AZ INGATLANGAZDALKODAS

Dr. Németh Béla mk. ezredes, PhD.

Jelen publikacié célja, hogy a 1étezé szakirodalomra épitve attekintést
adjak az ingatlangazdalkodas fogalmarol, tartalmarol és sajatossagairdl.
Megvizsgalom az ingatlanpiaci kornyezetet és annak sajatossagait, hiszen a
gazdalkodas megitéléséhez a piac és annak szerepl6i ugyanolyan fontosak, mint
maga a (gazdalkodas targya, az ingatlan ¢és meghatdirozom az

ingatlangazdalkodas fogalmat a védelmi ingatlanokra vonatkozdan.

1. Torténelmi attekintés és fogalom-meghatarozas'

A létezéshez ¢s mindennemi feladat végzeéséhez tér sziikséges. Mivel az
ember kornyezetében rendelkezésre allo foldteriilet mennyisége véges és annak
hasznalhatésaga, mindsége is nagymértékben fligg a teriilet konkrét térbeli
elhelyezkedésétdl, az ember megjeloli, védi és igyekszik igényei kielégitésehez
formalni a sajat teriiletét.

Az ingatlangazdéalkodas, mint a vagyongazdalkodas legjelentdsebb eleme,
tobb szdz éve létezik, mint 6nalloé szakteriilet. A foldbirtok intézéje mar a
feudalis 1d6ktdl kezdve gy jelenik meg, mint alkalmazott vagyonkezeld. A
kezdeti, vagy ha 1gy tetszik a legegyszeriibb ingatlankezelés csupan
nyilvantartasbol és konyvelésbdl allt. A birtokszerkezet valtozasa sordn egyre
nagyobb teret nyert az ingatlanbérlet intézménye, kialakult €s folyamatosan
valtozott az addzéas rendszere, sziikségessé valt az elavult hasznositasi formak
valtasa. Mindez mélyebb szakmai tudast igényelt jogi, gazdasagi és miiszaki

oldalrdl egyarant.
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A XIX. sz. végétdl a kereskedelem és az ipar fejlédése soran a
befektetokben tudatosodott, hogy vagyonuk és tokéjiik jelentds része ingatlan,
illetve ingatlan van mogotte, ezért még €érzékenyebbé valtak ingatlanvagyonuk
hatékony muikodtetésére. Példaul egy részvény értéke mogott ott van a kibocsatod
ingatlanvagyonanak értéke is.

Az ingatlan kozvetett modon is hatdst gyakorol egy szervezet
eredményességére, mivel befolyasolja annak szervezeti ¢és miikodési
struktarajat, a kornyezetre gyakorolt hatasat, az imazsat, és ez altal a piacon
elfoglalt helyét is. Egy stratégiailag megfeleléen tervezett és miikodtetett
ingatlan kozvetleniil ¢és kozvetve is mérhetden érteknoveld tényezlje a
vallalkozasnak, szervezetnek. "

E rovid torténelmi attekintés és értelmezes utan az ingatlangazdalkodas
meghatarozasara Thorncroft megfogalmazasat tartom a legmegfelelobbnek sajat
forditdsomban:

»ingatlangazdalkodas az ingatlanhoz fiizodo érdekeltség folotti
igazgatasi és feliigyeleti tevékenység az optimalis hozam biztositasanak
érdekében.” (,,Estate management is the direction and supervision of an interest
in landed property with the aim of securing the optimum return.”) *

A definicié két dolgot emel ki, a gazdalkodas targyat és modjat. Az
ingatlant, mint a gazdalkodas targyat a szakirodalom altalaban koriilirassal €s
felsorolassal hatarozza meg, beleértve a foldet és a hozzatartozdé el nem
mozdithatd vagyontargyakat, példaul a felépitmény vagy a ndvények. Jelen
meghatarozas szerint a gazdalkodas targya az érdekeltség, ami nem feltétleniil
azonos az ingatlan fizikai mivoltaval. Az érdekeltség foldhoz (ingatlanhoz)
rendelése, pedig azt mutatja, hogy a fold birtokldsa €s az azzal valo rendelkezés
a gazdalkodas alapja. Minden mads, a f6ldon, a fold alatt vagy felett 1év6 dolog a

foldon keresztiil értelmezendd. Példaul a teriilet miivelhetd, beépithetd, az

! Thorncroft, M.: Principles of Estate Management, Estates Gazette Ltd, 1965.

200



épitmény lebonthatdé, a banyaszati tevékenység engedélyezhetd vagy
megtilthato.

A gazdalkodas médja vonatkozisaban az ,igazgatas” feltételezi az
érdekeltségre vonatkozo teljes korti dontési jog gyakorlasat, mig a ,,feliigyelet”
azt takarja, hogy a gazdalkodonak Ilehetdsége van a gyakorlati folyamat
kovetésére és korrigalasara sajat belatasa szerint.

A fenti meghatarozds kétség kiviil gazdasagi alapokon fekvo
megkozelités, ami jol €és egyértelmiien értelmezhetd piacgazdasagi viszonyok
kozott. A volt szocialista tulajdon- és gazdasagi viszonyok kozott nehezen lett
volna elfogadhatdo ez a megkozelités. A tudatosan allamilag tulszabalyozott
keretek kozott az ingatlangazdalkodas foként az allami szférdban valosult meg
¢s valgjaban a feladatorientalt ingatlanbiztositason csak ritkan nyult tul.

Az akkori értelmezeésnek jobban megfelelt a jogi €s a miiszaki alapokon
fekvd megkozelités. A jogi megkozelités elsdsorban a tulajdonosok vagyonjogi
kapcsolatait rendezi. A tulajdonjog targyat képezi minden birtokba vehetd
dolog, ami a legaltalanosabban ing6 és ingatlan dolgok csoportjara oszthat6 fel.
A tulajdonjog tartalmat legaltaldnosabban a birtoklas, a hasznélat és a
rendelkezési jog harmas egysége, az un. tulajdonjogi tridsz hatdrozza meg. A
tulajdonjog tartalma ugyanakkor pontosan nem hatarozhato meg a fenti
fogalommal, hiszen az 4llam akar jelentds mértékben is korlatozhatja a
tulajdonjogot, de maga a tulajdonos is lemondhat, vagy atengedheti
jogositvanyait, ily médon csonkitva sajat tulajdonjogat. Ugyanakkor ezen
megkozelitéssel a gazdalkodas fogalomrész nem kertil értelmezésre. A miiszaki
vagy mérnoki megkdzelités elsésorban épiiletek, épitmények, épitési telkek
kezelésére korlatozodott. A kezelésnek van jogi, kozgazdasigi és miiszaki
tartalma is, de ez a kozgazdasagi tartalom merdben mas, mint a Thorncroft féle
megfogalmazasban. A multban az e tipusi gazdalkodoéi feladatokat az allami

Ingatlankezeld Vallalatok lattak el a koztulajdon felett.
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Gazdasagi rendeltetés szempontjabdl az ingatlanokat két nagy csoportra
osztom, a piaci- és a kozosségi célu ingatlanokra. (Hazankban jellemzo a sajat
hasznalati ingatlanok csoportja is, de most nem térek ki ra. Altaldnossagban
kozel all a piacihoz, mert kiilonféle megfontolasok miatt bérletet valt ki.)

