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BEVEZETO

A hideghdborus id0szak befejeztével ¢és a Varsdi Szerzddés szervezetének
felszamoléasaval a Magyar Honvédség (MH) mérete jelentés mértékben csokkent.

A védelem stratégiai koncepcidja szintén jelentds mértékben megvaltozott. A
rendszervaltas eldtt a f6 katonai fenyegetettségre nyugatrol, a NATO orszdgok feldl
szamitottak. Ez a stratégia azt kivanta meg, hogy a f6 honvédelmi erdket az orszag nyugati
felére 6sszpontositsak (a Dunantalra) kézel a nyugati és délnyugati hatarhoz. Az orszag keleti
felére csak hatorszagi és tartalék erdket telepitettek.

Az MH (amelyet ekkor Magyar Néphadseregnek hivtak) allomanya mintegy 150.000 {6t
szamlalt. Mai iranyelvek szerint akar 25 ezer fore is csokkenhet az idékozben onkéntessé valt
hader6 létszama.

crer

crcr

szomszédos orszagokbol, a politikai vezetés ugy dontott, hogy jelentdésen csokkenti az MH
méreteit, €s felszamolja az dllamhatarhoz tul kozel 1évo laktanyakat.

A kovetkezd 1épés a ,korkords védelem” stratégiai koncepciojan alapult, amely azt
jelentette, hogy az MH-nak meg kellett tudnia védenie az orszagot barmely fenyegetéstol,
fliggetleniil annak irdnyatél. Ennek az 0j védelmi koncepcionak az eredményeként sok katonai
objektum feleslegessé valt a nyugati és délnyugati hatarnal, mig néhany kisebb helydrség
jelentdsége megnott €s azokat felfejlesztették. Ez az 1990 és 1995 kozotti idoszak.

A kovetkezé6 MH yjraépitési idészak 1996 és 1998 kozott zajlott. Ezen reformoknak a
célja az volt, hogy egy NATO kompatibilis haderd strukturat hozzanak létre. Ez a parancsnoki
struktira megreformalasat, a haderd tovabbi csokkentését és az allomanyaranyok (hivatéasos,
szerzOdéses, kozalkalmazott allomény) ardnydnak megvaltoztatasat jelentette azért, hogy
kisebb, rugalmasabb, hatékonyabb ¢és koltségkimélobb haderd jojjon 1étre.

Az Orszaggytilés 88/1995. (VIL.6.) OGY hatarozata szerint a védelmi reform utolsé

......

jelentett az adott években, a NATO tagsagra vald tekintettel.

2003-ban indult az atfog6 stratégiai feliilvizsgalat, mely a nemzeti politikai ambicio
szintekre alapozva ujrafogalmazta a haderével szemben tdmasztott képesség igényeket.
Meghatarozta a képességek megteremtéséhez sziikséges haderd szerkezetét, felépitését és

crer

Ezt a folyamatot természetesen le kell kdvetnie minden szakteriiletnek, igy az
ingatlangazdalkodasnak is. A fold nem bovithetd nemzeti értek, ezért allapotanak megdérzését, a
vele folyo gazdalkodast kiemelten kell kezelni. Amikor az ingatlan hasznalok 1étszdma egy
otodére csokken masfél évtized alatt, akkor tudoményos alapokon is indokoltta valik feltenni a
kérdést, hogy hogyan zajlott(-ik), kelld mértékii és hatékonysagu-e az ingatlan gazdalkodas és
az ingatlan Ujrahasznositasi folyamat?



Tekintettel arra, hogy a haderd mérete, szervezete, vezetési strukturaja €s a jogi kornyezet
folyamatos valtozas alatt 4ll, értekezésemben az aktudlis, legfrissebb allapotokat nem tudja
megjeleniteni. Az idonként jelen idoszakra vald visszautalasokat is a 2004 évvel bezardlag kell
értelmezni. Kutatasomat aldtdmasztd tényadatok alapvetéen az 1990-1998 kozotti idoszakra
korlatozom. Az iddszak eléggé nagy ahhoz, hogy altaldnosithatd kovetkeztetéseket lehessen
levonni, és jellemzd a rendszervaltas utan kialakuloé gazdalkodasi viszonyokra.



A tudomanyos probléma megfogalmazasa

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

A rendszervaltast ¢s NATO csatlakozdsunkat kdvetden mind a polgari, mind a katonai
szakteriileteken sok tevékenység és szakkifejezés tartalma atértékelddott, illetve uj értelmezést
nyert. Hogyan ment ez végbe a védelmi célu ingatlanok vonatkozasaban?

A probléma meghatdrozasa ¢és kifejtése elején kiillondsen fontosnak tartom az
ingatlangazdalkodas altalanos, majd a védelmi teriiletre vonatkozé fogalmanak meghatarozasat
(Gjraértékelését) és a tovabbiakban majd a tevékenység helyének meghatarozasat a honvédségi
szakteriilet feladatrendszerében.

A vazolt tényekre alapozva hibas és elhamarkodott kovetkeztetés lenne azt mondani,
hogy a HM-nél nem folyik ingatlangazdalkodas, hiszen az elmult években a HM
ingatlanbevételre volt kotelezve, jelentds mennyiségli felesleges katonai ingatlan kertilt
elidegenitésre és az elhelyezési szolgalat alkalmazkodott leginkdbb a kor kihivasdhoz és
mozdult a piaci szolgaltatds igénybevétele felé. A kérdés azonban joggal meriil fel, hogy
hogyan zajlott(-ik), kell6 mértékii és hatékonysagu-e az ingatlangazdalkodads és az ingatlan
ujrahasznositasi folyamat, hogy megtortént-e a szemléletvaltas az ingatlangazdalkodas
teriiletén, és a kialakuloban 1évé uj piaci kornyezetben a gazdalkodas hatékonysaga
mérheto és fokozhato-e?

Hogyan lehet a gyors politikai és katonai dontéseket lekdvetni 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 tiikkrében indokoltnak tartom a fenti témat kutatni, és tudomanyos
mélységgel elemezni a kor szakmai kihivasait és a kialakul6 0j gyakorlatot.

Kutatasi célkitizések

A kutatas soran célul tizom ki:

a. Az ingatlangazdalkodas fogalmanak ujraértékelését és meghatdrozasat a védelmi
ingatlanokra vonatkozoan.

b. Az ingatlangazdalkodds helyének ¢és szerepének meghatarozasit a Honvédelmi
Minisztérium katonai, illetve igazgatasi rendszerében. Javaslatot tenni a HM kivanatos
ingatlanpiaci, (beleértve az ingatlanfejleszt6i, hasznositoi és kezeldi) szerepére.

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



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

e. Javaslatot tenni az ingatlangazdalkodasi szakteriilet optimalis honvédségi szervezeti
felépitésére és miikodésére, mellyel az elvart szinten garantdlhatdé mind a katonai
elhelyezési tdimogatas, mind az allami vagyonnal valé gazdéalkodas.

A kitlizott célok elérése soran kiemelten fontos kritériumnak tartom, hogy a
nemzetgazdasagi hasznossagon tulmenden elengedhetetlen az alaprendeltetés - mind az 5.
cikkely, mind a nem 5. cikkely szerinti katonai miiveletekben - a MH megfeleld katonai
elhelyezési feltételeinek, valamint a szovetséges erdkkel szemben vallalt fogadd nemzeti
tdmogatas garantalasa.

Kutatasi modszerek

A kutatdsom alkalmazandd6 modszereit els6sorban a kutatas targya hatarozza meg,
tekintettel arra, hogy a ,,mit” és ,,hogyan” reldcioban a targyé a meghatarozé szerep. Kutatdsom
targyat mar bemutattam az el6zéekben. Most a valasztott téma interdiszciplinaris jellegére
szeretném felhivni a figyelmet. Az ingatlangazdalkodés alkalmazott tudomany, még nincs
meghatdrozott helye a tudomanyok rendszertanaban. Ugyanolyan joggal sorolhatjuk a mtiszaki-
vagy a tarsadalomtudoményok teriiletéhez. A téma katonai megkozelitése szerint, pedig valahol
a katonai miiszaki tudomanyok, és a hadtudomanyok ko6zott van a helye, amire jelentdsen
hatnak a gazdéalkodas-, kozgazdasag- ¢és jogtudomanyi agak is.

Téméamhoz az alkalmazott kutatdsi tipus felel meg leginkabb. A felsorolt tudomdnyéagak
alapkutatdsa sordn megismert, vonatkoz6 eredmények hasznosithatosadgat kivanom feltarni és a
gyakorlat mas teriiletein mar jol miikodd elmélet vagy eljards adaptilasaval a felvetett
problémara tudomanyos eredményeken alapuldé megoldast talalni.

Az empirikus adatok analizalasaval meghatdrozom az ingatlangazdalkodas hatékonysagat
az elmult évtizedben. Az értékelési modszer kidolgozdsa soran elemzem a belsd
kihasznaltsagot, az elidegenitési gyakorlatot, az ingatlanprivatizacios joggyakorlatot, valamint
a honvédség ingatlanpiaci gyakorlatat akar esettanulmanyon keresztiil.

A védelempolitikai elvek alapjan és az altalam kidolgozott értékelési modszer segitségével
becsiilhetdvé valik a HM hosszll tavu infrastrukturalis kovetelményrendszere és a feladatok

ellatasdhoz sziikséges ingatlan portfolid nagysagrendje.

Miutan hipotézisem bizonyitdst nyer, analizis és a szintézis eszkézével gyakorlati
iranymutatast kivanok adni a katonai- és a gazdalkodasi feladatok hatékony teljesitéséhez.

Varhat6 tudomanyos eredmények

Kutatdsommal a kovetkezé tudomdnyos eredményeket kivanom elérni:

a. Ujraértékelem az ingatlangazdalkodas fogalmat és meghatirozom azt, a védelmi
ingatlanokra vonatkozoan.



b. Meghatarozom az ingatlangazdalkodds helyét és szerepét a Honvédelmi Minisztérium
katonai, illetve igazgatasi rendszerében. Javaslatot teszek a HM kivéanatos ingatlanpiaci,
(beleértve az ingatlanfejlesztdi, hasznositoi és kezeldi) szerepére.

c. Bizonyitom az 4gazati sajatossagok kiemelése mellett, hogy a védelmi ingatlanokkal valo
gazdalkodas része az altalanos ingatlanpiacnak, nincs ok az elkiilonitetten kezelésre.

d. Javaslatot teszek a HM ingatlangazdalkoddsdnak hatékonysaga fokozasanak lehetséges
modszereire.

e. Javaslatot teszek az ingatlangazdalkodasi szakteriilet optimalis honvédségi szervezeti
felépitésére ¢és milkddésére, mellyel az elvart szinten garantilhatd6 mind a katonai
elhelyezési tdmogatas, mind az allami vagyonnal val6 gazdalkodas.

Az értekezés felhasznalhatosaga

Az értekezésben célul kitlizott kozos nyelv megteremtése €s a nyitas a kialakuloban 1évo
ingatlanszakma felé egyértelmiien a tavlati kdlesonos elényok zalogat rejti magaban. E mellett
az értekezés kitlizott kutatasi eredményei tdmpontokat adnak ahhoz, hogy a nem szakmai
kozvélemény felé is el lehessen szamolni arr6l, hogy a HM a boles gazda gondossagaval banik-
e a rabizott allami vagyonnal.

A HM vonatkozédsaban a varhat6 kutatdsi eredmények elméleti alapul szolgalhatnak majd a
szakmai stratégia megfogalmazasahoz, a kialakuloban 1év6 honvédségi szakmai szervezet €s
gyakorlat megerdsitéséhez, korrigdlasdhoz vagy atértékeléséhez, mellyel az elvart szinten
garantalhat6 mind a katonai elhelyezési tamogatds, mind az allami vagyonnal valo
gazdalkodas.

Az értekezésem felhasznilhatdo az oktatds teriiletén ajanlott irodalomként, illetve
fakultacios tantargy eléadasainak alapjaul szolgalhat.

Elért tudomanyos eredményeim jo alapul szolgdlnak, és iranyt mutatnak majd a
szakteriilet tovabbi kutatasara.

Feldolgozott irodalom

Tekintettel arra, hogy a valasztott téma Magyarorszagon gyakorlatilag feldolgozatlan,
elsdsorban elsddleges ¢s masodlagos belsd informacio-forrasokat hasznaltam fel. A sziikséges
adatok és informaciok a HM és MH szakmai szervezeteinél és irattaraikban fellelhetdek.

A kutatasi téma katonai sajatossagaihoz kozvetleniil nem, de a témakdrhoz kapcsolddo
publikalt kozgazdasagi és védelempolitikai kutatdsi eredményeket az elméleti megalapozas
stadiumdban hasznéltam fel.

Az elérheté nemzetkozi katonai 0sszehasonlitd adatokat ,,kontrol” adatként hasznositottam
becsléseim ¢és kovetkeztetéseim kidolgozésa soran.



1 AZ INGATLANGAZDALKODAS ES ANNAK
SAJATOSSAGAI

Jelen fejezet célja, hogy a 1étezd szakirodalomra ¢épitve attekintést adjak az
ingatlangazdalkodas fogalmarol, tartalmarol és sajatossagairdl. Ehhez a gazdalkodas targyat, az
ingatlant is meg kell vizsgdlni és elemezni, hogy a klasszikus, illetve ujabb kelett
meghatarozasok alkalmazkodnak-e a korszer(i, de legalabbis a valtozo és fejlédé magyar piaci
viszonyokhoz.

Bemutatom a honvédségi ingatlanok helyét és sajatossagait az dssznemzeti ingatlanok
kozott, kiillonosképpen ugy, mint a kozosségi ingatlanok specialis megjelenési formajat.
Megvizsgadlom az ingatlanpiaci kornyezetet, annak sajatossagait, hiszen a gazdalkodas
megitéléséhez a piac és annak szerepldi ugyanolyan fontosak, mint maga a gazdalkodas targya,
az ingatlan.

Célkitizéseimnek  megfeleléen jelen fejezetben értékelem/ujraértékelem az
ingatlangazdalkodas fogalmat és meghatarozom azt a védelmi ingatlanokra vonatkozdan.
Javaslatot teszek a gazdalkodas hatékonysaga mérésének lehetséges modjara.

Miutan elméleti sikon meghatdrozom a védelmi ingatlangazdalkodds fogalmat,
meghatarozom azt, hogy megkozelitésem szerint, mely funkciondlis teriiletek tartoznak hozza
¢s mely szervezetek azok, melyek ezt a tevékenységet végzik, illetve kellene, hogy végezzék.
Meghatarozom az ingatlangazdalkodas kivanatos helyét és szerepét a HM katonai, illetve
igazgatasi rendszerében. Javaslatot teszek a HM kivéanatos ingatlanpiaci, (beleértve az
ingatlanfejlesztdi, hasznositoi és kezeldi) szerepére.

1.1 AZINGATLAN

1.1.1  Ingatlan fogalma és annak sajatossagai

Az ingatlanr6l szolva fontosnak tartom az ingatlan fogalmdnak, mint az
ingatlangazdalkodas targyanak bemutatasat. Ha azt mondjuk ,,ingatlan”, az embereknek harom
féle szakember is eszébe juthat: mérndk, jogasz, kozgazdasz. Ennek megfelelden a definiciok is
harom szemléleti megkozelitést tiikroznek. Els6ként a magyar jogi definicidkat, majd az
épitésiigyben elfogadott definiciot vizsgalom, végiil a nyugati példdk nyomén egy sajatosabb,
talan piaci szempontok szerint megfogalmazott definiciot.

Az ingatlan egységes, minden ingatlanfajtdra jellemzd fogalmat ez iddig egyetlen
jogszabalyunk sem hatarozza meg. Szamos kisérlet tortént mar olyan meghatdrozas
megalkotasara, amely alkalmazhatd a gyakorlatban ¢s elfogadhatd az elmélet szamadra is, de
mindeddig sikerteleniil. A magyar koznyelvben -elfogadott meghatarozds ,JIngatlan a
meghatirozott foldteriilet (telek) a fébb tartozékaival egyiitt.”' Az angol nyelvteriileten
sem taldljuk meg az egységes, altalanosan alkalmazhato definicidt. Tobbféle meghatarozasa
van a ,real estate”, a ,,real property”, a ,,land” kifejezéseknek. Talan az egyik érthetd koznapi
meghatarozas, mely meglehetésen kozel all a magyarhoz:: ”Real estate: immoveable

! Magyar Ertelmez6 Szotar (539.0.)



property consisting of land, any natural resources, and buildings.”2 (Ingatlan: a
mozdithatatlan vagyon, igy a f6ld, a természeti kincsek és épiiletek.)

Teljesen vilagos mindenki szdmara, hogy a dolgokat ing6 ¢s ingatlan vagyontargyakra
osztjdk. A dolgok jogi sorsa tekintetében fontosak az tgynevezett dologkapcsolatok.
Mellékdolognak az a dolog mindsiil, amely a fédologtdl fiiggd helyzetben van. Ilyen az
alkotérész, a tartozék, a gyiimolcs és a novedék. ,,Az alkotorész mindaz, ami a dologgal
olyanképpen van tartésan egyesitve, hogy az elvélasztdssal a dolog vagy elvélasztott része
elpusztulna, illetbleg az elvalasztassal értéke vagy hasznalhatosaga szamottevéen csokkenne.”
A tartozék a fédologgal nem fizikai, hanem logikai kapcsolatban van, mint példadul a lakasban
a fitétest. A gyiimdlcs a dolog hozadéka, amely Gjra és Ujra keletkezik, anélkiil, hogy a fédolog
lényegesen megvaltozna. Ilyen a termés, vagy a fold mélyének kincsei.

A Polgari Torvénykonyv sem hatarozza meg az ingatlan fogalmat. A jogi szaknyelvben
az ingatlan altaldban az aldbbiak szerint meghatirozott fogalmat jeldli: ,,Ingatlan a fold
szarazfoldi felszinének koriilhatarolt, mas ingatlanoktol elkiilonitett része, tovabba az
onallo rendeltetésii és onallé forgalmu épitmény vagy épitményrész.”* Ez a definicio
logikailag kissé santit, illetve rekurziv formulat alkalmaz: gy magyarazza a fogalmat, hogy a
fogalom dnmaga is a magyarazat eleme. Az 1997. évi CXLI. Ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6
torvény az olyan foldrészletet tekinti ingatlannak, amely az ingatlan-nyilvantartasba
onallé egységként bejegyezheté. igy ingatlan az egy helyrajzi szamon nyilvantartott
foldrészlet a hozzé tartozd felépitménnyel; a kiilon telekkonyvezett felépitmény; a tarsashazi
albetét és a kozteriiletrdl nyild pince. '

Lényeges, hogy a jog egységként kezeli a foldteriiletet és a rajta 1évo felépitményeket.
Az ingatlan értelmezésekor a fédolog altalaban a fold, mig annak alkotorésze az épiilet vagy
épitmény, novényzet, termény. A jogi gyakorlatban fészabalyként a foldteriilet jogi sorsat
koveti az ingatlan minden alkotorésze és tartozéka. Lehet természetesen eltérd tulajdonosa a
foldnek ¢és a felépitménynek, vagy labon is eladhaté a termés, de ez a fOszabaly erdsen
meghatarozza az ingatlanokkal kapcsolatos mindenkori jogi megkdzelitést. Egy igen fontos
altalanos kivételt is meg kell emliteni: a f6ld méhének kincsei — asvanyi kincsek, kdolaj, stb. —
a Magyar Allam tulajdonaban vannak, ezekre vonatkozoan a koncesszids torvény (1991. évi
XIV. Tv.) alapjan lehet jogokat szerezni. Nem tisztazott egyébként az ingatlan magassagi €s
mélységi kiterjedésének meghatirozéasa és tovabbi problémat okoz a jogi megkdzelitésben az,
hogy nem pusztan a dologgal, hanem a dolog fizikai és eszmei kdrnyezetére is tekintettel kell
lenni.

Foldiink kétharmadat viz boritja. Ez a kozhely az ingatlan fogalmanak definialasakor uj
értelmet kap: mindeddig csak foldteriiletekrdl és azok tartozékairol esett szo. Kétségtelen, hogy
,»Vvizparcellak” adas-vétele nem gyakori, st szokatlan. Rdadasul a vizfelszin nem szilard, igy a
hatarok kijelolése nehézkes — bar nem lehetetlen. Egyszeriibb a helyzet a vizfolyasoknal,
kisebb tavaknal, ahol a viz medre képezi az ingatlan-nyilvantartdsi egységet, azaz jogi
szempontbol az ingatlant. Az ingatlan fogalméba a foldfelszin mellett a vizfelszint is bele kell
értenlink, illetve a vizek medrét, mint a foldfelszin folytatasat, az egész foldgolyora
kiterjesztve.

Visszatérve a fold méhének kérdésére, az ingatlanjog mas orszdgokban, Amerikaban
példaul a fold felszine alatti kdzetet és a felszin feletti 1égkdrt is az ingatlanhoz tartozénak
deklaralja. igy az ingatlantulajdonos elvileg egy kip egész térfogatat birtokolhatja: a kup

? Oxford Advanced Learner’s dictionary of Current English. (348.0.)
3 Polgari Torvénykonyv 95. §.
* Matiiz Gyorgy: Az ingatlanjog gyakorlati kézikonyve (I. kotet, 16. o)

10



csucsa a fold kozéppontjaban van. A légtér hasznélata egyébként Amerikaban is az allam 4ltal
szabalyozott, igy az 4allam korlatozza az ingatlan tulajdonjoganak teljes ¢élvezését.
Magyarorszdgon az ingatlan — és annak tulajdonldsa — deklaradlt modon a foldfelszinhez
kotédik. Egyeldre nincs szo korlatlan vertikalis tulajdonldsrol. Példaul valaki megszerez egy
darab foldet, és azon ndvényt termel, ez alatt a foldteriilet alatt egy masik tulajdonos banyat
{Inﬁkbdtet, mig a felszin feletti térben egy harmadik személy mondjuk magasvasutat {izemeltet.

A magyar jog szamos tekintetben korlatozza az ingatlan folotti korlatlan rendelkezést.
Miutan az ingatlan elsésorban a fold, varhat6 lett volna, hogy a foldtorvény (1987. évi L. tv.,
majd 1994. évi LV. Tv.) adjon megfeleld definiciot. A Foldtorvény 1.§ azt mondja, hogy a
torvény hatalya kiterjed az orszag teriiletén levé valamennyi terméfoldre. A torvény 3. §-a
szerint term6fold az a foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-nyilvantartasban
szantd, sz6lo, gyiimdlesos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdd, fasitott teriilet miivelési agban
vagy halastoként tartanak nyilvan.

Az erddkre vonatkozodan tovabbi specidlis szabalyozast megfeleld0 mdédon kezeli az
erdotorvény (1996. évi LIV. Tv).

A megnevezett két torvényen kiviil az allam jogszabalyokon keresztiill szamos mas
okbdl korlatozhatja az ingatlan folotti rendelkezést és hasznalatot. Példaul a miiemlék,
természetvédelem, vizligy, villamos energia €s tavkozlési vezetékjogok, repiilés, honvédelem
érdekében, de ezekre részleteiben nem kivanok kitérni.

Az épitési szabalyzat, az Orszigos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények
(OTEK) nem definialja kozvetleniil sem az ingatlan, sem a telek vagy az épitmény fogalmat. E
szerint a jogszabaly szerint az alapegység az €pitési telek. Az ezt megel6z0 €pitési jogszabaly,
az OESZ definicié szerint az épitmény minden miiszaki alkotasra vonatkozé kifejezés, mig az
épiilt ,,olyan szerkezetileg 6nallo épitmény, amely a kdrnyezd kiilsd tértdl épiiletszerkezetekkel
részben vagy egészben elvalasztott teret alkot, €s ezzel az alland6 vagy idészakos tartozkodas,
illetleg hasznalat feltételeit biztositja.”> A szamviteli nyilvantartasokban az épitmény fogalmat
leginkdbb azokra a miiszaki alkotasokra alkalmazzak, amelyek nem mindsiilnek épiiletnek. Ez
az elhatdrolds 4altalanos érvényli a hazai ingatlan értékeldi szakmaban, az értékeldk
épitménynek a mutargyakat, kozmithalozatokat, tér- és utburkolatokat, tartalyokat, silokat és
mas hasonld, tartozkodasra nem alkalmas miszaki létesitményeket nevezik. Az épitett
ingatlanokat tehat feloszthatjuk épiiletekre és épitményekre, de mint a fold tartozékat, az
ingatlan-kategodriaba kell sorolnunk a zéldallomanyt, a ndvényzetet, a terményeket is.

A szemléletes nemzetkdzi megkozelités szerint egy ingatlan harom forméjaban
vizsgalhatunk, az ingatlan kifejezéshez harom értelmezés tartozik: "

J Az ingatlan elsé értelmezése tehat a fold, a maga eredeti, emberkéz nem
érintette formajaban.
. A masodik értelmezési lehetoség az ingatlan fogalmara az els6ként emlitett

fold, valamint az emberkéz emelte épitmények. Ezek kdz¢é ugyanugy beletartoznak
az ¢épiiletek, mint az épitmények, miitargyak. A fold és az épitmények egylittesen
alkotjak azt az ingatlan-fogalmat, amelyet a magyar jogi gyakorlat hasznal.

o A harmadik értelmezési felfogas, mely szerint az ingatlan fogalma Kkibdviil,
a fizikai ingatlan-fogalomhoz hozzaado6dik a ra vonatkozo jogi kornyezet is. A piaci
megkozelités szamara ez kiilonosen fontos.

> Orszagos Epitési Szabalyzat (OESZ)
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Az ingatlan koriili jogi kornyezet elemei az ingatlan azonosité adatai, az ingatlannal
kapcsolatos tulajdoni, hasznalati, rendelkezési jogok, kovetelések, az ingatlanra vonatkozo
épitési eldirasok, stb. Iényeges, talan leglényegesebb elemei az ingatlannak. Ha példadul egy
¢épiiletre hatdsagi hatarozat bontasi kotelezettséget ir eld, az épiilet miiszaki paraméterei, fizikai
jellemzdi 1ényegtelenné valnak. Tagabb értelemben nemcsak jogi kornyezetrdl beszélhetiink,
hiszen a foldteriilet és a felépitmények sorsara jelentds kihatassal lehet példaul a kozeli
utépités, egy habort, vagy az orszag gazdasagi fellendiilése.

Az ingatlan fogalmanak meghatarozasat némi kiegészitéssel a harmadik, a piaci
megkozelitéshez legteljesebb felfogas szerint fogadom el, és alkalmazom munkdm soran, mely
szerint:

”ingatlan alatt a foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-
nyilvantartasban 6nallo egységként kezelt részletét értjiik, annak minden alkotérészével
és tartozékaval (gyiimolcsével) egyiitt, és minden olyan koriilményt, amely ennek jelenlegi
vagy jovobeni sorsara kihatassal lehet.”®

Az ingatlan fogalmanak szoros kdtése €s azonositasa a foldfelszin részletéhez tal merev
¢s bizonyos esetekben indokolatlan (pld. 6nalld felépitmény-ingatlan esetében), ezért mar
elégségesnek tartom az ingatlan-nyilvantartasi egység foldrészlethez vald kothetdséget is:

ingatlan alatt a foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-
nyilvantartasban 6nallé egységként kezelt részletét, vagy ahhoz kothetd épitményt értjiik,
annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimolcsével) egyiitt, és minden olyan
koriilményt, amely ennek jelenlegi vagy jovobeni sorsara kihatassal lehet.

1.1.2  Ingatlanok felosztasa tulajdonlas szerint

Az ingatlan a vagyon megtestesitésének egyik legfontosabb formaja. Ezért a vagyonra,
a vagyontargyakra és kiilondsképpen a vagyonkezelésre vonatkozé kategoridk értelemszertien
vonatkoznak az ingatlanokra is. A tulajdonlési kategoridkon beliil célom meghatarozni, a
honvédségi ingatlanok halmazéanak helyét.

Az ingatlan, mint vagyontirgy a tulajdonlads szerint feloszthaté egyéni, csoport és
kozosségi vagyonra.

Azt, hogy mi az egyéni vagyon, nem kell kiilondsebben magyardzni. A
csoportvagyonok mar érdekesebbek. Ezeket valamilyen helyzet és/vagy valamilyen érdek
hozza 1étre és hatarozza meg kezelésiik modjat is. Néhany példa:

e abban az esetben, ha az 6rokhagy6 ugy dont, vagy az 6rokosok ugy dontenek, hogy a
hagyatéki vagyont vagy annak egy rész¢ét nem osztjak fel, hanem kozosen kezelik, vagy
kezeltetik, csoportvagyon jon 1étre.

e Ha egy csoport ugy dont, hogy kozosen szerez meg egy vagyontargyat, szintén
csoportvagyon jon létre. Magyarorszdgon a munkavallaloi résztulajdonosi program
(MRP) ¢és a vezetés altali kivasarlas (management buy out, MBO) hozott 1étre ilyen
csoportvagyonokat a 90-es évek elején.

e a tobb tulajdonos kozds tulajdonaban 1évé vallalkozas, ingatlan vagy barmilyen
materidlis vagy immaterialis vagyon csoporttulajdon.

% Dr. Hajnal I.: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon (30. 0.), BME, Bp, 2004
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A kozosségi tulajdon egy adott kozosség valamilyen rendezdelv szerint Osszedllt,
altalaban nagyobb létszdmu csoport tulajdona. (allami, szovetkezeti, onkormanyzati, stb.)

Allami tulajdon elsésorban a kincstari tulajdon, de kiilon elemként jelenik meg az
allam vallalkoz6i vagyona és az allami tulajdonu cégek tulajdonaban allo vagyon.

A tartésan allami tulajdonban tartand6, vagy feladat ellatasahoz rendelt ingatlanok
kozott kiilonithetok el a védelmi céld ingatlanok, azon beliil a honvédelmi céli, majd a
honvédségi ingatlanok. Honvédségi ingatlannak nevezem a Honvédelmi Minisztérium
vagyonkezelésébe adott ingatlanokat fliggetleniil attol, hogy kozvetlen (laktanya, tlizeldallas,
16szerraktar), vagy kozvetett modon (lakas, iroda, tidiild, legeld, erdd) szolgaljak a honvédelem
érdekét.

1.1.2.1  Kozosségi ingatlanok ™

Az egyéni, a csoport és a kozosségi vagyonok kezelése filozofidjaban kiillonbozo.
Addig, amig az egyén elvileg korlatlanul vallalhat kockazatot, addig a kozdsségi vagyon
kezelésénél a minimalis kockazat a cél. Csoport esetén a kockazatvallalasi képesség a kettd
kozotti. Az allami vagyonndl, pedig a kockazatvallalast az esetek tobbségében ki lehet zarni.

