ZRINYI MIKLOS NEMZETVEDELMI EGYETEM
KATONAI MUSZAKI DOKTORI ISKOLA

Németh Béla mérnok ezredes

Az MH ingatlangazdalkodasi gyakorlatanak elemzése és
annak hatékonyaga fokozasanak modszerei a modern
ingatlanpiaci kornyezetben

Doktori (PhD) értekezés

SZERZOI ISMERTETOJE

Témavezeto:

Dr. habil. Lukacs Laszlo mérnok alezredes, CSc

BUDAPEST

2005



A tudoméanyos probléma megfogalmazasa

A magyarorszagi ingatlanpiac és a piaci szereplok viselkedése hatalmas mértékben
megvaltozott az elmult masfél évtized soran. Hipotézisem szerint a honvédségi
ingatlangazdalkod4ds az 4gazati sajatossdgok kiemelése mellett része az 4ltalanos
ingatlanpiacnak, annak torvényei vonatkoznak az allami, igy a honvédelmi célu ingatlanokra
is.

A rendszervaltast és NATO csatlakozasunkat kovetéen mind a polgari, mind a katonai
szakteriileteken szdmos tevékenység ¢és szakkifejezés tartalma atértékelddott, illetve Uj
értelmezést nyert. Hogyan ment ez végbe a védelmi célu ingatlanok vonatkozasaban?

A probléma meghatarozasa ¢és kifejtése soran kiillondsen fontosnak tartottam az
ingatlangazdalkodé4s 4ltalanos, majd a védelmi teriiletre vonatkozé fogalmanak
meghatarozasat (Gjraértékelését) és a tovabbiakban a tevékenység helyének és tartalmanak
meghatarozasat a honvédségi szakfeladatok rendszerében.

Az értekezésben vazolt tényekre alapozva hibds és elhamarkodott kdvetkeztetés lenne
azt mondani, hogy a HM-nél nem folyik ingatlangazdéalkodas, hiszen a vizsgalt években a HM
ingatlanbevételre volt kotelezve, jelentés mennyiségii felesleges katonai ingatlan kertlt
elidegenitésre ¢és ugyanakkor az elhelyezési szolgdlat alkalmazkodott leginkabb a kor
kihivasahoz és mozdult a piaci szolgéltatas igénybevétele felé. A kérdés azonban joggal mertil
fel, hogy hogyan zajlott(-ik), kelld mértékii és hatékonysagu-e az ingatlangazdalkodas és az
ingatlan wjrahasznositasi folyamat? Megtortént-e a szemléletvaltds az ingatlangazdalkodas
teriiletén, és a kialakuloban 1év6 0j piaci kdrnyezetben a gazdalkodas hatékonysaga mérhetd
¢s fokozhato-e?

Hogyan lehet a gyors politikai és katonai dontéseket lekovetni és az elhelyezési
feltételeket biztositani az ingatlangazdalkodas teriiletén a hadsereg és az ingatlantulajdonos
(allam) gazdasagi érdekeinek érvényesitése mellett?

Milyen modszerekkel lehet az ingatlanokat piaci koriilmények kozott gazdasagosan
hasznalni, illetve hasznositani?

A problémafelvetés tiikrében indokoltnak tartottam a témat kutatni, és tudomanyos
mélységgel elemezni a kor szakmai kihivasait €s a kialakulo6 1) gyakorlatot.

Kutatasi célkitiizések

A kutatas soran célul tiztem ki:

a. Az ingatlangazdalkodas fogalmanak ujraértékelését és meghatarozasat a védelmi
ingatlanokra vonatkozo6an.

b. Az ingatlangazdalkodas helyének és szerepének meghatarozasat a Honvédelmi
Minisztérium katonai, illetve igazgatasi rendszerében. Javaslatot tenni a HM kivanatos
ingatlanpiaci, szerepére.

c. Bizonyitani 4gazati sajatossagok kiemelése mellett, hogy a védelmi ingatlanokkal valé
gazdalkodas része az altalanos ingatlanpiacnak.

d. Elemezni a HM ingatlangazdéalkodési gyakorlatat, és javaslatot tenni a hatékonysag
fokozéasanak lehetséges modszereire.



e. Javaslatot tenni az ingatlangazdalkodasi szakteriilet optimalis honvédségi szervezeti
felépitésére ¢s mikodésére, mellyel az elvart szinten garantalhatdé mind a katonai
elhelyezési tdimogatas, mind az allami vagyonnal val6 gazdéalkodas.