A piacgazdasag kialakitasa, a privatizaci6 és az ingatlanjogi korlatozasok
liberalizdlasanak kovetkezményeként kialakuloban van Magyarorszagon a
korszerti, nyugati tipust ingatlanpiac. Ebben természetesen jelen vannak
nemzeti hagyomanyaink €s sajatossagaink jegyei €s az eldretord globalizacio is.
Ezzel, a piaci ingatlancsoporttal bdvebben az értekezésemben nem kivanok

foglalkozni.

2 A kozosségi ingatlanokkal valo gazdalkodas

Természetesen a védelmi és a honvédelmi feladatok ellatasdhoz is
szikség van ingatlanokra. Ezen ingatlanokat a kozoOsségi ingatlanok
alcsoportjanak tekintem.

Még mieldtt ratérnék a honvédelmi, illetve honvédségi célu
ingatlangazdalkodas sajatossagaira, értelmezni kell a kozosségi, elsdsorban
allami ingatlangazdalkodas jellegét.

Elméleti megkozelitésben a kozvagyonnal vald gazdalkodas soran fontos
szempont a ,k0zj6” novelése, az ugynevezett Pareto-optimum elérése. Ez azt az
optimdlis allapotot jellemzi, amikor valaki/valakik mar csak mas/masok
rovasara keriilhetnek kedvezdbb helyzetbe.

A Pareto-optimum: ,,Olyan gazdasagi eredmény, amelyben nem mehet
végbe olyan atrendezdodés, amelynek kovetkeztében minden egyén

kedvezibb helyzetbe keriilne.”

2 Samuelson — Nordhaus: Kozgazdasagtan, 1260. oldal, Kozgazdasigi és Jogi
Konyvkiado, Budapest, 1988,
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Az allam az ingatlanpiac legnagyobb szerepldje, akar mint tulajdonos,
akar mint a piac adminisztrativ és gazdasagi mikodési feltételeinek kialakitoja.
Gazdalkodasanak célja, hogy a tarsadalmi igazsagossag nevében az Ujraelosztas
soran valdsitsa meg a nemzeti vagyon gyarapitasat. Az allam gondoskodik arrol,
hogy azon ¢épiiletek ¢és épitmények, melyek a tarsadalom megfeleld
muikoédéséhez  elengedhetetlenek,  kell6  idében  €és  gazdasdgosan
megvaldsuljanak. Ezen ingatlanok létrehozésaban a kozvetlen profitmotivum
hidnya miatt a piac tobbi szerepldje érdektelen marad. Ezért a tarsadalmi céla
allami ingatlanokkal val6 gazdalkodds hasznossagat, ,.josagat” a szokasos
gazdasagi eredményeket bemutato szamoktol eltéro modon kell értékelni.

A gazdasagossagi szdmitasoknal a piac torzitdsdnak kikiiszobolésére a
javak szocialis értékét is figyelembe Kkell venni. Ezzel lehet igazolni a
jovedelmek optimalis Ujraclosztasat, hogy minden forint ugyanolyan
hasznossagot jelentsen minden egyes fogyasztonal. Ehhez meg kell tudni
hatarozni a tarsadalmi igényeket, az igények kielégitésének hasznossagat ¢s
beintegralni a piaci dontési folyamatba €s kritériumrendszerbe. A *70-es évekig
egy magatol értetddd konszenzus alapjan feltételezték, hogy az orszagos vagy
helyi hivatalok altal el6terjesztett javaslatok nem iitkdznek az altalanos
érdekekkel. Kezdetben, az angolszasz orszagokban, majd a fejlett vilagban
mindeniitt elterjedt az a gyakorlat, hogy a lakok altal alakitott szervezetek sorra
vitatni kezdték a szakértdk és az onkormanyzati képviselok altal eldkészitett
fejlesztési terveket, dontéseket. Kovetelték, hogy részesei lehessenek a
dontéshozatali folyamatoknak.

A kozérdek nem az adminisztrativ szervek feltételezett legitimitasaboél
fakad, hanem egy olyan kozosségi megallapodas eredményeként jon létre,
amelyben minden érintett fél részt vesz.

Egy kozOsségi ingatlanra vonatkoz6 dontés hasznossdganak megitélése

meglehetdsen bonyolult, illetve szubjektiv dolog.
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A kozbsségi beruhdzas-tervezés olyan specidlis szakmai tevékenység,
amely a beruhdzasi dontés elokészitéséhez megvizsgalja a tdrsadalom vonatkozé
csoportjainak valos szilikségleteit, ezeket funkciokra forditja le, ezek
kielégitésére megkeresi a kielégitésiikhoz sziikséges eszkozrendszernek, az adott
helyzetben ¢és az adott Ilehetdségek kozott legnagyobb valdszinliséggel
optimalisnak  mondhat6 kombinécidjat, és ezt 1irja le beruhdzasi
tervdokumentaci6 formdjdban, majd ezt a tervezetet tarja a legszélesebben
értelmezett dontéshozoi kozdsség kiilonbozd forumai elé megvitatasra,
¢szrevételezésre, illetve jovahagyasra.

Kivanatosnak tartom létez0 beruhdzas-tervezési €s dontés-elOkészitési
metodikdk adaptalasit ¢és alkalmazasdt a  honvédségi  beruhdzasok
(ingatlanfejlesztések) optimalizalasara és hasznossaguk mérésére is.