A korlatozott kockazatot vallald piaci és a statikus allami ingatlangazdalkodas k6zos
halmaza a koOzOsségi ingatlanok csoportja, ezért érdemes mélyebben megismerni ezen
ingatlancsoport hatterét és a késObbiekben visszatérni ahhoz a kérdéshez, hogy az
eredményorientalt szervezetek (pld. szdvetkezet) kozosségi tipusu ingatlanaira alkalmazott
gazdalkodasi metodikak alkalmazhatéak-e az allami, ezen beliill a honvédségi ingatlanok
esetében.

A kozosségi tulajdonra jellemzé, hogy azt a kozosség tagjai vagy sajat
akaratukbdl, vagy jogszabalyi eldiras miatt nem osztjak fel maguk kozott és
tulajdonosvaltas csak a kozosség megsziinésével képzelhet6 el. Az adott kozosség 1étrejohet
foldrajzi, kozigazgatasi alapon (kdzségek, varosok stb.), szakma szerint (kamarak, egyesiiletek
stb.), nemzetiségi alapon (6rmények, németek stb.). Altaldban a kozosséghez tartozas
egyaltaldn nem vagy részben nem Onkéntes. Ennek kovetkeztében a kozdsségi vagyon
elsdsorban az adott kozdsség milkodését kell, hogy szolgalja. Erre a kozosségi vagyon
kezelésénél kiilondsen nagy gondot kell forditani.

A szocializmus idészakaban a vagyonkezelés, igy az ingatlankezelés is alapvetden
lesziikiilt az allami (tarsadalmi) tulajdon kezelésére.

A szocializmus id6szaka ebbdl a szempontbol négy id6szakra oszthatd fel. Mindegyiket
megelézi azonban az dllami (tdrsadalmi) tulajdon dominancidjanak megteremtése, az
allamositas. Mivel az allamositds nem egy gazdasagi koncepcid6 mentén valdsult meg (,,az
allam mindent visz” elv nem gazdasigi koncepcid, hanem politikai), az allami vagyon
Osszetétele meglehetdsen véletlenszer.

Az 1949-56 kozotti elsé iddszakot elsdsorban a mennyiségi elvekre épiild fejlesztés
(,,mindegy, hogy mit, de sokat”) jellemezte, ami meglehetdsen hektikusan valdsult meg.
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1953 utdn Nagy Imre ¢és Hegedlis Andrds mar a gazdasagi erdforrasok racionalisabb
hasznositasat tlizték a tarsadalom elé.

Az 1957-67 kozotti idészakban tovabb folyik a racionalizalas, megteremtddnek a
vagyonkezelés szocialista alapjai és a vagyonkezelok hatékonysaganak ellendrzésére hivatott
szervek (népi ellenérzés). A tarsadalmi tulajdon kezelésének fejlédése egyre nagyobb
fesziiltséget teremt a gazdasag ¢és a politikai keret kozott. Ennek a fesziiltségnek a
csokkentésére kezdték el kidolgozni az 0j gazdasagi mechanizmust, amelynek kidolgozésa
1965-ben mar javaban folyt és 1968-as bevezetésével elindult Magyarorszag a piacgazdasag
felé vezetd uton.

1968. januar 1-én az 0j fogyasztdi arrendszer bevezetésével életbe 1€p az 1) gazdasagi
mechanizmus. A modell teljes kifutasat a kiilonb6z6 kedvezdtlen kiilpolitikai események ugyan
fékezték, de az elméleti modell sikeres volt.

A kidolgozott modell keretében:

e deklardljak, hogy a tarsadalmi tulajdonnak két csoportja, az allami és a szdvetkezeti
vagyon egyenrangu,

e megjelenik a vagyon hasznositdsabol szarmazé eredmény mérésének megkdvetelése,

e a gazdasagi ellendrzési folyamatok ¢€s a kapcsolodo szervezetek kialakitasa, fejlesztése
(példdul a népi ellendrzés mellett a szakmailag magasan képzett szakembereket
foglalkoztatd Pénziigyminisztérium Ellendrzési Hivatala, késébb Pénziigyi ¢és
Adoellendrzési Hivatala, a mai APEH elddje).

Az 1) gazdasagi mechanizmus bevezetésével fogalmazodik meg az allami vagyon
tudatos kezelésének az igénye ¢és indul el az a folyamat, amely végsé format az
allamhaztartasrol szolo 1992. XXXVIII. térvényben nyer.

A nyolcvanas évek elején nincsen mar "egységes dallam, mint tulajdonos". Az
allamigazgatas tulajdonosi funkcidja megrendiilt. Kisvallalkozasok jottek létre, amelyek a
tarsadalmi és egyéni tulajdon kombindcidi (egyéni-tarsas tulajdon). Ezek egy része, mint
ismert, beépiil a vallalati szervezetbe, de nem 0sszallami gazdasagiranyitasi szinten.

Végbement a hagyomanyos tulajdonformék belsé rétegzddése. Ez azt jelenti, hogy
megjelent a tandcsi-, varosi-, kozségi-, helyi dnkormanyzati tulajdon. Megjelent a lednyvallalat
altal alapitott vallalat, a nem kozvetleniil allami vallalat.

A politikai rendszervaltast megel6z6 (1982-88 kozotti) idoszak mar egyértelmiien a
vallalkozasok kialakulasanak, a kapitalizaloddsnak az idészaka. Ebben a korban tékevagyon
még nem képzddik, igy a vagyonkezelés tovabbra is a tarsadalmi vagyon kezelésére sziikiil.

A politikai rendszervaltas lehetdvé tette a vagyonok nevesitését. Ennek a folyamatnak
az els6 szakasza az 1992. XXXVIIIL. az 4llamhdztartasrol sz6l6 torvénnyel, masodik szakasza a
2001. CXX. a tékepiacrdl szolo torvény 2003. januar 1-ével hatalyba 1ép0 modositasaval
lezarult.

A korabbi, meglehetdsen feliiletes meghatarozashoz képest pontosan kellett definialni
az allami vagyon fogalmat. Az allamhaztartasi torvény értelmében az allamhaztartas
alrendszereihez kapcsolédé vagyon rendeltetése a kozérdek szolgalata. ,, A koztulajdon
altal megtestesitett kozérdeknek szociologiai és politikai értelemben a kozosség minden egyes
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tagja a részese, jogosultja, tehat az alanya.” — irja err8l Lenkovics’. A tulajdonjogviszony
jogosultja azonban jelen esetben a Kkoztulajdonosi szervezet, mellyel szemben
kiviilalloként szerepelnek a kozosség tagjai. Ezt az ellentmondast a valodi demokracia
képes lenne feloldani, mert ott nem a hatalmon lévék onérdeke, hanem a kozérdek
érvényesiil.

A kozérdek érvényesiilése érdekében az alabbi kovetelményeknek kell teljesiilnitik:

e avagyonra vonatkoz6 alapvetd, egyes esetekben a teljes jogi szabalyozas
torvényhozoi hataskorbe tartozik,
a vagyont és annak valtozasat nyilvan kell tartani (vagyonregiszter),
a vagyonregiszter adatai (az allamtitkot képez6 adatok kivételével) nyilvanosak,
a vagyonnal felel6s modon, rendeltetésszertien kell gazdalkodni,
a vagyont értékesiteni a jogszabalyi feltételek megtartasaval, f6szabalyként csak
versenytargyalas utjan lehet,
e avagyongazdalkodas ellendrzésére az Allami Szamvevészék Gtjan az

Orszaggytilés jogosult.

Az allami vagyonon belill kiemelendé a kincstari vagyon, amely az allamhaztartasi
torvény 109.§-a megfogalmazasaban az allami feladat ellatasat szolgalé vagyon, amely a
tarsadalom miikodését, a nemzetgazdasag céljai megvaldsitasat segiti el6. A tarsadalom
miikodését széleskortien kell értelmezni, beleértve a poétolhatatlan kulturdlis és természeti
értékek védelmét is, igy ezen védett ingatlanok allami tulajdonban tartdsa is a tarsadalom
miikodését szolgalja. A vagyon nevesitésével egyidejlileg 1étre kellett hozni a megfeleld
vagyonkezel0 és az ezek miikodését ellendrzo szervezeteket.

1.1.2.2 Védelmi célu ingatlanok

A védelmi ingatlanokat egyértelmiien a k6zdsségi ingatlanok alrészeként tekintem.

Az ingatlan-nyilvantartdsrol szolo térvény végrehajtasi rendelete ugy fogalmaz, hogy
tobbek kozott muvelés alol kivett teriilet a honvédelemmel és a rendészettel kapcsolatos
miivelés aldl kivett teriiletek. A rendelet a honvédelemmel kapcsolatos teriiletként jeloli a
fegyveres testiiletek és a rendvédelmi szervek céljara allandoan igénybevett teriileteket; azokat
a teriileteket, amelyeknek gazdasagi felhasznalasat nemzetk6zi megéllapodas korlatozza; és
azokat, amelyeknek gazdasagi felhaszndlasat honvédelmi, rendészeti szempontbol az illetékes
szerv megtiltotta.

A HM érdekében igénybevett teriiletek a foldhivatali nyilvantartasban ,,Allami Teriilet
I.” miivelési ag jelzéssel, mig a BM ingatlanok ,,Allami Teriilet II” bejegyzéssel vannak
nyilvantartva. Ezen teriiletek titkositott, nyilvantartdsbol kitakart teriiletként jelentkeznek a
nyilvantartasi térképeken. A mindsités a valosagban elszakadt a gyakorlati tényektdl, jogi
aktussa és bonyolult folyamattd valt. Az ingatlan mindaddig honvédelmi védettség alatt all, mig
a Honvédelmi Miniszter nem nyilatkozik annak ellenkezdjérol.

Itt belép a védelmi ingatlanok halmazan beliil elhelyezkedd honvédségi ingatlanok
tovabbi sajatossaga. Az orszag védelmének biztositdsa szakmai megszervezése és irdnyitasa a
HM Vezérkari Fonok (HM VKF) feladata. A direkt honvédelmi feladatok ellatasahoz
sziikséges ingatlan dllomany iranti igény és kovetelmény rendszer megfogalmazasa a HM VKF

7 Lenkovics Barnabas: Magyar polgari jog. A dologi jog vazlata. Eotvos Jozsef Konyvkiadé, Budapest, 1999. 75.
0.
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iranyitasa ald tartozo szakmai feladat. Ebbdl adédoan a feleslegesség eldontésérdl is ¢ tud
nyilatkozni, és javaslatot tenni a miniszter felé a 35/2004. sz. HM utasitdsban meghatarozott
eljarasi rend szerint. A tarca vagyonkezelésébe adott ingatlan vagyon megOrzéséért az
allamhaztartasrdl sz6lo tdrvényben meghatarozottak szerint egyértelmiien a miniszter felel. A
vagyonelemet felhasznalhatja egyéb (indirekt honvédelmi feladat), tarcaérdekii intézményi
feladatok ellatasa érdekében is (példaul oktatas, tidiiltetés, HM gazdasagi tarsasagok, Kht-k,
stb.).

Az allami tulajdoni, HM vagyonkezelésli ingatlanok honvédelmi célra feleslegessé
nyilvanitasdnak menetét a mar emlitett, vezetésemmel kidolgozott 35/2004. sz. HM utasitas
szabalyozza.

Az Allami Teriilet I. ingatlan-nyilvantartasbél torléssel egyidében elkezdddik az
ingatlan valos miivelési dgba soroldsdnak meglehetdsen bonyolult és sokszor irredlis eljarésa,
melyre munkamban még késébb visszatérek.

Meg kell emlitenem azt az evidenciat, hogy a védelem/honvédelem ingatlanigénye nem
csak a honvédségi ingatlanok igénybevételével teljesiil. Mindsitett idészakban természetesen az
orszag teljes teriilete a védelem targyava valik, de békeiddben is a védelmi feladatok egy része
jogilag szabélyozott forméaban, de nem HM vagyonkezelésii teriileten zajlik.

1.2 AZINGATLANGAZDALKODAS

1.2.1 Torténelmi attekintés és fogalom-meghatirozas'”

A 1étezéshez ¢és mindennemii feladat végzéséhez tér sziikséges. Mivel az ember
kornyezetében rendelkezésre allo foldteriilet mennyisége véges és annak hasznalhatosaga,
mindsége is nagymértékben fligg a teriilet konkrét térbeli elhelyezkedésétdl, az ember
megjeldli, védi és igyekszik igényei kielégitéséhez formalni a sajat teriiletét.

Az ingatlangazdalkodas, mint a vagyongazdalkodas legjelentésebb eleme, tobb szaz éve
létezik, mint 6nalld szakteriilet. A foldbirtok intézdje mar a feudalis idoktdl kezdve gy jelenik
meg, mint alkalmazott vagyonkezeld. A kezdeti, vagy ha ugy tetszik a legegyszeriibb
ingatlankezelés csupan nyilvantartasbol és konyvelésbdl allt. A birtokszerkezet valtozasa sordn
egyre nagyobb teret nyert az ingatlanbérlet intézménye, kialakult és folyamatosan valtozott az
addzas rendszere, sziikségessé valt az elavult hasznositdsi formdk valtdsa. Mindez mélyebb
szakmai tudast igényelt jogi, gazdasagi és muszaki oldalrél egyarant.

A XIX. sz. végétol a kereskedelem és az ipar fejlodése soran a befektetokben
tudatosodott, hogy vagyonuk és tokéjiik jelentds része ingatlan, illetve ingatlan van mogotte,
ezért még érzékenyebbé valtak ingatlanvagyonuk hatékony miikodtetésére. Példaul egy
részvény értéke mogott ott van a kibocsatd ingatlanvagyonanak értéke is.

Az ingatlan kozvetett modon is hatdst gyakorol egy szervezet eredményességére, mivel
befolyasolja annak szervezeti és mukodési struktirdjat, a kornyezetre gyakorolt hatasat, az
imazsat, és ez altal a piacon elfoglalt helyét is. Egy stratégiailag megfelelden tervezett és
miukodtetett ingatlan kozvetleniil és kozvetve is mérhetéen értéknoveld tényezdje a
vallalkozasnak, szervezetnek. ¥
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E rovid torténelmi attekintés és értelmezés utan az ingatlangazdalkodas meghatarozasara
Thorncroft megfogalmazasat tartom a legmegfeleldbbnek sajat forditdsomban:

»Ingatlangazdalkodas az ingatlanhoz fiz6dé 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 definicio két dolgot emel ki, a gazdalkodas targyat és modjat. Az ingatlant, mint a
gazdalkodas targyat a szakirodalom altaldban koriilirassal és felsoroldssal hatdrozza meg,
beleértve a foldet és a hozzatartozo el nem mozdithaté vagyontargyakat, példaul a felépitmény
vagy a novények. Jelen meghatdrozas szerint a gazdalkodas targya az érdekeltség, ami nem
feltétleniil azonos az ingatlan fizikai mivoltdval. Az érdekeltség foldhéz (ingatlanhoz)
rendelése, pedig azt mutatja, hogy a fold birtoklasa és az azzal val6 rendelkezés a gazdalkodas
alapja. Minden mas, a foldon, a fold alatt vagy felett 1évé dolog a foldon keresztiil
értelmezendd. Példaul a teriilet miivelhetd, beépithetd, az épitmény lebonthatd, a banyaszati
tevékenység engedélyezhetd vagy megtilthato.

A gazdalkoddas médja vonatkozdsiban az ,igazgatas” feltételezi az érdekeltségre
vonatkoz6 teljes korii dontési jog gyakorlasat, mig a ,feliigyelet” azt takarja, hogy a
gazdalkodonak lehetdsége van a gyakorlati folyamat kovetésére €és korrigalasara sajat belatasa
szerint.

A fenti meghatirozas kétség kiviil gazdasagi alapokon fekvd megkozelités, ami jol és
egyértelmiien értelmezhetd piacgazdasagi viszonyok kozott. A volt szocialista tulajdon- és
gazdasagi viszonyok kozott nehezen lett volna elfogadhaté ez a megkdzelités. A tudatosan
allamilag talszabalyozott keretek kozott az ingatlangazdalkodas foként az allami szféraban
valosult meg és valdjaban a feladatorientalt ingatlanbiztositason csak ritkan nytlt tal.

Az akkori értelmezésnek jobban megfelelt a jogi és 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 tartalméat legaltalanosabban a birtoklés,
a haszndlat és a rendelkezési jog harmas egysége, az un. tulajdonjogi tridsz hatarozza meg. A
tulajdonjog tartalma ugyanakkor pontosan nem hatarozhaté meg a fenti fogalommal, hiszen az
allam akér jelentds mértékben is korlatozhatja a tulajdonjogot, de maga a tulajdonos is
lemondhat, vagy atengedheti jogositvanyait, ily moddon csonkitva sajat tulajdonjogat.
Ugyanakkor ezen megkdzelitéssel a gazdalkodas fogalomrész nem keriil értelmezésre. A
miszaki vagy mérnoki megkozelités elsdsorban épiiletek, épitmények, épitési telkek kezelésére
korlatozédott. A kezelésnek van jogi, kézgazdasdgi ¢s miiszaki tartalma is, de ez a
kozgazdasagi tartalom merében mas, mint a Thorncroft féle megfogalmazasban. A multban az
e tipusu gazdalkodoi feladatokat az allami Ingatlankezeld Vallalatok lattdk el a koztulajdon
felett.

Gazdasagi rendeltetés szempontjabdl az ingatlanokat két nagy csoportra osztom, a piaci-
¢és a kozosségi célu ingatlanokra. (Hazankban jellemz6 a sajat hasznalata ingatlanok csoportja
is, de most nem térek ki ra. Altaldnossagban kozel all a piacihoz, mert kiilonféle megfontolasok
miatt bérletet valt ki.)

® Thorncroft, M.: Principles of Estate Management, Estates Gazette Ltd, 1965.
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A piacgazdasdg kialakitasa, a privatizdcid6 ¢és az ingatlanjogi korlatozasok
liberalizalasanak kovetkezményeként kialakuloban van Magyarorszagon a korszerii, nyugati
tipusu ingatlanpiac. Ebben természetesen jelen vannak nemzeti hagyomanyaink és
sajatossagaink jegyei €s az eldretord globalizacid is. Ezzel, a piaci ingatlancsoporttal bévebben
az értekezésemben nem kivanok foglalkozni.

1.2.2 A kozosségi ingatlanokkal valo gazdalkodas

Természetesen a védelmi és a honvédelmi feladatok ellatdsahoz is sziikség van
ingatlanokra. Ezen ingatlanokat a k6zosségi ingatlanok alcsoportjanak tekintem.

M¢ég mieldtt ratérnék a honvédelmi, illetve honvédségi célu ingatlangazdalkodas
sajatossagaira, értelmezni kell a kozosségi, elsdésorban allami ingatlangazdalkodas jellegét.

Elméleti megkozelitésben a kozvagyonnal valé gazdalkodéas sordn fontos szempont a
,,K0Zj0” novelése, az ugynevezett Pareto-optimum elérése. Ez azt az optimalis allapotot
jellemzi, amikor wvalaki/valakik mar csak mas/masok rovasara keriilhetnek kedvezobb
helyzetbe.

A Pareto-optimum: ,,Olyan gazdasagi eredmény, amelyben nem mehet végbe olyan
atrendez6édés, amelynek kovetkeztében minden egyén kedvezébb helyzetbe keriilne.” *

Az allam az ingatlanpiac legnagyobb szerepldje, akar mint tulajdonos, akar mint a piac
adminisztrativ és gazdasagi mitkodési feltételeinek kialakitoja. Gazdalkodasanak célja, hogy a
tarsadalmi igazsagossag nevében az ujraclosztds sordn valdsitsa meg a nemzeti vagyon
gyarapitasat. Az allam gondoskodik arrél, hogy azon épiiletek és épitmények, melyek a
tarsadalom megfeleld6 mikodéséhez elengedhetetlenek, kell6 id6ben ¢és gazdasagosan
megvalosuljanak. Ezen ingatlanok létrehozdsdban a kdzvetlen profitmotivum hidnya miatt a
piac tobbi szerepldje érdektelen marad. Ezért a tarsadalmi céli allami ingatlanokkal valo
gazdalkodas hasznossagat, ,josagat” a szokasos gazdasagi eredményeket bemutatd
szamoktdl eltéré modon kell értékelni.

A gazdasagossagi szamitasoknal a piac torzitdsanak kikiiszobolésére a javak szocialis
értékét is figyelembe kell venni. Ezzel lehet igazolni a jovedelmek optimalis ujraelosztasat,
hogy minden forint ugyanolyan hasznossagot jelentsen minden egyes fogyasztonal. Ehhez meg
kell tudni hatirozni a tarsadalmi igényeket, az igények Kkielégitésének hasznossagat ¢s
beintegralni a piaci dontési folyamatba és kritériumrendszerbe. A *70-es évekig egy magatol
értetddd konszenzus alapjan feltételezték, hogy az orszagos vagy helyi hivatalok altal
eléterjesztett javaslatok nem tlitkdznek az altalanos érdekekkel. Kezdetben, az angolszasz
orszagokban, majd a fejlett vildgban mindeniitt elterjedt az a gyakorlat, hogy a lakok altal
alakitott szervezetek sorra vitatni kezdték a szakérték és az Onkorményzati képviselok altal
elokészitett fejlesztési terveket, dontéseket. Kovetelték, hogy részesei lehessenek a
dontéshozatali folyamatoknak.

? Samuelson — Nordhaus: Kozgazdasagtan, 1260. oldal., Kézgazdasagi és Jogi Konyvkiado,
Budapest, 1988,
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A kozérdek nem az adminisztrativ szervek feltételezett legitimitasabol fakad, hanem
egy olyan kozosségi megallapodas eredményeként jon létre, amelyben minden érintett fél
részt vesz.

Hogyan értékelhetd egy kozosségi ingatlanra vonatkozo dontés hasznossaga?

Kivanatosnak tartom az alabb bemutatott, vagy mas beruhazas-tervezési és dontés-
elokészitési metodikak adaptalasat és alkalmazasat a honvédségi beruhazasok
(ingatlanfejlesztések) optimalizalasara és hasznossaguk mérésére.

A koz0sségi beruhazas-tervezési folyamat leirdsara és nyomon kovetésére Rostas Zoltan
dolgozott ki 0j technikat, melyet még nem publikalt, de tobb allami és dnkormanyzati szervezet
(pld. Budapest V. keriilete) is alkalmazni kezdett. A technika neve ABCDEF elemzés, a
megnevezésben felhasznalva a folyamat egyes 1épéseinek angol megnevezését. V'

Az adott fogalom-rendszerben a kozcéli beruhdzas-tervezés folyamata a kovetkezd
modon irhato le:

A — audit
A felhaszndloi csoportok ¢és az altaluk hasznédlatba vett (kozintézményi) eszkdzok
lehatarolasa, szamba vétele, majd ezek kolcsonhatdsanak (a haszndlat modjanak)
vizsgalata az idében a gyengeségek és lehetdségek feltarasa céljabol.

B — benchmarking
Az Osszehasonlitdsra alkalmas felhasznéloi csoportok és az altaluk hasznalatba vett,
hasonlo6 tulajdonsédgokkal rendelkezd eszkozok lehataroldsa, szdmba vétele, majd ezek
kolesonhatasanak (a hasznalat modjanak) vizsgalata az idOben, és a tanulsagok levonasa,
tapasztalatok, 6tletek bemutatésa a fejlesztési trendek és irdnyok kijeldlése.

Cv — valtozatok tervezése (conception of variants)- szcenario-elemzés

Az audit eredményeinek felhaszndldsaval a benchmarking 4altal kijelolt trendeknek
megfelelden kritikai elemzés és a redlis igények feltdrdsa. A fejlesztés korlatainak
maradéktalan szdmbavétele utdn a beavatkozas lehetséges valtozatainak kidolgozasa,
majd a hozzajuk tartozo ido- és erdforras-igények, (megvaldsithatdsagi tanulmanyok) a
varhato (becsiilt) eredmények, hatdsok és kockazatok (hatastanulmanyok) elvégzése és
Osszegzése utan egy komplex dontési folyamatban a fejlesztés optimdlis valtozatanak
kivalasztasa.

Cf — funkciok tervezése (conception of functions)
Az épittetd altal kivalasztott fejlesztési valtozatnak a megcélzott (redlis) igények also és a
rendelkezésre allo erdforrasok felsd korlatainak figyelembe vételével az elvart funkcidk
megfogalmazasa.

Ce — eszkozok tervezése (conception of instruments)
A megfogalmazott funkcidokat hordozd anyagi eszkozrendszer leirasa (lokalizaci,
eldzetes épitészeti program), nem anyagi eszkdzok ismertetése (intézményfejlesztési terv,
specialis technologiai terv), pénziigyi igények becslése (beruhdzasi és miikodési
koltségbecslés, forrasfelhasznalas litemezése) és az igy sziiletd rész-dokumentumok
egységes épitészeti programma formalasa.
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D — fejlesztési terv (development plan)

Az eszkdzok program szintii leirasa alapjan a létrehozéasukhoz, fejlesztésiikhoz sziikséges
stratégiai ¢s taktikai célrendszer felallitasa ¢s a megfeleld beavatkozdsok megtervezése,
az emberi, pénziligyi ¢és iddbeli eréforrasok eszkozrendszerének szamba vétele, és a
célrendszerhez igazodd értékrendszer siker- mindség- €s hatékonysagmutatok felallitasa
egy egységes fejlesztési tervben, amely nemcsak az egyes felsorolt tényezdket, de azok
Osszefliggéseit, egymasra hatasat is feltarja, és amely elfogadasa esetén a fejlesztés
vezérfonala lesz a résztvevOk szamara.

E — ellendrzés és értékelés (evaluation)
A fejlesztési terv (development plan) egyes Iépéseihez tartozd mennyiségi ¢és
eredményességi  mutatok mérésének  modszertananak  kidolgozdsa, megadott
idészakonként a mérések elvégzése, az eredmények regisztraldsa, dokumentalasa az
eltérések bemutatasa €s értékelése

F — visszacsatolasa (feed-back)
Az ellendrzés és értékelés folyaman feltart eltérések okanak, jellegének és fontossaganak
feltarasa és ennek alapjan beavatkozasi terv készitése, megfeleld eszkozokkel torténd
végrehajtasa az eredetileg tervezetthez kozeli allapotok elérése céljabol.

P
ABCDEF Of céldllapot - tervezés
oy o conception
beruhazas-tervezési modell 2. funkciok al FINANCIALIS
| koltségek becslése

A J INTEZMENYI
~ q € | intézményfejlesztés
audit megvalosithatdsag conception
feltételei 3. eszk6z6k :
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(opportunity)
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(impact)

BERUHAZASI TERV

1. abra: A kozosségi beruhazas-tervezés folyamata'’

A modell szerint a k6zosségi beruhazéas-tervezés olyan specidlis szakmai tevékenység,
amely a beruhazasi dontés elokészitéséhez megvizsgalja a tarsadalom vonatkozo csoportjainak
valos sziikségleteit, ezeket funkciokra forditja le, ezek kielégitésére megkeresi a
kielégitéstikhoz sziikséges eszkdzrendszernek, az adott helyzetben és az adott lehetdségek

10 Szerkesztette Rostas Zoltan, Publikélta Dr. Hajnal I.: Ingatlangazdalkodas Magyarorszagon
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kozott legnagyobb valdszinliséggel optimalisnak mondhat6 kombindcidjat, és ezt irja le
beruhazasi tervdokumentacid formdajaban, majd ezt a tervezetet tarja a legszélesebben
értelmezett dontéshozoi kozosség kiilonbozo forumai elé megvitatasra, észrevételezésre, illetve
jovahagyasra.

A gyakorlatban az egyre sziikebb koltségvetési forrasok indokolttd teszik a tudomanyos
alapokon nyugvo, korszerli és hatékony beruhazas-tervezési és dontés-elokészitési metodikak
alkalmazésat. Ezzel szemben széles korben elterjedt a bediktalt igények és a pillanatnyi
lehetdségek szinkronizéalasara tett kisérlet, mint dontési mechanizmus. Ez kétségkiviil egyes
terlileteket kronikusan alulfinanszirozotta tesz, mig mashol megjelenik pazarlés.

Az 4llami beruhdzasok gazdasagi megitélését sem Onmagukban, hanem hasonlo
funkcidji, de azt mas alternativ megoldasu projektekkel Osszehasonlitva lehet megtenni.
Ezekkel a vizsgalatokkal kimutathatd, hogy egy adott célra milyen mas mddszerekkel, mas
beruhazasokkal, masfajta ingatlanokkal €s épitményekkel milyen eredményeket lehetne elérni.
Ennek jellemzésére szolgal az u.n. haszonlehetdség-koltség, ami nem mas, mint:

»egy gazdasagi joszag kovetkezé legjobb felhasznalasi modjanak (vagyis

haszonlehetdségének) az értéke, vagyis a felaldozott alternativa értéke.” '

Egyszerlibben mondva, ha most mindkét iroddmat hasznalom, de elég lenne egy is, akkor
a masik bérbeadasabdl szarmazo bevétel és a megtakaritott rezsi a felaldozott érték, amit nem
kapok meg, tehat a haszonlehetdség.

A Thorncroft féle meghatirozasban a ,,hozam” értelmezése Kiterjesztheté6 nem csak a
monetarisan kifejezhetdé hozamra. Ez lehet még szocialisan megfogalmazhaté hozam,
presztizs, allami- vagy politikai hatalom, tovabba csoportérdekeket szolgalé ,,hozam”.

A kozosségi ingatlanokkal vald gazdalkoddsra vonatkozdéan megitélésem szerint
egyértelmiien alkalmazni kell e széleskori kiterjesztést. Az ilyen tipusu hozam mérészama
lehet a ,,haszonlehetdség”.

1.2.3 A védelmi céli ingatlanokkal valo gazdalkodas

Az ingatlangazdalkodas fogalméanak meghatarozéasa és a kozosségi ingatlanok specifikus
megkozelitése utan a védelmi céli, ezen beliil a honvédelmi célu ingatlanok jelentOségét két
adattal szeretném aldtdmasztani 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 Osszefiiggé elhelyezési
tipust infrastrukturalis kiadds volt. (A HM infrastruktira és az ingatlangazdalkodas
Osszefiiggéseire késobb fogok kitérni.) A honvédelmi céli vagyontargyak (ingatlan is) tovabbi
specifikus tulajdonséagait hangsulyozza az a tény is, hogy a teljes amortizacié utan jelentds

""" Samuelson — Nordhaus: Kozgazdasagtan, 1272. oldal, Kozgazdasagi és Jogi

Konyvkiadd, Budapest, 1988,

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

1 Mezei Zsuzsa.: Az MH elhelyezési tevekenysegenek elemzese (Szakdolgozat) 12. oldal,
Budapesti Kézgazdasdgtudomanyi és Allamigazgatasi Egyetem, 2001,
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negativ érték keletkezhet a telek kotelezden eldirt karmentesitésével vagy az épitmény bontasi
koltségével. A foldingatlan tovabbi egyedi tulajdonsaga az, hogy Uj nem hozhat6 1étre, de a
meglévo gyakorlatilag végtelenszer Gijrahasznosithato.