A kitlizott célok elérése sordan kiemelten fontos kritériumnak tartottam, hogy a
nemzetgazdasdgi hasznossdgon tulmenden elengedhetetlen az alaprendeltetés - mind az 5.
cikkely, mind a nem 5. cikkely szerinti katonai miiveletekben - a HM megfeleld katonai
elhelyezési feltételeinek, valamint a szovetséges erdkkel szemben vallalt fogadd nemzeti
tdmogatas garantalasa.

Kutatasi médszerek

A kutatasom alkalmazott modszereit elsésorban a kutatds targya hatarozta meg, tekintettel
arra, hogy a ,mit” és ,hogyan” relacidoban a tdrgy¢ a meghataroz6 szerep. Kutatds targyat
kovetden a valasztott téma interdiszciplinaris jellegére hivom fel a figyelmet. Az
ingatlangazdalkodés alkalmazott tudomany, még nincs meghatarozott helye a tudomanyok
rendszertanaban. Ugyanolyan joggal sorolhatjuk a miszaki- vagy a tarsadalomtudomanyok
teriiletéhez. A téma katonai megkozelitése szerint, pedig valahol a katonai miszaki
tudomanyok, és a hadtudoményok kozott van a helye, amire jelentdsen hatnak a gazdalkodas-,
kozgazdasag- ¢és jogtudomanyi agak is.

Témamhoz az alkalmazott kutatési tipus felelt meg leginkabb. A felsorolt tudomanyagak
alapkutatdsa soran megismert, vonatkozé eredmények hasznosithatosagat tartam fel és a
gyakorlat mas teriiletein mar jol mukodd elmélet vagy eljards adaptalasdval a felvetett
problémara tudomanyos eredményeken alapuldé megoldast kerestem.

Az empirikus adatok analizdlasdval meghataroztam az ingatlangazdéalkodas hatékonysagat
a vizsgalt idészakban. Az értékelési modszer kidolgozasa sordn elemeztem az ingatlanok
belsé kihasznaltsagat, az elidegenitési gyakorlatot, az ingatlanprivatizacios joggyakorlatot,
valamint a honvédség ingatlanértékesitési gyakorlatat esettanulmanyon keresztiil.

A védelempolitikai elvek alapjan ¢és az altalam kidolgozott értékelési moddszer
segitségével becsiilhetové valt a HM hosszl tavu infrastrukturalis kovetelményrendszere €s a
feladatok ellatasahoz sziikséges ingatlan portfolio nagysagrendje.

Analizis és a szintézis eszkozével gyakorlati irdnymutatdst fogalmaztam meg az
ingatlangazdalkodas katonai- és a gazdalkodasi feladatai hatékonyabb teljesitéséhez.

Az elvégzett kutatas tomor leirasa fejezetenként

Az elsé fejezetben a szakirodalomra épitve Aattekintést adtam az ingatlangazdalkodas
fogalmarol, tartalmardl és sajatossagairdl. Ehhez a gazdalkodas targyat, az ingatlant
részleteiben is megvizsgaltam ¢és elemeztem, hogy a klasszikus, illetve wjabb keletii
meghatarozasok alkalmazkodnak-e jobban a korszerii, de legaldbbis a valtozd és fejlodo
magyar piaci viszonyokhoz.