A gyakorlatban az egyre szlikebb koltségvetési forrasok indokoltta teszik
a tudomanyos alapokon nyugvo, korszerli és hatékony beruhdzas-tervezési és
dontés-elOkészitési metodikak alkalmazasat. Ezzel szemben széles korben
elterjedt a bediktalt igények és a pillanatnyi lehetdségek szinkronizalasara tett
kisérlet, mint dontési mechanizmus. Ez kétségkiviil egyes teriileteket kronikusan
alulfinanszirozottd tesz, mig mashol megjelenik pazarlés.

Az allami beruhazasok gazdasagi megitélését sem onmagukban, hanem
hasonlo6 funkci6ju, de azt mas alternativ megoldast projektekkel 6sszehasonlitva
lehet megtenni. Ezekkel a vizsgéalatokkal kimutathato, hogy egy adott célra
milyen mas moddszerekkel, mas beruhazasokkal, mdasfajta ingatlanokkal ¢és
¢pitményekkel milyen eredményeket lehetne elérni. Ennek jellemzésére szolgal
az u.n. haszonlehetdség -koltség, ami nem mas, mint:

»egy gazdasagi joszag kovetkezé legjobb felhasznalasi modjanak
(vagyis haszonlehetéségének) az értéke, vagyis a felaldozott alternativa

értéke.”

% Samuelson — Nordhaus: Kozgazdasagtan, 1272. oldal, Kozgazdasigi és Jogi
Konyvkiado, Budapest, 1988,
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Egyszerlibben mondva, ha most mindkét irodamat hasznalom, de elég
lenne egy is, akkor a masik bérbeadasabol szarmazo6 bevétel és a megtakaritott
rezsi a felaldozott érték, amit nem kapok meg, tehat a haszonlehetdség.

A Thorncroft féle meghatarozasban a ,hozam” értelmezése
kiterjesztheté nem csak a monetarisan kifejezheté hozamra. Ez lehet még
szocialisan megfogalmazhato hozam, presztizs, allami- vagy politikai
hatalom, tovabba csoportérdekeket szolgalo ,,hozam”.

A kozosségi ingatlanokkal vald gazdalkodasra vonatkozoan megitélésem
szerint egyértelmiien alkalmazni kell e széleskorli kiterjesztést. Az ilyen tipust

hozam mérdszama lehet a ,,haszonlehetdség”.

2.1 A védelmi célu ingatlanokkal valé gazdalkodas

Az ingatlangazdalkodas fogalmanak meghatarozédsa ¢és a kozosségi
ingatlanok specifikus megkozelitése utdn a védelmi celt, ezen belil a
honvédelmi célu ingatlanok jelentdségét két adattal szeretném aldtamasztani
azért, hogy érzékeltessem a megfogalmazott probléma sulyat: az orszag
teriiletének tobb mint 1,5%-a * 4ll honvédségi vagyonkezelés alatt, és 1990-99
kozott a honvédelmi koltségvetés 14,1-19,5%-a ° az ingatlanokkal Ssszefiiggd
elhelyezési tipusti infrastrukturalis kiadas volt. (A HM infrastruktira €s az
ingatlangazdalkodas Osszefiiggéseire késébb fogok kitérni). A honvédelmi célu
vagyontargyak (ingatlan is) tovabbi specifikus tulajdonsagait hangstlyozza az a
tény is, hogy a teljes amortizacio utan jelentds negativ érték keletkezhet a telek

kotelezOen eldirt karmentesitésével vagy az épitmény bontasi koltségével. A

4 Németh, B.: Real Estate Utilization in the Hungarian Defence Forces, p. 28, MsC thesis,
The Nottingham Trent University, 1999,

> Mezei Zsuzsa.: Az MH elhelyezési tevékenységének elemzése (Szakdolgozat) 12. oldal,
Budapesti Kézgazdasagtudomanyi és Allamigazgatasi Egyetem, 2001,
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foldingatlan tovabbi egyedi tulajdonsaga az, hogy Uj nem hozhaté 1étre, de a
meglévo gyakorlatilag végtelenszer ujrahasznosithato.

Az 1981-ben hatélytalanitott Elhe/S5 MN Elhelyezési Szakutasitas tobb
helyen utal az ingatlangazdalkodésra, de mint alapfogalmat nem hatarozza meg.
Allaspontom szerint a szakutasitasban is Osszemosodik a kezelés és a
gazdalkodas fogalma.

A ma is hatalyos, de kétségkiviil elavult Beruh/4 MN Epitményfenntartési
¢s Elhelyezési Szakutasitds sem hatdrozza meg az ingatlangazdéalkodést, mint
alapfogalmat, de tobbszor alkalmazza. A Beruh/4 103. pontja igy fogalmaz:
,,Kizarolag jogi vonatkozasii kezeldi feladatokat (pl.: ingatlangazdalkodas,
ingatlanhasznositas, kezelésbevétel, kezelésbe adas, MN szintli ingatlan-
nyilvantartasok készitése €s vezetése, stb.,) a BTEIG végzi.” Még ha a
szabalyzat szerinti kezeldi feladatok alatt a vagyonkezel6i (kvéazi tulajdonjog)
feladatokat értjiik, akkor is értelmi zavar van az értekezés szerinti
meghatarozasom ¢€s a szabalyzat mondata kozott.

A Beruh/4 105. pontja szerint ,,Az ingatlangazdalkodds magaba foglalja:
az ingatlanok tulajdonjoganak, kezeldi vagy hasznélati jogdnak megszerzését, az
ezzel kapcsolatos atadas-atvételi eljardsok lebonyolitasat, rendeltetésszerii
hasznalat ellendrzését, mas allami, tarsadalmi, vagy szovetkezeti szervekkel
torténd megallapodasok készitését, ingatlancserék végrehajtasat, kezeldi jog
atengedése, vagy megvondsa esetén a jogszabalyok altal eldirt feladatok
intézését, ingatlanok vagy ingatlanrészek hasznositasat, az ingatlanok
nyilvantartasat, adatok gytlijtését és szolgaltatasat.”

Igaz, hogy az el6z0 mondat tartalmaz gazdalkodasi elemeket, de a
meghatarozas szerint az ingatlangazdalkodas célja korant sem a gazdalkodas,
hanem a honvédség ,katonai szervezeteinek tevékenységéhez sziikséges

elhelyezési feltételek biztositasa” 6, azaz ingatlan elosztés.

