FM - jobb szerzodések, hianyzé méroszamok

Szoveg: Holubar Zita  Fotd: Fodor Péter

Rendkiviil sokat fejlédott a pdlydzatok és
a szerzodések szinvonala a magyarorsza-
gi facility managementben (FM), igaz, az
Epiiletfenntartok  Orszdgos —Szivetségének
alelnoke szerint még van mit tanulnunk a
fejlett orszdgoktol. Kuczogi Laszlo szerint az
drkozpontii hazai piacon a jelenleginél sokkal
jobban kellene iigyelni a szolgdltatdsok mind-
ségere.

Folyamatosan és latvanyosan fejlédik az
FM piaca Magyarorszagon. Milyennek érté-
keli a helyzetet 2006 kézepén?

Kedvezének latom a valtozasokat, vitathatat-
lan, hogy j6 iranyban haladunk. Persze kétségte-
len, nem tartunk ott, ahol az Egyesiilt Allamok
vagy éppen Nagy-Britannia. Ha ezeket az aga-
zatban élen jaré orszdgokat nézem, hozzdjuk
képest még elég sok a tanulni valonk.

Mégis mi az, amivel elégedett? Mit tart az
elmult idészak legnagyobb vivmanyanak?

A pélyaztatds mikéntjének és a palyazatok
milyenségének terén komoly eredményeket
értiink el. Egy mai palyazati kiirast 6ssze sem
lehet hasonlitani mondjuk egy négy eszten-
dével ezel6ttivel, és sokkal kifinomultabbak,
alaposabbak a szerzédések is. Néhany éve
viszonylag feliiletesen, csak a legfontosabb
részletekre kiterjedGen allitottdk Gssze az
irasos megdllapodast a felek, ma pedig mar
a részleteket is rogzitik. Ez megmutatkozik a
szerz8dések oldalszamaban is, hiszen hosz-
szabban ki van fejtve, mit kér a megrendels,
és mit ad a szdllito. Ez nem mindenkinek
tlinik fontos elérelépésnek, de korantsem
lényegtelen: egyértelmtibb megfogalmazas
ugyanis tisztabb helyzetet teremt, konnyebb
szamonkérhetdséget, egyszertibb ellendrzést
- egyszoval korrekt szerzédéses viszonyt.
Mindezt persze az teszi lehet6vé, hogy ma mar
a megrendeldk is tudjdk, mit foglal magéba az
FM. Korabban sok nehézséget okozott, hogy
nem - vagy legalabbis nem minden esetben
- voltak az ingatlanok tulajdonosai tisztdban
azzal, mi tartozik ide, és mi nem. Ma mar a
legtobb megrendeld tudja, mit akar. Igaz, azt
mar nem mindig, hogy hogyan.

Mar csak azért sem, mert nincs viszonyi-
tasi alapjuk.

Ahogy mérdszam sem létezik. Nem tudjuk
példaul, hogy mikor megfelel6 a takaritas, és
mi az a szint, amikor még kivanni valot hagy
maga utan. Szubjektiv elképzelések vannak,
de egzakt viszonyitasi pontok nincsenek.
Nem egyértelmi tehat a minimumfeltétel, és
igy értelmetlen, mi tobb, lehetetlen az ellen-
6rzés. Ezek egyébként nemcsak nélunk nehe-
zitik meg a munkat, eurdpai rendezvényeken
négy-6t év ota téma a mérhetdség, és még
olyan fejlett orszagokban sincs rd j6 megol-
das, mint Hollandia vagy Nagy-Britannia.
Szembe kell nézni mas orszagokban is a kolt-
séggazdalkodasban felmeriilé gondokkal,
ahogy a minGségbiztositds terén ugyancsak
vannak megvilaszolatlan kérdések. Nem
lehet tehat azt mondani, hogy ha utolérjiik a
nyugati orszagokat, egy csapasra rendezédik
a magyarorszagi FM helyzete.

De el6bb-utobb nyilvan atsziirédnek az
ujitasok a hazai piacra is. Mennyi id6 kell
ehhez?
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Szerencsére egyre kevesebb. A kilencvenes
években bizony el kellett telnie 6t-tiz eszten-
dének, hogy Magyarorszagon bevezessitk a
masutt bevalt megolddsokat, ma mar csupdn
két-hdrom évvel jarnak el6ttiink a piacvezetd
orszagok. Bizonyos pontokon pedig még ennél
is jobb a helyzet: a modern irodahazak eseté-
ben jellemzd, hogy a nyugati befekteté nyu-
gati tizemeltetést vér el, és ebben az esetben
hazankban is a nemzetkozi sztenderdeknek
megfelel6en végzik el a munkat. Igaz, sajnos
a masik irdnyban sem ritka az eltérés: vidéki
irodahdzak esetén évtizedes lemaraddasok is
el6fordulnak. Nagy tehat a kiilonbség, és a
piac meglehet6sen meg van osztva.