Bemutattam a honvédségi ingatlanok helyét €és sajatossagait az 6ssznemzeti ingatlanok
kozott, kiilonosképpen gy, mint a kdzosségi ingatlanok specidlis megjelenési formajat.
Megvizsgaltam az ingatlanpiaci kornyezetet, annak sajatossagait, hiszen a gazdalkodas



megitéléséhez a piac és annak szerepléi ugyanolyan fontosak, mint maga a gazdalkodas
targya, az ingatlan.

Célkitlizéseimnek megfeleléen ujraértékeltem az ingatlangazdalkodas fogalmat és
hatdroztam meg azt a védelmi ingatlanokra vonatkozodan. Javaslatot tettem a gazdalkodas
hatékonysadga mérésének lehetséges modjara. Bevezettem €s meghataroztam a biztonsagi
hozam fogalmat.

Miutan elméleti sikon meghatdroztam a védelmi ingatlangazdalkodas fogalmat,
elsdként meghataroztam, hogy megkozelitésem szerint, mely funkcionalis teriiletek tartoznak
hozza és mely szervezetek azok, melyek ezt a tevékenységet végzik, illetve kellene, hogy
végezzek. Meghatdroztam az ingatlangazdalkodas kivanatos helyét és szerepét a HM katonai,
illetve igazgatasi rendszerében. Javaslatot tettem a HM kivanatos ingatlanpiaci szerepére.

A masodik fejezetben célom volt a HM vagyonkezelésii ingatlanok sajatossagainak feltarasa,
elsdsorban a jogi, elvi szervezeti és gazdalkodasi keretek bemutatasa és az ingatlan portfolio
elemzése. Bizonyitottam a tézist, mely szerint az agazati sajatossagok kiemelése mellett
(gazdalkodasi cél, biztonsagi hozam jelenléte, ingatlan rendeltetése, specialis jogi kornyezet)
a védelmi ingatlanokkal valé gazdalkodas része az éaltalanos ingatlanpiacnak, annak térvényei
¢s metodikéja szerint kezelhetd, igy nincs ok annak elkiilonitetten kezelésre.

A HM ingatlanok altalanostol eltérd, legfobb sajatossdga a vagyonkezeldi jog, ami a
Pénziigyminisztériumtol, illetve a Kincstartol fiiggd, korlatozott rendelkezési jogot takar.
Tovabbi sajatossag az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett Allami Teriilet 1. jelzés a miivelési
ag helyett. Az ilyen ingatlan forgalomképessége és piaci értéke csak a valdos miivelési agba
sorolast kovetden allapithatdo meg (elotte csak feltételezésekkel lehet €lni).

A HM ingatlangazdéalkodas elvi szervezeti felépitésének kovetnie kell az altalanos
elveket, mely szerint megkiilonboztettem a stratégiai kezelési, az operativ kezelési és a
felhasznaloi (bérldi) igénytadmasztoi oldalt. A héaromoldalu egység megbontasa komoly
gazdalkodasi €és igazgatdsi probléméakhoz vezethet, ezért javasoltam az elvi haromoldalu
szervezet felépitését és miikodtetését, mellyel az elvart szinten garantdlhaté mind a képesség
alapt katonai elhelyezési tdmogatds, mind az allami vagyonnal valé hatékony gazdalkodas.
Ennek megfeleléen a HM ingatlanpiaci szerepét célszerli egy hadrendi ,,bérl6i”, mig az
igazgatasi oldalon ,,tulajdonosi, térvényhozo-szabalyozo6i” szerepkorre szlikiteni. Az operativ
kezelés szintjén a vallalkozok ¢és a tulajdonos kozotti bonyolitd, ,,szakmai tanacsadd”
szerepkor a kivanatos, ami a tulajdonosi feliigyelet fenntartasa mellett ki is szervezheto.

A Honvédelmi Minisztérium ingatlangazdalkodasi stratégiaval nem rendelkezik. A
stratégia kidolgozasanak sziikségességét indokolja a vagyondsszetétel strukturdlis ¢és
befektetési dontéseinek, az operativ kezelés €s kezeldi szervezet miikodési kereteinek és az
ingatlanhasznalat szabalyainak meghatarozasa érdekében.