® Magyar Néphadsereg Epitményfenntartasi és Elhelyezési Szakutasitdsa (Beruh/4), 3
oldal, Honvédelmi Minisztérium, 1984,
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A honvédségi szakszolgalat valds rendeltetésének meghatdrozasat két
iranybol kell megkdzeliteniink. Egyrészt, mint a katonai szervezetek
tevékenységéhez sziikséges elhelyezési feltételeket és tamogatast nyujto
szakszolgalat, masrészt, mint jelentds 4allami vagyon felett rendelkezé
gazdalkodd és igazgatasi szervezet. Ezen kettdsség azonositdsdnak hianya
1d6énként problémakat és miikodési zavarokat vet fel a mindennapok soran.

A kozosségi ingatlanokkal vald gazdalkodas esetében a haszonlehetdség
,hozam” ¢értelmezését kiterjesztettem szocidlisan megfogalmazhat6 hozam,
presztizs, allami- vagy politikai hatalom, tovabba csoportérdekeket szolgalo
,,hozamra”.

A védelmi ingatlanok vonatkozasaban ezt a haszonlehetoséget
»biztonsagi hozam”-nak nevezem. A biztonsagi hozam nem mas, mint a
biztonsag érdekében igénybevett ingatlanok haszonlehetosége.

Figyelembe véve az UNESCO tarsadalomtudomdnyi szotar biztonsagra
vonatkoz6 értelmezését a biztonsag fogalmara, az ingatlan biztonsagi hozamat a
kovetkezoképpen hatarozom meg:

A fizikai veszély hianya, vagy e veszéllyel szembeni védelem
megteremtése és fenntartasa érdekében igénybevett ingatlanok

haszonlehetosége az ingatlan biztonsagi hozama.

3 Az ingatlanpiac fogalma és annak sajatossagai "

A piac klasszikus kozgazdasagi értelemben olyan hely, ahol az eladok és
a vevok taldlkoznak egymadssal, és a dolgok, szolgaltatisok — az arak
kozvetitésével — gazdat cserélnek.

Az ingatlanpiac az a piac, ahol az ingatlanokat, illetve az azokhoz

kapcsolodo jogokat, szolgaltatasokat adjak-veszik.
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Masik megfogalmazas szerint a piac egy termék (szolgaltatas) tényleges
és potencialis vasarloinak osszessége.

Végiil egy harmadik definicié: ,,A piac egy olyan eljaras, amelynek
révén a vevok és az eladok kolcsonhatasba lépnek egymassal, hogy
meghatarozzak az illeté jészag arat és mennyiségét”.’

Legyen bar hely, embercsoport vagy eljarés, a piacnak az a szerepe, hogy
dolgokat kozvetitsen a piac szerepldi kozott. Az els6 gazdasagi elméletekben
leirt piac a tokéletes piac, amelyben szamos, egyforma arucikket jol informalt
eladok kinalnak szintén jol informalt vevoknek. Az ilyen tokéletes piacon
egyensuly alakul ki a kereslet €s a kinalat kozott.

Ha tokéletes piacrdl nem is, de valds piacrdl a piacgazdasagi viszonyok
alatt beszélhetiink. Tekintettel arra, hogy a szocialista idészakban az ingatlanok
alapvetden mind kozosségi ingatlanok voltak (sajat hasznalatu lakoingatlanok
kivételével), az ingatlanpiac meglehetdsen sajatos, torz volt, valos
ingatlanpiacrol nem beszélhettiink.

A rendszervaltds és a piacgazdasdgra valo atallassal péarhuzamosan
megszlnt az ingatlanok szocialista tipust ,,piactalansdga” és kialakult a nyugati
tipust, altalanos piaci jellemzokkel bird ingatlanpiac. Ezt a klasszikus
alapokon nyugvo, mai szereplok és viszonyok kozott mikodé piacot
nevezem ,korszerii ingatlanpiacnak”. Altalanos és legfobb jellemz6i az
alabbiak:

Az ingatlan piac az egyik leghatékonytalanabb piac az Gsszes piacok
koziil. Az épitbipar viszonylagos lasstisaga miatt a fejlesztések lassan igazodnak
a kereslethez, s a kivitelezés megtorténte utdn gyakran mar megvaltozik a
kereslet. A megvaltozott kereslet kielégitését neheziti, hogy a fold
ujrahasznositasa csak a meglévo épililetek bontasa utan lehetséges, ami 0jbol
idsigényes. Igy a piaci egyensuly aligha johet létre, a piac alland6

egyensulytalansadgba van.

"Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszdgon, BME, Bp, 2004
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Nyomatékkal szeretnék ramutatni arra, hogy értelmezésem szerint az
ingatlanpiacon nem csak ingatlant adnak-vesznek, hanem az azokhoz
kapcsolodo jogokat, szolgaltatasokat is, tehat az ingatlanforgalmazassal, -
fejlesztéssel, -kezeléssel, -értékeléssel és altalaban az ingatlannal, tovabba a mas
ingatlanalapti vagyon- ¢s iizletértékeléssel, valamint pénziigyi elemzéssel
foglalkozo tevékenység is az ingatlanpiacon cserél gazdat, annak része.

Nem igazi, ,piaci” termék az ingatlan és a hozza ko6tddo szolgaltatas
leginkabb azért, mert nincsen beldle sok egyforma. Minden ingatlan egyedi, ha
masért nem, hat azért, mert két ingatlan nem lehet azonos helyen. Természetes,
hogy igen sok hasonlosag van két lakotelepi lakas, vagy két, egy tagbol
parcellazott telek kozott, de a legtobb esetben hosszu a kiilonbségek listaja. Az
ingatlanpiac az emlitett foldteriilet+felépitmény+jogi adottsagok egyiittesének
piaca. Eltérések tehat nemcsak a fizikai adottsdgokban, hanem a jogi
viszonyokban is lehetnek, és ez megndveli a kiilonbségek listajat. Példaul
ugyanannal a lakasnal felmeriilhet a tulajdonjog, a hasznalati jog vagy a bérleti
jog eladésa is: mindezek kiilonb6z6 szegmensei ugyanannak az ingatlanpiacnak.

Rugalmatlan a kinalat. Az ingatlanokbdl a kindlat nem keresletfiiggd, a
foldteriilet Osszességeben korlatos. Igaz, hogy példaul mezégazdasagi
foldteriiletek épitési telekké atalakithatoak, a kinalat nem tud a kereslettel
dinamikusan egyiitt mozogni ¢és egy bizonyos mennyiség utin a kinalat
egyaltalan nem ndvelhetd.