Mi az, amit még mindenképpen meg kel-
lene tanulnia a hazai FM-nek?

Mindenekelétt fel kellene épitentink a szak-
mat. Nalunk ugyanis nincs felséfoka képzés,
ahol elsajatithatjak ismereteiket a szakembe-
rek. Pontosabban posztgradualis képzés van
csupdn, de olyan, amelyik akkreditdlt oklevelet
ad, egyel6re még hianyzik. Az FM a XXI. sza-
zad elején még nem szakma Magyarorszdgon,
legalabb is akkor nem, ha az alapjan itéljiik
meg ezt, hogy szerepel-e az Orszagos Képzési
Jegyzékben vagy sem. Komoly kihivas tehat,
hogy elismertessik magunkat. De ez nem
elég, emellett gondot kell forditanunk 6nma-
gunk fejlesztésére, konyvekkel, kiadvanyok-
kal kell el6rukkolnunk, és meg kell szervez-
niink a szakmai tanacsadast. Tobbet kellene
részt venniink eurdpai rendezvényeken is.
A legutobbi konferencian mindossze ketten
voltunk Magyarorszagrol, és ez nem tulsa-
gosan jé arany. Igaz, el kell ismerni, hogy
szlikebb kornyezetinket még ezzel is leko-
roztik, hiszen a kornyez$ orszagok koziil
rajtunk kiviill egy sem képviseltette magat.
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legjobban: Szlovékidnak, Horvatorszagnak
és Romanidnak b6ven van behoznivaldja, és
Csehorszagnak sincsen megfeleld szervezete.

Mi a helyzet akkor, ha a hatdron til tevé-
kenyked6 FM-cégekkel vetjiik dssze a hazai
palettat?

Ma mar szerencsére nincs szégyenkezni
valonk. Akadnak olyan hazai véllalkozasok,
amelyek komoly kiilfoldi cégekkel szemben is
felveszik a versenyt. Arra viszont csak kivéte-
les esetben van példa, hogy magyarorszagi cég
a hatdron tul vallalja ingatlan tizemeltetését:
a TriGranit példaul szlovakiai terjeszkedése
sordn a cégcsoporton beliili tarsasagra bizta
ezt. Ez azonban nem klasszikus értelemben
vett kiilfoldi szerepvallalds, hiszen a cég nem
nyilt palyazaton, nemzetkozi megméretteté-
sen, hanem egy szoros kapcsolat okdn kapta
meg ezt a feladatot. Arra azonban eziddig nem
akadt példa, hogy magyar cég kilfoldi vetély-
tarsait legy6zve jutott hozza egy megrende-
léshez. De ha visszatériink Magyarorszagra,
nincs okunk a panaszra: az elmult két esz-
tendében ugyanis a vezeté cégek megalltak a
helyiiket konkurenseikkel szemben, és azért
tudtak gy6ztesen végezni palyazatokon, mert
megfelel§ szaktuddst tudtak felmutatni. A
hazai véllalkozdsoknak fontos terepet jelente-
nek azok az ingatlanok is, amelyek tizemelte-
tése nem éri meg a nemzetkozi vallalkozasok
szamdra.

Milyen gyokereik vannak a hazai cégeknek?

Egy résziik az épit6- és szerelSipari vallalko-
zasokbol alakult at, ilyen a Maszer, a Kipszer
és a Csészerviz - hogy csak a legfontosab-
bakat emlitsem. Mdsik résziik takarito- vagy
biztonsagi cégbdl nétte ki magat, ez esetben
tehat az FM egyik részteriiletében sikeres tar-
sasagok dontottek gy, kiprobaljak magukat
szélesebb teriileten is - ilyen példdul a Future
FM. Még a legsikeresebb hazai cégek sem
nagyon tudnak labdaba rigni a nagy multi-
naciondlis vallalatoknal, ezek ugyanis nem
orszagonként kotnek megallapodast partne-
reikkel az tizemetetésre, hanem a nemzetko-
zi hélozatnak van szallitéja. Biztaté viszont,
hogy a legnagyobb osztrik iizemeltetd cégek-
kel - illetve azok magyarorszagi leanyvallala-
taival - mar fel tudjuk venni a versenyt. En
arra szamitok, hogy révidesen fordul a kocka,
és a hazai vallalkozdsok madr sikerrel vesznek
részt ausztriai ingatlanok tizemeltetésére kiirt
palyazatokon is.

Milyen hosszu idére kottetnek a szerzo-
dések?