Az ingatlan portfolio elemzésébdl megéllapitottam, hogy a vizsgalt iddszakban a
nyilvantartasi érték szerint a fold—€pitmény arany kb. 50-50 %. Az épitmények tobb mint 2/3-
anak kora 15-50 év kozott van (atlag életkor 35-40 év), tehat felujitasra szorulnak.
Ugyanakkor a feltjitasok elmaraddsa miatt a miiszaki allapot mar 50 %-ra csokkent. Piaci
fejlesztéseknél mar megfontolandd lenne a feltjitas helyett Gjat épiteni. Ez kiilondsen igaz a
felesleges ingatlanok esetében, ahol a felujitasok €s a karbahelyezések szintje mélyen az atlag
alatt van.

A védelmi célu ingatlanok értékelési gyakorlatdban sok problémat okoz a feladat és az
értékelés céljanak meghatarozasa és értelmezése, melyhez iranymutatast adtam.



A harmadik fejezetben célom volt meghatdrozni a HM ingatlangazdalkodas hatékonysaga
fokozésanak lehetséges modszereit. Ennek érdekében elemeztem a HM jovoére vonatkozo
ingatlan igényét, és prognosztizaltam a feleslegessé valo ingatlanallomany nagysagrendjét.

A gazdalkodas tovabbi elemzését a kutatds sordn lesziikitettem annak egy részére, az
ingatlan hasznositasra. Megvizsgaltam a felesleges honvédségi ingatlanok értékesitési
gyakorlatat az 1990-1998 évek kozotti idészakban, viszonyitottam azt kiilfoldi gyakorlatok
elemzésekhez. Megallapitdsaim aldtdmasztasa érdekében feldolgoztam egy értékesitési
mintaesetet a vizsgalt idészakbol.

A feltart és megfogalmazottak alapjan roviden Osszegeztem a kutatasi téma cimére
adott valaszaimat (javaslataimat), hogy milyen modon fokozhaté és mit kell tenni a HM
ingatlangazdalkodasanak hatékonysaga fokozasa érdekében.

Uj, a piacgazdasagi viszonyoknak megfeleld, tudoméanyos eredményeken alapuld
elméleti hattérre épitett szabalyozo6 rendszert kell kidolgozni a HM ingatlangazdéalkodaséra.
Meg kell tudni hatarozni az ingatlangazdalkodéas céljat, helyét, funkcionalis teriileteit, a
hatékonysag mérhetdségének alapjait.

crer

integralva az ingatlangazdalkodast az altalanos ingatlanpiacba. A stratégia irdnymutatast kell,
hogy adjon a portfolio 0sszetételéhez, a befektetési dontésekhez, az operativ kezelés modjara
¢s ingatlanhasznalatra vonatkozé legfontosabb kérdésekre.

Ki kell alakitani, ¢s miikddtetni kell a haromoldalt logikai miikédésnek megfeleld
szervezeti strukturat, meg kell hatarozni az érintettek piaci szerepkorét €s miikodési kereteit.
Meg kell fontolni az operativ kezelés teljes ,,kiszervezését”.

A sziikséges ingatlan portfolio kialakitdsaval parhuzamosan meg kell hatdrozni a
felesleges ingatlanok korét is. A megmaradd szervezeteket koncentraltan, gazdasdgosan
tizemeltethetd objektumokban kell elhelyezni. Meg kell ismerni minden ingatlan valds
fajlagos koltségét és fejlesztési igényét.

A felesleges ingatlanokat tervszerlien, folyamatosan kell elOkésziteni a piacra vald
kivitelhez. Ez nem lesz kevesebb, mint 5-10 éves munka.

Az eladasi kényszert redlis id6 keretek kozé kell szoritani, az értékesités jogi
szabalyozasat kozéptavon atlathatova, kiszamithatéva kell tenni. A felesleges objektumok
Orzési és fenntartéasi koltségeit a minimalisan indokoltra kell csokkenteni.