Igen lassan tériilnek meg az ingatlanpiaci befektetések, de gyakran a
beruhdzasokat nem 1is gazdasagi megfontolasok diktaljak. Az épiiletek
¢lettartamat, a foldhasznalatot szintén gyakran nem raciondlis gazdasagi
dontések, hanem szubjektiv, érzelmi tényezdk szabalyozzak. A kinalati oldalon
gyakran az érzelmi, vagy egyéni megitélés diktalja az arat. gy a gazdasagi

racionalizmus alapjan miikodo piac feltételezése santit.
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Heterogén az ingatlanpiac — éppen ebbdl kifolydlag — joval szegényebb
informacidban, mint mas aruk piaca. Rendszerint csak helyi piaci kézpontok
alakulnak ki, ezeknek sem lehet az ingatlant természetben bemutatni. A piaci
szereplOk ismeretanyaga tehat szegény, O0sszemérési lehetdségeik esetlegesek.
Az ingatlanok adas-vétele sordn azok finanszirozésa rendkiviil 0sszetett lehet. A
bonyolult finanszirozasu {izletek Osszemérhetdsége igen nehéz, gyakran
lehetetlen.

Jelentos allami beavatkozas tapasztalhatd az ingatlanpiacon. Elég itt a
lakasépitési tdimogatasokra, vagy ellenkezdleg, az ingatlanadora utalni. Ezekhez
jarul az atruhdzis nehézkessége, jelentds koltsége is. Kozpontositott az
ingatlanok nyilvantartdsa is. A kozponti beavatkozas lényegesen atalakitja a
tokéletes piac feltételezett viszonyait.

Fejlesztoi tokekoncentracio tapasztalhato a fejlett piacokon a fejlesztésre
létrehozott ingatlanalapok, illetve az egyéb, stabil hozamra szamité pénzalapok
(nyugdijalap,..) miikodése soran.

Globalis nemzetkozi piaci halézatok alakultak ki a fejlesztéi toke
hatékony és azonos szintli ¢s modu kiszolgalasa érdekében.

Mindezen okok miatt, ¢és ellenére az ingatlanpiac kozgazdasagi
értelemben nem hatékony. Az altalanos jellemzOk mellett rdadasul vannak
olyan magyar sajatossagok is, amelyek tovabb nehezitik az ingatlanpiaci
szereplék dolgat. Erdemes a jelenlegi helyzet értékelése el6tt felidézni a magyar

ingatlanpiac kdzelmultjat.

3.1 A magyar ingatlanpiac sajatossagai

Az ingatlanok, els@sorban mezdgazdasagi foldteriiletek adas-vétele régdta
gyakorlat volt Magyarorszdgon. A mult szdzad végének és szdzadunk elejének
eroteljes gazdasagi élete egyre tobb ingatlan-tranzakcioval is jart. A budapesti

¢épitkezések athelyezték a sulypontot az ingatlanpiacon az épitési telkek piaci
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szegmensére, az allami tdmogatds (adokedvezmények) jelentds bérhaz-
¢épitkezéseket eredményeztek. A szazad elején kialakultak az ingatlanpiac
sziikséges intézményei. A haborus iddszakot atugorva, a szocialista rendszer
alatt a kordbban virdgzo ingatlanpiac elhalt. Az ingatlanszférara
allamositasokkal, kisajatitdsokkal, késObb kozponti épitkezésekkel az allam
teljes stulyaval ranehezedett. Jellemezévé valt a lakdsok allami tulajdona, a
vallalatok kezeléi joga: ez névlegesen allami tulajdont, de egyre inkabb
tényleges vallalati rendelkezési jogot takart. A maganszféraban — tiirten, de nem
tamogatottan — lassan fellendiilt az iidildingatlanok forgalma, és ezzel
parhuzamosan megerdsodott a magan-lakas piac. Ennek egy furcsa, még ma is
Iétez6 formaja a bérleti jogok piaca. Ezen a piacon ,sziirke” iizletek
bonyoldodtak: allami tulajdonu bérlakasok cseréltek gazdat hol a joghézagok
kijatszasaval, hol a hatosagok kozremiikodésével.

A jelenlegi helyzet feltdrasdhoz a gazdasag mostani atalakuldsanak
folyamatiban valtozo ingatlanpiac érdekes. Az allam, latva a lakasszektor
megoldhatatlan ¢és koltséges problémait, az allami lakasok tulajdondt (maés
ingatlanvagyonnal egyiitt) az Onkorméanyzatoknak adta at. A lakaspiacot a 70-€s
évektdl elkezdodd és a 80-as évek végétdl dompingszerlien zajld ,allami
bérlakéasok elidegenitése” befolyasolta jelentésen. A folyamat ma sem zarult le
véglegesen, sok bérlakas még elidegenitésre var, amde latszik a tendencia, hogy
a tulajdonos Onkormanyzatok vagyondban a rosszabb, avagy a nehezen
értekesithetd lakasok maradtak. A lakas, a lakhatds problematikdja joval
talmutat az ingatlanpiaci torvényszeriiségeken, a megoldasra var6 gondok
tovabbra is csak gyiilekeznek. Ugyanakkor az ingatlanpiacon folyamatos
talkinalat jelentkezik a hasznalt lakdsokbol, a volt allami lakasok 0y tulajdonost
keresnek. Lathatd, hogy az eladok varakozéasa gyakran irrealisan magas, a
kinalatingadoz6, kiegyensulyozatlan. Ugyanakkor, barmilyen gazdasagtalan
dontés is legyen tulajdont vasarolni, a nagy tobbség minden megtett azért, hogy

a bizonytalannak itélt ,,allami” tulajdonbél sajat tulajdonhoz jusson. Erdekesség,
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hogy példaul a gazdag svijciak szemében ez az igény teljesen irracionalis,
Svajcban az emberek jelentds tobbsége bérleményben lakik. Az elmult
évtizedben egyre inkabb megmutatkoznak a tulajdonhoz jutas arnyoldalai is: a
megalakitott tarsashdzak milkodésképtelenek, az {iizemeltetés ¢€s fenntartés
koltségei — amelyek aldl az allam kibujt — rendkiviil magasak.