Az 1981-ben hatalytalanitott Elhe/S MN Elhelyezési Szakutasitas tobb helyen utal az
ingatlangazdalkodasra, de mint alapfogalmat nem hatarozza meg. Allaspontom szerint a
szakutasitasban is 0sszemosodik a kezelés és a gazdalkodas fogalma.

A ma is hatalyos, de kétségkiviil elavult Beruh/4 MN Epitményfenntartasi és Elhelyezési
Szakutasitds sem hatdrozza meg az ingatlangazdalkodast, mint alapfogalmat, de t6bbszor
alkalmazza. A Beruh/4 103. pontja igy fogalmaz: ,Kizarélag jogi vonatkozasu kezeldi
feladatokat (pl.: ingatlangazdéalkodas, ingatlanhasznositas, kezelésbevétel, kezelésbe adas, MN
szintli ingatlan-nyilvantartasok készitése és vezetése, stb.,) a BTEIG végzi.” Még ha a
szabalyzat szerinti kezel6i feladatok alatt a vagyonkezeldi (kvézi tulajdonjog) feladatokat
értjiik, akkor is értelmi zavar van az értekezés szerinti meghatarozasom és a szabalyzat
mondata kdzott.

A Beruh/4 105. pontja szerint ,,Az ingatlangazdalkodds magaba foglalja: az ingatlanok
tulajdonjoganak, kezeldi vagy haszndlati joganak megszerzését, az ezzel kapcsolatos atadas-
atvételi eljarasok lebonyolitasat, rendeltetésszerli hasznalat ellenOrzését, mas allami,
tarsadalmi, vagy szovetkezeti szervekkel torténd megallapodasok készitését, ingatlancserék
végrehajtasat, kezeldi jog atengedése, vagy megvondasa esetén a jogszabalyok altal eldirt
feladatok intézését, ingatlanok vagy ingatlanrészek hasznositasat, az ingatlanok nyilvantartasat,
adatok gytijtését és szolgaltatasat.”

Igaz, hogy az el6z6 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” ', azaz

ingatlan elosztés.

A honvédségi szakszolgélat valds rendeltetésének meghatarozasat két iranybol kell
megkozelitenlink. Egyrészt, mint a katonai szervezetek tevékenységéhez sziikséges elhelyezési
feltételeket és tamogatast nydjto szakszolgalat, masrészt, mint jelentds allami vagyon felett
rendelkez6 gazdilkodd és igazgatasi szervezet. Ezen kettdsség azonositasanak hianya
idénként problémakat és mitkodési zavarokat vet fel a mindennapok soran.

A koOzOsségi ingatlanokkal valdé gazdalkodds esetében a haszonlehetdség ,,hozam”
értelmezését Kkiterjesztettem szocidlisan megfogalmazhaté hozam, presztizs, allami- vagy
politikai hatalom, tovabba csoportérdekeket szolgdlo ,,hozamra™.

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

Figyelembe véve az UNESCO tarsadalomtudomanyi szotar biztonsagra vonatkozo
értelmezését a biztonsag fogalmara, az ingatlan biztonsagi hozamat a kovetkezOképpen
hatarozom meg:

' Magyar Néphadsereg Epitményfenntartasi és Elhelyezési Szakutasitasa (Beruh/4), 3
oldal, Honvédelmi Minisztérium, 1984,
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A fizikai veszély hidnya, vagy e veszéllyel szembeni védelem megteremtése és
fenntartasa érdekében igénybevett ingatlanok haszonlehetosége az ingatlan biztonsagi
hozama.

1.3 AZ INGATLANPIAC

1.3.1 Az ingatlanpiac fogalma és annak sajatossagai ¥ "

A piac klasszikus kozgazdasagi értelemben olyan hely, ahol az eladok és a vevok
talalkoznak egymassal, €s a dolgok, szolgaltatasok —az arak kozvetitésével — gazdat cserélnek.

Az ingatlanpiac az a piac, ahol az ingatlanokat, illetve az azokhoz kapcsolodo
jogokat, szolgaltatasokat adjak-veszik.

Masik megfogalmazas szerint a piac egy termék (szolgaltatas) tényleges és potencialis
vasarloinak osszessége.

Végiil egy harmadik definicio: ,,A piac egy olyan eljaras, amelynek révén a vevok és
az eladok kolcsonhatasba 1épnek egymassal, hogy meghatarozzak az illeté joszag arat és
mennyiségét”."

Legyen bar hely, embercsoport vagy eljaras, a piacnak az a szerepe, hogy dolgokat
kozvetitsen a piac szerepldi kozott. Az elsé gazdasagi elméletekben leirt piac a tokéletes piac,
amelyben szdmos, egyforma arucikket jol informalt eladok kinalnak szintén jol informalt
vevOknek. Az ilyen tokéletes piacon egyensuly alakul ki a kereslet és a kinalat kozott.

Ha tokéletes piacrol nem 1is, de wvaldés piacrél a piacgazdasagi viszonyok alatt
beszélhetiink. Az 1.1.2.1. pontban bemutattam a kozdsségi ingatlanok, ezen belill a
rendszervaltas elotti idoszak ingatlanainak jellemzdit. Tekintettel arra, hogy a szocialista
idészakban az ingatlanok alapvetden mind kozdsségi ingatlanok voltak (sajat hasznalata
lakéingatlanok kivételével), az ingatlanpiac meglehetésen sajatos, torz volt, valos
ingatlanpiacrol nem beszélhettiink.

A rendszervaltds és a piacgazdasagra vald atallassal parhuzamosan megszint az
ingatlanok szocialista tipusu ,piactalansdga” és kialakult a nyugati tipust, altaldnos piaci
jellemzékkel bird ingatlanpiac. Ezt a klasszikus alapokon nyugvo, mai szereplok és
viszonyok kozott miikodo piacot nevezem jelen értekezésben ,,korszeri ingatlanpiacnak”.
Altalanos és legfébb jellemzéi az alabbiak:

Az ingatlan piac az egyik leghatékonytalanabb piac az Osszes piacok kozil. Az
¢épitdipar viszonylagos lassusdga 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 Gjrahasznositisa csak a meglévd épiiletek bontdsa utan
lehetséges, ami Gjbol idéigényes. gy a piaci egyensuly aligha johet létre, a piac allandd
egyensulytalansagba van,

" Dr. Hajnal Istvan: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon, BME, Bp, 2004
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Nyomatékkal szeretnék ramutatni arra, hogy értelmezésem szerint az ingatlanpiacon nem
csak ingatlant adnak-vesznek, hanem az azokhoz kapcsolddo jogokat, szolgaltatasokat is, tehat
az ingatlanforgalmazassal, -fejlesztéssel, -kezeléssel, -értékeléssel és altaldban az ingatlannal,
tovabba a mas ingatlanalapti vagyon-és iizletértékeléssel, valamint pénziigyi elemzéssel
foglalkoz6 tevékenység is az ingatlanpiacon cserél gazdat, annak része.

Nem igazi, ,,piaci” termék az ingatlan ¢és a hozza kot6do szolgaltatas leginkdbb 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 parcelldzott telek kozott, de a legtobb esetben hosszi a kiilonbségek
listaja. Az ingatlanpiac az emlitett foldteriilet+felépitmény+jogi adottsdgok egyiittesének piaca.
Eltérések tehat nemcsak a fizikai adottsdgokban, hanem a jogi viszonyokban is lehetnek, és ez
megnoveli a kiillonbségek listajat. Példaul ugyanannal a lakésnal felmeriilhet a tulajdonjog, a
hasznélati jog vagy a bérleti jog eladdsa is: mindezek kiilonb6zd szegmensei ugyanannak az
ingatlanpiacnak.

Rugalmatlan a kindlat. Az ingatlanokbol a kindlat nem keresletfiiggd, a foldteriilet
Osszességében korlatos. Igaz, hogy példdul mezdgazdasagi foldteriiletek épitési telekké
atalakithatoak, a kindlat nem tud a kereslettel dinamikusan egyiitt mozogni €és egy bizonyos
mennyiség utan a kinalat egyaltalan nem novelhetd.

Igen lassan tériilnek meg az ingatlanpiaci befektetések, de gyakran a beruhazasokat nem
is gazdasagi megfontolasok diktaljak. Az épiiletek élettartamat, 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.

Heterogén az ingatlanpiac — éppen ebbdl kifolydlag — joval szegényebb informacidban,
mint mas aruk piaca. Rendszerint csak helyi piaci kdzpontok alakulnak ki, ezeknek sem lehet
az ingatlant természetben bemutatni. A piaci szereplok ismeretanyaga tehat szegény,
Osszemérési lehetdségeik esetlegesek. Az ingatlanok adas-vétele soran azok finanszirozasa
rendkiviil Osszetett lehet. A bonyolult finanszirozasu iizletek 6sszemérhetdsége igen nehéz,
gyakran lehetetlen.

Jelentés allami beavatkozas tapasztalhaté az ingatlanpiacon. Elég itt a lakasépitési
tamogatasokra, vagy ellenkezdleg, az ingatlanadora utalni. Ezekhez jarul az atruhazas
nehézkessége, jelentds koltsége is. Kozpontositott az ingatlanok nyilvantartasa is. A kdzponti
beavatkozas Iényegesen atalakitja a tokéletes piac feltételezett viszonyait.

Fejlesztoi tékekoncentracié tapasztalhatdo a fejlett piacokon a fejlesztésre létrehozott
ingatlanalapok, illetve az egyéb, stabil hozamra szamit6 pénzalapok (nyugdijalap,..) miikkodése
soran.

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

Mindezen okok miatt, ¢és ellenére az ingatlanpiac kozgazdasagi értelemben nem hatékony.
Az 4ltalanos jellemzok mellett rdadasul vannak olyan magyar sajatossadgok is, amelyek tovabb
nehezitik az ingatlanpiaci szereplok dolgat. Erdemes a jelenlegi helyzet értékelése elbtt
felidézni a magyar ingatlanpiac kdzelmultjat.
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1.3.2 A magyar ingatlanpiac sajatossagai

Az ingatlanok, els6sorban mezdgazdasagi foldteriiletek adas-vétele régota gyakorlat volt
Magyarorszagon. A mult szazad végének és szazadunk elejének erdteljes gazdasagi élete egyre
tobb ingatlan-tranzakcioval is jart. A budapesti épitkezések athelyezték a sulypontot az
ingatlanpiacon az ¢épitési telkek piaci szegmensére, az allami tdmogatas (adékedvezmények)
jelentds bérhaz-épitkezéseket eredményeztek. A szazad elején kialakultak az ingatlanpiac
sziikséges intézményei. A haborts iddszakot atugorva, a szocialista rendszer alatt a korabban
viragz6 ingatlanpiac elhalt. Az ingatlanszférara allamositasokkal, kisajatitdsokkal, késdbb
kozponti épitkezésekkel az allam teljes sulyaval ranehezedett. Jellemezové valt a lakdsok
allami tulajdona, a véllalatok kezeldi joga: ez névlegesen allami tulajdont, de egyre inkabb
tényleges vallalati rendelkezési jogot takart. A maganszféraban — tlirten, de nem tamogatottan —
lassan fellendiilt az {idiildingatlanok forgalma, és ezzel parhuzamosan megerdsodott a magan-
lakas piac. Ennek egy furcsa, még ma is létezé formdaja a bérleti jogok piaca. Ezen a piacon
»szlrke” tlizletek bonyolddtak: allami tulajdont bérlakasok cseréltek gazdat hol a joghézagok
kijatszasaval, hol a hatésagok kozremiikodésével.

A jelenlegi helyzet feltarasahoz a gazdasdg mostani atalakulasdnak folyamataban valtozo
ingatlanpiac érdekes. Az allam, latva a lakéasszektor megoldhatatlan és koltséges problémait, az
allami lakasok tulajdonat (mas ingatlanvagyonnal egyiitt) az dnkorméanyzatoknak adta at. A
lakéspiacot a 70-es évektdl elkezdddd és a 80-as évek végétdl dompingszeriien zajlo ,,allami
bérlakasok elidegenitése” befolyasolta jelentdsen. A folyamat ma sem zarult le véglegesen, sok
bérlakas még elidegenitésre var, amde latszik a tendencia, hogy a tulajdonos dnkorményzatok
vagyonaban a rosszabb, avagy a nehezen értékesithetd lakasok maradtak. A lakas, a lakhatas
problematikaja joval tilmutat az ingatlanpiaci torvényszeriiségeken, a megoldasra var6 gondok
tovabbra is csak gyiilekeznek. Ugyanakkor az ingatlanpiacon folyamatos tulkinalat jelentkezik
a hasznalt lakasokbdl, a volt allami lakdsok 0j tulajdonost keresnek. Lathato, hogy az eladok
varakozasa gyakran irredlisan magas, a kindlatingadozo, kiegyensulyozatlan. Ugyanakkor,
barmilyen gazdasdgtalan dontés is legyen tulajdont vasarolni, a nagy tobbség minden megtett
azért, hogy a bizonytalannak itélt ,,allami” tulajdonbdl sajat tulajdonhoz jusson. Erdekesség,
hogy példaul a gazdag svajciak szemében ez az igény teljesen irraciondlis, Svajcban az
emberek jelentés tobbsége bérleményben lakik. Az elmult évtizedben egyre inkabb
megmutatkoznak a tulajdonhoz jutds arnyoldalai is: a megalakitott tdrsashazak
miukodésképtelenek, az lizemeltetés és fenntartas koltségei — amelyek aldl az allam kibujt —
rendkiviil magasak.

Az Onkormanyzatok vagyonhoz jutasakor nemcsak lakésok, hanem mads ingatlanok is
onkormanyzati tulajdonba keriiltek. A belteriileteken 1évé kozcélu létesitmények, épitmények
jelentds részének tulajdonosava az onkormdnyzatok valtak. Ennek az ingatlanvagyonnak egy
kisebb része forgalomképes, ezek hasznaival kellene az Onkormanyzatoknak aktivan
gazdalkodniuk. Az dnkormanyzat gyakran a vagyon eladdséara kényszeriil, gazdasagilag szorult
helyzetébdl értékes ingatlanjainak értékesitésével probal kikeriilni. Mas részrdl, mint bérbeadd
szamithat jovedelmekre, ez a bérleti dijak folyamatos emelésével, alland6 vitakkal jar.

A magyarorszagi ingatlanpiacon egyes szegmensekben intenziv forgalom tapasztalhatd,
mig mas részpiacokon esnek az arak. Az ingatlanpiac nagy részben a gazdasag altalanos
allapotatol fiigg, és azzal egylitt mozog. A kezdeti ingatlanpiaci felélénkiilés korszaka elmult.
A lakasok piaca erdésen megosztott a kis értéki, j lakodingatlanok irdnt nagy a kereslet, és erds
érdeklddés dvezi még mindig a luxuslakasokat. Egyértelmil viszont a pangas a kdzepes értékii

25



hasznalt lakéingatlanok piacan. A lakasbérletek irant van érdeklddés, csakugy, mint a lakasok
bérleti jogai irant. Ezekbdl ugyanis nincs elegendd kinalat. Az iizleti ingatlanok a gazdasag
mindenkori allapotanak megfeleld arakon jelennek meg a piacon, lényegében eltlint viszont az
érdeklddés a bérleti jogok irant. Az irodai szektorra évek ota jellemz6 ez a stagnalas, a bérleti
dijak inflacid-kovetése mar szEép eredménynek szamit. Ennek ellenére van igény irodak irdnt, és
egyre-masra kapunk hireket 0j irodai beruhdzasokrol is. A mezdgazdasagi foldteriiletek piacan
lasst ¢€lénkiilés varhato, bar egyes remények (kétségek) az EU csatlakozassal kapcsolatban
komoly, azonnali az elértéktelenedd, rossz allapotu ipari telephelyek mellett kereslet figyelhetd
meg fejlesztésre, funkciovaltasra, termelésre alkalmas, kis- és kozépméretii ipari jelleg
ingatlanok irant. Ebbe a kategodriaba tartoznak a raktdrak is, amelyek forgalma, piaca az utobbi
iddében élénkiilni latszik.

Az altalanos ingatlanpiaci jellemzokon tul a jelenlegi magyar ingatlanpiaci jelenségek
kozott sulyos probléma az informacidhiany. A nagy ingatlanpiaci multtal rendelkezd
orszagokban hosszu évekre, évtizedekre visszamendleg ismertek az ingatlanpiac altalanos és
egyedi adatai. Hivatalos jelentésekben rendszeresen adnak kozre tényadatokon alapuld
tanulmanyokat, az egyes ingatlanpiaci szegmensekrdl szol6 adatbazisokat. Igen sok orszadgban
— nem mindegyikben — nyilvanosak az ingatlanforgalmi adatok. Ezekre épithetd fel az emlitett
szigoruan szabalyozott értékelési modszertan iskoldja is. Mindennek az informacié-bdségnek a
kulcsa a hagyomany ¢€s a stabilitds. Magyarorszagon a piacnak alig van multja, és mint lattuk,
az is hanyatott. Nincsenek dsszemérhetd adatok, trendek, hiszen ugyanannak az ingatlannak a
tobbszori eladdsa néhany év alatt nem volt valdszinii, az arak erdsen ingadoztak. Néhany év
tavlatabol talan majd képesek lesziink pontosan kielemezni a kilencvenes évek, vagy az
ezredfordulo trendjeit, magyarazatot rendelhetiink majd a piac véltozasaihoz — jelenleg nincsen
meg az az informdciods bazis, amelyen mindezt megtehetnénk. Az altalanos informéciohianyhoz
még néhany apronak tind, de fontos részlet: sokan az ingatlanpiacrdl csak hirdetésekbdl
tajékozodnak. A hirdetOk egymas arait olvassak, és ezzel vetik Ossze sajat ajanlatukat. A
kinalati piac 6nmagat gerjeszti igy, mivel nincsen visszacsatolas a tényleges iigyletek arair6l. A
megismerhetd arak — feltételezve, hogy igaz a kapott hir — Onmagukban gyakran nem
hasznalhatoak az Osszemérésre, mivel egy cim és egy pénzodsszeg alig tobb informdcio a
semminél. Nem tudhatd, hogy a fajlagos értéket milyen moddon szamitott alapteriiletre
vetitették; nem tudhato, hogy a fizetésre készpénzben, esetleg részletben, vagy példaul
karpotlasi jegyben keriilt-e sor; nem tudhato, hogy adas-vételrdl, apportalasrol, hitelfedezeti
értékrdl vagy értékelésben tanusitott értékrdl szol-e a hiradas, stb. Az adasvételi informacidok
egyetlen jelenlegi gytijtopontja az Illetékhivatal. Az itteni informacidk csak nagyon korlatozott
formaban keriilhetnek az értékeldk elé. Az Illetékhivatali adatokkal kapcsolatosan egyébként
sok a fenntartas: a szerz6désben foglalt 6sszegek hitelessége megkérddjelezhetd, az ligymenet
késedelme, pedig tobb év adatainak a keveredését eredményezi.

Az informécidhidny egyardnt kdros a piac minden szerepldjére nézve. Az eladonak
nincsen hiteles képe az elvarhatd arrdl, igy elvarasaibol itél, megtorténhet, hogy fél-
informdciok miatt mélyen érték alatt ad el. A vevd hitl reményei miatt hirdetok szazait keresi
fel, a broker ezek miatt a hiu remények miatt vesziti el ligyfeleit, hitele elvész, a befektetd
olyan bizonytalansdgokkal talalja szemkdzt magat a projekt elemzése soran, amelyek inkabb a
befektetéstol vald elallasra 6sztonzik, a tulajdonos folytonos tévedésben €l a tulajdonaban 1évo
ingatlan érétkérdl, végiil az értékeld kénytelen az értékelés tudomanya mellett annak
mivészetét is gyakorolni, mert a szamok valosagtartalma gyakran kétes.

Mindezeket a problémakat nem lehet kozvetleniil orvosolni. Egyes intézkedések
javithatnanak a helyzeten. A leginkdbb kézenfekvd a szakmai szervezetek Osszefogasa lenne

26



egy kozos, hiteles adatbazis kiépitésére €s lizemeltetésére, vagy valamely ilyen irdanyd, meglévo
kezdeményezés felkaroldsara. Kiadvanyokat kellene megjelentetni, amelyek minden
ingatlanpiaci szerepld szamara elérhetéek és tényadatokon nyugvo elemzéseket kozolnek.
Kozponti intézkedéssel nyilvanossa lehetne tenni az adasvételek adatait, természetesen olyan
modszerrel, hogy a személyiségi jogok ne sériilhessenek. Megfelelé garancidkkal, pedig
biztositani kellene a szakértoknek a tényadatok részletes megismerésének lehetdségét. Ezek az
intézkedések hosszu tdvon az ingatlanpiac stabilitasat is elosegitenék.

Kétségtelen, hogy az elmult évtizedben szamos kisérlet tortént informacios adatbazisok
létrehozasara, miikodtetésére. Emlitésre méltdo és hasznédlhaté eredmények jottek létre az
ingatlanpiaci statisztikai analizis teriiletén, de a homogenitds hianyabdl €s a vizsgalati egység
kivélasztasabol adodod nagy szoérdsok miatt a statisztikai adatokat még Ovatosan kell kezelni
felhasznalasuk soran. ,,Nem mindegy, hogy az ugynevezett alaphalmazt (a felhasznalt adatok
korét) miként értelmezziik. Budapest vonatkozasdban ez mutat r4 annak a tarthatatlanségara,
hogy megfelelének fogadjuk el azt a kritériumot, hogy az alaphalmazba rendezésnek elveként a
keriilet azonossagat elfogadjuk. A rendelkezésre 4ll6 adatok és az ebbdl szdrmazo ismereteink
alapjan batran allithatjuk, hogy egy-egy keriileten beliil a négyzetméterarak akar OtszorOs
eltérést is mutathatnak. Megjegyezziik, hogy ugyanez irdnyitdszdm korzet esetében elérheti a
haromszoros eltérést is. Az is nyilvanvalo, hogy akar a kindlati ajanlatok adataira, akar a
megvalc')ls6ult iigyletek adataira tekintettel, még egy-egy utcadn beliil is jelentds lehet az
eltérés.”

A magyar ingatlanpiac masik sajatossiaga a kétarcusaga. A szocialista multbol
orokolt hagyomanyok, egyre kevésbé bar, de jelen vannak az ingatlanpiacon. Ezek a
furcsasagok a racionalis piaci mikddés ellen hatnak. Egy ilyen maradvany példaul a bérleti jog.
Ez az intézmény lényegében ismert a nemzetkdzi szakirodalomban is, hiszen lehetséges méshol
is ingatlanokat bérbe venni ¢és a bérleti dijat elore megvaltani. A furcsa ebben az, hogy a
tulajdonos gyakran kimaradt a bérleti jog megvasarlasabol, vagy mas tigyletbdl, a bérleti jog,
mint kvézi-tulajdonjog miikodott. Ingatlanpiaci furcsasdg a lakbérek rendszere, az
onkormanyzati lakdsok bérei tortrészei a hasonld lakésok piaci bérének. Az onkormanyzati
lakbérek gyakran alacsonyabbak, mint a k6zds koltség, amely a haz iizemeltetésére is csak
szlikosen elegendd. Hol van akkor a lakbérbdl a fenntartasi koltség és az ingatlan, mint toke
utan elvarhato jovedelem? Nemzetk6zi szemmel nézve, nehezen értheté egyébként maga a
tarsashdz intézménye, amely kiilonds kombinacidja a k6zos és a kiilon tulajdonnak. Néhany
tovabbi furcsasag a term6foldek karpotlas soran kialakult értéke, az ipari teriiletek alacsony ara,
az ¢épitéipari arak valdsziniitleniil széles skéldja. Mindezen Orokségek mellett létezik a
szabadpiac, €s ezen a nemzetkdzi normak szerint zajlanak az iizletek. Egyiitt éliink ezzel a
kettosséggel, és varjuk, hogy az atmenet folyamata befejezddjon, vagyis, hogy a szocialista
orokségek, a hagyaték felmorzsolodjék, vagy integralodjék a piaci struktiraba.

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

Magyar sajatossag, ambar mas orszagokban is van erre példa, az erételjes allami
beavatkozas. Ennek egyik vonala a mult, a szocialista 6rokségen mindeniitt ott lathatd az

' Tilk Laszl6 Géza: A forgalmi értékbecslések kontrolljanak alapeszkoze, www.ingatlanpiaci.info, 2005.065.11
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allam keze nyoma. De emellett is komoly az allam szerepe az ingatlanpiacon: az allam
korlatozza a kiilfoldiek tulajdonhoz jutasat; az allam magas ingatlan-atruhazasi illetékeket vet
ki, kozpontilag erés ¢épitési szabalyozast irnak elé, valtoztatidAk az Afa-kulcsokat,
beavatkozasként értékelhetd, hogy az allam fokozatosan kivonul a korabban intenzifikalt lakés-
tamogatasbol, utdlagosan visszavonja a kedvezményeket. Ez az erételjes allami beavatkozas
akkor vezethet kedvezd eredményre, ha elére meghatarozott stratégai szerint torténik. Ezt a
stratégiat van hivatva a lakaspiacon a Nemzeti Lakéasprogram megjeleniteni, bevezetni. Habar
ugy tlinik, hogy a problémat a piac egy kihasitott szegmensében dnalldéan megoldani nem lehet.

A piaci toke jogos elvarasai, és a szocidlis elemek kozotti koltség-hozam ollod kitdltése
egyelore kezelhetetleniil nagynak bizonyul. Ez az oll6 nem maés, mint a k6zdsségi ingatlanok
szocialis hozam eleme, amit a piaci tipust ingatlanfejlesztés természetesen nem akar elismerni,
az allam szabalyoz6 szerepén keresztiil, pedig nem képes kitolteni. Megitélésem szerint a
kérdés fokozatosan, a nyugati piaci viszonyokhoz (nem csak az ingatlanpiac) kozelitve fog
megoldddni.

Hazai sajatossadg, hogy a hitelek koriilményesen érhetdek el, ezek torlesztéséhez az
ingatlanbefektetések rendszerint nem eléggé hatékonyak. A jelenség eredménye a romld
ingatlanallomany, a sokasod6 elmaradt javitasi feladatok, a piaci mozgas lehetoségek szilikiilése
lesz. Finanszirozasi problémdak vérhatéak a tarsashdzaknal, a lakotelepi tomboknél.
Lakotelepeink tomeges felujitdsa idészerivé valik, mas esetben tomeges értékvesztéssel €s
lakotelepi gettok 1étrejottével kell esetleg szamolnunk. Itt visszautalok az el6z6 bekezdésben
emlitett szocialis hozam finanszirozatlansagara.

1.3.3 Az ingatlanpiac szerepléi

A jellemz0 ingatlanpiaci szereplok egy lehetséges csoportositas a magyar ingatlanpiacon

az alabbi: "

- allam,

- Dbérlok, leend6 bérlok,

- brokerek (kdzvetitok),

- Onkorményzatok,

- pénziigyi befektetok,

- szakmai befektetdk (ingatlanalapok, holdingok),

- szaktanacsadok,

- tulajdonosok, leend6 tulajdonosok,

- torvényhozok,

- fejlesztok,

- vallalkozok.

Az ingatlanpiaci szereplok tevékenysége alapvetéen a foldpiac koriil mozog. A foldpiac
nem altalanossagban, hanem a f6ldhasznalati lehetdségekkel Osszefiiggésben miikodik. A
foldspekulaci6 is gyakran a foldhasznélat varhatdo modosulasaira épit. Piacgazdasagban, amikor
az er6forrasok eloszlasa az arak, a koltségek és a nyereség szerint torténik, a foldpiac
szereploiek tevékenysége alakitja ki a foldhasznalatot.

A sajatos foldpiaci torzulasok ellenére tendenciaszerlien az alabbi feltételek szerint alakul

ki a f6ldhasznalat:
- A vallalkozasok, haztartasok elhelyezkedési igényei kifejezodnek azokban a
foldarakban és bérleti dijakban, amelyek kifizetésére hajlandok. Egy varos fejlddésében
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az eltérd jovedelmli haztartasok ¢s a kiilonféle tevékenységek megtelepedése altal
meghatdrozott varosszerkezetben a kiilonbozd Ovezetek és szektorok kozott oriasi
kiilonbségek vannak a foldek értékében.

- A foldtulajdonosok a lehetd legmagasabb ajanlati arat vagy bérleti valasztjak. Az arakat
a foldpiacon a kereslet hatdrozza meg, s az egyes hasznositasi formak kozott eltérd
keresleti viszonyok vannak, kiilonb6z6 foldhasznalati formak kozott arban bizonyos
kiilonbségek alakulnak ki. Igy a foldhasznositas hatirozza meg a foldarat, nem,
pedig forditva."”

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

- A hatosagi beavatkozéasok széleskorlien befolyasoljak a dontéseket.

A foldhasznalattal oOsszefiiggd dontéshozok koziil meg kell kiilonboztetni a
tulajdonosokat (owners) és a fejlesztéket (developers), valamint a hasznalokat (occupiers,
users). A fejlesztok gyakran a foldtulajdon megszerzésével, annak birtokdban dontenek az
adott fold hasznositasarol, az adott hasznositdsi forma megvaltoztatasarol. Tevékenységiik
eredménye a tOkemegtériilés alakulasatol fiigg. Dontésiikben a foldhasznaldk altal tdmasztott
kereslethez igazodnak. A foldhasznaldk tokemegtériilését a bérleti dij nagysaga nagymértékben
befolyasolja. Nyilvanvald, hogy a tulajdonos és a hasznalé hozama egymasra - a bérleti dijon
keresztiil- ellentétes hatast gyakorol. Ha egybeesik a tulajdonos és a hasznal6, akkor a
haszonkdltség késztet a gazdasagilag raciondlisnak tekinthetd magatartasra.

Természetesen a szereplok listdja tetszés szerint bdvithetd, illetve vannak benne
atfedések. Az dnkormanyzatok példaul jogszabaly-alkotok, pénziigyi befektetok és vallalkozok
is lehetnek egyszerre, az allam, mint tulajdonos, és mint téorvényhozé is megjelenik.
Bizonyos esetekben felléphet a bérlé, vagy fejleszté szerepkorében is. A vallalkozoi
kategoriaba az épitéssel, ingatlanfejlesztéssel kapcsolatosan végzett tevékenységet, cégeket és
kisvallalkozokat értjiik, a szaktanacsadok kozott szerepelnek az ingatlan-értékelok is. A
tulajdonosok rendszerint oly mddon hasznaljdk ingatlanjukat, hogy ennek reélis gazdasagi
alternativaja nincsen: a vallalat meglévo ipartelep helyett Gjat nem képes €piteni, a sajat lakasat
lakonak altalaban legnagyobb, legértékesebb vagyontargya a lakdsa, ennek arabol rendszerint
csak sziikségmegoldasként telik masfajta — nem lakés — beruhdzasra is. A bérlok kozott jelentos
csoport az, amelyik bérleti joggal is rendelkezik, els@sorban az Onkormanyzati tulajdonu
lakasokban, tizletekben 1év6 bérlok ilyenek. A bérlok masik csoportja a szabadpiacon bérel, és
ezt néhany kivételtdl eltekintve sziikségbdl és nem gazdasdgi megfontolasbol teszi.