Egyre rovidebbre. Régen 6t év volt a jellemz6,
ma mar altalanosak a haroméves kontraktusok,
de arra is akad példa, hogy ennél révidebb idére
irjak ala a megallapodast a felek. Raadasul nem
ritka, hogy mindezt olyan kitétellel egészitik
ki, amely szerint barmikor fel lehet mondani a
szerz$dést. Holott bizonyos dolgokhoz elenged-
hetetlen lenne, hogy hosszabb tavra tudjon ter-
vezni az lizemeltetd, legyen sz6 profi takaritogép
beszerzésérél vagy épp légtechnikai berendezés
rendbetételérél. Marpedig nagyobb kiadassal
jaré beruhdzasokat egyetlen cég sem mer beval-
lalni ugy, hogy nem tudja, mennyi idére szol a
megbizatdsa.

A megbizék abban reménykednek, egy-
két év mulva olcsobban kapjik meg ugyan-
azt a szolgaltatast?

Az anyagi okok csakugyan meghatarozo-
ak. Olyannyira, hogy szinte ez az egyetlen
szempont a targyaldsokon. Az nyer, aki a leg-
alacsonyabbra tudja leszoritani az drakat, és
az esetek tobbségében sokadik szempont az,
hogy mi az, amit ezért fel kell dldozni. Mert az
tagadhatatlan, hogy az irredlisan olcson kinalt
szolgaltatdsban valamit nem - vagy nem meg-
feleld szinvonalon - kap meg a vevé. De az
arkozpontu targyaldsokon a megrendelé nem
kivancsi rd, mit fog kapni a kifizetett ossze-
gért, és végiil rossz kompromisszumokat kot-
nek. Ezzel persze elvész a szamonkérhet§ség
is. Nem meglepd, hogy a leginkidbb gordiilé-
kenyen az ,A” kategorids irodahazakban zaj-
lik az tizemeltetés. Ezek esetében ugyanis sza-
mit a szolgaltatds milyensége is, és nemigen
lehet sporolni azon, hogy milyen gyakran
takaritanak.

Mikor var javulast a minél olcsébb ajan-
latot keres cégek szemléletében?

Egy id6 utan 6k is be fogjak latni, hogy ez
a fajta drkozpontusdg tarthatatlan, és sokkal
tobbet veszitenek, mint amennyit nyernek.
Ehhez azonban még el kell telnie egy-két
évnek, és félo, hogy nem egyetlen kedve-
z6 véltozas eredménye lesz az 1j hozzaillas.
Sokkal inkabb valdszintsithetd, hogy ked-
vezbtlen esemény fogja kikényszeriteni a
szemléletvaltast, és kirivo példak lattan alakul
majd it a piac.

Milyen nagysagrendii piacrdl van sz6?

Rendkiviill nehéz megmondani. Csak becs-
lést kozolhetek: nagyjabol 150-200 milliard
Ft-rél van sz6. Mar csak azért sem konnyt
pontos Gsszeget megnevezni, mert sok mulik
azon, hogy mit sorolunk az FM-be. Ez fiigg
attol, hogy melyik orszagrél van szd, kivel
beszél az ember, és még egy sor mas szem-
ponttél. Altalinos meghatdrozast szoktam
adni: szerintem az FM-be beletartozik min-
den olyan dolog, ami nem a tarsasag alaptevé-
kenységével Gsszefiiggésben torténik, és nem
tartozik a pénziigy kategéridjiba. Ugy vélem,
ide kell sorolni a beszerzés egy részét is.

Pedig ezt nem szokas.

Nem, én mégis ugy érzem, igy lenne helyes.
Persze azt elismerem, hogy a termeld tevé-
kenységgel Gsszefiiggd beszerzés nem vehetd
ide, de a szervezeti rendtél fiiggéen sok mas -
példaul papirdru vasarlasa - igen. De ha egy-
egy konferencian elhangzott példabol indulok
ki, akkor a HR egy kis része és az IT is az FM
ald tartozhat. Ez nekiink furcsa lehet ugyan,
de nem szabad megfeledkezni arrdl, hogy szo-
rosan Gsszefonddo teriiletekrdl van szo. Ha
csak a hatékonysdgot nézziik, konnyen lehet,
hogy célravezetbb, ha az emberek munka-
helyének fizikai és adminisztrativ biztositasa
kompletten az FM feladata. Rogton érthetdb-
bé vélik mindez, ha figyelembe vessziik, hogy
sok forditdsban a facilityt ,szolgaltatds”-ként
emlitik. Noha mi a facility managementet
intelligens létesitménygazdalkoddsként fordit-
juk, és ezzel meg is hatdrozzuk fizikai hatara-
it, ez tigabb kategoria: ide sorolhaté minden,
ami azt garantdlja, hogy a cégben a termel6
tevékenységet gond nélkiil el tudjak végezni
az arra hivatott munkatdrsak. Ez a szemlélet
Eurdpaban egyel6re gyerekcipSben jar, és a
szervezeti struktira merevsége gatat szab az
atalakuldsnak. De konnyen lehet, hogy el6bb-
utébb ez is megvaltozik.