Az Oonkormanyzatok vagyonhoz jutdsakor nemcsak lakdsok, hanem mas
ingatlanok is dnkormanyzati tulajdonba keriiltek. A belteriileteken 1évo kozcélu
1étesitmények, épitmények jelentds részének tulajdonosava az dnkormanyzatok
valtak. Ennek az ingatlanvagyonnak egy kisebb része forgalomképes, ezek
hasznaival kellene az Onkormanyzatoknak aktivan gazdalkodniuk. Az
onkormanyzat gyakran a vagyon eladasdra kényszeriil, gazdasagilag szorult
helyzetébdl értékes ingatlanjainak értékesitésével probal kikeriilni. Més részrol,
mint bérbeadd szamithat jovedelmekre, ez a bérleti dijak folyamatos emelésével,
allando vitakkal jar.

A magyarorszagi ingatlanpiacon egyes szegmensekben intenziv forgalom
tapasztalhatd, mig mas részpiacokon esnek az drak. Az ingatlanpiac nagy
részben a gazdasag altalanos allapotatdl fligg, és azzal egyiitt mozog. A kezdeti
ingatlanpiaci felélénkiilés korszaka elmult. A lakdsok piaca erdsen megosztott a
kis értékii, ) lakdingatlanok irdnt nagy a kereslet, €s erds érdeklédés Gvezi még
mindig a luxuslakasokat. Egyértelmii viszont a pangas a kozepes értékli hasznalt
lakoingatlanok piacdn. A lakasbérletek irant van érdeklédés, csakligy, mint a
lakésok bérleti jogai irdnt. Ezekbdl ugyanis nincs elegendd kinalat. Az iizleti
ingatlanok a gazdasag mindenkori allapotanak megfelelé arakon jelennek meg a
piacon, lényegében eltlint viszont az érdeklddés a bérleti jogok irdnt. Az irodai
szektorra évek Ota jellemz0 ez a stagnalas, a bérleti dijak inflacio-kdvetése mar
szép eredménynek szamit. Ennek ellenére van igény irodak irant, és egyre-masra
kapunk hireket 0j irodai beruhdzasokrol is. A mezdgazdasagi foldteriiletek
piacan lassu ¢lénkiilés varhatd, bar egyes remények (kétségek) az EU

csatlakozassal kapcsolatban komoly, azonnali az elértéktelenedd, rossz allapota
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ipari telephelyek mellett kereslet figyelheté meg fejlesztésre, funkciovaltasra,
termelésre alkalmas, kis- és kozépméretli ipari jellegli ingatlanok irant. Ebbe a
kategoriaba tartoznak a raktarak is, amelyek forgalma, piaca az utébbi idoben
¢lénkiilni latszik.

Az éaltalanos ingatlanpiaci jellemzokon tal a jelenlegi magyar
ingatlanpiaci jelenségek kozott sulyos probléma az informaciéhiany. A nagy
ingatlanpiaci multtal rendelkezd orszagokban hosszii évekre, évtizedekre
visszamendleg ismertek az ingatlanpiac altalanos és egyedi adatai. Hivatalos
jelentésekben rendszeresen adnak kozre tényadatokon alapuld tanulméanyokat, az
egyes ingatlanpiaci szegmensekrdl sz6l6 adatbéazisokat. Igen sok orszagban —
nem mindegyikben — nyilvanosak az ingatlanforgalmi adatok. Ezekre épithetd
fel az emlitett szigortan szabalyozott értékelési modszertan iskolaja is.
Mindennek az informacio- bdségnek a kulcsa a hagyomany ¢€s a stabilitas.
Magyarorszagon a piacnak alig van multja, és mint lattuk, az is hényatott.
Nincsenek 0sszemeérhetd adatok, trendek, hiszen ugyanannak az ingatlannak a
tobbszori eladdsa néhany év alatt nem volt valoszinii, az arak erdsen ingadoztak.
Néhany év tavlatabol talan majd képesek lesziink pontosan kielemezni a
kilencvenes évek, vagy az ezredforduld trendjeit, magyarazatot rendelhetiink
majd a piac valtozésaihoz — jelenleg nincsen meg azaz informdcids bazis ,
amelyen mindezt megtehetnénk. Az altalanos informacidhianyhoz még néhany
apronak tind, de fontos részlet: sokan az ingatlanpiacrél csak hirdetésekbdl
tajékozodnak. A hirdetdk egymas arait olvassdk, €és ezzel vetik Ossze sajat
ajanlatukat. A kinalati piac onmagat gerjeszti igy, mivel nincsen visszacsatolas a
tényleges tigyletek arairdl. A megismerhetd arak — feltételezve, hogy igaz a
kapott hir — dnmagukban gyakran nem hasznélhatdéak az Osszemérésre, mivel
egy cim ¢és egy pénzisszeg alig tobb informacid a semminél. Nem tudhat6, hogy
a fajlagos értéket milyen médon szamitott alapteriiletre vetitették; nem tudhato,
hogy a fizetésre készpénzben, esetleg részletben, vagy példaul karpotlasi

jegyben keriilt-e sor; nem tudhatd, hogy adas-vételrdl, apportalasrol,
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hitelfedezeti értékrdl vagy értékelésben tanusitott értékrdl szol-e a hiradas, stb.
Az adasvételi informacidk egyetlen jelenlegi gyiijtdpontja az Illetékhivatal. Az
itteni informdcidk csak nagyon korlatozott formaban keriilhetnek az értékeldk
elé. Az llletékhivatali adatokkal kapcsolatosan egyébként sok a fenntartas: a
szerzOdésben foglalt Gsszegek hitelessége megkérddjelezhetd, az iligymenet
késedelme, pedig tobb év adatainak a keveredését eredményezi.

Az informacidhiany egyarant karos a piac minden szerepldjére nézve. Az
eladonak nincsen hiteles képe az elvarhatd arrdl, igy elvarasaibol itél,
megtorténhet, hogy fél-informaciok miatt mélyen érték alatt ad el. A vevd hit
remeényel miatt hirdetok szazait keresi fel, a broker ezek miatt a hit remények
miatt vesziti el tgyfeleit, hitele elvész, a befektetd olyan bizonytalansagokkal
talalja szemkozt magat a projekt elemzése soran, amelyek inkabb a befektetéstol
valo elallasra Osztonzik, a tulajdonos folytonos tévedésben €l a tulajdonaban
1év6 ingatlan érétkérdl, végil az értékeld kénytelen az értékelés tudomanya
mellett annak miivészetét is gyakorolni, mert a szdmok valdsagtartalma gyakran
kétes.