A HM kivénatos ingatlanpiaci szerepének meghatirozasara az altala vagyonkezelt
ingatlanok sajatossagainak elemzését kovetden fogok visszatérni.
1.4 AZINGATLANGAZDALKODAS HELYE ES FUNKCIONALIS TERULETEI A
HONVEDELMI MINISZTERIUMNAL

Ki folytat ingatlangazdalkodast a Honvédelmi Minisztériumnal és alarendelt
szervezeteinél?

' Dr Hajnal I: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon, BME, Bp, 2004 hivatkozasa alapjan: Harvey, 1992,
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Elsé megkozelitésre a valasz nagyon egyszerlinek tiinik: az infrastrukturalis szakteriilet.
Arra mar nehezebb valaszt adni, hogy pontosan kik alkotjadk a szakteriiletet és mivel is
foglalkoznak.

Es minden ingatlangazdalkodasi feladatot lefed a szakteriilet? Ha a gazdalkodas az
igények meghatarozasaval kezddédik, és a racionalis hasznalat is a gazdalkodas része, akkor be
kell latni, hogy a csapatok is részesei az ingatlangazdalkodasnak, annak ellenére, hogy nem
részei az infrastrukturalis szakteriiletnek. Sot, a korabbi elhelyezési tiszt (ahol van) is a
logisztikai rendszer részévé valt.

A vizsgalt iddszakban szamos atszervezés €s szervezeti valtoztatas keriilt végrehajtasra,
ami megkérddjelezi egyes funkciok és szervezeti elemek Onallosagat, illetve hovatartozasat.
Ilyen nem egyértelmi és az idészakosan valtozd szervezeti hovatartozas és alarendeltségbdl
adododan kérdés, hogy az épités-beruhazas az infrastrukturalis teriilet része, netan 6nallo, vagy a
NATO biztonsagi beruhazasokkal egylitt 6nall6? A NATO biztonsagi beruhazasok a
haditechnikai és beszerzési szakteriilet, vagy az infrastrukturalis része? A kornyezetvédelem
hatdsagi, vegyi védelmi, logisztikai, vagy infrastrukturalis feladat? A tabori infrastruktara és -
elhelyezés kore logisztikai, csapat-miiszaki, vagy szintén infrastrukturalis feladat? Es az el6z6
bekezdésben emlitett ingatlan hasznélat hova tartozik? A kérdésekre egzakt valasz sehol sem
talalunk, ezért indokolt a tudomanyos alapu elemzés és elvi valaszadas.

A valaszokat az ingatlangazdalkodas és az infrastrukturalis szakteriilet viszonyanak és az
infrastrukturalis szakteriilet funkcionalis teriileteinek meghatarozasan keresztiil kozelitem meg.

1.4.1 Honvédségi ingatlangazdalkodas helye

Az ingatlangazdalkodés helyét a honvédelmi tarca gazdalkodasaban a ,,9/1998.(HK 4)
HM utasitds a honvédelmi Minisztérium fejezet kozponti és intézményi gazdalkodasanak
rendjéré]” utasitiason keresztiil hatarozhaté meg. A Magyar Allam tulajdonaban és a fejezet
vagyonkezelésében 1év6 kincstari vagyon kezelését és gazdalkodasat az Aht.-ban és a hozza
kapcsolodo végrehajtasi szabalyozokban megallapitottak szerint kell végezni.

Az utasitas szerint a vagyonkezelés célja: a honvédelmi szervek miikodési feltételeinek
hatékony biztositasa, a kincstari vagyon allaganak és értékének védelme, illetéleg ndvelése. A
vagyonkezelés - altalanos érvénnyel - magaba foglalja:

a) avagyonnal kapcsolatos nyilvantartasi és adatszolgaltatasi kotelezettség teljesitését;

b) a vagyon hasznalatat, hasznositasat, az ezzel kapcsolatos jogok atengedését
(bérbeadasat, hasznalatba adasat);

¢) ahasznositasbol szarmazo, a kdzponti koltségvetést megilletd bevételek
befizetésének teljesitését;

d) avagyonkezelési szerzodésben megallapitott jogok, illetve kotelezettségek
teljesitését.

Mindez természetesen igaz az ingatlan-vagyon, mint kiemelt vagyonkategoéria kezelésére is.

Az utasitds szerint a Honvédelmi Minisztérium vagyonkezelésében 1évo ingatlanokkal
torténé gazdalkodas korébe tartozik:

a) a honvédelmi feladatok megvaldsitasdhoz sziikséges ingatlanallomany bdvitése;
b) az ingatlanoknak a honvédelmi szervekhez val6 utalasa;

¢) az ingatlanoknak a honvédelmi szerveknek torténd hasznalatba adasa;

d) az ingatlanok hasznalata és lizemvitele;
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e) az ingatlanok lizemeltetése (szolgaltatasokkal valo ellatasa), fenntartasa
(karbantartasa), valamint felujitasa;

j) az ingatlanokhoz kapcsolodoé fejlesztési célu atutalasok;

g) az ingatlanvagyon nyilvantartasa és elszamoldsa;

h) az ingatlanvagyon kezel6i igazgatasa;

i) a honvédelmi célra ideiglenesen vagy véglegesen feleslegessé valt ingatlanok
hasznositéasa.

A fentiekbdl kitlinik, hogy az itt felsoroltak és a korabban idézett Beruh/4. szakutasités
tartalma nem fedik egymast, még ha van is kozottiik némi szellemi azonossdg. A HM utasitas
szerinti ingatlan vagyonkezelés tartalma azonban messzemenden nem egyezik az altalam
értelmezett gazdalkodassal. Az érték védelme és novelése nem feltétleniill azonos a
hatékony gazdalkodassal és nem a megfeleld mérészam annak mérésére. Ennek ellenére
egyértelmil, hogy az ingatlangazdalkodast az utasitas a vagyonkezeléshez rendeli.

A HM gazdalkodasi utasitas szerint a Honvédelmi Minisztérium vagyonkezelésében 1€vo
ingatlanok vagyonkezelje a HM Infrastrukturalis Féosztaly (IF). '* A végrehajtoi
feladatokat - az utasitasban megallapitott korlatokkal - a HM IF feliigyelete és az MH LFI
Elhelyezési Csoportfonokség iranyitasa mellett az MH Elhelyezési Kozpont végzi.

Szikséges tisztazni, hogy az utasitasban és jelen értekezésben le nem
kovetett, de végrehajtott szervezeti valtozasok kovetkezmeényeként el6szor
az MH LFI Elhelyezési Csoportfénokség, majd a HM Infrastrukturalis
Féosztaly és a HM Beruhazasi Iroda, majd az MH Osszhaderénemi
Logisztikai Tamogatd Parancsnoksag Katonai Elhelyezési FénOksége is
megszlnt, és utolso |épésként az MH Elhelyezési Kozpont bazisan
egyetlen és minden mas szervezet jogutddjaként Iétrejott a HM
Ingatlankezelési Hivatal.

Az utasitas megjelenését kovetd tobbszori szervezeti valtozdsoktol és megnevezésektdl
fiiggetlentil kijelenthetd, hogy a honvédségi ingatlanokkal valéo gazdalkodasaért a HM
infrastrukturalis agazata felel, és az infrastrukturalis dgazat alapvet6 és legfontosabb feladata
az ingatlangazdalkodas.

Indokoltnak latom elemezni az dgazat tevékenységi korét, funkciondlis teriileteit, hogy
atlathatobba valjon a gazdalkodds tartalma, igy annak fogalma is. Kiilondsképpen azért, mert
az utasitas szerinti gazdalkodas korbe tartozé feladatok felsoroliasa nem teljes kori és
nem ad valaszt az alfejezet bevezetésénél feltett kérdésekre.

A tényleges ¢és a kivadnatos szervezeti felépités elemzésére és meghatarozasara a
kovetkezd fejezetben fogok kitérni.

1.42 Honvédségi infrastrukturalis agazat funkcionalis teriiletei ¥

Mindenek el6tt szeretném megemliteni, hogy az 4gazat komoly hagyomanyokkal ¢és
gyokerekkel rendelkezik az elhelyezési, épitési €s fenntartasi teriileteken, de az j megnevezés,
az infrastruktara csak 1994 utdn honosodott meg a HM Infrastrukturalis Fdosztaly (IF)
megalakitdsdval. A valtoztatas mély tartalmi elemeket hordozott magédban, melyek 1999 és

'8.9/1998. HM utasitas 63. § (1)
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2000-ben tudtak kiteljesedni azzal, hogy az MH attért a katonai objektumok szolgaltatas utjan
torténd lizemeltetésére és HM hattérintézményként megalakult az Ingatlankezelési Hivatal
(IKH), mely a HM IF szakmai irdnyitasdval latta el a tarca teljes ingatlandllomanyara
kiterjedéen az operativ vagyonkezeldi feladatokat.

Allaspontom és tapasztalataim szerint a szakteriilet miikodésének elvi alapjait és a
szervezeti struktirdjat a NATO tagallamok viszonylatdban is korszerlinek (sOt, egyes
elemeiben élenjaronak) tekinthetjiik annak ellenére, hogy egyes részteriiletek még mindig
formalodnak és keresik végleges helyiiket. Ugy gondolom, hogy a szakteriilet felkésziilt az 1j
kihivasok megvalaszoldséara és a felsdvezetdi dontések végrehajtasara, azonban folyamatosan
szem el6tt kell tartani azt a tényt, hogy a szakteriilet nem 6nmagéaban, hanem ,,kdvet6” modon
dolgozik. Alapvetden a védelempolitikai, katonai stratégiai dontések és egyéb koltségvetési €s
torvényi korlatok hatarozzdk meg az infrastrukturalis kovetelményeket és a teljesithetdség
korlatait.

A Honvédelmi Minisztériumnak két f6 irdnyban van kotelezettsége, melyet le kell
képezni a szakteriilet feladatrendszerében is. Ezek az alaprendeltetésbdl fakadd katonai és az
allamigazgatasbol eredd intézményfenntartoi feladatok. Az utdbbit legegyszeriibben Ugy
hatarozom meg, hogy ide tartozik minden olyan infrastrukturalis feladat, ami nem kozvetleniil
egy katonai képesség megteremtését vagy fenntartdsat szolgdlja. A szakteriilet munkajanak
jelentds része az intézményi rendszer tdmogatasabol all (pl. a béke elhelyezési feltételek
biztositdsa), de nem kevésbé fontos feladat a katonai képesség megteremtéséhez kozvetleniil
sziikséges infrastrukturalis hattér (pl. radar allomas telepitése) megteremtése sem.

A feladatok végrehajtasaban a mar emlitett HM IF és HM IKH mellett részt vesz a HM
Beszerzési és Biztonsagi Beruhdzasi Hivatal (BBBH) és az MH Osszhaderénemi Logisztikai
Tamogaté Parancsnoksdg Katonai Elhelyezési Fénoksége (OLTP KEF) is. A HM
infrastruktira funkcionalis teriileteit a HM Infrastrukturalis Szakbizottsdg 2002-ben tett
megallapitasait is figyelembe véve els6ként a kdvetkez6 médom hatiroztam meg:

e Ingatlan igazgatas,

e Kornyezetvédelem és —karmentesités,

e Lakasgazdalkodas,

e Ingatlan iizemeltetés, fenntartas,

o Epités-beruhdzas,

¢ NATO Biztonsagi Beruhazas (NSIP) management,
¢ Ingatlan hasznalat (elhelyezés),

¢ Katonai (tdbori) elhelyezés €s infrastruktura.

A HM IF felelés az atfogd koordinacioért az egyes részteriiletek kozott, ami nem
feltétlendil jar egyiitt minden esetben szakmai el6ljaroi hatdskorrel. A jelen értelmezésem és a
gyakorlat szerint az infrastrukturalis szakteriilet nem kezeli a hadszintér elOkészités, a
kozlekedési-, a hir- és informatikai infrastruktura teriileteit. Ennek megfeleléen nem azonos a
védelmi infrastruktira fogalmaval €s nem is szandéka jelen esetben annak kiterjesztése az
altalam is elfogadhat6é Dr. Kovacs Ferenc féle meghatarozasra:

,»A katonai infrastruktira meghatarozott katonai erd normativak szerinti elhelyezéséhez,

fenntartdsahoz, mozgatasdhoz, alkalmazasahoz ¢&s vezetéséhez sziikséges folyamatosan
mikodd, vagy zarolt katonai kezelésli létesitmények, teriiletek, technikai eszkozok és
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kommunikécids rendszerek Osszessége, melyhez hozzatartozik a létrehozoi és iizemeltetdi
allomany szakmai tudasa is.”"”

A NATO Security Investment Program (NSIP) (NATO Biztonsagi Beruhazéasi Program)
hazai koordindldsa és bonyolitdisa a BBBH hataskorébe tartozik. Az hazai katonai épités-

beruhdzas szervezete a HM Beruhdzasi Iroda. A tarca részére sziikséges ingatlanok
biztositasaért a HM IF és a HM IKH felel.

Az ingatlan haszndlatot kozvetleniil a katonai alakulatok valositjak meg az OLTP KEF
koordinacidjaval ¢és igénytdmasztdsival. Nagyon fontosnak tartom, hogy a Kkatonai
felhasznaldi oldal élhessen és éljen is az igénytamasztas és rangsorolas lehetdségével és
teljes koriien vallalja fel annak felelésségét is. Megfeleld igénytdmasztoi instrukcidok
hianydban a szakmai szervezetek a programok (Laktanya Rekonstrukcidos Program,
Lakésprogram) aktualizalasdnak elOkészitése soran keresik a forrasok elosztasdnak
optimalizalasat. A programok éves aktualizalasat a felterjesztett javaslatokbol kiindulva a HM
IF ¢s a HM Honvéd Vezérkar (HVK) kozotti egyeztetéssel kell zarni, ahol nem feltétleniil az
egyenld elosztds elvének, hanem a stratégiai megfontolasoknak és a képességek szerinti
rangsornak kell érvényre jutnia.

A tabori elhelyezési és infrastrukturalis feltételek megvalositasa Gj értelmezést nyert
a nem 5. cikkely - nem orszaghataron beliili teriilet védelme - szerinti miiveletek
végrehajtasa soran. Allaspontom szerint a feladat elsédlegesen katonai, azon beliil logisztikai
(vagy muszaki) feladat, melynek operativ végrehajtasa igényli a képesség hadrenden beliili
meglétét. Miiszaki feladatokkal kiegészitve megteremthetd a ,.general engineering” vagy
,contingency engineering” képessége, ami jelenleg hidnyzik a haderdbdl. Ezt a feladatot talan
nevezhetjiik ,,miiszaki épito” képességként is, ami elsosorban allaspontom szerint az
OLTP KEF szakiranyitasaval valésulhatna meg.

Sajnalatosnak tartom, hogy a feladat tisztazasa és elmélyitése helyett a
szervezeti elem 2005-ben megszint.

igy megitélésem szerint nem tud megfeleld modon kialakulni az
el6z6ekben megnevezett hadrenden bellli ,mlszaki épitd” képesseg a
tabori elhelyezés és infrastruktura kialakitasara.

A tabori elhelyezés szakiranyitas nélkul marad, vagy parancsnoki
felelésségi korbe tartozé feladat végrehajtasa hadrenden Kkiviili,
hivatali rendszertél valik fliggové.

Az allando jellegl elhelyezés és infrastruktura igénytdmaszté hasznaloi
korébdl eltlinik az a képzett szakmai allomany, aki képes a felhasznaloi
almokat a normativ és miszaki realitasoknak megfelel formaba onteni és
kikényszeriteni az egyensulyt (de nem tobbet!) az alakulat (mint ,bérl6”) és
a HM illetékes hivatala (tulajdonos bérbeadd) kozott. Leegyszerlsitve ez
hasonld, mint amikor az épittetének a kivitelezdje, vagy a hitelt nyujté bank
hatarozza meg, hogy mire van sziiksége (vagy nem kap mast).

Javaslom a felvetett két problematikus kérdést ujragondolni, a
védelmi feliilvizsgalat altal meghatarozott képességet és hasznaloi
érdekérvényesités szakmai hatterét megteremteni és szabalyozni.

" Dr. Kovacs Ferenc: A NATO Biztonsagi Beruhazasi Program integralasa a magyar nemzetgazdasag, az
orszagos ¢€s katonai infrastruktira, valamint az allamigazgatas rendszerébe, Doktori (PhD) értekezés, ZMNE,
2001.
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A tovabbiakban az elsé négy pont feladatait kivanom bdvebben kifejteni, melyek
kozvetleniil a vizsgélt szakteriilet feleldségi korébe tartozik.

Ingatlan igazgatas

A tarca vagyonanak meghatarozo része az ingatlanallomany, mely allami tulajdonban, de
kozvetlen HM vagyonkezelésben van. Ennek megfeleléen - az Aht. alapjan - a kincstéri
vagyonnal torténd gazdalkodasért, annak kezeléséért, megovasaért vald felelosség az
altalanosnal jobban terheli a honvédelmi minisztert. Ezen kotelezettségek végrehajtdsa a HM
védelemgazdasagi helyettes allamtitkar iranyitdsa alatt az IF ¢és az IKH-n keresztiil
kodzpontositottan a tarca teljes ingatlanadllomanyara kiterjedéen valosul meg.

A szakteriilet kiemelten fontos feladata - megallapitisom szerint - , hogy a védelmi
feladatok ellatasahoz biztositsa a ma sziikséges és a jovoben varhatoan sziikségessé valo
ingatlanallomanyt a haderé szamara, ugyanakkor indokolatlanul ne vonjon el egyetlen
ingatlant sem a gazdasagtol, és ne Kkoltson foloslegesen egyetlen fillért sem azok
fenntartasara.

Az egyensuly megteremtésének alapvetd feltétele a haderd hosszu tavu szerkezetének
ismerete és a szakteriilet tevékeny részvétele a diszlokéacio elodtti dontés elokészitésben. Az
igények pontos felmérése ¢és meghatarozasan kiviil (,kell”) ugyanolyan fontos a ,,van”
ismerete. Ez feltételezi a pontos és naprakész integralt ingatlan nyilvantartast, melynek
tartalmaznia kell a szamviteli, a foldhivatali szdmszaki, geografikus, jogi adatokat, de
ugyanugy a természetbeni hasznalhatosagra, allapotra és kapacitdsra vonatkozé adatokat is.

A teljeskorii informacio-biztositas lehetséges adatstruktarajat Racz Janos mk.
ezredessel kozos szerkesztésben az 1. sz. mellékletben foglaltam ossze. A ingatlanhoz
kotodo osszes adat és koltségvonzat e-képpen torténd megjelenitése eddig nem létezo
gazdasagossagi adatok és hatékonysagi mutatok alkotasahoz, wujabb dontések
megalapozasahoz szolgalhatnak jo alapul.

Kornyezetvédelem és -karmentesités

A kornyezetvédelem az ingatlandllomany védelmének egyik fontos eleme. Rossz
kornyezetvédelmi politika és gyakorlat esetén egy tobbmilliardos ingatlan értéke akar
negativva is valhat egy kdrnyezetszennyezés kovetkeztében.

A katonai kornyezetvédelmi tevékenység legkoltségigényesebb része a multban
elkdvetett kornyezetszennyezések kovetkezményeinek felszamolasa. A kornyezetszennyezéssel
veszélyeztetett katonai ingatlanok szama kb. 130-150 db, ebbdl szennyezett ingatlan kb. 100
db. Kiemelten kezelt mintegy 45 ingatlan karmentesitése, melyeknek forrasigénye mintegy 1-3
millidrd Ft/év. A Nemzeti Kérnyezetvédelmi Program részeként, iitemezetten valdsul meg az
Orszagos Kornyezeti Karmentesitési Program Honvédelmi Alprogramja a koltségvetési
forrasok adta lehetdségek keretein beliil. A honvédelmi tarcanak kotelezettségei vannak a négy
Tematikus Akcidé Program (TAP) megvalositasdban is. Ezek a kornyezettudatossag, a vizek
fenntarthat6 hasznalata, a hulladékgazdélkodas €s a kornyezetbiztonsag

Attoré eredményt a katonai kornyezetvédelem teriiletén azonban csak a felhasznaléi
felelosség elmélyitésével lehet elérni.
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Lakasgazdalkodas

2001. december 31-én a tarca 8364 db lakds folott rendelkezett. Ebbdl 6648 db allami
tulajdontt HM vagyonkezelésii és 1716 db dnkormanyzati tulajdonia HM bérldkijeldlési, illetve
kivalasztasi jogu lakas. A cserelakassal nem rendelkez6 lakasigénylok szama 2850 f0.

A hivatasos, szerzddéses, ¢s a szolgalati nyugallomanyu katondk lakhatasanak, valamint a
szerzOdéses katondk lakhatasanak elhelyezés formajaban torténé megoldasa a honvédelmi tarca
intézményes feladata. A kdotelezettség kordbban a Hszt., jelenleg a Hjt. torvényi rendelkezésein
alapul. A részletes szabélyozast a tobbszor modositott 6/1994. (IV. 30.) HM rendelet (HM
Lakésrendelet) tartalmazza.

A fenti szabalyozas 2002. évi modositasa azzal szamolt, hogy a hivatasos tiszti allomany
lakhatasi feltételeit természetbeni lakas biztositdsaval, mig a tiszthelyettes dlloméanyét dontden
munkaltatéi koleson felhasznalasaval kell megoldani. A szerzddéses tiszt, tiszthelyettesi
allomény tekintetében a szalld férdhely, csaladi szallo, 5+5 év utan lakas, ill. kdlcson, a
legénységi allomany tagjai részére, pedig a laktanyai szallas képezze az elhelyezés bazisat.

A torvényi kotelezettségbol adodik az, hogy az allomany lakohelyének szabad
megvalasztdsdban korlatozott, ezért a szolgalati lakdsok bérlete nem piaci, st mi tobb,
jellegébodl adédoan nem is kozelithet a piaci tipust bérletre. Ezek allami feladat ellatasahoz
rendelt bérlakasok. Megjegyzem, hogy a 2005-ig a lakésbérleti dijak a kdzponti koltségvetés
bevételét képezték, mig a teljes kiadasi oldal a védelmi koltségvetést terhelte, igy a tarca
lakésgazdalkodéasanak hatékonyséaga piaci és gazdasagi mérészamokkal nem mérhetd.

A 2001-ben meghirdetett Lakasprogram végrehajtds alatt 1évo feladatai tdmogatdan
illeszkednek mind az Onkéntes haderd kialakitdsanak koncepcidjahoz, mind a védelmi
feliilvizsgalat varhato kovetelményeihez. A program megvaldsitasaval 5000 {6 lakhatasanak
megoldasat célozta meg a tarca, 3000 db lakas létesitésével és 2000 f6 munkaltatoi
tamogatasaval. A Lakéasprogram tervezési bazisat a tényleges és a 2006-ig prognosztizalt
igénylok szama képezte. Ehhez a kiemelt és fontos helydrségekben a tiszti és tiszthelyettesi
létszamndvekmény 60%-—a lett figyelembe véve potencidlis lakasigényldként.

Az ellatasi rendszer hatékonyabba tétele érdekében a kovetkezoket javaslom
megfontolni:

a, Az atkoltozésre kotelezettek korének szikitését.

A Hjt. alapjan az un. atkoltozési kotelezettség kiterjed a teljes dllomanyra. Az 6nkéntes
haderd esetén azonban mindenképpen eldontendd €s torvényi szinten szabalyozando:
mely allomanycsoport koteles a szolgalati helye szerinti telepiilésen lakni, és mely
csoport az, amelyik koteles a szolgélati helye szerinti telepiilésen tartozkodni a szolgalati-
(munka) napokon.

b, A lakhat4s megoldasara fordithatd forrasok novelését, melynek lehetdségei:
e Lakdsvasarlasra fordithatd privatizacios bevétel novelése a lakaselidegenitések
folytatasaval. Szamottevd bevétel realizalhatdo a jogszabalyi feltételeknek megfeleld

lakoépiiletek elidegenitésébdl. Az aktiv, de potencidlis vésarldsi jogosultsaggal
rendelkez6 tisztek szamat a 6/1994. HM rendelet ,kifutd” ilitemben megfeleléen
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korlatozza. A bevételek novelése mellett a fenntartasi koltségek is jelentdsen
csokkenthetok.

e Az 4llami személyi tAmogatési rendszer igénybevételével torténd maganerds megoldas
tamogatasanak fokozédsa. A tarca szdmara leggazdasdgosabb megoldds a maganerds
lakasépités és —vasarlas tamogatasa. Jelenleg a hivatasos tisztek csak a palyaszakasz
végén kaphatnak ehhez munkaltatoi kolcsont és vissza nem téritendd juttatast.
Megfontolandé6 ennek a human stratégia elvein alapuld térvényi megszoritdsnak
legaldbb  részbeni  felolddsa, a  mobilitdsi  kovetelmény  rendszerének
feliilvizsgalataval/Gjragondolasaval.

¢ Villalkozasi (magan) téke bevondsa. A konstrukcid6 megfeleld piaci és jogi
kornyezetet feltételezve tobbféle lehet, melynek kidolgozasa a gazdasagi (piaci)
kornyezet fejlodésének fliggvényében a jovoben lehetségessé valhat. Példaul egyes
feladatok kiszervezése a piaci szektorba (outsoursing), vagy a public-privat partnership
PPP konstrukcié kidolgozasa. Utobbinak jelenleg legnagyobb akadalya a lakés, mint
toke ¢és a bérleti dij, mint hozam k6zo6tti mennyiségi szinkron tartds hianya.

¢ A gazdalkodasi lehetOségek javitasanak szerényebb formaja, a miiszaki allapot miatt fel
nem hasznalt lakasok ¢€s a felhagyott telepiiléseken igényld hidnyaban iiresen allo, vagy
mas szervnek kolcsonadott lakasok problematikdjanak felszamolasa.

Ingatlan iizemeltetés, fenntartas
a, Uzemeltetés

A katonai objektumok Tlizemeltetésével, fenntartasaval kapcsolatos tevékenységet a
honvédelmi tarca, mint alaptevékenységétdl idegen, de milkodésének intézményi
infrastrukturdjat biztositd feladatrendszert, egy erre szakosodott kiilsd szervezettel kotott
vallalkoz6i  szerzddés keretében valdsitfa meg. Ennek eredményeképpen az
objektumiizemeltetési, fenntartdsi és lakohaz-kezelési feladatok ellatasa 1999. masodik
feléveétol kezdddden részlegesen, majd 2000. januar 01.-tdl a kijeldlt katonai objektumok
korére (az objektumok megkdzelitdleg 100 %-a) kiterjedden véallalkozéi struktirdban
keriil ellatdsra. Az lizemeltetési tevékenységet — palyaztatds eredményeként — a HM
Elektronikai, Logisztikai és Vagyonkezelé Rt. latja el teriileti régiokra osztottan,
alvallalkozok  kozremikodésével. Az Orszaggyllés Honvédelmi  Bizottsaga
felhatalmazasa alapjan 2002. januar 1.-én 0j, hatirozatlan idejli szolgaltatasi szerzddés
Iépett hatalyba. A szerzOdés pontosan meghatarozott feltételek teljesitése melletti
atalanydijas tizemeltetésrdl szol, a ,,facility management” (1étesitménygazdalkodas) korét
nem éri el.

Javaslom az iizemeltetésrol a szolgaltatas iranyaba athelyezett szemlélet
bevezetésével a szolgaltatot érdekeltté tenni a hatékonyabb és gazdasagosabb lizemvitel
megteremtésében. Elsdsorban az energia racionalizalas terén lehetne azonnali, kdlcsonos
elonyokon alapuld, szolgaltatd, vagy harmadik fél altal finanszirozott fejlesztéseket
megvaldsitani. Javaslom tovabba a szerzodés fokozatos Kkiterjesztését az objektum
teljes korti iizemeltetésére €s a helyi, napi ¢életvitelhez sziikséges szolgaltatasok ellatasara
is (facility management).

A szolgaltatoi szerzodés alapjan végzett lizemeltetés teljes mértékben piaci viszonyokon
nyugvo szerzodés, mely hatékonysaganak vizsgélata jelen munkanak nem targya. Az évi
tobb mint 20 Mrd Ft iizemeltetési koltség azonban indokolttd tenné a hatékonysag
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tudomanyos alapokon nyugvé elemzését. Jelenleg nem ismertek azok a mutatok,
melyek alapjan ki lehetne sziirni akar miiszaki egységre, akar egy fore juto
aranytalanul magas koltség, vagy koltségelemeket. Javaslom ennek érdekében is, a
mar emlitett, altalam tarsszerkesztett 1. sz. melléklet adatstruktirajat adaptalni és
adatokkal feltolteni.

Javaslom tovéabba a katonai objektumok kiils6 szolgaltatod utjan torténd iizemeltetésének
tapasztalatait 6nallé témaként megjeldlni és kutatni.

b, Fenntartas és rekonstrukcio

A laktanya rekonstrukcios program, valamint a lakasvasarlasi, illetve -épitési programok
a 2056/2001. (IV. 2.). szaml kormanyhatarozatban foglaltak alapjan keriiltek
kidolgozasra.

A Laktanya Rekonstrukciés Program (LRP) alapveté célja a személyi allomany
elhelyezési és ellatasi feltételeinek korszerli biztositdsa. A program iitemezése alapvetden
a felhalmozasra fordithatd forrasok alapjan tortént, de emellett fontos szempont volt az
ingatlanallomany miiszaki allapota és az érintett katonai szervezetek rendszeresitett
létszdmadatai is. Az LRP megvalositisa sordan elsdséget kap a személyi allomany
elhelyezési feltételeinek javitdsa és az élelmezési infrastruktura felgjitdsa. Ezt kovetik a
technikai kiszolgalasahoz kapcsolddo korszeriisitések.

A kiilsé forras felhasznalasaval tervezett munkdk a forrashiany kovetkeztében 2001-
2002-ben elmaradtak, ami feladatok atlitemezését vonta maga utan. A 2002. marciusban
végrehajtott Program feliilvizsgalataval megallapitasra keriilt, hogy pénziigyi hidny 1ép
fel. Ezt alapvetden az okozza, hogy az egyes projektek miiszaki tartalma az eldzetes
felmérések soran tervezettdl, a magasabb miiszaki szinvonal elérése érdekében jelentds
mértékben eltér. Ez feladatbdviilést ¢és ezzel szoros Osszefliggésben pénziigyi
tobbletraforditast eredményez. A tervezett kiilsd forrds késébbi megvaldsulasat is
figyelembe véve jelentds szamu munkat 2006 utani idészakra kellett halasztani.