Fokozni kell az atmeneti hasznositds (bérbeadas) hatékonysagat. Torvényi szinten
biztositani kell a koltségekkel csokkentett bérleti dijak HM 4altali felhasznalhatosagat. Meg
kell teremteni a koltségvetési lehetdségét a bérbeaddi kotelezettségek bérleti dijbol torténd
finanszirozésanak ¢s az objektumonkénti elszamoldasi tiikor készités feltételeit. A feladatok
teljes korti végrehajtdsdhoz hozzéaértd, gazdasagilag érdekelt — lehetdleg kiszervezett -
apparatust kell megteremteni.

Az ¢értékesitések hatékonyabbd tétele érdekében a vonatkozo jogi szabalyozast, az
eljarast és a dontési mechanizmust egyszeriibbé, gyorsabba, rugalmasabba ¢és kiszamithatobba
kell tenni. A term6fold értékesitésére vonatkozo jogszabalyokat egyértelmiibbé kell tenni, a



foldhivatali eljarast, a miivelési agba sorolast jogilag ¢és gyakorlatilag is eredmény-kézpontiva
kell tenni. Hozzaértd szakemberekbdl allo értékesitési €s ingatlanfejlesztési csoportot kell
felallitani. Az értékesités lebonyolitasara és az értékbecslések elkészitésére arra alkalmas, de a
honvédségi ingatlanok és az allamigazgatas specifikumait ismerd szakértoket kell megbizni.
Ki kell dolgozni, és alkalmazni kell a hasznositdsok kommunikacios és marketing tervét is.

Meg kell teremteni a kdzép- és hossza tavu kozos fejlesztések (hasznositasok) jogi
lehetéségét (vallalkozas allami vagyonnal, PPP). Két, vagy haromoldala (HM, HM Rt. —
onkormanyzat — ingatlan fejlesztd), kolcsonos elénydket nytjtd projekteket kell kidolgozni és
miikodtetni.

A dontés eldkészitések megalapozasahoz fejleszteni kell a HM ingatlan-nyilvantartasi
rendszerét és adatmélységét. Integralni kell a foldhivatali tipust, a létesitmény-gazdalkodasi,
a koltség tipusu és a hasznaldi adatbazisokat.

A fejlesztések és az iizemeltetés hasznossdga érdekében a katonai felhasznéloi oldalon
biztositani kell a szakmailag képzett, de az ingatlankezel6tdl fiiggetlen igénytdmasztd €s
megrendeldi szervezetet, feltételezhetden a logisztika keretein beliil.

Komoly, részleteiben kidolgozand6 felhasznaldi igényvaltozasként kell kezelni a
laktanyakban a szerzddéses allomany megjelenését és a sorallomany megsziinését. Az egyes
fejlesztésekrol, épiiletek felujitdsarol hozott dontések meghozatala eldtt tanulméany szintjén
meg kell tervezni és elkésziteni a laktanya (objektum) hosszu- és kdzéptavu fejlesztési tervét a
megvaltozott kovetelményrendszer tiikrében (Laktanya Infrastrukturdlis Fejlesztési Terv).
Ezzel minimalisra szorithatd a most hasznosnak tiind, de a jovében feleslegessé valo
feltjitasok/beruhazasok szama.

Az objektumok iizemeltetésére kotott ,,Szolgaltatdoi szerzédés™-t a | facility
management” (létesitmény-gazdalkodas) iranydba bdviteni. Bevezetni az iizemeltetésrél a
teljes korti szolgaltatas nytjtas irdnyaba athelyezett szemléletet, novelni a szolgaltatora harulo
kockéazatot, 0Osztondozni Oket a koltségtakarékos fejlesztések eldfinanszirozdsara ¢és
megvaldsitasara.

Novelni a lakdsgazdalkodasra fordithatdo forrasokat a lakasprivatizacios bevétel
novelésével (ez egyben az iizemeltetési-fenntartasi koltségek csokkentését is jelenti); a
maganerds megoldas tamogatasanak fokozasaval; a vallalkozoi toke bevonésaval (PPP); az
ismételten megjelend igények mennyiségének sziikitésével.

