisebb csoport foglalkozik a Iétesitménygazdalkodassal. Mindenképp érdekes, hogy egy
kozepes méretii cég jeldlte meg azt a valaszt, hogy kiilon 1étesitménygazdalkodassal foglalkozo
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osztaly miikodik a vallalatnal. Az eredmények értékelésénél mindenképp figyelembe kell venni
azt a tényt, hogy a mikrovallalkozasok esetében az adott valaszok nagy valoszinliséggel
valamelyest torzitjak a valos képet, mert nem tiinik logikusnak, hogy egy 10 fonél kevesebb
alkalmazottal mikodé cég esetében egy kisebb csoport foglalkozzon egy olyan, tamogatd
jellegi tevékenységgel, mint a 1étesitménygazdalkodas. (A valaszok megoszlasat az 1. tablazat
szemlélteti.) Annak érdekében, hogy feltarjam, hogy van-e kapcsolat a kérdésre adott valaszok
¢s a vallalati méret szerint, kereszttabla-elemzést végeztem, melynek soran a Pearson-féle khi-
négyzet mutatot és a Cramer’s V mutatd értékét szamoltam ki. A khi-négyzet mutatd értéke
harom ezrelék lett, ami joval alatta van az altalanosan elfogadhaté 5%-0s
szignifikanciaszintnek, mely arra enged kovetkeztetni, hogy van kapcsolat a vallalati méret és
a kozott, hogy kik 1atjak el a létesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatokat a cégnél. A
Cramer’s V mutato értéke 0,294 lett, ami gyenge-kdzepes kapcsolatra utal a vizsgalt valtozok
kozott.

1. tablazat: ,,Ki(k) latja(ak) el a vallalatnal a 1étesitménygazdalkodassal kapcsolatos
feladatokat?” kérdésre adott valaszok megoszlasa vallalati méret és tulajdonosi struktira
szerint
Villalati méret Tulajdonosi struktira
Mikro- Kozepes Tobbségi | Tobbségi | 50% hazai -

vallalk, | KVl | oo hazai | kiilfoldi | 50% kiilfoldi

Nagyvall.

A 1étesitmény-
gazdalkodassal
kapcsolatos 5% 4% 2% 11% 3% 13% 0%
tevékenységeket kiilsd
szolgaltatokra bizzak
Nincs kiilon 1étesitmény-
gazdalkodassal 55% 57% 37% 11% 44% 19% 50%
megbizott munkatars
Egy munkatars latja el a
Iétesitmény-
gazdalkodassal 14% 17% 47% 22% 32% 25% 0%
kapcsolatos
tevékenységeket
Néhany f6bdl allo kis
csoport latja el a
létesitmcny- 21% | 22% 12% 56% 21% 44% 0%
gazdalkodassal
kapcsolatos
tevékenységeket
Kiilon 1étesitmény-
gazdalkodasi osztaly 0% 0% 2% 0% 0% 0% 50%
miikodik

Forras: A kitoltott kérdbivek alapjan sajat szerkesztés

Tulajdonosi struktira szerint szintén megvizsgaltam a valaszok megoszlasat, mely azt az
eredményt hozta, hogy a tobbségi hazai tulajdonban 1évd cégek tobbségénél vagy nincs kiilon
létesitménygazdalkodassal megbizott munkatars, vagy egy f6 latja el a feladatokat. Ettdl
eltérden a tobbségi kiilfoldi tulajdonban 1€év6 vallalatok magas aranyanal egy néhany fobdl allo
csoport felelds a 1étesitménygazdalkodasért, am ebben a véllalati kdrben is gyakran alkalmazott
megoldds, hogy egyetlen személyre bizzdk a Iétesitménygazdalkodassal Osszefliggd
feladatokat. (A valaszok megoszlasat szintén az 1. tablazat foglalja 0ssze.) A kereszttabla-
elemzés soran a szignifikanciaszint nulldhoz nagyon kozeli értéke arra utal, hogy van kapcsolat
a tulajdonosi szerkezet és a kozott, hogy kik latjak el a Iétesitménygazdalkodasi feladatokat a
cégnél. A Cramer’s V mutat6 0,536-0s értéke alapjan kézepes erdsségii kapcsolat feltételezhetd
a két vizsgalt ismérv kozott.
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A statisztikai elemzések soran tovabbi valtozokat is beemeltem a vizsgalatba. Egymintéas ¢€s
tobbmintas Kolmogorov-Smirnov tesztet végeztem annak meghatarozasa érdekében, hogy a
befektetett eszkdzok értéke, az épiiletek hasznosithatd alapteriilete, valamint a telephelyek
Osszteriilete befolyésolja-e azt, hogy kik latjdk el a létesitménygazdalkodassal kapcsolatos
feladatokat. Az egymintas vizsgalatok a kovetkezd eredményeket hoztak: a befektetett
eszkozok értéke 42,1%-ban, az épiiletek hasznos alapteriilete 55,3%-ban, a telephelyek
Osszteriilete 57%-ban hatdrozza meg azt, hogy kik latjak el a létesitménygazdalkodassal
kapcsolatos feladatokat a cégnél. A tobb mintas Kolmogorov-Smirnov teszt pedig azt mutatta,
hogy az elébbi harom mennyiségi valtozo kozel 100%-ban magyarazza a valaszok megoszlasat.