A korrekt tervezéshez kivanatos lenne, hogy részletes €s stabil 1étszam ¢és eszkoz adatok
alljanak rendelkezésre. Ha a kovetelményeken kiviil a finanszirozas titeme és volumene
is valtozo, akkor nehéz az optimalis eredményességet biztositani a program megvaldsitasa
soran.

A felyjitasi, korszerlsitési feladatok részletes tervezésénél minden esetben
figyelembevételre keriilnek az érvényes épitési szabalyozasok ¢s a javitott legénységi
elhelyezési norma. Mindez természetesen pozitivan hat az ingatlanok allapotéra, legtobb
esetben azok érték novekedésére is, de a cél nem a piaci, hanem egyértelmiien a
specifikus hasznalati érték novelése.

Megallapithatd, hogy a hivatkozott, kormanyhatarozat szerinti LRP mara mar csak
a nevében emlékeztet a 2001. évi programra. A NATO feladatok miatt kiemelt
laktanyak programozott, tervszeri fejlesztése helyett, mindennemii egyedi felajitasi
munkak osszességének elnevezésévé valt az LRP. A finanszirozas oldalarol
megkozelitve, az ingatlan allomanyra koltendo éves fenntartasi keretet nem, vagy
alig tullépé forrasokon feliili ,,program” finansziroziasa nincs jelen az éves
tervekben. A felhasznalt forrasok koncepcionalis és értékteremté hasznossaganak
vizsgalata, akar az ABCDEF elemzés technikajat segitségiil hivva szintén egy onallo
kutatas témaja lehet a kozeljovoben.
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1.5 RESZKOVETKEZTETESEK

1. A vonatkozo szakirodalmat vizsgalva megéllapitottam, hogy az ingatlan fogalma
altalanosan elfogadott, tudoményos alapokon nincs meghatdrozva. A legatfogdbb
meghatarozasként Dr. Hajnal altal publikalt értelmezést fogadom el kiegészitett formaban:
”ingatlan alatt a foldfelszin egy meghatarozott, rendszerint az ingatlan-
nyilvantartasban 6nallo egységként kezelt részletét, vagy ahhoz kitheto épitményt értjiik,
annak minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimolcsével) egyiitt, és minden olyan
korillményt, amely ennek jelenlegi vagy jovobeni sorsara kihatassal lehet.””

2. Az ingatlanok tulajdonlds szerinti csoportositdsainak tanulmdnyozasabol arra a
kovetkeztetésre jutottam, hogy a honvédségi ingatlanok az altalanos ingatlanok halmazan
beliil az alabbi helyet foglalja el:
ingatlan

kozOsségi ingatlan
allami ingatlan
kincstari ingatlan
védelmi célu ingatlan
honvédelmi célu
honvédségi ingatlan (HM vagyonkezelésii)

3. A szakirodalom vizsgalatat kdvetden az ingatlangazdalkodas fogalmanak meghatarozasara a
hazai kor6kben még nem alkalmazott, de a korszerli ingatlangazdalkodasi kdrnyezetnek
véleményem szerint leginkabb megfeleld, alabbi meghatarozast fogadom el:
»Ingatlangazdalkodas az ingatlanhoz fiizodo érdekeltség folotti igazgatasi és feliigyeleti
tevékenység az optimalis hozam biztositasanak érdekében.” *!

A kozosségi ingatlanokkal valo gazdalkodasra vonatkozoan a ,,hozam” értelmezését ki kell
terjeszteni a monetérisan kifejezheté hozamon til a szocidlisan megfogalmazhaté hozam,
presztizs, allami- vagy politikai hatalom, tovabba csoportérdekeket szolgal6 ,,hozam”-ra. A
védelmi célu ingatlanok esetében bevezettem a ,biztonsagi hozam” fogalmat, melyet
alabbiak szerint hatdroztam meg:

A fizikai veszély hianya, vagy e veszéllyel szembeni védelem megteremtése és
fenntartasa érdekében igénybevett ingatlanok haszonlehetésége az ingatlan biztonsagi
hozama.

4. Megfogalmaztam, hogy a honvédségi ingatlangazdalkodas célja az, hogy a honvédelmi
feladatok ellatdsahoz biztositsa a ma sziikséges és a jovoben varhatdan sziikségessé valo
ingatlanallomanyt a haderd szédmara, ugyanakkor indokolatlanul ne vonjon el egyetlen
ingatlant sem a gazdasagtol, és ne koltson foloslegesen egyetlen fillért sem azok
fenntartdsara. Azaz, a gazdalkodads akkor lesz hatékony, ha a maximalis elérhetd hozam
részeként a biztonsagi hozamot a tarsadalmilag és politikailag még elfogadhato
legalacsonyabb szinten tartjuk.

5. Az el6z6 kovetkeztetésekre alapozva meghatdroztam a védelmi ingatlangazdalkodas
fogalmat:

2 Dr. Hajnal I.: Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon (30. 0.), BME, Bp, 2004
*! Thorncroft, M.: Principles of Estate Management, Estates Gazette Ltd, 1965.
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Védelmi ingatlangazdalkodas a fizikai veszély hianya, vagy e veszéllyel szembeni
védelem megteremtése és fenntartiasa érdekében igénybevett ingatlanokhoz fiiz6dé
érdekeltség folotti igazgatasi és feliigyeleti tevékenység végrehajtasa az optimalis hozam
biztositasanak érdekében a tarsadalmilag és politikailag még elfogadhato,
legalacsonyabb szinten tartott biztonsagi hozam mellett.

6. Megallapitottam, hogy az ingatlangazdalkodas (az altalam kiterjesztett értelmezés szerint

is) a HM infrastrukturdlis szakteriilet feladatkorébe tartozik. Meghatiaroztam az
infrastrukturalis szakteriilet funkcionalis teriileteit, melyek leképezik a Magyar
Honvédség katonai, illetve a tarca igazgatdsi rendszerében az ingatlangazdalkodas
feladatrendszerét.

7. Tekintettel arra, hogy jelen értekezés terjedelmi lehetdségét meghaladja, javaslom a
bemutatott kozOsségi beruhdzéas-tervezési folyamat leirdsara ¢és nyomon kovetésére
kidolgozott ABCDEF elemzés technikat adaptalni és kidolgozni az alkalmazhatdsagat a
honvédségi ingatlanfejlesztési dontések elokészitése és megvaldsitasa soran.
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2 HM VAGYONKEZELESU INGATLANOK SAJATOSSAGAI
IX

Jelen fejezet célja a HM vagyonkezelésii ingatlanok sajatossagainak feltarasa, elsésorban
a jogi, elvi szervezeti és gazdalkodasi keretek bemutatasa és az ingatlan portfolié elemzése.
Bizonyitani kivdnom a tézisemet, mely szerint - az dgazati sajatossagok kiemelése mellett - a
védelmi ingatlanokkal valé gazdalkodas része az éaltaldnos ingatlanpiacnak, nincs ok az
elkiilonitetten kezelésre.

2.1 JOGI, GAZDALKODASI ES SZERVEZETI KERETEK

2.1.1 Vagyonkezel6i jog

Az magatdl értet6dd, hogy az HM-nek kiilonféle ingatlanokra van sziiksége ahhoz, hogy
az alkotmanyban megfogalmazott feladatait képes legyen ellatni.

Mivel Magyarorszag nem rendelkezik sem korlatlan pénziigyi forrasokkal, sem végtelen
mennyiségli ingatlannal, a katonai céli teriilethasznélatot koriiltekintéen kell alatdmasztani.
Ugyanezen ok teszi elkeriilhetetlenné a honvédség vagyonkezelésében levd, de mara
feleslegessé valt ingatlanvagyon Ujrahasznositasat is.

A HM altal hasznalt ingatlanok dontd tobbsége allami tulajdonban 1évé ingatlan. Mivel
az allam nem maganszemély, ezért fogalmilag képtelen a tulajdonost illetd jogokat és az Ot
terheld kotelezettségeket onmaga ellatni. A honvédelmi célt szolgdld ingatlanok esetében a
delegalt vagyonkezel6i jogot a Honvédelmi Minisztérium (HM) gyakorolja.

A Polgari Torvénykonyv rendelkezései szerint a tulajdonjog magéaban foglalja a birtoklas,
a haszndlat és a hasznok szedésének, valamint a dologgal vald rendelkezés héarmas
részjogosultsagat.

e A birtoklas joga azt jelenti, hogy a tulajdonos a sajat birtokdban tarthatja a dolgot, és
kovetelheti, hogy abban senki ne zavarja.

e A hasznélat (hasznok szedésének) joga jelenti azokat az elénydket (pl. bevétel),
amelyek a dologb6l szarmaznak. Ez a jog azonban terheket is 16 a tulajdonosra, mivel 6
koteles viselni a karokat és teljesiteni a dologgal kapcsolatos kotelezettségeket (pl.
fenntartas).

e A rendelkezés joga azt jelenti, hogy a tulajdonos létesithet, vagy sziintethet meg polgari
jogviszonyokat a tulajdon targyat képezd dologgal kapcsolatban (pl. eladhatja).

A dolgon fennalld6 vagyonkezeldi jog magaban foglalja a tulajdonos jogai ¢és
kotelezettségei koziil mind a birtoklast és a hasznalatot, de a rendelkezés jogat nem. A
rendelkezésre vonatkozoan csak javaslattételi joga van. A rendelkezési jog eseti gyakorlasdhoz
tulajdonosi (KVI, PM) felhatalmazas sziikséges Ezért a vagyonkezel6i jog egy kvazi
tulajdonjog. Kovetkezésképp a vagyonkezeldi jognak nemcsak jogi, hanem gazdasagi és
miiszaki tartalma is van.
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A vagyonkezel6 szervezet felelés az ingatlanok megfeleld hasznalataért, a vagyonelem
kezelésért (lizemeltetéséért), a terhek viseléséért az ingatlan hasznainak szedéséért, tehat felel
az ingatlannal valé gazdalkodasért.

2.1.2 Vagyonkezeldi jog gyakorlasa

A j6 vagyonkezelés az ingatlangazdalkodas altalanos szabélyain keresztiil valdsithatd
meg. Az ingatlangazdalkodas altalam az el6z6 fejezetben elfogadott fogalma:

,» - az ingatlanhoz fiiz6d6 érdekeltség folotti igazgatasi és feliigyeleti tevékenység az
optimalis hozam biztositasanak érdekében.”

A hozam lehet nem csak anyagi, hanem megmutatkozhat tarsadalmi jolét, statusz,
presztizs, politikai hatalom, vagy mas célok szintjén is, mint az el6z0 fejezetben bevezetett
biztonsagi hozam.

A fenti idézet alatdmasztja azt az allaspontot, hogy a honvédelmi ingatlanokkal vald
gazdalkodasra is vonatkoztathatok az altalanos szabalyok, kimutathaté annak hatékonysaga.
Indokolatlan lenne az ingatlanpiaci hatdsokon kiviil, 6nall6an kezelni.

Az ingatlangazdalkodds mindségét le lehet mérni részben a megtermelt, felhasznalt és
megOrzott anyagi hozadékkal, részben a tdmogatott tarsadalmi joléttel és biztonsaggal.

A honvédségi ingatlanok gazdalkodd szervezete felelds a foldtertiletért, épiiletért,
épitményért, 1étesitményért és infrastrukturalis eszkozért, valamint végrehajtja a fejlesztéseket,
lizemeltetést, javitast és karbantartast, a beszerzéseket, bérbeadast és a kivonast.

A HM gazdalkodéasanak gyakorlata elviekben hasonl6 a magyarorszagi civil szervezetek
gazdalkodasahoz, ahol az ingatlangazdalkodas folyamata magaban foglalja a beszerzést,
fejlesztést, miikodtetést és a vagyon értékesitését.

Az ingatlanok hagyomanyos kezelése a HM-nél magaban foglalja:
a, Az ingatlan fenntartasat:

A fenntartds a vagyon megfeleld allapotban torténd tartdsdhoz sziikséges feladatok
folyamatos ellatasat jelenti. Ez biztositja, hogy a vagyon olyan allapotban marad (vagy
ugy novekszik), amely a maximadlis hasznot nytjtja. A fenntartds az aldbbi konkrét
feladatok ellatasat jelenti:

- A fizikai allapot fenntartdsa, a tartozékok, alkatrészek és egyéb szerelvények
rendben tartasa az épitmény funkciondlis rendeltetésének fenntartasa érdekében.

- Az allagromlas megakadalyozasahoz sziikséges javitasok.

- BOvités, mely olyan fizikai vagy anélkiili gyarapodést eldidézd javitasi, ill.
allagmegdvasi feladatok Osszessége, amelyek az ingatlannal szemben tdmasztott 0]
kovetelmények kielégitéséhez sziikségesek.

- Felujitas és rekonstrukcié akkor mertl fel, amikor a mérnoki tevékenység célja egy
sokkal jobb mindség Iétrehozdsa az ingatlan mar [étezd vagy 10j funkcio
kovetelményeinek kielégitése érdekében.
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b, Ingatlan lizemeltetése
Ez a napi miszaki feladatok ellatasat jelenti, az ingatlan funkcionalis
miikddoképességének fenntartasa érdekében.

¢, Ingatlan igazgatasa
A jogi, nyilvantartési, szamviteli és egyéb igazgatasi feladatok Osszessége a tulajdonosa
¢s az ingatlant birtokosa érdekeinek védelmében.

Az ingatlanok kezelésének modja:

A kelet-europai orszagokban minden, a hadsereggel kapcsolatos feladatot titokvédelmi
szempontbol mindsitettek az elmult évtizedekben. Magétol értetddd, hogy az ingatlanok
kezelése kizardlagosan ,,inhouse” sajat, belsé végrehajtasu ingatlankezelés volt. A kezeldi
helyzet 1999. mésodik felétdl valtozott, midta az lizemeltetési feladatok vallalkozéi szerzddés
keretében keriilnek végrehajtasra. Igaz, 100% HM tulajdonti, de 6nallé gazdasagi tarsasagon
(HM EI RT) keresztiil. Ezzel megtortént az elsé érdemi nyitd 1€pés az altalanos piac felé, annak
részévé valt a HM ingatlanok lizemeltetése.

Az ingatlangazdalkodéas Thorncroft-i értelmezése két kezeldi szint tevékenységén keresztiil
valosul meg:

a, Operativ ingatlankezelés:

Ez a napi rutin feladatok ellatasat jelenti, amely a fentiekben meghatarozott hagyomanyos
HM feladatokkal azonosithato.

b, Stratégiai ingatlankezelés

Ez ,,magasabb szinti” feladatokat ¢s dontéseket jelenti, amelynek nagyobb hatdsa van a
szervezet mitkddésére, nagyobb mértékli beavatkozast eredményez, és amelyek altalaban
kozép vagy hosszu stratégiakhoz kapcsolédnak. Ez magaban foglalja:

- a vagyonosszetétel strukturdlis és befektetési dontéseit;

- az operativ kezel6i szervezet miikddési kereteinek meghatarozasa.

A HM ingatlangazdalkodasi stratégiaval nem rendelkezik, arra vonatkozo,
hozzéférhetd, atfogd tanulmanyok, dokumentumok nincsenek.

Megemlitem, hogy az ingatlan vagyondsszetétel struktirja és a befektetésekre is kihato
dontések a vizsgalt iddszakban nem voltak aldtdmaszthatdak ingatlangazdalkoddsi stratégiai
koncepcioval. A dontések azonnali dontések voltak, amelyeket politikai és katonai-
politikai dontések alapoztak meg, ingatlangazdalkodasi szempontok nem befolyasoltak a
dontéshozatalt. A 2003. ¢évi stratégiai védelmi feliilvizsgalat elvben megkovetelte az
infrastrukturalis allapotok mérlegelését, de a rendelkezésre allo6 rovid id6, az allanddan
(tobbszor jelentds mértékben, kovethetetlen modon) valtozd kovetelmények és a részletes,
feldolgozott, ingatlanhoz kot6dé adatok hidnya miatt megitélésem szerint akkor sem volt
megfeleld stlya a diszlokécios dontések meghozatala soran. A politikai célok elsddlegessége
felél nem mertilnek fel kétségeim, azonban torekedni kell arra, hogy a dontés elokészités része
legyen minden 1étezd stratégiai koncepcio, igy az ingatlan vagyonkezelésre vonatkozd stratégia
is.
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s rer

Javaslom a HM ingatlangazdalkodasi stratégiajanak  kidolgozasat, a
vagyonosszetétel strukturalis és befektetési dontéseinek, az operativ kezel6i szervezet
miikodési kereteinek meghatarozasa érdekében.

2.1.3 Szervezeti felépités

A kezel6 szervezet felépitése és strukturaja gyakori feliilvizsgalat és atszervezés alatt all.
A rendszer elveiben hasonlit ahhoz, amit a HM alkalmazott az el6z6 évtizedekben. Az igazi
kiilonbség a méretben van, ami lényegesen kisebb lett. Az ingatlanok kezelésének kivanatos
elvi szervezeti rendszere a 2. szdmu abrén talalhato.

A felépitésben megfigyelhetd a harmas felépités, mely szerint a stratégiai kezelés, igy a
vagyonkezeldi jog gyakorldsa a HM szintjén, az operativ kezelés kozpontositottan egy
hattérintézmény altal valosul meg, mig a hasznalat és a hasznaléi igénytamasztas ¢és értékelés
a HM Honvéd Vezérkar utjan jelenik meg. Az allami vezetok szakiranyitasi jog és felelossége
is biztositott az atfedésekben jelzett illetékességi koroknek megfelelden. A harmas felosztason
beliil a szervezetek valtozhatnak, s6t egy elemen beliil idénként tobb szervezeti szint is
létezhet. Megitélésem szerint, fliggetleniil a szervezetek megnevezésétdl, a bemutatott
hiarmas elvi egységet sziikséges fenntartani, kiilonben sérilne az igénytamasztas-
végrehajtas- és felligyelet rendszerének egyensulya. A vizsgalt idészakban fennalld szervezeti
struktira formailag megfelelt a vazolt harompdlusu egységnek (4. sz. dbra), azonban nem az
egyetlen lehetséges valtozat. Megfontolandd, 1ényegi valtozast jelenthet az operativ kezelés
»Kiszervezése” (outsoursing). Erre példa a nagy cégek profiltisztitasa soran végbemend
»Kiszervezési” folyamat, vagy az Onkormanyzatok vagyonanak részvénytarsasagon keresztiili
mikodtetése. Mindez a HM vonatkozdsaban torténhet akar a mar emlitett ,,Szolgaltatoi
szerz6dés-re €pitve, tartalmilag ) dimenzidba helyezve azt.

A legutdbbi szervezeti valtoztatasok eredményeként (2005) a harmas
egyseég szervezeti felépitése felborult. Mind a harom elvi funkcio
egyetlen szervezethez, a HM Ingatlankezelési Hivatalhoz kerult (3.
szamu abra). Az igy kialakult allapot jelen értekezésben nincs
végigvezetve, mert a valtozas mar a kutatas lezarasat kovetden tortént.
Az altalam megnevezett harmas elvi egység (stratégiai kezeld - operativ
kezel6 - hasznal6-igénytamaszto) szukségesseégeére tett
megallapitasaimat tovabbra is fenntartom. Az igy kialakult, mind
igazgatasilag, mind gazdalkodasilag aggalyos egypolusu, egyszintii
szervezetben koncentralédik minden eddig bemutatott feladat,
funkcié és hataskor. igy az igénytamasztas, tervezés, feladat-
meghatarozas, jovahagyas, finanszirozas, végrehaijtas,
mindségbiztositas, ellendrzés, feliigyelet és szabalyozas is. Az (j
szervezeti és gazdalkodasi rendben a tobb mint 600 millidardos
ingatlanvagyon, valamint a mikodtetésére és fejlesztésére forditandd évi
mintegy 50-70 milliard Ft koltségvetési tamogatashoz kotédéd
szabalyozasi, kovetelmény- igény- feladat meghatarozasi, tervezési,
végrehajtasi és mindségtanusitasi feladatok folotti tulajdonosi felugyelet,
szakiranyitas és ellenérzés végrehajtasaéert a kdzigazgatasi allamtitkar
atruhazott jogkdérében a védelemgazdasagi helyettes allamtitkar -
kidolgozo és segitdé apparatus nélkul - egyszemélyben valt felelésseé.
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2. abra: A HM ingatlankezel struktira elvi felépitési vazlata
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3. abra: A HM ingatlankezel6 struktira felépitési vazlata (2005) »
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2.2 HM VAGYONKEZELESU INGATLANOK JELLEMZOI

2.2.1 Ingatlan-portfolio

Az MH ingatlanok egy része mar a II. vilaghaboru el6tt is kincstari tulajdonba tartozott és
a Magyar Kirdlyi Honvédség hasznélta. Ezek kiilonb6z6é foldteriiletek (gyakorlo- és 16tér),
laktanyak, raktarak, reprezentativ miilemlékek voltak. Az ingatlanok masik jelentds része
elkobzéasi vagy kisajatitasi eljaras eredményeképpen kertilt allami tulajdonba. A Magyar
Néphadsereg 1950 ¢és 1970 kozotti idoszakban 1étesitette a ma is hasznalt objektumok és
épiiletek egy részét.

Az ingatlan f6l6tti vagyoni érdekeltségnek két formaja van, a tulajdonjog (vagyonkezeldi
jog) és a vagyonértékii jog (pl. bérleti jog). Az HM vagyonértékli jogok szdma és kore a
vagyonkezeldi jog koréhez képest elhanyagolhatd, ezért a tovabbiakban erre a munkamban
nem fogok kitérni.
A HM vagyonkezeld szervezete az ingatlanokat tipusai szerint a kovetkez6 moéddon
csoportositja:
e katonai célu épitmények (épiiletek és 1étesitmények),
e lakoingatlanok,
e foldteriiletek.

A lakdhazak magukba foglalnak minden allami tulajdonu, HM vagyonkezelésii szolgalati
lakast és szallot. Minden mas ingatlan, amely nem féldteriilet, az els6 csoportba tartozik.

A nyilvantartasban hasznalt {6 mennyiségi nyilvantartasi mértékek:

e az ¢épiiletre - légkobméter (Im3),
e a foldteriiletekre - hektar (ha),
e avagyon érték meghatarozasara - kdnyv szerinti érték (MFt).

Az HM ingatlanok (objektumok) szama tobb mint 2000 db, ami tobb mint 7000 db
helyrajzi szamnak felel meg.

A HM ingatlanokrdl sz616 mennyiségi jelentést és az dsszetétel aranyait az 1. sz. tablazat
¢s az 5-7. szamu abrék tartalmazzak.
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1989 1990

1 Katonai célu ép.
Mennyiség ( milli6 Im3) 24,1 24,9
Konyv szerinti érték (MrdFt) 83,7 86,5

2 Lakoingatlanok
Mennyiség ( millié Im3) 6,9 7,1
Konyv szerinti érték (MrdFt) 27,2 28,0

3 Epiiletek, épitmények (1+2)
mennyiség ( millio Im3) 31,0 32,0

Konyv szerinti érték (MrdFt) 110,9 114,5
4 Fold
mennyiség ( ezer ha) 162,0 1624

Konyv szerinti érték (MrdFt) 395,0 396,0

5 Osszesen
Konyv szerinti érték (MrdFt) 505,9 510,5

1. Tablazat: HM ingatlanok dsszetétele 1989 20027

25 Szerkesztette: Németh Béla

1991

25,6
215,6

7,2
53,8

32,8
2694

155,2
378,2

647,6

1992

25,6
197,2

6,2
45,4

31,8
242,6

151,0
366,6

609,2

1993

25,6
197,5

6,0
44,2

31,6
241,7

149,5
364,1

605,8

HM ingatlanok osszetétele
1989 -2002

1994

25,0
192,9

5,7
42,0

30,7
2349

146,3
356,3

591,2

1995

25,3
245,1

3,9
42,1

29,2
287,2

145,5
354,4

641,6

1996

254
245,9

3,3
36,4

28,7
2823

145,3
354,0

636,3

1997

24,9
2420

2,9
32,3

27,9
2743

144 4
352,0

626,4

1998

24,8
338,8

3,0
36,6

27,8
3754

144,1
351,0

726,4

1999

24,1
331,9

2,7
35,6

26,8
367,5

143,0
3484

715,9

2000

23,9
334,1

2,5
34,1

26,4
365,2

142,8
3479

713,1

2001

23,0
323,9

1,8
28,0

24,8
351,9

140,5
341,4

693,3

2002 2005

21,9
311,9

1,8
30,5

23,7
3424

134,1 131,8
324,7

667,1 672,7



ha %
Belterilet: 44 856 314
Kiltertlet: 97 928 68,6
Osszesen: 142 784 100

. A FOLDTERULETEK MEGOSZLASA

68,6%
31.4% )

O Beteriilet:

| Kiteriilet:
5. 4bra: A foldteriiletek megoszlisa®®

Im® %

Katonai célu épuletek: 23910 000 90,5
Lakoépuletek: 2513 000 9,5
Osszesen: 26 423 000 100

Il. EPULETEK ES EPITMENYEK LEGTERFOGATA

9,5%

O Katonai épliletek:

LT
90,5% B Lakoépiletek:

6. abra: Epiiletek és épitmények légtérfogata®

26 Szerkesztette:
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MFt %

Belterulet: 123 236 17,3
Kdlterdlet: 224 635 31,5
Foldteriilet 6sszesen: 347 871 48,8
I’(ajconﬁm celg épuletek, 334 073 46,8
épitmények:

Lakoépliletek: 31145 4.4
Epiilet, épitmény 6ssz.: 365218 51,2
Mindosszesen: 713 089 100,0

16,8%

1,4%

17,3%

31.5%

ll. AZ INGATLANVAGYON NYILVANTARTASI
ERTEKE

O Betterilet:

B Kutterilet:

O Katonai pliletek,

Eptmények;
O Lakdépiletek:

7. Abra: Az ingatlanvagyon nyilvantartasi értéke™

B8 Szerkesztette: Németh Béla
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2.2.2 Ingatlanok allapota

Az ingatlanok mindsége sok tényezOtdl fligg. A legfontosabbak a fekvés, tipus,
miuszaki allapot, funkcionalis és esztétikai hasznalhatosag, kornyezet, fejlesztési szint és a
tovabbi fejleszthetdség. Végiil, de nem utolsé sorban a piaci feltételeknek és helyzetnek is
nagy hatasa van a mindség meghatarozasara.

A mindség a legfébb érték meghatarozo tényezd. Habar, példaul egy j6 mindségi, 1j,
nagyon draga, magas szinvonali rakétabazisnak valosziniileg nagyon alacsony a piaci értéke,
mivel egyaltalan nincs ra valds piaci kereslet.

Az MH altal vagyonkezelt ingatlanok kore nagyon széles. Vannak épitési teriiletek,
termdfoldek, erddk, laktanyak, irodak, lakohédzak, raktirak, klubok, repiil6terek sot,
el6fordultak még 6vodak mosodak és varrodak is.

Foldteriiletek

A foldtertiletek a HM ingatlanvagyonanak nagy részét adjak. A konyv szerinti érték
48%-at teszik ki. Kortilbelill a foldteriiletek 1/3-at képezik a beépitett teriiletek, mig 2/3-4at a
beépitetlen teriiletek adjak. A legtobb belvarosi ingatlan jelentds értékkel bir. Ezek
alkalmasak a fejlesztésre. Van néhdny kiemelkedden fontos és értékes ingatlan Budapesten,
mint pl. a volt KINIZSI laktanya a XI. kertiletben, amely elado, a HM III objektum épiiletei a
II. keriiletben, amely nagyméretli zoldovezeti ingatlan, j6 mindségli régi épliletekkel és
jelentds ingatlan-fejlesztési lehet6séggel.

A kiiltertileti ingatlanok nagyon kiilonb6zo értékiiek lehetnek, értékiik féleg a jovobeni
fejleszthetdségiiktél fligg. A foldeket jelenleg kiképzésre és ldgyakorlatokra hasznaljk,
védelem vagy alcazasra szolgalod zoldzonak. Ezen foldteriiletek értékelésénél szamitasba kell
venni, hogy tobbségiiket mezdgazdasagi foldként hasznaltdk, de ma mar nem alkalmasak
mezdgazdasagi célokra. Csak rekultivaciot kovetden lehet 6ket ismét miivelésbe vonni. Ez azt
jelenti, hogy mentesiteni kell mind a kornyezeti kdrokat, mind a tlizszerészeti anyagokat, ill.
eszkozoket illetéen. A f6 kornyezeti szennyezd forrds a szénhidrogének, foképp az
lizemanyag-tarolok és repiildterek kozelében 1évo teriileteken. A tlizszerészeti anyagok miatt
valoés veszEély azokon a teriileteken all fenn, ahol gyakorlatokat vagy lovészeteket folytattak,
kiilondsképpen a célteriilet €s annak kozvetlen kdrnyezete.

A talaj bioldgiai tartalékai szintén elveszhetnek a fold intenziv haszndlata alatt, ezért a
biologiai rehabilitacié sziikségességét is koriiltekintden fel kell mérni a fold értékelésénél.

Van néhany olyan teriilet, amelyeknek nagyon nagy értéke van, de tényleges piaci
értékkel nem birnak. Ez abbdl adddik, hogy az éllami tulajdonban 1évd egyes ingatlan
tipusokat torvény védi attol, hogy kikeriiljenek az allami tulajdoni korbdl, tehat nem
értékesithetdek, igy valos forgalmi értékkel nem birnak annak ellenére, hogy dnmagukban
jelentds valos és eszmei értékiik is van. Ilyen kategoria példaul az erdd, egyes termdfoldek,
természetvédelmi teriiletek. Az utdbbi teriiletek a nemzeti parkokhoz, vagy mas védett
teriiletekhez tartoznak, mint példaul a budapesti védett zoldovezetek egy része a XII.
keriiletben.
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Epitett ingatlanok (épiiletek, épitmények)

A HM ¢épiiletei €s épitményei leginkabb laktanyakbol, lakoépiiletekbdl, irodaépiiletekbdl,
szallokbol, raktarakbol, klubokbol, repiildterekbdl és egyéb infrastrukturalis 1étesitményekbdl
all.

Az ingatlanok {6 csoportjai:

e katonai célu épiiletek,

e katonai célu létesitmények (infrastrukturalis létesitmények),
e lakoingatlanok,

Az infrastrukturdlis 1étesitmények a katonai ingatlanok jelentds részét képezik, habar nincs
kiilon helyrajzi szamuk az ingatlan-nyilvantartasban. A f6 ingatlan részeként tarjdk nyilvan
Oket (foldteriilet vagy épiilet).