Osszegzett kovetkeztetések

Az Osszegzett kovetkeztetések alatt az el6z6 fejezetek részkovetkeztetéseinek ismétlése
nélkiill, de azokra épitve és azokat kiegészitve Osszegeztem és fogalmaztam meg a HM
altalam javasolt ingatlangazdalkodasi feladatait.

1. A kutatas igazolja, hogy a honvédségi ingatlanok gazdalkodédsa az agazati sajatossagok
kiemelése mellett (gazdalkodasi cél, biztonsadgi hozam jelenléte, ingatlan rendeltetése,



specialis jogi kornyezet) része az altalanos ingatlanpiacnak, arra is érvényesek az
altalanos szabalyok. A honvédségi ingatlangazdilkodds mindségét részben a
megtermelt, felhasznalt vagy megtakaritott anyagi, részben pedig a szocialis, kiemelten
a biztonsagi hozammal lehet mérni.

A HM ingatlankezelése nagyon hasonlit a magyar nem katonai kdzdsségi szervezetek
gazdalkodasahoz. Az ingatlanpiaci szereplés nem az értékesitési szandékkal kezdodik.
Az ingatlangazdalkod4s minden fazisa — beszerzés, fejlesztés, miikddtetés és kivonds
(értékesités) — szorosan kapcsolodik, a kozeljovoben pedig még inkabb kdzeledni fog a
piaci szolgaltatast nyujtokhoz. Ez a folyamat - legalabb is részben - elvezet a honvédségi
ingatlanok integralasahoz az altalanos ingatlankezelési és -fejlesztési piacba. Ez
megkoveteli olyan jol képzett szakértok alkalmazasat a kozszféraban, akik képesek
megérteni az ingatlanpiacot és kommunikalni az Gjonnan kialakult szakért6i gardaval a
magyar ingatlanpiacon.

A HM ingatlanok helyzetének elemzése alatdmasztja azt az allitast, hogy a haderdk az
egyik legjelentdsebb ingatlantulajdonosok/vagyonkezelok a vilagban. Az 1j
biztonsagpolitikai  helyzet a  hader6ket nemcsak az  egyik legfobb
ingatlanhasznalovéa/kezelové, hanem ingatlanértékesitové is teszi. Az elemzés
bizonyitotta, hogy a HM jelentsen tobb ingatlant birtokol, mint amire sziiksége van. Az
elkovetkezd évtizedben folyamatosan varhaté a felesleges védelmi ingatlanok piaci
értékesitése kozvetlen, vagy onkormanyzatokon keresztiili kdzvetett értékesitése/kdzos
fejlesztése.

A hosszl tavi HM ingatlangazdalkodasi stratégia segitené a feleslegessé valt védelmi
ingatlanok hasznositasat integralni a helyi és regionalis ingatlantervezési €s -fejlesztési
folyamattal. A stratégia egyesiti a hosszi tavlu terveket, a hasznalat és hasznositas
koncepciojat és folyamatos feliilvizsgalatat, a valtozasokat kezelni képes, rugalmas
portfolio kialakitasat és optimalizalasat, ami eldsegiti a tovabbi feleslegessé nyilvanitas
lehetdségét €s az osztott hasznalat bovitését. Ebbe beleértendd a kisebb egységek
nagyobb, multifunkcioju, kdzponti teriiletekre koncentraldsat, ahol az elhelyezés még
megfeleld de koltséghatékonyabb.

A kutatds alatamasztja azt a feltevést is, hogy a HM ¢és MH struktirdjanak ¢&s
elhelyezésének konszolidacioja fél évtizeden belil még nem varhatd és csak azt
kovetden valik lehetdvé a HM ingatlan portfolio atalakitisa és véglegessé tétele.