4. OSSZEGZES

Kevés kivételtdl eltekintve minden vallalat mikddéséhez sziikség van ingatlanokra (pl.
lizemcsarnok, irodaépiilet stb.) és alloeszkozokre (pl. termeld berendezések, irodabutorok stb.).
A 1étesitménygazdalkodas elsédleges szerepe a vallalati gazdalkodasban, hogy biztositsa a
vallalati folyamatok zavartalan mikodését, emellett hatdssal van a vallalati infrastruktira
mindségére és a munkakoriilményekre, a munkahelyi 1égkorre, igy képes befolydsolni az
alkalmazottak teljesitményét és a véllalati miikodés hatékonysagat.

A létesitménygazdalkodas szervezeti felépitésben vald elhelyezkedését jelentés mértékben
meghatarozza a vallalat mérete. A néhany f6t foglalkoztaté mikro- és kisvallalatok rendszerint
alacsony alapteriileti ingatlannal rendelkeznek, mely még viszonylag konnyen atlathatd, ezért
ezeknél a vallalatoknal 4altaldban a vezetd egy személyben irdnyitja — a tobbi vallalati
folyamattal egyidejlileg — a 1étesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatokat, folyamatokat.
A vallalati méret névekedésével a vezetd egyre kevésbé képes a teljes gazdalkodasi folyamatot,
beleértve a létesitménygazdalkodéssal kapcsolatos tevékenységeket is, részleteiben atlatni.
Elészor csupan egy-két munkatarsra delegalja a létesitménygazdalkodassal kapcsolatos
feladatokat, késObb mar kiilon osztalyok (példaul beruhazasi osztaly, ingatlan-fenntartasi
osztaly) latjak el ezeket a tevékenységeket. A nagyvallalatoknal ezeket az osztalyokat egy
egyseges rendszerbe szervezik, az egyes folyamatokat 6sszekotik, a dontési szinteket magasra
emelik.

2016-ban egy kérddives felmérés keretén beliil vizsgaltam azt a kérdést, hogy kik latjak el a
létesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatokat a hazai feldolgozoipari cégeknél. A
kérdoivet kitolté 114 vallalat viszonylag magas aranyanal (41%-anal) nem volt kiilon
létesitménygazdalkodassal megbizott munkatars, 30%-anal egyetlen személy latja el ezeket a
feladatokat, mig kozel egynegyedénél egy kisebb csoport felel ezért a teriiletért. A valaszok
megoszlasa azonban Gsszefliggést mutatott a vallalati mérettel és a tulajdonosi strukturaval. A
vallalati méret novekedésével egyre inkabb jellemzd, hogy kiilon szakember, vagy egy kisebb
csoport felel a létesitménygazdalkodasért. A tobbségi kiilfoldi tulajdonban 1évd vallalatoknal
szintén az a gyakoribb, hogy kiilon munkatarsra vagy munkatarsakra bizzdk a
létesitménygazdalkodassal osszefiiggd feladatokat.

A létesitménygazdalkodassal kapcsolatos feladatok egységbe szervezése nem egyszerti feladat,
am ehhez a vallalatok igénybe vehetik valamely tanacsado cég segitségét. Tokar-Szadai (2015)
szerint ,,a tandcsadds az ligyfelek szamara lehetdség a tudasuk gyarapitdsara, a korszeri
ismeretek megszerzésére”. (Tokar-Szadai, 2015. p. 926.) Napjainkban mar szamtalan kisebb és
nagyobb tandcsadd cég nyujt tigynevezett FM-tanacsadast. A nagyobb, vagy kiilon erre a
teriiletre specializalodott tanacsado vallalkozasok rendszerint a 1étesitménygazdalkodas teljes
folyamatat atfogo, komplex tanacsadasi szolgaltatassal segitik a hozzajuk fordulé cégeket, mig
a kisebb tanacsado irodak altalaban a létesitménygazdalkodas egy-egy részteriiletéhez (példaul
koltségracionalizalas, FM-szoftver bevezetése stb.) kapcsoloddan segitik az tigyfeleiket.
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