A lakohazak a hadsereg tagjainak és csaladjainak épitett lakohdzak, vagy az egyediilallok
szamara fenntartott szallasok. A legtobbjiik a telepiilések kozpontjaban taldlhatd, némelyek
kozel a laktanydkhoz. Igaz, hogy ezek csak 5,3 szazalékat adjdk az 6sszes HM ingatlanok
értekének, de fontos megjegyezni, hogy a tobbiekhez képest ez a kategoria van a legjobb
miuszaki allapotban. A lakoingatlanok tobbségében laknak. A bérlok tobbségének a
magyarorszagi gyakorlatnak megfelelden hatdrozatlan idére sz6ld bérleti szerzédéssel
rendelkezik. Ez nagyon hasonlé az 6nkorményzati lakasok bérletére vonatkozé rendszerhez.
A bérléket, akik Onkormanyzati vagy allami tulajdonban 1évo lakasokat bérelnek, mint
példaul az allami tulajdont, HM vagyonkezelésu lakésok, nemcsak a polgari jog szabdlyai,
hanem kiilon lakés torvény €s miniszteri rendelet is védi, amelyek a Ptk-n alapulnak.

A katonai célra 1étesitett ingatlanok az épiiletek €s épitmények legnagyobb részét képezik.
TGl nehéz lenne jellemezni roviden ezeket az ingatlanokat, mivel nagyon kiilonb6zo
természetliek. Habar van egy nagyon lényeges kifejezés, amely kihatassal van az értékiikre.
Ez, pedig az elavultsag. Erdemes lenne tobbet foglalkozni az elavultsag kérdésével, tekintettel
arra, hogy egy viszonylag 0j katonai épiilet is lehet elavult.

A HM épitett katonai ingatlanai korat a 6. dbra mutatja.

HM EPITETT KATONAI INGATLANOK KORA (1996)

10000 8967,7 8247,9
o 8000
p 6000 3868,5
S 4000 2564,3
S 1598, 1
e I
o . . —
0-10 év 11-30 &v 31-45 év 46-57 év 58- &v
Ev

8. abra: HM épitett katonai ingatlanok kora®

2 Szerkesztette: Németh Béla
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HM LAKOINGATLANOK KORA

2000 1791,8
1438,9

® 1500
E
o 1000 701,2
3

500
- 58,6 193,1

0 . . | — .
0-10 év 11-30 év 31-45 év 46-57 év 58- év
Ev

9. Abra: HM lakéingatlanok kora®

Az avultsag foként eloregedést jelent, habar a kor nem f6 oka a vagyon elavultsdganak.
Ezt a kovetkezOképpen lehet jellemezni:

Fizikai avultsag:

Ez szigoruan az épiilet allapotatol fligg, és akkor valik lathatova, amikor az épiilet eléri az
oregkort. Ez az éplilet szerkezete romlasanak eredménye, amely romlés az anyaganak és/vagy
a kornyezetvaltozasokbdl fakad.

Az éplilet allapotanak rendszeres feliilvizsgélata és karbantartdsa a hasznalat tartama alatt
enyhitheti az ingatlan fizikai 4llagromlasat. Allami tulajdon esetében ezeket a koltségeket a
koltségvetésen beliil kell megtervezni. A HM ingatlanokra adott relative csokkend juttatasok
eredményeként a kivant fizikai allapotot nem tudtak fenntartani az elmult években. A muszaki
allapotukat a 8. 4bran mutatom be.

Az épiiletek, épitmények haszndlata soran bekovetkezd folyamatos elhasznalddasra vald
tekintettel, azok tovabbi hasznalhatdsagéhoz (az eredeti v. megvaltozott haszndlati funkcio
kielégitéséhez) folyamatos és egyszeri, de nagyobb Osszegii raforditds kellene. Ez a
tevékenység 2 részbol, egy folyamatos fenntartasbol (karbahelyezésbdl) és felujitasbol
tevddik 0ssze. Ezek hatdsa az ingatlanallomany értékvesztésének kompenzalasat célozza meg.

Ebbdl eredden a raforditasok mértéke (nagy kozelitéssel) az értékcsokkenés mértékével
kell, hogy megegyezzen. Figyelembe véve a jelenleg érvényben 1évd elszamolhatod
értékcsokkenés mértékét, a kiillonbozo 1étesitmények vonatkozasaban megallapithato, hogy ez
az érték a nyilvantartott bruttd vagyonérték 2,3 — 3,5 %-aval (ebbdl a 1étesitmények felajitasa
1,2 %) egyenld. A HM kezelésében 1évd épiilet, épitményallomany nyilvantartas szerinti
brutt6 értéke mintegy 365 milliard Ft. Ennek megfelelden a sziikséges raforditds minimalisan
8 milliard Ft, a felujitas pedig 4,4 millidard Ft lenne éves szinten. Ezzel szemben a vizsgalt
évek felujitasi lehetdsége nem volt tobb, mint a sziikséges dsszeg 10 %-a.

A miszaki allapot felmérések azt igazoljak, hogy a hasznélatban 1évd létesitmények
folyamatos eloregedésen ¢és nagyfoku miszaki allagromldson mennek keresztil. A
l1étesitményekre forditott fenntartdsi eldiranyzatok nagysagrendileg elmaradnak a sziikséges
mértékt(';l. A felyjitasi elmaradas becsiilt értéke 2000-re mar meghaladta a 40 milliard
forintot.

30 Szerkesztette: Németh Béla
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A konyv szerinti érték azota is kozel azonos szinten mozog. A Laktanya Rekonstrukcios
Program elinditasaval a finanszirozas helyzete valamelyest javult, de a sziikséges évi 10-12
Mrd Ft-al szemben még mindig csak évi 3-6 Mrd Ft jutott az ingatlanok karbahelyezésére és
felujitasara. Ez azt jelenti, hogy a tobblet forrdas még mindig nem lesz képes felszamolni a
tobb évtizedes alulfinanszirozottsag kovetkezményeit, s6t, az éves ,,normativ”’ 0sszeget sem
éri el, igy az allapot konzervalodik, helyenként tovabb romlik, de lassabb iitemben.

Funkcionalis avultsag

Az avultsdg e formdja fakadhat a munka, gyartidsi technoldgia vagy életstilus
valtozasabol. A funkciondlis avultsag elvezet ahhoz a keresletcsokkenéshez, amikor az
ingatlan mar a kor minimalisan elvarhat6 igényeit sem képes kielégiteni. Ez tortént sok
katonai ingatlannal. Példaul a HM sok kis hatétavolsagu radart hasznalt nagy
energiaszilikséglettel. Most folyamatban van 3 db haromdimenzids radardllomds fejlesztése,
amelyek Magyarorszag egész teriiletét lefedik, igy nem lesz katonai sziikség a régi
radardllomdsok teriileteire és a laktanya épiileteire sem. A fizikai avultsag és miiszaki
allapottdl fiiggetlentil ezekre az ingatlanokra ebben a forméaban nincs tobbé kereslet.

A civil piaci keresletnek természetesen mas sziikségletei vannak. Ez a funkcionalis
elavultsag a hasznositasi forma megvaltoztatasat, igy az ingatlan rekonstrukciojat, a teriiletek
ujra fejlesztését koveteli vagy ellenkezd esetben egyszerlien az épitmények pusztuldsdhoz
vezet.

Jelen fejezetben minden kozzétett adatnak statisztikai jelentdsége van, ezek csupan az
atlagot bemutatdé szamok. Magatdl értetddd, hogy a gyakran hasznalt eszkozoket jobban
karban tartjak, mig a felesleges eszkozoket egyaltalan nem. Ezek a szdmok azt a feltevést
tamasztjak ala, hogy sok katonai eszkdznek az igazi értéke - foleg a feleslegeseké - a
foldteriilet és a kiépitett infrastruktura értéke.
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1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Miiszaki allapot (%) 66 65 63 65 63 61 55 54 52 51 50

Atlagéletkor (év) 34,1 33,8 36,2 38,1 37,4 37,6 39,5 39,8 40,1 40,4 40,8

| Ing. értékvesztése (MFt) 1368 2592 4552 7091 9624 12785 16064 15980 15800 15200 15000
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Sziikséglet 1368 1224 1960 2539 2533 3134 3306 3600 3900 4100 4400

Raforditas 513 1033 861 564 725 450 376 1118 882 455 600

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Felujitds elmaradasa 1368 2592 4552 7091 9624 12758 16064 20000 27000 36000 40000
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A letesitmények muszaki allapotvaltozasa, atlagéletkora és ertékvesztése
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10. abra: HM létesitmények miiszaki allapota, atlagéletkora és értékvesztése®’

3! Dr. Kovécs Ferenc: A NATO Biztonsagi Beruhézasi Program integralasa ... (XIII)
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Feldjitasi elmaradas
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9. abra: Felujitasi elmaradas™

A feldjitasi szlkseglet es raforditas
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12. abra: A fehijitasi sziikséglet és raforditas®
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2.2.3 Ingatlanok értéke

Nagyon nehéz lenne korrekt valaszt adni arra az egyszeri kérdésre, hogy mi a magyar
honvédségi ingatlanok értéke. A valasz ugyanakkor lehet nagyon egyszerii is: 1996-ban
738,076 milliard forint volt, ahogyan azt a nyilvantartott érté¢kek korrekciojat kovetéen a HM
jelentésben kozzétették. Ez az érték konnyen atszdmolhaté a jelenlegi értékre néhany
indexacio alkalmazéasaval.

Ugyanakkor ez az a pont, amikor bar ismerjiik az ingatlanok értékét, de fogalmunk sincs
arrol, hogy mennyit érnek. Amit keresilink, az annak a mértéke, hogy mennyit érhetnek ezek
az ingatlanok valojaban a piacon. A HM altal kiszamolt értékek konyvelési-nyilvantartasi
cé¢lokra alkalmazhatok, de nem a piaci értékekre. A HM ingatlanvagyon értéktablazatat
csupan tajékoztatd szandékkal mutatom be.

] .. dKatonai ingatlanok
L HM mgatlanok értéke H Lakéingatlanok
Millié Ft OFold
OOsszesen
800
7264 7159 713,1
_ 693,3
700 6476 64166363 6264 B — 6671
- 609,2 605,8 591,1 _ _ _’ ]
600 m _ B
505,9 510,5
500 N B
395 | [ 396 | |378,2| | 366,6| | 364,1| | 356,3| [354,4| | 354 || 352 || 351 | | 348,4 | 347,9] | 341.4| | 324,7
400 =
338,8 323,9
200 245, 45, 242 331, 334,1 311,9

200 837 | |86.5 ; ; I

100 222 | |-28 8 o ’ _

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 Ey

13. Abra: HM ingatlanok értéke™

Nincs redlis esély arra, hogy ingatlan értékbecslési programot inditsanak a HM-ban
azzal a céllal, hogy felmérjék az ingatlanok valds értékét, habar erre a kormanyzatnak
szliksége volna. Nagyon nehéz lenne egy ilyen programot végigfuttatni még a feleslegessé
valt ingatlanok esetében is a forrasok hianya miatt, ez az 6sszeg pedig nem all rendelkezésre a
HM koltségvetésében.

Tovabbd komoly szakmai kérdés meriil fel bennem, hogy megallapithato-e azoknak az
ingatlanoknak a piaci értéke, melyek nem, vagy még nem forgalomképesek.

A forgalomképessé tétel els 1épése az ingatlan-nyilvantartas rendezett allapotba hozéasa. Az
Allami Teriilet I. jelzés torlésével egyidejiileg meg kell allapitani az ingatlan valés miivelési
agat. Ez az esetek tobbségében tobbféle miivelési agat jelent, olyat is, amelyik az allami

3% Qzerkesztette: Németh Béla



vagyoni korbol nem kertilhet ki, igy az ingatlant forgalomképtelenné teszi. Az ingatlant meg
kell osztani és a létrehozott 0j ingatlanok értékesithetok/ hasznosithatok. Gyakran az igy
megosztott ingatlanok elveszitik fejleszthetoségi potencialjukat, attraktivitasukat a
piacon.

A gyakorlat szerint az ingatlan értékbecslést esetenként végzik el, amennyiben a sajat
érdek és a piaci érdeklddés ezt megkivanja. Az értékbecslést magyar cégek végzik. Ezen
értekbecslések mindsége egy masik elemzés témaja lehetne. A gyakori hibak és
elégtelenségek megitélésem szerint a magyar ingatlanszakma problémaibol fakadnak, sokszor
az értékbecslok szaktudasanak alacsony szinvonala miatt. Megitélésem szerint igy fordulhat
el6é az, hogy a HM forgalomképtelen ingatlan értékelésére ad megbizast, és a szakértok
konkrét osszegeket hataroznak meg javasolt értékesitési (piaci) arként az egyébként
forgalomképtelen és az értékelt formaban forgalomképessé nem teheté ingatlanra.

A leggyakrabban alkalmazott és kozismert értékbecslési mddszer a piaci adatok
Osszehasonlitdsan alapul, habar a mérnokok sokszor az amortizacidval csokkentett
ujraeldallitasi koltségbol hatarozzak meg a forgalmi értéket. A magyar ingatlan értékbecslési
gyakorlat elfogadja két értékelés kozotti kiilonbséget 30%-i1g. A HM ingatlanok esetében ez
nagyon gyakran tobb, amely elfogadhatatlan.

fme egy példa, amely egy TV riportban (MTV1) hangzott el 1999. januirban. A
szakértok felbecsiiltek egy feleslegessé valt katonai repiilSteret Nyiregyhdzan:
Az egyik értékbecslés szerint az értéke 400 millié forint, mig egy masik szerint 3 milliard
forint. A kiilonbség a két értek kozott 750%-os. A kérdés tovabbra is nyitott marad, mi a
katonai célu ingatlan igazi értéke?

Mai példékat is lehetne emliteni, ahol idonként két értékelés kozott akar 100-1000 %-os
eltérés is mutatkozik.

2.2.4 Védelmi céli ingatlanok értékelésének sajatossagai

A védelmi célu ingatlanok (hasznélat alatt allok is) értékbecslésének sziikségessége a
mult évtized soran meriilt fel. Ezeket az ingatlanokat kordbban nem értékelték fel sem
Magyarorszagon, sem feltételezésem szerint mas orszagokban sem.

Ezen ingatlanok, mint 4ltaldban a védelmi célu vagyontargyak értékelése soran 2 f6 tényezot
kell vizsgalni:

e aspecialis hasznalhatosag és
e avarhato élettartam.

A HM jelent6s mennyiségli hosszt élettartamu és nagy-értékii vagyoneszkozokkel bir.
A vagyonelemek tobbségének nagyon specialis védelmi funkcidja van, noha kétség kiviil az
eszkozok békeidében torténd megsemmisitése kiugréan magas koltségekkel jarnak, mig
haborts idokben egyszerlien fogydeszkdzz¢E valnak.

A Gillibrand és Dr. B. Hilton (Kiralyi Katonai Kollégium, Cranfield Egyetem) a
kovetkezoképpen osztalyoztak a védelmi céli vagyontargyakat: ~'
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Nem Kihordasi id6 kategoriak
kihordasi | Nem tulélésre | Tulélésre Haborus
idore tervezett tervezett fogyodeszkoz
tervezett
Nem tipikus Iroda, Szamitogép, Védett lzemanyag,
védelmi vagyontargy Lakodhaz, gépjarmiivek | repiil6tér, ment6-
Fold szoftver felszerelés
Katonai Harckocsi, Bomba,
Alacsony | Laktanya, terepjarok hadihajo, akna,
Tipikus felszamo- | gyakorlétér bombazo rakéta
védelmi lasi kitsg.
vagyontirgy Katonai Atom- Atom-
Magas Laotér, gallium- tengeralatt- fegyver,
felszamo- | ldszerraktar arsenide jaréd robbanoészer,
lasi kitsg. szamitogépek

2. Tablazat: Védelmi célti vagyontargyak osztalyozisa™

Az osztalyozasban elhelyezték az ingatlanokat is, melyb6l megéallapithaté, hogy
értékelés eldtt az ingatlant be kell sorolni valamely kategéridba ¢és az aldbbiakat kell
alkalmazni.

- A nem Kkihordasi idére tervezett, nem tipikus védelmi ingatlanok (iroda,

lakohaz,...) értékelési metodikdja megegyezik az altaldnos ingatlanértékelési

gyakorlattal, hiszen nyilt piaci értéket képviselnek.

- A nem kihordasi idore tervezett, tipikus védelmi ingatlanok esetében az érték és a

piaci értek kozott megjelenik a ,felszamolasi koltség”. A katonai haszndlat alatt

funkcionalis értékként jelenik meg, de a piac csak annak felszdmoldsat kovetden
azonositja a piaci értéket.

- A kihordasi idére és tulélésre tervezett ingatlanok katonai hasznalat szerinti és a

megsziinését kovetd civil piaci értéke kozott gyakorlatilag semmi Osszefiiggés nem

tapasztalhatd (védett rakétasild). A piac csak a bontas €s a teljes rekultivacié utan (vagy
annak fedezetével) fogadja be az ingatlant.

A védelmi célu vagyontargyak egyedi értékbecslési problémadinak illusztralasa:

Egy tengeralattjaro elkészitése és fejlesztése 300 milli6 angol fontba keriilhet. 30 évig
szolgélhat. Ha évente 10 millié fontot veszit az értékébdl, a leirasi érték 0 font. Azonban a
megsemmisités tényleges koltsége elérheti az 500 millio fontot, tekintettel a nuklearis
szennyezettségre. Mi akkor a valos értéke?

Masik példaval is lehet élni a HM ingatlanokkal kapcsolatban. Egy harckocsi 16tér
eredeti funkcidjaban forgalomképtelen (Allami Teriilet 1.). A teriilet, mint iires telek azonban
nagyon sokféle modon hasznosithat6, fejleszthetd. Tehat az 1) hasznosithatosagi formaban
jelenik meg a piacképessége, pl. éplletek raépitésében, allattenyésztés). Ha a teriiletet
¢leslovészetre hasznaltdk, valosziniileg csak akkor valhat értékesithetdvé, ha draga
kornyezeti- és tlizszerészeti mentesitést hajtanak végre. A mentesités jelentds koltségei egyes
esetekben meghaladhatjdk a hasonlé modon fejleszthetd, elérhetd ingatlanok értékét, igy a
forgalmi érték akar negativva is valhat.

35 Forditotta: Németh Béla

58



A privat szféra akkor tart vagyontargyakat, ha a befektetett toke megtériil és hasznot is
hajt. Az élettartamuk egy része alatt az eszkozoknek pozitiv cash flow-t (éves bérleti dij
bevétel, hozam) kell produkalniuk, amely elég ahhoz, hogy a beszerzés, fenntartds, ¢€s
hasznalat koltségét fedezi, pl., egy irodaépiilet, amelyet évente 20.000.000 - forintért lehet
bérbe adni, amikor a tarsasag altal elvart hozam 7 %, amely alapjan ez érték:

Cash flow/kivant hozam = 20.000.000/0,07 = 285.714.000 forint

Az érteéknek meg kell egyeznie vagy nagyobbnak kell lennie, mint a beszerzés ¢és a
fenntartas koltségei.

A gyakorlatban ezt kiegészitik szubjektiv megfontoldsok is, megjelenve pl. abban,
hogy milyen mindségii a bevételt jelentd bérld és milyen potencidlis lehetdség van kivant
hozam elérésére. Még ha a nettd jelenérték haszndlhat6 is lenne arra, hogy a HM-nek a
vagyonelem értékét meghatarozza, a becsiilt bevételekkel, netté koltséggel akkor is
problémdja lenne. A vagyontargyak értékét alapvetden pénztermeld képességiik hatdrozza
meg. A kozszférdban a pénzbevétel nem a kivant végeredmény, tehat ez az értékelési modszer
nem lltethetd at egykoénnyen, még ha épiiletekrdl van is szo.

A vérosban 1évo allami épiiletek értéke ezekkel a moddszerekkel kiszdmithato. Az
irodai bérleti dij mértéke a helyi piaci viszonyok alapjan meghatarozhat6, és dija a
kormanyzati hasznal6t terheli. Az épiiletet potencidlis tizleti lehetdségként lehet tekinteni.

Ha azonban az épiiletnek specialis hasznélati médja van, példaul laktanyaként szolgal,
nukledris 6vohely, vagy egyéb katonai célokra szolgal lakatlan teriilet kellds kozepén, akkor
ez a modszer nem mitkodik.

A helyi onkormanyzatok az eladhaté vagyontdrgyakat, mint tokekintlévdséget, és a
maradék, nem értékesithetd tipusuakat pedig mint egyéb, hosszu lejaratu kintlévoségeket
tartjak nyilvan.

A dolgok ennél azért sokkal dsszetettebbek. Az is kétséges lehet, hogy mely eszk6zok
tekinthetdk tokének egyaltalan, és melyek valtoznak, ha valamelyik békébol habortba kertil.
Habar, amikor egyesek a békére Osszepontositanak és a katonai eszkdzoket a potencidlis
rendeltetésszerli hasznalata alapjan értékelik, akkor jelentds értékelési problémak meriilhetnek
fel.

Néhany katonai eszk6z nem foghat6 fel Ggy, mint aminek felismerhetd bevételi forras
termeld képessége van a kereskedelmi analogia szerint. Ugyanakkor felfoghatjuk ugy is ezen
katonai vagyontargyakat, mint amelyek védelmet biztositanak az egyéb bevételi forrasok
megteremtéséhez, azaz biztonsagi hozamuk van. Egy vagyonelem biztonsagi hozama az
alkalmazasi elvek megvaltoztatasat kovetd rendszerbdl vald kivondséval azonnal nulldva
valhat még akkor is, ha az lizemképes €s mas piacon még értékesitheto.

Ez analog a tlizvédelmi rendszerre vagy a biztositasi kotvényre is. A katonai eszkdzok
megvédik a nemzeti javakat a polgari jolétben. Egyesek a katonai eszkdzt a nemzeti cash
flow-bol valo részesedés alapjan értékelik fel a nyujtott katonai védelemnek tulajdonithatdan,
de ez nem gyakorlatias. Esszeriinek tiinik ezért a beszerzési koltségekbdl kiindulva a korrigalt
értékelésig eljutni.
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A kérdés megoldasa jelentés mértékben a bemutatott, vagy hasonld osztalyozasi sémak
fejlodésétdl fiigg. Ezek szerint gy kell kezelni minden eszkdzt, hogy kifejezze a
tokésitésének kritikus dimenzioit, megadva a sajatsagos mikodési kozegét. A védelmi
eszkozok hatékony kategorizalasa érdekében az értékeldnek tekintettel kell lennie:

e a hasznalatra, amelyre az eszkdzt rendelik;

e azokra az eszkdzokre, amelyeket az ember a potencidlis veszteséggel tarsuld kockdzat
kezelésére kivannak hasznalni;

o a fizikai tartossagukra mind béke, mind haborus idében;

e azeljarasra, amely szerint az eszkoz hasznalhato.

2.3 RESZKOVETKEZTETESEK

1. A HM ingatlanok &ltalanostol eltérd legfobb sajatossaga 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 valos
miivelési dgba sorolast kdvetden allapithatd meg (eldtte csak feltételezésekkel lehet €lni).

2. A HM ingatlangazdalkodas elvi szervezeti felépitésének kovetnie kell az ltalanos elveket,

mely szerint megkiilonboztethetd a stratégiai kezelés, az operativ kezelés és a
felhasznaloi (bérléi) igénytamasztéi oldal. A haromoldalu egység megbontdsa komoly
gazdalkodasi és igazgatdsi problémakhoz vezethet, ezért javaslom az elvi haromoldala
szervezeti felépitést és miikodtetést, mellyel az elvart szinten garantilhatd mind a
képesség alapi katonai elhelyezési tdmogatas, mind az allami vagyonnal valé hatékony
gazdalkodas.
Ennek megfeleléen a HM ingatlanpiaci szerepét célszeri egy hadrendi ,,bérl6i”, mig az
igazgatasi oldalon ,tulajdonosi, torvényhozo-szabalyozo6i” szerepkorre sziikiteni. Az
operativ kezelés szintjén a vallalkozok és a tulajdonos kozotti bonyolito, ,,szakmai
tanacsado6” szerepkor a kivanatos, ami a tulajdonosi feliigyelet fenntartisa mellett ki is
szervezheto.

3. A Honvédelmi Minisztérium ingatlangazdalkodasi stratégiaval nem rendelkezik. A
stratégia Kkidolgozasanak sziikségességét indokolja a vagyondsszetétel strukturalis és
befektetési dontéseinek, az operativ kezelés €s kezeldi szervezet miikkddési kereteinek és az
ingatlanhasznalat szabalyainak meghatarozasa érdekében.

4. Az ingatlan portfolid elemzésébdl megallapitottam, hogy a vizsgalt id0szakban a
nyilvantartéasi érték szerint a fold—€pitmény arany kb. 50-50 %. Az épitmények tobb mint
2/3-4nak kora 15-50 év kozott van (atlag életkor 35-40 év), tehat felujitdsra szorulnak.
Ugyanakkor a feltjitdsok elmaraddsa miatt a miiszaki allapot méar 50 %-ra csokkent. Piaci
fejlesztéseknél mar megfontolando lenne a felyjitas helyett Gjat épiteni. Ez kiilondsen igaz a
felesleges ingatlanok esetében, ahol a felujitasok és a karbahelyezések szintje mélyen az
atlag alatt van.

5. A védelmi célt ingatlanok értékelése szép szakmai kihivds, de a gyakorlatban sok

problémat okoz a feladat és az értékelés céljanak meghatarozasa és értelmezése. Ehhez
segitséget nyujthat a védelmi célu vagyontargyak Gillibrand és Hilton szerinti osztalyozasa.
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6. Az elemzés ¢és kovetkeztetések utan bizonyitottnak latom allitasomat, hogy az agazati
sajatossagok kiemelése mellett (gazdalkodasi cél, biztonsagi hozam jelenléte, ingatlan
rendeltetése, specidlis jogi kornyezet) a védelmi ingatlanokkal vald gazdalkodas része az
altalanos ingatlanpiacnak, annak torvényei és metodikdja szerint kezelhetd, igy nincs ok
annak elkiilonitetten kezelésre.
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3 A HONVEDELMI MINISZTERIUM INGATLANIGENYE ES
HASZNOSITASANAK GYAKORLATA

Jelen fejezetben célom meghatdrozni a HM ingatlangazdalkodds hatékonysaga
fokozasanak lehetséges modszereit. Ennek érdekében elemzem a HM jovore vonatkozd
ingatlan igényét, igy prognosztizalom a feleslegessé valo ingatlanallomany nagysagrendjét.

Az el6z0 fejezetekben, meghataroztam a honvédségi ingatlangazdalkodas fogalmat,
elemeztem a targyat, szervezeti, jogi és egyéb sajatossagait. A tovabbi kutatds soran a
gazdalkodas elemzését lesziikitem annak egy részére, az ingatlan hasznositasra.
Megvizsgalom a HM felesleges ingatlanok értékesitési gyakorlatat az 1990-1998 évek kozotti
idoszakban, viszonyitom azt kiilfoldi gyakorlatok elemzésekhez. Megallapitasaim
alatamasztasa/cafolasa érdekében feldolgozok egy értékesitési mintaesetet a vizsgalt
1d6szakbol.

3.1 HONVEDELMI MINISZTERIUM INGATLANIGENYE

3.1.1 Védelempolitikai értékelés X"

A magyar kiil-, biztonsag-, ¢és védelempolitika célja a Magyar Koztarsasag
stabilitasanak, allampolgarai jolétének, biztonsadganak, a demokracia, a jogallamisadg és az
emberi jogok érvényesiilése feltételeinek biztositasa.

A Magyar Koztarsasdg stabilitasa €s biztonsdga megorzésének, nemzeti érdekei
érvényesitésének alapjat az orszag euro-atlanti integracidja képezi. Magyarorszag 1999-6ta az
Eszak-atlanti Szerz6dés Szervezetének tagjaként élvezi szuverenitisa és demokratikus rendje
megorzésének szovetségi garancidit. Az Eurdpai Uniodhoz csatlakozassal megtortént az orszag
maradéktalan beilleszkedése az eurd-atlanti politikai, biztonsagi €s gazdasagi térségbe.

A Magyar Koztarsasag biztonsagi kornyezete stabil, a NATO-csatlakozas ota eltelt
id6szakban javult. A kozép- €s délkelet-europai allamok legfébb kiil- ¢és biztonsagpolitikai
céljai mara megegyeznek Magyarorszag torekvéseivel, tobbségiik a NATO- és az EU-tagsag
elérésén faradozik, illetve mar tagja ezen szervezeteknek. Ezért Magyarorszag ellen iranyulo
hagyomanyos katonai fenyegetéssel a térségben nem kell szamolni.

A haderé (két- és tobboldalu kapcsolatai alakitasaval) aktiv részvevdje a régid
stabilitdsanak megorzésére iranyuld valsdgmegel6zd, valsagkezeld miiveleteknek, katonai
bizalom- ¢és biztonsagerdsitd programoknak. Fejlesztése soran alapvetd szempont, hogy a civil
valsagkezeld szervezetekkel egyiittmiikodve képes legyen részt venni az Eszak-atlanti
Szerz6dés Szervezete, az Eurdpai Unid €és mas nemzetkdzi szervezetek altal vezetett
békemiiveletekben ¢és humanitarius segitségnyujtasban, elsésorban az orszdg kozvetlen
kornyezetében €s szovetségi, koalicios egylittmiikodéssel a vildg tdvolabbi pontjain is.

A Magyar Koztarsasag nemzeti érdekeinek védelme, a kiil-, biztonsag-, és
védelempolitikai céljainak megvalositdsa magas szinvonalu, felkésziilt és onkéntes alapon
szervezett katonai erdt igényel. Ennek, az 0j kdvetelményeknek maradéktalanul megfeleld
katonai erének képesnek kell lennie arra, hogy az Eszak-atlanti Szerzdés Szervezete
keretében védje meg Magyarorszag szuverenitdsat €s teriileti integritdsat, tovabba érdemi
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hozzajarulast nytjtson a k6zos védelemhez és a szovetségi miiveletekhez. Az Alkotméanyban
¢s mdas jogszabalyokban meghatarozott feladatainak végrehajtasan kiviil, megfeleld
képességekkel kell rendelkeznie az Europai Unio altal vezetett koalicidkban végrehajtott
katonai miiveletekben valo részvételre.