Mindezeket a problémakat nem lehet kozvetleniil orvosolni. Egyes
intézkedések javithatndnak a helyzeten. A leginkabb kézenfekvd a szakmai
szervezetek Osszefogasa lenne egy kozOs, hiteles adatbazis kiépitésére és
lizemeltetésére, vagy valamely ilyen irdnyu, meglévé kezdeményezés
felkaroldsara. Kiadvanyokat kellene megjelentetni, amelyek minden
ingatlanpiaci szerepld szamara elérhetdek €s tényadatokon nyugvo elemzéseket
kozolnek. Kozponti intézkedéssel nyilvanossd lehetne tenni az adasvételek
adatait, természetesen olyan moddszerrel, hogy a személyiségi jogok ne
sériilhessenek. Megfeleld garancidkkal, pedig biztositani kellene a szakértéknek
a tényadatok részletes megismerésének lehetdségét. Ezek az intézkedések

hosszu tavon az ingatlanpiac stabilitdsat is el0segitenék.
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Kétségtelen, hogy az elmult évtizedben szamos kisérlet tortént
informacios adatbazisok létrehozasara, mukodtetésére. Emlitésre méltd és
hasznalhatdo eredmények jottek 1étre az ingatlanpiaci statisztikai analizis
teriiletén, de a homogenitds hidnyabol ¢és a vizsgélati egység kivalasztasabol
adodd nagy szorasok miatt a statisztikai adatokat még ovatosan kell kezelni
felhasznalasuk soran. ,,Nem mindegy, hogy az tgynevezett alaphalmazt (a
felhasznalt adatok korét) miként értelmezziik. Budapest vonatkozasédban ez
mutat rd annak a tarthatatlansdgara, hogy megfelelének fogadjuk el azt a
kritériumot, hogy az alaphalmazba rendezésnek elveként a keriilet azonossagat
elfogadjuk. A rendelkezésre allo6 adatok és az ebbdl szarmazd ismereteink
alapjan batran allithatjuk, hogy egy-egy keriileten beliil a négyzetméterarak akar
Otszoros eltérést is mutathatnak. Megjegyezziik, hogy ugyanez iranyitdszam
korzet esetében elérheti a haromszoros eltérést is. Az 1s nyilvanvalo, hogy akar a
kinalati ajanlatok adataira, akar a megvalosult ligyletek adataira tekintettel, még
egy-egy utcan beliil is jelentés lehet az eltérés.”®

A magyar ingatlanpiac masik sajatossaga a kétarcusaga. A szocialista
multbol 6rokolt hagyomanyok, egyre kevésbé bar, de jelen vannak az
ingatlanpiacon. Ezek a furcsasagok a raciondlis piaci miikodés ellen hatnak. Egy
ilyen maradvany példdul a bérleti jog. Ez az intézmény lényegében ismert a
nemzetkozi szakirodalomban is, hiszen lehetséges mashol is ingatlanokat bérbe
venni €s a bérleti dijat elére megvaltani. A furcsa ebben az, hogy a tulajdonos
gyakran kimaradt a bérleti jog megvasarlasabol, vagy mas ligyletbdl, a bérleti
jog, mint kvazi-tulajdonjog miikodott. Ingatlanpiaci furcsasag a lakbérek
rendszere, az dnkormanyzati lakasok bérei tortrészei a hasonld lakasok piaci
bérének. Az Onkormanyzati lakbérek gyakran alacsonyabbak, mint a kozos
koltség, amely a haz lizemeltetésére is csak sziikdsen elegendd. Hol van akkor a
lakbérbdl a fenntartdsi koltség és az ingatlan, mint téke utdn elvarhato

jovedelem? Nemzetk6zi szemmel nézve, nehezen érthetd egyébként maga a

® Tilk Laszl6 Géza: A forgalmi értékbecslések kontrolljanak alapeszkoze, www.ingatlanpiaci.info, 2005.065.11
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tarsashdz intézménye, amely kiilonds kombinacidja a kozos és a kiilon
tulajdonnak. Néhany tovabbi furcsasag a termofoldek karpotlas soran kialakult
értéke, az ipari teriiletek alacsony ara, az épitdipari arak valosziniitleniil széles
skalaja. Mindezen 6rokségek mellett 1étezik a szabadpiac, és ezen a nemzetkozi
normak szerint zajlanak az lizletek. Egylitt €liink ezzel a kettdsséggel, €és varjuk,
hogy az atmenet folyamata befejez6djon, vagyis, hogy a szocialista 6rokségek, a
hagyaték felmorzsolodjék, vagy integralodjék a piaci strukturaba.

A sajatossagok kozott kell emliteni Magyarorszdg erdsen szegmentalt
ingatlanpiacat. Ezen a piacon létezik Budapest ¢és vidék. Komolyabb
elemzések mar a ,vidék” kategoriat kiilonvalasztjak Kelet- €s Nyugat-
Magyarorszagra. Kétségtelen, hogy az ingatlanpiaci forgalom jelentds része
Budapesten zajlik, de az is kétségtelen, hogy igen keveset tudnak a szakemberek
a videk ingatlanpiacanak mozgasarol.

Magyar sajatossag, ambar mas orszagokban is van erre példa, az erdteljes
allami beavatkozas. Ennek egyik vonala a mult, a szocialista O0rokségen
mindentitt ott 1athatd az allam keze nyoma. De emellett is komoly az allam
szerepe az ingatlanpiacon: az allam korlatozza a kiilfoldiek tulajdonhoz jutisat;
az allam magas ingatlan-atruhazasi illetékeket vet ki, kdzpontilag erds épitési
szabalyozast frnak el8, valtoztatidk az Afa-kulcsokat, beavatkozasként
értékelhetd, hogy az allam fokozatosan kivonul a korabban intenzifikalt lakéas-
tdmogatasbol, utdlagosan visszavonja a kedvezményeket. Ez az erdteljes allami
beavatkozds akkor vezethet kedvezd eredményre, ha elére meghatarozott
stratégai szerint torténik. Ezt a stratégiat van hivatva a lakaspiacon a Nemzeti
Lakésprogram megjeleniteni, bevezetni. Habar 0gy tlinik, hogy a problémat a
piac egy kihasitott szegmensében onalléan megoldani nem lehet.

A piaci toke jogos elvarasai, és a szocialis elemek kozotti koltség-hozam
oll6 kitoltése egyeldre kezelhetetleniil nagynak bizonyul. Ez az oll6 nem mas,
mint a koOzosségi ingatlanok szocialis hozam eleme, amit a piaci tipusa

ingatlanfejlesztés természetesen nem akar elismerni, az dallam szabdlyozo
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szerepén keresztiil, pedig nem képes kitdlteni. Megitélésem szerint a kérdés
fokozatosan, a nyugati piaci viszonyokhoz (nem csak az ingatlanpiac) kozelitve
fog megoldodni.