A jelen kutatasban szerepld hasznositasi elemzések bizonyitjak azt a feltevést, hogy az
ingatlanpiac nem kiilonosebben érdekelt a védelmi ingatlanok hasznositdsaban
mindaddig, mig van mas fejlesztési lehetdség, mert a felesleges ingatlanok eladasanak
folyamata hosszu, biirokratikus és bonyolult. Az ingatlanok jelenlegi haszndlata és
annak koriilményei irrelevansak az 1j, potencialis hasznalok szdmara, de a fejleszthetd
z6ldmezd hidnya, a fejlett infrastruktara, a képzett helyi lakosok jelenléte - akik a
katonai bazison (vagy annak kiszolgalasan dolgoztak) - vonzova teheti a hadsereg
ingatlanait a fejlesztok szamara.

A HM ingatlanhasznositasi gyakorlata a gyors és konnyen bevételt biztositd
megoldasokra torekszik, a legkedvezdbb az, ha az ingatlanért a leggyorsabban, a
legmagasabb vételarat kapja. Mivel az értékesitendd ingatlan kdzvagyon, a cél a



legnagyobb kozjo elérése a tdrsadalom szdmara, amely eltérhet a legmagasabb artol. Ez
a kérdés szorosan Osszefiigg a helyi és regionalis gazdasag-élénkitéssel ¢és a
munkanélkiiliséggel, melyet a korméanynak kell értékelnie. Mint stratégiai dontés,
néhéany esetben eldnydsebb lenne, ha nem a bevételi kotelezettséget irndnak eld, hanem
tamogatast nyujtananak az ingatlan karmentesitésére és fejlesztésére, hogy az elveszett
allaslehetoségeket Ujrateremtsék a térségben. Jelen elemzés szerint ez a
gondolkodasméd még nem valt a magyarorszagi gyakorlat részévé. Ambar, kétségkiviil
az értékesitési kényszer is pozitivabb megoldéas, mint az ingatlanok parlagon hagyasa,
vagy értelmetlen konzervalasa.

A HM szoros egyiittmiikodése a helyi dnkorményzatokkal nélkiilozhetetlen ahhoz, hogy
megtalaljak a fejlesztés legjobb madjat, hasznot hozva ezzel mindkét szervezetnek.

UJ EREDMENYEK MEGFOGALMAZASA

Az értekezés elkészitése érdekében végzett kutatOomunkam eredményeit 6sszegezve,

uj tudomanyos eredményként értékelem a kovetkezéket:

1.

Ujraértékeltem és elséként adaptaltam az ingatlangazdalkodas fogalmat a védelmi célu
ingatlanokra vonatkozoan. Bevezettem ¢s meghataroztam a ,,védelmi hozam” ¢és a
,»védelmi ingatlangazdéalkodéas” fogalmat az ingatlangazdalkodasban.

Els6ként hataroztam meg az ingatlangazddlkodas helyét, szerepét és céljat a HM
katonai, illetve  igazgatdsi  rendszerében. = Meghatdroztam  elsoként az
ingatlangazdalkodassal foglalkozé infrastrukturdlis szakteriilet funkcionalis teriileteit.
Javaslatot tettem a HM kivanatos ingatlanpiaci szerepére.

Bizonyitottam az dgazati sajatossagok kiemelése mellett, hogy a védelmi ingatlanokkal
valé gazdalkodas része az 4ltaldnos ingatlanpiacnak, nincs ok az elkiilonitetten

kezelésre.

Elséként elemeztem a HM ingatlanhasznositasi gyakorlatat és javaslatot tettem a HM
ingatlangazdalkodasanak hatékonysdga fokozasanak lehetséges modszereire.

Javaslatot tettem a honvédségi ingatlangazdalkodds optimalis elvi szervezeti felépitésére
¢s mukodésére, mellyel az elvart szinten garantdlhatdé mind a katonai elhelyezési
tdmogatas, mind az allami vagyonnal val6 gazdalkodas megvalositasa.