Magyarorszag szovetségesi kotelezettsége, egyben alapvetd érdeke azon képességek
fejlesztése, amelyek lehetévé teszik hatékony szerepvallalasat a nemzetkdzi szervezetekben,
elsésorban az Eszak-atlanti Szerz6dés Szervezetében és az Eurdpai Unidban. Ebbé] eredden a
védelempolitikdnak és védelemi képességeknek lehetdvé kell tennilik a Szovetség kozos
védelmi funkcidja hatékonysdganak megdrzését és a valsagkezeld ¢és valsagmegel6zo
miiveletekben vald részvételt. Nemzeti vagy tobb nemzet részvételével szervezett, specialis
katonai képességek kialakitasa €s fejlesztése révén, rendelkeznie kell olyan képességekkel,
amelyek lehetdvé teszik a katonai erd gyors telepitését, rugalmas alkalmazasat, fenntartasat, a
harc hatékony megvivasat és biztositjak tuléloképességét. Az orszag teriiletét érintd, a
Washingtoni Szerzddés 5. cikkelye szerinti miivelet esetén a megfeleld védelem mellett
alkalmasnak kell lennie a beérkez6 szovetségi erék fogadd nemzeti tAmogatéasara.

A Magyar Koztarsasdgnak az 0j aszimmetrikus fenyegetések lekiizdése érdekében
fejlesztenie kell azokat a civil és katonai képességeket, amelyek lehetévé teszik a Szovetség
¢s az Eurdpai Unid keretében, vagy mas nemzetkozi keretben szervezett akcidokhoz vald
csatlakozast. A magyar haderdnek képesnek kell lennie a polgari hatoésagokkal és a
lakossaggal valo egyiittmiikodésre az orszag hatarain beliil és kiviil egyarant. Készen kell
allnia arra, hogy specialis képességeit, meghatarozott esetekben, a polgari hatésagok kérésére,
rendelkezésre bocséssa, és fogadni tudja a polgari hatdsdgok tamogatasat.

3.1.2 Az elhelyezend6 hadero

A Kormany a Magyar Honvédség védelmi képességei feliilvizsgalata tapasztalatainak
figyelembevételével a Magyar Honvédség 2004-2013 kozotti iddszakra vonatkozd
atalakitdsanak ¢és Uj struktarajanak kialakitasarol a 2236/2003. (X. 1.) sz. Kormany
hatarozataban dontott.

A  megfogalmazott igények alapjan a feladatok megvalositdsdhoz sziikséges
haderéstruktira biztositsa a lehetd legnagyobb rugalmassagot, az egyes elemek tobb
kiilonb6z6 feladatban torténd felhaszndldsat, illetve a sziikséges koltségek csokkentését. A
szarazfoldi haderénem tovabbra is meghataroz6 eleme legyen a Magyar Honvédségnek. A
NATO vallalasoknak megfelelden kell biztositani a bevethetd (telepithetd) harcold hadrendi
elemek szdmanak ndvelését. Meg kell teremteni a Pragai Képesség Elkotelezettség keretein
beliil vallalt specidlis (miiszaki, valamint katonai rendész) képességeket. Mindezek
figyelembevételével a 2013-ra kialakuldé haderdstruktura a kdvetkezok szerint épiiljon fel:

e A szérazfoldi haderd szervezete parancsnoksagbol, két konnyli 16vészdandarbal,
kiilonleges muveleti (1égimozgékonysagl) zaszloaljbol, felderitd zaszloaljbol,
miiszaki dandarbol, logisztikai ezredbdl, vegyivédelmi zaszloaljbol, kiképzo
kdzpontokbdl és parancsnoksag-kozvetlen szervezetekbdl alljon.

e A  légierd  szervezete  parancsnoksagbol,  repiilobazisbol,  vegyes
helikopterezredbdl, bazisrepiil6terekbdl, légvédelmi rakétadandarbdl,
1égtérellendrzo ezredbdl és parancsnoksag-kozvetlen szervezetekbdl alljon.

e A logisztikai és tamogaté szervezeteknél az MH Osszhaderdnemi Logisztikai és
Tamogatd Parancsnoksdg szervezete parancsnoksagbol, veszélyes anyagellatd
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kozpontbol, logisztikai kozpontbdl, katonai kdzlekedési kozpontbdl, tamogato
ezredbdl, tlizszerész ¢s hadihajos ezredbdl, polgari-katonai egyiittmiikodési
kozpontbol, térképész szolgalatbol, meteoroldgiai szolgélatbol, szabalyzatkiado
intézet és kdzponti nyomdabdl, valamint vezetésbiztositd zaszldaljbol all.

A kormény elrendelte, hogy a koltségek csokkentése érdekében alapvetden a
Honvédelmi Minisztérium és a minisztériumnak kozvetleniil alarendelt, tovabba a miniszter
altal kozvetleniil irdnyitott (feliigyelt) szervezetek struktirajanak korszeriisitésével és ezen
szervezetek létszdmanak 2005. marcius 1-jével kezd6dd csokkentésével - figyelemmel a
2236/2003. (X. 1.) Korm. hatarozat 1. 3. pontjdra is - a tarca létszama 2006. december 31-ig
mintegy 29 000, 2008. december 31-ig mintegy 27 000 fét érje el. *™

A diszlokécio tekintetében varhatoan tovabbra is jelentds helydrségek maradnak:
Budapest, Székesfehérvar, Veszprém, Tata, Debrecen, Hédmezdvasarhely, Szentes, Eger,
Kaposvar, Szolnok, Kecskemét, Papa, Gyor.

Az allomany elhelyezéséhez, a kiképzés és szolgalati feladatok -ellatdsdhoz, a
fegyverzeti, technikai ¢és anyagi eszkozok taroldsdhoz ¢és lizemeltetéséhez sziikséges
ingatlanokat tovabbra is biztositani kell, igy a laktanyakat, raktarbazisokat, gyakorlotereket,
l6tereket, lakasokat.

Komoly felhasznaloi igény valtozasként kell kezelni a laktanyakban a szerzédéses
allomany megjelenését és a sorallomany megsziinését. Alapul véve a tényt, hogy a
szerzddéses legénységi allomanyba tartozd katona munkavallaldé és ideiglenes lakhelye a
laktanya, az elhelyezését az életviteléhez kell igazitani. Itt els6sorban nem arra gondolok,
hogy a laktanyéban megjelent mindkét nem, kisebb korlet (szoba), nem emeletes agy, jobb és
tobb butor jar neki, hanem arra, hogy a munkaid0 utdn sajat maga rendelkezik a
szabadidejével. Szabadon mozog ki-be a varos és a szallashelye kozott, szeretne szabadon
vendégeket, latogatokat fogadni, szobajaban alkoholt fogyasztani, stb. Kordabban elény és
kovetelmény volt az alegység elhelyezés. Egy épiiletben volt az alegység irodai munkahelye,
szallasa, raktarai, fegyverszobaja. Most mar hatarozottan el kellene kiiloniteni a szolgalati
titok korébe tartozo irodai zonat, a fokozottan 6rzott fegyver- és anyagraktarakat, mig a lako
Ovezetet lehetdleg ©Onallo, kiilsé bejarattal kellene 1étrehozni, gyakorlatilag kikeritve a
laktanyabol. Ezzel a laktanya tervezési mddszerrel javithatd az dllomdny elégedettségi szintje
és Orzés védelmi koltségek takarithatok meg. Javaslom az egyes épiiletek felujitasarol
hozott dontések meghozatala elott tanulmany szintjén megtervezni a laktanya hosszu- és
kozéptavua fejlesztési tervét is elkésziteni, a megvaltozott kovetelményrendszer tiikrében
(Laktanya Infrastrukturalis Fejlesztési Terv). Ezzel minimalisra szorithaté a most
hasznos, de a jovoben feleslegessé valo felujitasok/beruhazasok szama.

3.1.3 A Honvédelmi Minisztériumnal varhato ingatlanigények

Az elézd fejezetekben a HM ingatlanvagyon-Osszetétel jelenlegi mennyiségi ¢és
50000 f6 volt, a jovében valdszintileg a mar bejelentett 25-28000 6 ald nem fog csdkkenni.
Jo néhany politikus igazolta ezt a szintet €s ezt erdsitik a nemzetkdzi szerzédések is. Az
emberallomany a legfébb része a miikodési feltételeknek, amely meghatdrozza a sziikséges
ingatlanok jovébeni méretét is.
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Osszehasonlitva a HM vagyonkezelésében 1év4 teriiletet az orszag teriiletével:
145000ha/9303600 ha =0,0156 =1,6 %

A HM tulajdonaba tartoz6 ¢és kezelése alatt allo foldteriiletek az orszag egész
teriiletének 1,6 %-a. Ez teszi a HM-et az ingatlanpiac egyik fontos szerepldjévé, habar ez a
szerep megitélésem szerint nem kellden aktiv.

A HM szakmai szervezete valtozoan aktiv szerepet vallal a felesleges eszkozok
értékesitésében. A HM éllomanya 2/3-4val csokkent az elmult évtizedben, mig a tulajdonaban
allo teriiletek csak 10 %-kal csokkentek.

Osszehasonlitva az emberallomany és a teriiletek adatait, azt kapjuk, hogy az HM-nél
1989-ben 1,04 hektar jutott 1 személyre, 1996-ban mar 2,40 hektar, 2002-ben pedig mar 2,98
hektar jutott 1 személyre.

Magatdl értetédo, hogy ez az arany nem feltétleniil egyenesen aranyos, és magasabb lett
az utobbi atmeneti iddszak alatt, mig az ingatlanvagyon 0sszetételének végsd racionalizalasa
meg nem torténik. De az ardny tobb mint kétszeresére, majdnem héromszorosara ndtt meg.
Ennek az ardny-ndvekedésnek a sziikségessége mar megmagyardzhatatlan.

Masik megkozelitd mutatészam lehet, ha az ingatlanallomanyra koltheto raforditasok
nagysagabol indulok ki.

Az épiiletek, épitmények hasznalata soran bekdvetkezd folyamatos elhasznalodasra valo
tekintettel, azok tovabbi hasznalhatdsdgahoz (az eredeti v. megvaltozott haszndlati funkcio
kielégitéséhez) folyamatos €s egyszeri, de nagyobb 0sszegli raforditas kell. Ez a tevékenység
egy folyamatos fenntartasbol (karbahelyezésbdl) és felujitasbol tevodik 6ssze. Ezek hatasa az
ingatlanallomany értékvesztésének kompenzalasat célozza meg.

Az el6z6 fejezetben bemutatottak szerint a HM kezelésében 1évo épiilet,
épitményallomény nyilvantartads szerinti bruttdo értéke mintegy 365 milliard Ft. Ennek
megfelelden a sziikséges raforditas minimalisan 8 milliard Ft, a felgjitas pedig 4,4 millidrd Ft
lenne éves szinten (vagyonérték 2,3 — 3,5 %-a, ebbdl a felujitas 1,2 %). Ezzel szemben az
elmult évek felujitasi lehetdsége nem volt tobb, mint a sziikséges Osszeg 10 %-a. Ebbol
eredden a raforditasok mértéke (nagy kozelitéssel) az értékcsokkenés mértékével kell, hogy

XI
megegyezzen. X"

A Laktanya Rekonstrukcios Program elinditdsaval a helyzet valamelyest javult, de a
sziikséges 10-12 Mrd Ft-al szemben még mindig csak évi 3-6 Mrd Ft jutott az ingatlanok
karbahelyezésére ¢€s felujitasara.

Ez nagyon durvdn, nagysagrendileg azt jelenti, hogy csak a meglévé
ingatlanallomany 50 %-a finanszirozhaté ebbdl a tovabbra is feltételezett 6sszegbdl.
Igaz, hogy a HM 10 éves erdforras terve a tervezési idészak masodik felére az itt
felhasznalhatd forrasok mar tobb mint kétszeresével szamol, én ugy gondolom, hogy a
tervezett tobblet forrds még mindig nem lesz képes felszdmolni a tobb évtizedes
alulfinanszirozottsag kdvetkezményeit.

65



3.1.4 Kiilfoldi hadseregek ingatlanhasznalata

A kovetkeztetés megtétele elott érdemes a magyar allapotot néhany — angol nyelven
hozzaférhetd - kiilfoldi gyakorlattal 6sszehasonlitani.

Egyesiilt Kiralysag™"

Az Egyesiilt Kiralysag Védelmi Minisztériuma (UK MOD) tulajdonaban mintegy 227
000 ha tertilet van és tovabbi 16 000 ha teriiletet lizingel — Anglia teriiletének kb. 1 %-at — ¢és
ezzel a masodik legnagyobb ingatlan tulajdonos az Erdészeti Bizottsdg utan.

Réadasul a védelmi ingatlanokon tul a UK MOD kiilonféle és kiilonb6zd iddre
tertileteket bérel mintegy 270 000 hektarra kiterjedéen, amely tovabbi 1 %-a az Egyesiilt
Kiralysag tertiletének.

A katonak, koztisztviselok és polgari alkalmazottak 1étszama 1999-ben ugy 400 000
fobol all, osszehasonlitva az 1990, évi 487 000 fovel. Ezek az adatok adjak meg az 1999 évi
aranyt, amely 1,28 ha/személy az Egyesiilt Kiralysagban. Mi a jovobeli terv az ingatlanokkal
kapcsolatban? A valaszt a Stratégiai Védelmi Feliilvizsgalat adja meg.

A UK MOD ingatlanok legtdbbje intenziven hasznalt gyakorlotér. Ezen kiviil mintegy
80 000 hektarnyi felépitményes ingatlant birtokolnak. A lakédingatlanokon kiviil mintegy 700
millio font értékli ingatlant értékesitettek 1990 ota. Ezen jelentds elidegenitések ellenére a
feliilvizsgalat azzal a feltevéssel kezdddott, hogy a szigoru feliilvizsgalat altal felismerhetdk
tovabbi bevételi lehetdségek és a miikodtetési koltségek csokkentése. A Minisztérium minden
osztalya, a Kincstar és a Kabinet Iroda Hatékonysag részlege hozzéjarult ehhez a munkahoz, a
privatszféra -kiilonosen az ingatlankezeldk- tanacsadasaval.

A kozzétett Stratégiai Védelmi Feliilvizsgalat szerint a UK MOD arra szamit, hogy a
védelmi ingatlanok ismételt vizsgalata lehetové teszi a bevételek megduplazasat a kdvetkezd
években tobb, mint 700 millio fonttal. A feliilvizsgalat a nagyobb értékli ingatlanokra
Osszpontositott, féleg Londonban. A 100 legnagyobb értékii ingatlan az orszédgban alaposan
feliilvizsgalatra keriilt. A legtobb megfelel a hosszu tavu miikodési feltételeknek és igy nem
kellett vizsgalat ald vonni.

London korzetét illetden lehetségessé valt a foldteriiletek és épiiletek tovabbi
csOkkentése, ezért a szakemberek egy stratégiai fejlesztési tervet dolgoznak ki. A jovobeli
kovetelményeket Gjra at kell gondolni a RAF Northolt és a RAF Uxbridge, valamint néhany
mas nagyobb teriiletet illetden London korzetében.

Jelent6s ingatlaneladasok vannak tervben, amelyek magukban foglaljak a Chilwell-i és
Woolwich-i katonai teriileteket, raktarakat és tdmaszpontokat Didcot-ban, Malvernben, Old
Dalby-ban, Thatchman-ben és RAF Cardingtonban; a Védelmi Kiértékelési és Kutatasi
Hivatal egy részét Bromley-ben, Chertsey-ben és Farnborough-ban, valamint irodahelyiséget
a Bath teriileten. Ezen feliil a teriiletvédelmi erdk altal birtokolt ingatlanok csokkentésére
szamitanak, egyenes aranyban a l1étszam csokkentésével.

Osszesen tobb mint 350 kiilonallo feleslegesnek mindsitett teriilet szerepel a tovébbi

értékesitési programban a nagy létesitményektol a kicsi foldparcellakig. Az ellendrzést
minden ingatlanra elvégzik azeldtt, hogy a piacra keriilne, annak érdekében, hogy eldontsék,
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nincs-¢ mas megfeleld alternativ védelmi funkcié az ingatlanra. Ahol a UK MOD védelmi
tervei jelentds hatassal vannak a polgéri alkalmazottak jovOjére, ott a szakszervezetekkel is
egyeztetnek.

Mindent egybevetve, az elidegenitések programterve mintegy 20 %-kal fogja
csokkenteni az ¢épiiletek szamat az Egyesiilt Kirdlysagban 1990-hez képest, koriilbeliil
ugyanannyi, mint ebben az idészakban az allomany létszamaban bekovetkezett csokkenés.

A Feliilvizsgalat felismerte a kozponti stratégiai kezelés sziikségességét annak
biztositdsdra, hogy az ingatlanokat megfeleléen ¢és koltség hatékonyan kezeljék, mint
egybefliggd egészet, tovabba, hogy az ingatlanok csokkentésére vonatkozd nyomast
fenntartsak, és hogy az lizemeltetés ¢és fenntartds sordn maximalis értéket kapjanak az
ingatlanra forditott koltségért.

A koltségvetés legfelsobb kezeldi személyes feleldsséggel tartoznak a UK MOD altal
birtokolt ingatlanokért, és azokra forditott koltségvetés felhasznalasaért, de a Védelmi
Ingatlankezeld Hivatal vezetdje tartozik feleldsséggel az ingatlanok kezelésének egészét
tekintve. O fogja iranyitani az értékesitési programot, és a csapata biztositja a fejlett, szakmai
megfelelést.

Az ingatlanstratégiat a Védelmi Ingatlan Tanacs vizsgalja feliil, a helyettes allamtitkari
elnoklettel.

A stratégia tovabbi terveket fog eldre vetiteni, igy az ingatlanok jelenlegi hasznalatat
¢s hasznosithatosagat vizsgéalat ald kell vonni; ez lehetdséget ad arra, hogy tovabbi
lehetéségeket taldljanak ingatlanok kiiiritésére vagy megosztdsara a hasznalok kozott. Ez
magaba foglalja a kisebb egységek nagyobb, tobbfunkcids kdzponti teriiletek felé torténd
diszlokalasat, ahol ez megfeleld és koltség-hatékony.

Ausztralia®""!

A Védelmi Minisztérium (DOD) felelés a sajat ingatlanai kezeléséért és fontos
szerepldje a kozvagyon infrastrukturdlis befektetéseinek kezelésében. Tobb mint 400
ingatlannal a DOD miikddteti az egyik legnagyobb ingatlan portfoliét Ausztralidban. Az
ingatlanvagyon kb. 3 millié ha foldteriiletet foglal magaban, mintegy 25 000 létesitménnyel
10 milliard dollar értékben.

Az ingatlanvagyon gyakorlotereket, parancsnoksagokat, repiildtereket, hajojavitd
létesitményeket, iroddkat ¢és lakohelyiségeket, raktarakat és robbandanyag raktarakat foglal
magaba.

A DOD tulajdonaban 1év0 teriiletek Ausztralia teriiletének kb.0,5 %-at teszi ki.
Természetesen Magyarorszag nem hasonlithaté Ausztralidhoz tobb okbol sem, habar az a tény
nyilvanvalo, hogy a védelmi minisztériumok a jelentds szerepl6i az ingatlan lizletagnak a
sajat orszagukban a tulajdonukban 1évé és kezelt ingatlannagysag miatt.

3.1.5 Osszefiiggések a védelmi vagyonkezelésii foldek és létszamok kozott
Osszehasonlitottam az Egyesiilt Kirdlysag és Magyarorszag honvédségi ingatlanai

adatait a létszamra és a tulajdonban/vagyonkezelésben 1év0 teriiletekre vonatkozdan és az
alabbi tablazatot kaptam:
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Magyarorszag:

Ev 198911990 | 1991 1992199311994 1199519961997 | 1998 [1999 [2000 {2001 | 2002|2005
Fold
1000ha [162 [162.4 [155.2 [151,0 |149.5 [146.3 [145,5 |145,3 |[144.,4 |144,1 |143,0 |[142,8 [140,5 |134,1 |131,2
Létszam
(1000) 155 96 79  160.3 53 45 K45 |39
ha/
{6 ]1.045 1,57 1,84 |2.404 2,72 3,12 2,98 ]3,36
3. Tablazat: Létszam és a honvédségi teriiletek aranya (Magyarorszag)®
e Egyesiilt Kiralysag
Ev 1989119901991 1992199311994 | 1995119961997 1998199912000 2001|2002
Fold
(1000ha) 622 513
Létszam
(1000) 485 400
ha/
6 1.282 1.282
4. Tablazat: Létszam és a honvédségi teriiletek aranya (Egyesiilt Kiralysag)®’
Fold/Létszam
3,5
- 3 0\;
0
s 25 / ¢
_g 2 'S —&— Magyaro.
2 1.5 pa —m—Egyesiilt K.
s 1+
2 05
0 L] L] 1
@%‘b '9@ \@9 @9" \qq“' \qq'b \qq"‘ @Qf’ \@6 ’96\ @9“’ \qq‘* ’19@ ’190" ,&6"

Ev

14. abra: Létszam és a honvédségi teriiletek aranya®®

36 Szerkesztette: Németh Béla
37 Szerkesztette: Németh Béla
38 Szerkesztette: Németh Béla
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A téblazatban lathatjuk, hogy a brit Védelmi Minisztérium foldteriilet igénye nagyon
szorosan Osszefiigg a 1étszammal. Az allomany 20 %-kal valé csokkentése a foldteriilet iranti
igényt ugyanugy 20 %-kal csokkentette. Ahogyan azt a Stratégiai Védelmi Feliilvizsgalat
megkoveteli, a csokkend tendenciat, mint a jo stratégiai kezelés eredményét meg kell tartani a
jovoben.

A magyar HM esetében az Osszefiiggés az allomany és a foldteriilet igény kozott 1989,
az erdforras csokkentési folyamat elkezdddése o6ta nem olyan egyértelmii. A foldteriilet
lassan, mig a 1étszam nagyobb intenzitassal folyamatosan csokken. Az 1996 6ta fennallo 2,0
folotti arany szint azonban til magas, amit feltétlentil csokkenteni kell.

Két kérdés meriil fel ennek kapcsan:

* milyen sokdig tart az a folyamat, ami altal a legalacsonyabb stabilizalt szintet el lehet
érni?
* mia legalacsonyabb, de stabilizalt szint?

A kérdések nagyon egyszeriinek tlinnek, de a valasz megtaldlasa nagyon Osszetett.
El6szor is, ez a jelenlegi és a mindenkori kormany és parlament politikai és katona-politikai
allaspontjatol fligg. Ezt a politikat és stratégiat tobb mint 10 évvel ezeldtt hataroztdk meg,
amikor a valtozasok elkezdddtek, és a NATO, EU tagsagot a politikusok célként megjelolték.
Most az orszag elérte ezeket a célokat. A f6 politikai irdny és az orszadg jovéje mar
meghatarozasra keriilt a gazdasagpolitikai rendszert megvaltoztatdsakor. Ma mar semmilyen
kétség sem mertil fel a gazdasagpolitikai f6 irdnyaival kapcsolatban Magyarorszagon. Az
el6z6 kormanyok altal gyakorolt tendencia atharul a jelenlegi kormanyra és tovabbharitjak a
kovetkezé kormanyra ahhoz, hogy a NATO és EU integralodasunk beteljesedjen és a kivant
szintet elérjiik.

Ez a dontés meghatarozta a f6 irdnyvonalat, amelyet nem lehet (és nem is kivant)
megvaltoztatni egyetlen kormény sem. Az orszag margindlis gazdasagi lehetésége adja meg a
keretet a kormany mozgasterének, amely szlik marad az elkdvetkezd években. Természetben
a gazdasagi rafordithatdsag hatdrozza meg a jelenlegi kormany szdmara annak a lehetdségét,
hogy védelmi politikdjat kialakitsa, az elsébbséget ¢lvezd feladatokat meghatarozhatja, de az
alapvetd irdnyvonalon nem véltoztathat.

Magyarorszdg 2004-ben elérte az EU tagsdgot. A legtobb szakértd szerint
Magyarorszagnak 5-10 évre van sziiksége ahhoz, hogy a NATO-ba integralédjon. Konnyi
ezen feltevés elfogadasa és azt gondolni, hogy a HM strukturaja és atrendezddése erre az
idére mar konszolidaloédik. Ez fogja megadni a Ilehetéséget a HM ingatlanvagyon
Osszetételének atszervezéséhez és véglegesitéséhez. Ez valaszt adna az elsd kérdésre, ha
2004-ben a védelmi feliilvizsgalat nem valtoztatta volna meg a korabbi allaspontokat, majd a
védelmi kiadasok 2005-t6l varhato tizéves GDP részesedése mintegy 30%-al nem csokken.
Az elsO kérdésre a valaszt varhatéan a védelmi feliilvizsgalat feliilvizsgalatat kovetden lehet
majd megadni. A mésodik kérdésre adando6 valasz megtaldldsa sem tlinik egyszeriibbnek.

Az elemzés jelenlegi szintjén a magyarorszagi ,,hagyoméanyos” {f6ld/1étszdm arany 1,05
szintjét vegyiik figyelembe, mint alapkovetelményt? Vagy alapul vehet6 a stabil 1,28-as angol
szint, mint jo példa egy 0j NATO tagorszag szamara? Harmadik lehet0ség lehet egy atlagos
1,166-0s szint meghatarozasa, amely az angol szint és a régi magyar szint kozott helyezkedik
el? Tanacsos e harom koziil egyik lehetdséget sem vélasztani. Ahhoz, hogy statisztikailag
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megalapozott dontést hozzunk, sziikséges lenne mas orszagokbol szdrmazd adatok
megismerése is, de sajnos azok szimomra ez idaig nem elérhetdek.

Az azonban megallapithato erre a kérdésre vonatkozoan, hogy a 2,404 - 3,12 kdzotti
szint abnormalisan magas, ennek jelentdsen kevesebbnek kell lennie. A tobbi szint (1,05;
1,166; 1,28) iranyvonalként szolgalhatnak a jovobeli elemzésekre vonatkozoan megjegyezve
azt, hogy azokat dvatosan kell kezelni.

3.1.6 Folosleges ingatlanok prognosztizalasa (részkovetkeztetések)

1.  Magyarorszag ellen irdnyul6 hagyomanyos katonai fenyegetettséggel a térségben nem
kell szamolni. Az 6nkéntes alapon szervezett katonai erének képesnek kell lennie arra,
hogy a NATO keretében védje meg az orszdg szuverenitdsat, tovabba érdemi
hozzajarulast nydjtson a kozos védelemhez és a NATO, ill. EU 4ltal vezetett szovetségi
muveletekhez.

2. A kormany dontése szerint az 6nkéntes haderének 2008 végére kell elérnie a tervezett
27000 fos létszamot. A csapat struktirat lényegesen megvaltoztaté dontés mar nem
varhato, 0j bazisok létrehozdsaval nem kell szdmolni, de a miikddésre tervezett
helydrségekben még lehetnek tovabbi csokkentések, esetleg laktanya bezarasok is.

3. A magyar hader6 radikélis csokkentését nem kdvette a hasznalt ingatlanok szdméanak
jelentds csokkentése. Felallitottam a teriilet/f6 ardnyszamot, mely szerint a honvédség
jelentdsen tobb ingatlant hasznal, mint ami az ardnyokbol megitélhetéen indokolt lenne.
A varhatd koltségvetési lehetdségek is azt vetitik eld, hogy a vizsgalt idészak épitett
ingatlanjainak csupdn 50 %-a tarthato fent a gazdasagilag és miiszakilag kivanatos
szinten.

4. Arra a kovetkeztetésre jutottam, hogy a mar eladott, vagy mar feleslegessé valt
ingatlanok csak egy részét képezik azoknak az ingatlanoknak, amelyeket a kovetkezd 5-
10 évben ki fog keriilni a HM vagyongazdalkodasabol.

5. A HM a magyar ingatlan piaci szerepét erdsiteni fogja foleg a vagyonkezelés teriiletén
megmarado ingatlanjaival és értékesités teriiletén a fejleszthetd folosleges ingatlanokra
vonatkoz6 ajanlataival, ezért tovabbi kutatas sziikséges a témat illetden mind a HM,
mind a piac oldalarodl.

3.2 A HM INGATLANHASZNOSITASI GYAKORLATA

A HM ingatlangazdalkodasi tevékenységének egyik formajat, az ingatlan hasznositast
kivanom megvizsgalni a kdvetkezd fejezetben a megjeldlt 1990-1998 évi idészak alatt. Ennek
megfelelden nem csak a hasznositasi adatok, de a hasznositasra vonatkoz6 hatdlyos
jogszabalyok vonatkozédséban is arra az id6szakra korldtozom a kutatast.

3.2.1 Ingatlanhasznositasi formak
Az el6z6 fejezetekben az allami tulajdon és olyan kozszervezetek vagyonkezeldi jogai

keriiltek megtargyalasra, mint a HM. Jogi értelemben az allami vagyon tulajdonosi jogait a
magyar jog szerint az allamot képviseld Pénziigyminiszter (PM) gyakorolja (1992. évi
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XXXVIII. torvény az allamhaztartasrol). Szdmos esetben a minisztert a minisztérium, mint
szerv helyettesiti, ugyanakkor a PM marad a legmagasabb szintli személy, aki felelés az
allami vagyonért.

A tulajdonos jogai a tényleges vagyon kezelésében ¢€s az allam jogi képviseletében a
Kincstari Vagyoni Igazgatosagra (KVI) keriilnek atruhazasra.

Az éllamhaztartasrol szolo 1992. évi XXXVIII toérvény 1j terminoldgiat vezetett be:
allami tulajdon ,,vagyonkezel6i joga”. Valamennyi ,kezel6i jog”, amely a torvény
hatalybalépése elodtt keriilt megalapitasra, vagyonkezeldi jognak kell tekinteni. Ennek a
valtozasnak jogi értelemben van jelentésége, de a gyakorlatban a régi terminologiat
hasznaljak (kezeldi jog).

Jogi szempontbdl tulajdonos az allam, akit a PM, majd atruhazott jogkdrben a KVI
képvisel. Az ingatlanok operativ kezelését a vagyonkezeld végzi.

Az ingatlan eladasara vagy megszerzésére vonatkozd dontést a vagyonkezeldi joggal
rendelkezd hasznalonak kell meghoznia, de a dontést jova kell hagynia értékhatartol fiiggden
a KVI-nek vagy a PM-nek.

A HM ingatlanok hasznositdsdnak szigorian Osszhangban kell lennie a vonatkozo
jogszabalyi rendelkezésekkel. A vizsgalt idészakban HM ingatlanhaszndalatra vonatkozé fobb
jogszabalyok és utasitasok listajat az 1. sz. fiiggelék tartalmazza.

Kincstari vagyontargy mindaz a vagyontargy, amely az allami feladatok teljesitését
segiti eld a tarsadalom miikodtetése €s a nemzetgazdasag céljainak végrehajtasa érdekében,
kiilondsen a milemlékingatlan, védett természeti teriilet, term6fold, ha torvény masként nem
rendelkezik, erddk, torténeti emlékek és foldteriiletek, be nem hajthaté allami kovetelések
ellenében elfogadott vagyon, az allami tulajdonba egyéb jogcimen kertilt vagyon.