Hazai sajatossag, hogy a hitelek koriilményesen érhetéek el, ezek
torlesztéséhez az ingatlanbefektetések rendszerint nem eléggé hatékonyak. A
jelenség eredménye a romld ingatlandlloméany, a sokasod6 elmaradt javitasi
feladatok, a piaci mozgés lehetéségek sziikiilése lesz. Finanszirozasi problémak
varhatdak a tarsashdzaknal, a lakotelepi tOmboknél. Lakotelepeink tomeges
felujitasa 1ddszertivé valik, mas esetben tomeges értékvesztéssel €s lakotelepi
gettok létrejottével kell esetleg szamolnunk. Itt visszautalok az eldzo

bekezdésben emlitett szocidlis hozam finanszirozatlansagara.

3.2 Azingatlanpiac szerepléi

A jellemz6 ingatlanpiaci szereplOk egy lehetséges csoportositds a magyar

ingatlanpiacon az alabbi: "

- allam,

- bérlok, leendo bérlok,

- brokerek (kozvetitdk),

- Onkormanyzatok,

- pénziigyi befektetdk,

- szakmai befektetok (ingatlanalapok, holdingok),

- szaktanacsadok,

- tulajdonosok, leendé tulajdonosok,

- torvényhozok,

- fejlesztok,

- vallalkozok.
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Az ingatlanpiaci szereplok tevékenysége alapvetéen a foldpiac koriil
mozog. A foldpiac nem altalanossdgban, hanem a foldhasznalati lehetdségekkel
Osszefiiggésben mikodik. A foldspekulacié is gyakran a foldhasznélat varhatd
modosulasaira épit. Piacgazdasagban, amikor az eréforrasok eloszlasa az arak, a
koltségek €s a nyereség szerint torténik, a foldpiac szerepléiek tevékenysége
alakitja ki a foldhasznalatot.

A sajatos foldpiaci torzuldsok ellenére tendenciaszerien az alébbi
feltételek szerint alakul ki a foldhasznalat:

- A vidllalkozasok, haztartasok elhelyezkedési igényei kifejez6dnek
azokban a foldarakban €s bérleti dijakban, amelyek kifizetésére hajlandok.
Egy varos fejlédésében az eltérd jovedelmil haztartasok és a kiilonféle
tevékenységek megtelepedése altal meghatarozott varosszerkezetben a
kiilonb6zd oOvezetek és szektorok kozott oridsi kiilonbségek vannak a
foldek értékében.

- A foldtulajdonosok a lehetd legmagasabb ajanlati arat vagy bérleti
valasztjdk. Az arakat a foldpiacon a kereslet hatarozza meg, s az egyes
hasznositasi formak kozott eltérd keresleti viszonyok vannak, kiilonb6z6
foldhasznalati forméak kozott arban bizonyos kiilonbségek alakulnak ki.
fgy a foldhasznositas hatarozza meg a foldarat, nem, pedig forditva.’

- A piac ismerete az eladok és a vevOk részérdl a verseny elegendd ¢és
sziikséges feltétele.
befolyasolja a dontéseket.

- A hatosagi beavatkozasok széleskoriien befolyasoljak a dontéseket.

A foldhasznalattal osszefiiggd dontéshozok koziil meg Kell
kiilonboztetni a tulajdonosokat (owners) és a fejlesztoket (developers),

valamint a hasznalokat (occupiers, users). A fejlesztok gyakran a foldtulajdon

% Dr Hajnal I: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon, BME, Bp, 2004 hivatkozéasa alapjan: Harvey, 1992,
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megszerzésével, annak birtokaban dontenek az adott fold hasznositasarol, az
adott hasznositdsi forma megvaltoztatdsarol. Tevékenységiikk eredménye a
tokemegtériilés alakuldsatol fligg. Dontésiikben a foldhasznalok altal tAmasztott
kereslethez igazodnak. A foldhasznalok tokemegtériilését a bérleti dij nagysaga
nagymértékben befolyasolja. Nyilvdnvald, hogy a tulajdonos és a hasznalo
hozama egymasra - a bérleti dijon keresztiil - ellentétes hatast gyakorol. Ha
egybeesik a tulajdonos ¢és a hasznald, akkor a haszonkoltség késztet a
gazdasagilag raciondlisnak tekinthetd magatartésra.

Természetesen a szerepldk listaja tetszés szerint bdvithetd, illetve vannak
benne atfedések. Az oOnkormanyzatok példaul jogszabalyalkotok, pénziigyi
befektetok és vallalkozok is lehetnek egyszerre, az allam, mint tulajdonos, és
mint torvényhozé is megjelenik. Bizonyos esetekben felléphet a bérlo, vagy
fejleszt6 szerepkorében 1is. A vallalkozoi kategoridba az épitéssel,
ingatlanfejlesztéssel —kapcsolatosan  végzett tevékenységet, cégeket ¢és
kisvallalkozokat eértjiik, a szaktanacsadok kozott szerepelnek az ingatlan-
értékeldk i1s. A tulajdonosok rendszerint oly moédon hasznéljak ingatlanjukat,
hogy ennek realis gazdasagi alternativaja nincsen: a vallalat meglévd ipartelep
helyett Gjat nem képes épiteni, a sajat lakasat lakonak altalaban legnagyobb,
legértékesebb vagyontargya a lakasa, ennek darabol rendszerint csak
szilkségmegoldasként telik masfajta — nem lakas — beruhdzasra is. A bérlok
kozott jelentds csoport az, amelyik bérleti joggal is rendelkezik, elsGsorban az
onkormanyzati tulajdonu lakasokban, iizletekben 1év6 bérlok ilyenek. A bérlék
masik csoportja a szabadpiacon bérel, €s ezt néhany kivételtdl eltekintve
szlikségbdl és nem gazdasagi megfontolasbol teszi.

A védelmi célu ingatlanok tekintetében a HM ingatlanpiaci szerepét
célszerii egy hadrendi ,,bérl6i”, mig az igazgatasi oldalon ,,tulajdonosi,
torvényhozo- szabalyozéi” szerepkorre sziikiteni. Az operativ kezelés szintjén
a vallalkozok ¢€s a tulajdonos kozotti bonyolito, ,,szakmai tanacsad6” szerepkor

a kivanatos.
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