JAVASLATOK, AJANLASOK

Javasoltam a HM ingatlangazdéalkodasi gyakorlat hatékonysaga fokozasanak érdekében

megfontolni, illetve végrehajtani az alabbi feladatokat:

1.

A minden téren elavult szakteriileti szabalyozé rendszert at kell dolgozni, tlikroztetni
kell benne a legtijabb elméleti kutatasi €s tapasztalati eredményeket.



2. Létre kell hozni ¢és stabilizalni az altalam javasolt harompolust elvi szervezeti struktirat
a gyakorlatban, pontosan meghatarozva és szabalyozva a feladat- és hataskoroket,
valamint az egyiittmiikodés rendjét.

3. A Védelmi Feliilvizsgalat eredményeire, kovetkeztetéseire ¢s dontéseire tdmaszkodva
meg kell hatdrozni a tervezési paramétereket (benchmarkokat), ki kell dolgozni és
megoldasokat kell keresni a HM ingatlankezeld szervezete (vagy mas, megfeleld allami
tulajdonti szervezet) bevonasara a helyi Onkormdnyzatokkal, befektetokkel ¢&s
fejlesztokkel torténd egyiittes fejlesztésbe. Javaslom konferencidk, szeminariumok vagy
eldadasok szervezését a kérdésrol és a lehetdségekrol.

4. A HM Ingatlangazdalkodasi Stratégiat kovetve ki kell dolgozni a HM
Ingatlangazdéalkodasi Tervét. Meg kell hatdrozni a fejlesztendd, az 4atmeneti és a
véglegesen hasznositandd ingatlanok korét. A Tervet a kiilonféle felmérésekre
alapozottan kidolgozott normativékra és mutatokra kell épiteni.

5. A HM-nek nem rendeltetése ¢és nem is alkalmas szervezet arra, hogy
ingatlanhasznositassal, leginkabb ingatlan értékesitéssel foglalkozzon. Ki kell dolgozni
egy racionalisabb jogi és gyakorlati megoldast arra, hogy egy specidlis, erre szakosodott
szervezet végezze az ingatlanok teljes korii hasznositasat, akar az operativ kezelését. Ez
lehet akar a HM vagyonkezelésii ingatlanokat lizemeltetd gazdasagi tarsasag is, de az
értékesitésre a fejlesztési piacon elismert, feleldsséget vallalni képes alvallalkozot kell
megbizni.

Elsédleges gyakorlati haszna jelen munkénak, hogy megprobalta kozelebb hozni a
védelmi ingatlan szektort a teljes magyar ingatlanpiachoz és javaslatokat tesz a jovobeni
tevékenységek iranyara.

Az értekezés hozzajarul a kozds nyelv megteremtéséhez és a nyitashoz a kialakuld(-t)
ingatlanszakma felé¢, ami egyértelmiien a tavlati kolcsonds eldnydk zalogat rejti magaban. Az
értekezés kutatdsi eredményei tampontokat adnak ahhoz, hogy a nem szakmai kézvélemény
felé is szamot lehessen adni arrél, hogy a HM a bolcs gazda gondossagaval banik-e a rabizott
allami vagyonnal.

A HM vonatkozéasaban a kutatasi eredmények elméleti alapul szolgalhatnak a szakmai
stratégia megfogalmazasdhoz, az atalakuld szakmai szervezet és gyakorlat megerdsitéséhez,
korrigalasdhoz vagy atértékelésé¢hez, mellyel az elvart szinten garantdlhatdé mind a katonai
elhelyezési tdmogatas, mind az allami vagyonnal valo gazdalkodas megvalositasa.

Ajanlom tovabba értekezésem felhasznalasat az oktatés teriiletén ajanlott irodalomként,
illetve fakultacids tantdrgy el@adasainak alapjaul Gigy a hadmérnok-képzés, mint a Katonai
Miszaki Doktori Iskola programjdban. Elért tudoményos eredményeimet ajanlom
iranymutato alapként felhaszndlni a szaktertilet tovabbi kutatdsa soréan.