A Kkincstari vagyontargyak a kovetkezd eljarasok valamelyikén Kkeresztiil
értékesithetok:
nyilvanos vagy zartkorl palyazat,
nyilvanos arverés,
nyilvanos ajanlattétel,
nyilvanos forgalomba hozatal,
zartkoru elhelyezés,
tézsdei értékesitésre adott megbizas,

A KVI és a HM kozotti jogi kapcsolat a torvényen €s a mindkét fél altal 1998. januar 15.
napjan alairt ,,Vagyonkezelésrdl sz616 170019/1998/0100 szamu Szerz8dés”-en alapul.

A szerzddés hatarozatlan iddre jott 1étre, a HM nem kételes fizetni sem a vagyonkezeldi
jogért, sem az ingatlanok hasznalatért.

A 42/1998. HM utasitas a kincstari vagyon kezelésérél megadja a részletes értelmezést
¢s irdnymutatést a fent targyalt szerz0dés teljesitéséhez. Ez az irdnymutatas érinti valamennyi
HM ¢és MH ingatlant és szervezetet, kivéve az erdészetet, lakoingatlanokat és a HM altal
vagyonkezelt dllami tulajdontl részvénytarsasdgokat.
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A HM tulajdonu gazdasagi tarsasagok ingatlanhasznalati szerzodései eseti alapon
keriilnek megkotésre a HM-el. A HM az alabbi részvénytarsasagok felett gyakorolja a
tulajdonosi jogokat: HM ARCOM Rt., HM ARZENAL Rt., HM Budapesti Erdégazdasag Rt.,
HM CIRRUS Rt., HM Elektronikai Igazgatdsdg Rt., HM Kasz6i Erddégazdasdg Rt., HM
Veszprémi Erdégazdasag Rt.

Az ingatlanok szempontjabol a harom erdészeti Rt-nek van jelentdsége, amelyek
valamennyi HM vagyonkezelésii erdot szakkezelnek. A tobbi tarsasag szerzddéses viszony
keretében hasznal néhany HM vagyonkezelésii allami ingatlant. Erdemes megemliteni, hogy a
HM Elektronikai Igazgatosag Rt. részt vett az amerikai csapatok Taszaron torténd ellatasaban.
Ezen ,tapasztalat”-ra tamaszkodva az Rt. tett néhany kisérletet, hogy részt kapjon az MH
ingatlankezelési tizletagdbol. (Azdta mar az EI Rt végzi a HM ingatlanok operativ kezelését
az el6z6 fejezetekben bemutatott modon.)

A vagyonnal torténé vallalkozast a jogszabalyban meghatarozott egyéb feltételek
megléte esetén a 42/1998. HM utasitds 6. §-a engedélyezi a haszndlati jogot gyakorld
szervezetnek, a kovetkezo feltételekkel:

= a szervezetet létrehozd alapitd okiratban a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak lehetdsége nevesitve van,

= az ¢érintett vagyonelem-kategoria szerint illetékes vagyonkezeldi képviseld
nyilatkozataval a kérelemhez irasban hozzajarult.

A kérelemnek tartalmaznia kell a vallalkozasi tevékenység formajat, kozgazdasagi
indokait, a vagyonelem pontos megjelolését, ingatlan esetén az MH Elhelyezési Koézpont
(most IKH) tdmogat6 nyilatkozatat, a vallalkozas gazdasagi szdmitasait, a szervezet alapitd
okiratat.

A felesleges ingatlanok hasznositiasara ez a paragrafus nem alkalmazhaté. Az
ezekre vonatkozd szabalyokat a 7-11. §-ok tartalmazzidk. Az utasitds meghatarozza azon
szervezeteket, amelyek felhatalmazassal rendelkeznek érvényes szerzddések megkdtésére a
hasznositas tipusatol és a szerz6dés iddtartamatodl fiiggbéen. Ezek 0sszefoglalasat a kovetkezo
oldalon taldlhat6 tdblazat tartalmazza. Az utasitas 1998 6ta hatalyos.

Osszehasonlitasként és a mult jobb megértése érdekében tabldzatos formaban (5-6. sz.
tablazatok) bemutatom a 42/1998. utasitdst megel6zéen hatalyos 29/1994 szamu HM
utasitisban meghatarozott szerzodéskotési feltételeket és jogosultsagokat.

A kettd kozotti alapvetd kiilonbség az, hogy 1998 utdn mar nem sziikséges a
kormanyzati; illetve PM jovahagyas. Habar, még mindig sziikséges a PM egyetértd zaradéka
az ingatlan eladdsa el6tt. Az 0j szabdlyozds az eljardst egyszerlibbé teszi. Lehetdség van
megszerezni a KVI ,elvi engedélyét” a HM altal eladasra javasolt ingatlanok listajara
vonatkozoan. Ez a gyakorlat segitséget nyujt annak elkeriiléséhez, hogy a PM (KVI) elvi
alapon utasitsa el az ingatlan értékesitését, a javasolt szerzdédés barmiféle vizsgalata nélkiil.
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Eves bérleti Bérlet Ertékesités
dij
tobb mint 10 év | 50 millio Ft-ig | 50-200 milli6 | 200 milli6 Ft
1 évig 1-3 év kozott | 3-10 év kozott Ft kozott folott
2 millio Ft-ig Hasznalo
alakulat
parancsnoka, HM
jelentiaz MH | infrastrukturalis
Elhelyezési f6osztalyvezetd
Kozpontnak (HM IF)
2-10 milli6 Ft | MH Elhelyezési HM Honvédelmi HM HM Honvédelmi
kozott Kozpont, védelemgazda- miniszter, infrastrukturalis | védelemgazda-| miniszter

MH Elhelyezési sagi helyettes Kincstari foosztalyvezetd | sagi helyettes

Csoportfénoki allamtitkar Vagyoni (HMIF) allamtitkar

jovéhagyassal, (HM Igazgatdsaggal (HM

jelenti a HM IF- VGHAT), egyeztetve VGHAT)
nak honvédelmi
miniszter
jovahagyassal
10-50 millio HM IF, HM
Ft kdzott HM IF VGHAT
jovahagydssal
50 millio Ft
folott

5. Tablazat: A szerzédéskoték tablazata a 42/1998 HM utasitas szerint ¥

3 Szerkesztette: Németh Béla
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Bérlet

Ertékesités

Eves bérleti dij 3 évig 3 évig 3 év folott 10 milli6 Ft-ig | 10-20 millié Ft | 20-100 millié | 100 millié Ft
(1d6szakos) (4llando) kozott Ft kozott folott
1 milli6 Ft-ig MH Elhelyezési
Hasznalo Ko6zpont
alakulat MH Elhelyezési
parancsnoka Kozpont
1-5 milli6 Ft-ig Hasznalo MH Elhelyezési | HM jovahagyas MH MH Elhelyezési Honvédelmi
alakulat Kozpont, Elhelyezési Elhelyezési Csoportfénok, Miniszter,
parancsnoka, Elhelyezési Kozpont Kozpont, HM Kormany
Csoportfénoki MH jovahagyas jovahagyas
MH Elhelyezési| jovahagyas Elhelyezési
Kozpont Csoportfénoki
jovahagyas, jovahagyas,
5-20 milli6 Ft- | Elhelyezési Csoportfénok, HM
ig jovahagyas,
20 milli6 Ft Honvédelmi Miniszter, Pénziigyminiszter
folott jovahagyas

6. Tablazat: A szerzédéskotok tablazata a 29/1994 HM utasitasban foglaltak szerint *°

Ngzerkesztette: Németh Béla
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A felesleges honvédségi ingatlanok hasznositiasa a 42/1998. HM utasitds szerint

lehet idoszakos, vagy végleges.

Idoszakos hasznositas:

A HM, illetve MH feladatai ellatdsahoz atmenetileg feleslegessé valt ingatlanok
(ingatlanrészek) hatarozott idoére sz6l6 bérbeadasa, vagy hasznalati joganak mas
jogcimen torténd hatarozott idejii atengedése. Ideiglenes hasznositasra kertil sor, ha az
ingatlannak csak egy részét mindsitették feleslegesnek. A nem hasznalt rész bérbe
adhato. A bérleti id6 nem lehet hosszabb 1 évnél.

A hasznélé alakulat parancsnokénak felhatalmazasa van, hogy az ideiglenes
hasznalatra vonatkozo bérleti szerzddést alairja, amelyhez az MH Elhelyezési Kozpont
parancsnokanak jovahagyasa lehet sziikséges. Ez a bérleti dij nagysagatol fiigg.

Végleges hasznositas:

A HM, illetve az MH feladatai ellatdsdhoz véglegesen feleslegessé valt ingatlan
tulajdonjoganak vagy vagyonkezel6i joganak atruhazasa, valamint a tulajdonjog
vagy a vagyonkezeldi jog atruhdzasdig az ingatlan hatarozott, vagy feltételhez kotott
hatarozatlan id6ére sz616 bérbeadasa.

Ha az ingatlanra sem révid, sem hosszil tavi mitkodtetési sziikséglet nincs, allando
hasznositasra kell kijelolni. Ha bizonytalan az ingatlan jovébeni hasznalata,
engedélyezhetd az ideiglenes hasznositas. Az éllandd hasznositds alapvetden az
ingatlan tulajdonanak vagy vagyonkezeldi joganak megvaltozasat jelenti. Ez torténhet
az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasaval, vagy a kezel6i jogok mas szervezet részére
torténd atadasaval.

Bérlet

A HM bérbeadasi gyakorlatot elemezve taldlhatdé szdmos probléma, amely a nem

megfeleld jogi szabalyozasbol ered. A rendszer a kozvagyon védelme érdekében
Htulbiztositott”. A bérleti szerzodésekkel kapcsolatosan néhany altalanos jogi problémat
kivanok felvetni:

e Az HM szabalyai kotelezik valamennyi bérleti szerzddést aldiré parancsnokot a
kovetkezd kikotés szerzddésbe foglalasara: ,,Barmelyik fél jogosult feltétel nélkiil
megsziintetni a szerzOdést, ha a masik felet legalabb 60 nappal eldre értesiti.” Szamos
jogasznak eltérd az allaspontja, hogy ennek a kikdtésnek van-e jogi hatalya. A bérlet
tartama az egyik legfontosabb feltétele a szerzOdésnek. Ha ebben meghatarozott
moédon megegyeztek, pl. 5 évben, ez az id6tartam nem moddosithatd vagy
kérddjelezhetd meg egy ilyen kikotéssel.

Ez a gyakorlat, amely a szocialista iddszak kozcélu szerzédéseibdl kertilt
megdroklésre meglehetdsen ellentmondasos, de sajnalatos médon nem egyediilalld a
magyar ingatlan bérleti piacon.

e Van egy megallapitas az HM bérleti szerzddésekben, amelyik ugyancsak ellentétes a
magyar Polgéri torvénykonyvvel. A Torvénykonyv kotelezi a bérbeadot, hogy az
ingatlant rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban bocsassa rendelkezésre.
Példaul, ha valaki az ingatlant lakasként kivanja bérbe adni, ott kell lenni legalabb egy
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konyhanak, szobéanak ,,meleg” burkolattal (fa, PVC, stb.), benti vagy kinti vizes-
helyiségnek, ¢és a kiils6 hatarol6 falaknak legalabb25 cm vastagsagunak kell lennie.
Szamos esetben a HM altal bérleményként kinalt ingatlanok a minimalis funkcionalis
kovetelményeknek sem felelnek meg. Annak érdekében, hogy a kotelezettség
kikeriilhetd legyen, bérletre nem irodat, {izletet vagy miihelyt kinalnak, csupan az
ingatlan vagy épiilet egy részét meghatarozott funkcié nélkiil, példaul diszponibilis
helyiségként. Ertelmezésiik szerint ebben az esetben nincs tobbé kotelezettség a
funkcionalis kovetelmények biztositasara.

e A harmadik észrevétel a HM Dbérleti szerzddései tartalméval kapcsolatban a
karbantartési és biztositasi kotelezettség.
Az altalanos magyar bérleti minta szerint a bérld felelds a belso karbantartasokért és a
biztositasért. A kiils6 karbantartasi kotelezettség tovabbra is a bérbeadot terheli. Ennek
ellenére szdmos esetben a HM nem hajtja végre azokat a munkaékat, amelyekre koteles
lenne. A bérlé jogosult elvégezni a feladatot, ha a bérbeadd a javitas mértékét és a
koltségbecslést elfogadja. Ebben az esetben a bérld koltségei megtéritésre keriilnek
azaltal, hogy a megallapitott iddszakra csak a bérleti dij 60 %-a keriil megfizetésre.
Noha van egy kikotés a szerzddésben, amely kimondja: ,,A bérbeadot nem terheli
tovabbi megtéritési kotelezettség, ha a bérleti szerz6dést a bérlé megszegi.” Ez a
kikotés ugyancsak ellentétes a magyar Polgari Torvénykonyvvel. Ez a jogalap nélkiili
gazdagodas egyik esete, amely torvényellenes.

Ertékesités

A felesleges HM ingatlanok hasznositasanak legfobb modja a tulajdonjog
visszterhes atruhazasa.

Az ¢értékesitési folyamat nagyon vildgosnak és egyszerlinek tiinik a piac szdmos
tertiletén. Ugyanakkor az ingatlanpiacon ez bonyolultabb, mert nem magat az ingatlant adjuk
¢és vessziik, hanem a tulajdonhoz kapcsolodo jogokat.

Az ingatlanokkal val6 kereskedelem soran figyelni kell arra, hogy az adott és mas
ingatlanokhoz tartoz6 barmely jog ne sériiljon, és Osszhangban legyen az értékesitésre
vonatkoz6 valamennyi jogi rendelkezéssel.

M¢g jobban figyelni kell mindenkinek a koztulajdon esetén. A masodik vilaghaboru
utan, a termelési eszkdzok ¢€s az ingatlantulajdonok tobbsége allami vagy szovetkezeti
tulajdon lett. Ezen folyamat tdrsadalmi kovetkezményeit kutatok vizsgaltdk. A folyamat
eredménye az volt, hogy a tulajdon, mint jogi fogalom, nem eredményezett nagyobb
elismerést a tdrsadalomban, mert a tulajdon nem volt alapja az allampolgarok kozotti
megkiilonboztetésnek.

A gazdasagi és a politikai rendszer 1989-ben tortént valtozasat kovetden a helyzet
alapvetéen megvaltozott. Abban az idében a nagy volumenii dllami tulajdon reprivatizicioja
kiemelten napirendre keriilt. A  ko6zos tulajdon felosztasa ismét tarsadalmi
megrazkodtatasokkal parosult.

Az allampolgérok tobbségének korlatozott ismerete volt a fegyveres erdkkel kapcsolatos
kérdésekben. Hozzaszoktak ahhoz a misztifikdcidhoz, hogy minden katonai téma titkos, az
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nem elérhetd a nyilvdnossag szamara. Napjainkban is eldfordul, ha az emberek katonai
vonatkozasu hirt hallanak, gy gondoljak, hogy az csupén részinformacio, valami még mindig
el van rejtve a nyilvanossag elol.

Ez a kozvélekedés még mindig érvényes a honvédségi ingatlanok hasznositasdnak
kérdéskorében is, amely a dontéshozokat tulzott oOvatossagra inti. Néhany esetben
taktikusabbnak latjadk valamely dontést nem meghozni annak érdekében, hogy kikeriilhetd
legyen a konfliktus a kozvéleménnyel vagy az ellenzéki partok hangjaval.

Az ingatlan értékesitési folyamat gyakorlatanak elemzésébol az alabbi
kovetkeztetéseket teszem:

o A koltségvetési torvény kotelezi a kezeld szervezeteket, hogy hivatalos (mindsitett
vagy nyilvantartott személy vagy vallalkozéds altal készitett) ingatlan értékbecslési
bizonyitvanyt készittessenek, mieldtt értékesitik az ingatlant. Amennyiben a tulajdon
értéke tobb mint 10 Millio Ft, nyilvanos palyazatot sziikséges kozzétenni. A HM
gyakorlatdban lényegtelen a tulajdon értéke, ha a vaséarlasra tobb mint egy vevd
jelentkezik. Ugy gondoltak, hogy a nyilvanos értékesitési ajanlati eljaras valamennyi
esetben biztositja ket a korrupcié vadja alol még akkor is, ha valamennyi ajanlat az
ingatlan értéke alatt marad.

¢ Valamennyi szerz6dés a megfeleld legmagasabb szerv jovahagyasaval 1ép hatalyba. A
jovahagy6 szerv meghatarozasa a tulajdon értékétdl fiigg. Ha az a HM vagy annak
valamelyik aldrendelt szerve, a jovahagyas heteken beliil megszerezhet6. Ha a
megfeleld szerv a HM-en kiviili, az 1d6 hossziva €s bizonytalannd valik, amely
szamos ligyfél érdeklodésének elvesztését eredményezi.

A term6fold védelmérdl szolo 1994. évi LV. térvénynek van egy nagyon merev és
szigoru korlatozésa. A vallalkozasoknak megtiltja, hogy mezdgazdasagi hasznalatra
szant fold legyen a tulajdonukban. Ugyancsak tartalmaz egy korlatot arra
vonatkozoan, hogy a magénszemélyek mennyi foldet birtokolhatnak.

e Szamos bizonytalansig van a helyi Foldhivatalokban. A 24/1976 MEM utasités
szerint a honvédségi célt szolgalé ingatlanok miivelési agat kivett, ,,Allami teriilet I.” —
ként kell nyilvantartani. A fold kijelolt mivelési aga ,kivett.” Természetesen az MH
minden esetben megfizette a foldvédelmi jarulékot a kivondsért. Amennyiben a
biztonsagi eldirasok nem tiltottdk, az MH engedélyezte a nemzeti térképészeti
szervezetnek a fold felmérését a pontosabb térképek és foldnyilvantartas érdekében.
olyanra, amilyet taldltak (erdd, legeld). Ez a modositott foldhasznalati kategoria
problémaékat okoz, ha a fold erdd vagy legeld, amelyet csak maganszemélyek
vasarolhatnak meg, de a kivett foldet vallalkozasok is megszerezhetik.

e Ugyancsak érdekkonfliktus taldlhaté a vallalkoz6i vagyonrdl szolo 1994. évi LV.
torvényben, amely tiltja barmely allami tulajdont erdd értékesitését. Szamos HM
,»erd0” csak 1-5 hektarnyi foldet 6lel korbe alcazasi céllal, amelyek erddgazdalkodasra
alkalmatlanok. Ennek ellenére ezek ugyancsak a torvény hatdlya ala tartoznak.

77



A felesleges ingatlanok értékesitésének folyamata nem egyszerii, bar attekinthetd. A
HM ingatlanhasznositasi folyamat nehézségeivel kapcsolatos kezdeti jogi bizonytalansag a
vizsgat idészakban még mindig érvényes volt.

3.2.2 Ingatlanhasznositast kivalté okok Magyarorszagon és a HM-ben

Az ingatlanhasznositasi formak attekintése és a jogi keretbdl adddd kovetkeztetések
levondsa utan a HM értékesitési gyakorlatat kivanom elemezni. A tények ¢&s adatok
analizaldsa eldtt azonban indokoltnak tartom attekinteni az iddszakra jellemzdé ingatlan
értékesitések (privatizaciod) okait és a HM viszonyat, szerepét a folyamatban.

A privatizacié a magantulajdon kialakitdsa és az allami szektor hattérbe szoritasa, mely
a piacgazdasagra valo attérés elengedhetetlen eleme volt, ugyanis az nem képzelhetd el egy
taulméretezett allami szektorral. Magyarorszagon ez a folyamat fobb fazisai az 1956-o0s
forradalom utdni iddszak, az 1968-at kovetd iddszak, de itt is — mint altaldban a kelet-eurdpai
régioban — az 1990-es évek elején lezajlott rendszervaltas teremtette meg a széleskori
privatizacio valddi lehetdségét. Magyarorszagon a privatizacid globalis méretekben zajlott, a
totalis rendszervaltas sziikségességével vegyitve.

Az ingatlanvagyon a privatizadlandé allami tulajdon jelentds részét képezi. Ezen
ingatlanok legtobbje gyarak és vallalatok portfoligjaba tartozott, és azokkal egyiitt keriiltek
értékesitésre.

A felesleges katonai célu (jellegli) ingatlanoknak akkor harom hasznéalé szerinti
csoportjat lehetet megkiilonboztetni. Ezek koziil az elsd ketté az APV Rt., mig a harmadik a
HM felelésségi korébe tartozik.

e aszovjet haderdk altal hasznalt ingatlanok,

e a magyar munkasOrség ¢és magyar honvédelemi szervezet (MHSZ)
altal hasznalt ingatlanok,

e a HM altal kezelt ingatlanok.

A HM nem aktiv részese a nemzetgazdasidgnak, nem profitorientdlt szervezet.
Nyilvanval6é, hogy a Magyar Honvédség nem privatizalhaté. Ugyanakkor része a
tarsadalomnak, valamennyi politikai és gazdasagi valtozds kihatdssal van a milkodésére.
Téves lenne azt allitani, hogy a HM-et elkeriilte a privatizacio, de itt jellemzébb nem a
tevékenység privatizalasa (eltekintve egyes levalasztott tevékenységekrdl), hanem a
folosleges ingatlanok magantulajdonba juttatasa. Ezért pontosabb privatizacid helyett azt
ingatlan-hasznositési folyamatnak nevezni.

A Magyar Honvédségben az ingatlan-hasznositasi folyamat hiaromoldali nyomas
hatasara kezd6dott el a bemutatott altalanosan privatizalo kornyezetben. Ezek a kovetkezok:
XVIL

a, gazdasagi nyomas a koltségvetés oldalarol:
A HM gyakorolja a vagyonkezel6i jogot az altala hasznalt allami tulajdonu ingatlanok
felett, ami gyakorlatilag majdnem megfelel a tulajdonnak (lasd 1. fejezet). Ez feleldssé

teszi a vagyonkezel6t ingatlanért és kotelezi az ingatlan sziikséges és indokolt mértéki
fenntartasara. Ezt az éves honvédelmi koltségvetés részeként kell feltiintetni.
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Midta az orszag gazdasagi helyzete meglehetdsen bonyolult lett az elmult években,
dontd fontossagu a kdzkiadasok olyan alacsonyan tartdsa, amennyire csak lehetséges. A
védelmi koltségvetés évrol évre jelentds mértékben csokken. Annak a vagyonkezelésre
fordithat6 része mar a minimalis sziikségletek fedezésére sem elegendd.

Sokféle gyakorlati intézkedés tortént a folyo kezelési koltségek csokkentésére, de az
nem volt elég hatékony a probléma megoldasara. Nyilvanvald volt, hogy nem kertilhet
feleslegesen egyetlen forint sem kifizetésre olyan ingatlanokra, amelyeket feleslegesnek
mindsitettek. Ez az oka szamos értékesitésre szant MH ingatlan alacsony miiszaki
szinvonalanak.

A forrashiany idézte el6 a legfébb belsé nyomast a felesleges vagyontargyak
értékesitésére vonatkozo dontés meghozataléra.

b, jogi kotelezettségek:

A fent koriilirt helyzetben nyilvanvald volt a jogalkotok oldalar6l, hogy a kezeld
szerveket kotelezzék a felesleges tulajdon értékesitésére.

Az akkori éves koltségvetési torvények kotelezték az HM-et, hogy megteremtse a
bevételként azt a bizonyos Osszeget, amely a tervezett miikddési kiaddsok hianyzé
részének fedezetéhez sziikséges volt. A tervezett bevétel legfobb része az ingatlanok
értékesitésével érhetd el.

A jogalkotok ugyancsak gondoltak a kozponti koltségvetésre is. Valamennyi
ingatlankezeld szervezet koteles volt megosztani bevételét a kozponti koltségvetéssel
altalaban 50-50 %-os aranyban. A HM részére eldirt és elért bevételeket a kovetkezd
oldalon 1év6 tablazatban mutatom be.

c, az Orzés terhei:

Alapvet6 kovetelmény biztonsagi Orséget felallitani és miikodtetni a felhagyott katonai
ingatlanokon az ingatlan és ingdsdgok védelmére a tolvajoktol és hajléktalanoktol. Az
értekek védelmén tal ugyancsak fontos feladat a hivatlan latogatdk védelme a lehetséges
artalmaktol a szennyezett teriileten (pl. robbanoszerek).

A felesleges ingatlanok 6rzésének és minimalis kezelési tevékenységeinek koltsége a
kilencvenes évek elején elérte az évi tobb mint 80-100 Millié Ft-t, amely az MH ¢és az
500 katona (biztonsagi 6r) koltségét nem tartalmazta. Mdara az 6sszkoltségek elérik az
egymilliardos nagysagrendet.

79



Bevétel Elért bevétel
kotelezettség ingatlanbol Koltségek
Ev HM HM Millié Bevétel megosztasi kotelezettség a kozponti
Osszesen | ingatlanbol Milli6 Ft % Ft % koltségvetéssel
1990 2000 0 0 0 0 0 -
1991 7050,0 0 0 0 0 0 103/1991 Korményrendelet
- a bevétel 30%-a

1992 6896,8 2624 58,1 22 9,7 16,70 | 1991. ¢évi XCI. tv. §68: - a bevétel 30%-a, ha
jovahagyva 1992 elétt; §30: -1992. 01. utan 50 %-a

1993 7600,0 324,7 61,2 18 14,2 23,2 | 1992. évi LXXX tv. §49: a bevétel 30%-a, ha
jovahagyva 1992 eldtt;  §10: - utana min. 50%-a

1994 8170,0 509,6 3824 75 16,7 4,37 11993. évi CXI tv. §10: a bevétel min. 50%-a

1995 10747,3 308,3 523,6 170 24,6 4,70 | 1994. évi CIV tv. §10: a bevétel min. 50%-a

1996 10.000,0 431,0 158.,4 65 20,6 13,01 | 1995. évi CXXI tv. §10: - a bevétel min. 50%-a

7. Tablazat: Az MH ingatlanok értékesitésébél eldirt és elért bevételek™

1 Szerkesztette: Németh Béla
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3.2.3 HM ingatlanok hasznositasa (atruhazasa)

A harom oldalrol érkezé nyomas eredményeként az MH ingatlanokbol szarmazé
bevételt célzo elso kisérletek az 1989-90-es években torténtek. A kormany 1990-ben egy uj
3000-es Kormanyrendeletet alkotott. A 3000 azt jelenti, hogy a rendeletet kormanyzati
titoknak mindsitették.

A rendelet egy késobbi modositdsa lehetdvé tette korlatozott mennyiségli tulajdon
értékesitését, bar a szabalyok nagyon szigortiak voltak. A rendeletnek negativ hatdsa volt mas
felesleges allami ingatlanokra is. Abban az idében a szovjet csapatok kivondsra keriiltek
Magyarorszagrol ¢és feloszlattdk a Magyar Munkésérséget. Szamos korabbi honvédségi
ingatlant felajanlottak értékesitésre, de az érdeklddés nagyon alacsony volt. Tényleges
ingatlanpiaci kereslet csupan az irodai bérlemény irant volt abban az idében a piacon.

A 3827/1991. Kormanyrendelet kihirdetésével 1) fejezet kezdodott az allami ingatlanok
hasznositasaban, amely lehetdséget adott 40 ingatlan értékesitésére. Ez elrendelte egyes
ingatlanok vagyonkezeldi joganak ingyenes atadasat mas szervezetek részére. A maradék
ingatlanokat 2 csoportba soroltdk. Az egyik csoportndl meghataroztidk az ajanlott hasznositasi
format, mig a masik csoportnal az korlatlan volt. Csupan néhany ingatlant adtak el abban az
évben. A feladatot kijeldlt megbizottak lattak el.

A kovetkezd jogi lépés 140 adasvételre szant ingatlan listajanak kormany altali
jovahagyasa volt. Ez nem rendelet volt, csupan a miniszterek altal benyjtott ingatlanlista.

Az 1992. évi XXXVIIL. torvény az allamhaztartasrol (Aht.) valt mérfoldké jellegii
dokumentummad. Ez megtiltotta az ingatlanok ingyenes atadasat mas kozszervezet részére.
Befejezte azt a gyakorlatot, hogy az ingatlanok a helyi Onkormanyzatok részére
kozhasznalatra 4tadasra kertlilnek. Tobb dnkormanyzat sokédig nem értett egyet a torvény ezen
rendelkezésével. Ez lehetett az oka, hogy az Onkormanyzatok szamos esetben nem voltak
egylttmiikodoek és segitokészek a HM ingatlan szervezetekkel. A HM ingatlankezeld
szervezetek nem voltak elégedettek a kivalasztott lebonyolitd cégekkel és maguk kezdték el a
teljes elidegenitési tevékenység lebonyolitasat. Késébb az Aht. tobbszori modositassal, de
lehetové tette, sot jelen formajaban Osztonzi az Onkorményzatokat a felesleges allami
ingatlanok atvételére k6zosségi célok érdekében.

3.2.3.1 HM ingatlanhasznositasi adatok elemzése

A jelen fejezetben elemzésemet a vizsgalt iddszakban hasznositott honvédségi
ingatlanok adatain alapulnak. A lista valos, de nem nyilvanos, mivel a szerzodések feltételei
nem bocsathatok kézhasznélatra. Valamennyi statisztikai elemzés és szam a rendelkezésre
allo informaciodk alapjan késziilt, nem hivatalos, nem jévahagyott szamok.

Az 1990 és 1998 kozotti HM ingatlanhasznositds tablazata a kovetkezd oldalon

talalhat6. A tablazat és mogotte talalhatd abra megmutatja, hogy jelentds mennyiségii tulajdon
keriilt atadasra mas kozhasznalok részére 1992 és 1994 kozott.
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1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 Osszesen

értékesitett 1.9 0 33.73 264.40 344.82 123.60 530.92 91.15 47.14 1437.66

Fold atadott 0 0 328.80 | 3167.55 12.18 0 3.37 25.08 17.11 3554.09
(ha) Osszesen 1.9 0 362.53 | 3431.95 357.00 123.60 534.29 116.23 64.25 | 4991.75
Epiilet/ értékesitett 0 0 30.99 82.18 61.11 28.54 166.60 144.12 49.82 563.36
épitmény atadott 0 0 411.55 262.21 77.31 0 2.52 129.59 179.81 1063.01
(1000m3) Osszesen 0 0 442.54 344.39 138.42 28.54 169.12 273.71 229.63 1626.37
értékesitett 40 0 58.40 108.78 498.01 352.88 316.21 777.05 498.72 | 2650.06

Erték atadott 0 0 ? ? ? ? ? ? ? ?
Milli6 Ft Osszesen 40 0 58.40 108.78 498.01 352.88 316.21 777.05 498.72 | 2650.06
értékesitett 1 0 5 10 26 28 33 19 14 136

Mennyiség atadott 0 0 14 10 4 0 1 1 5 35
(db) 0sszesen 1 0 19 20 30 28 34 20 19 171

8. Tablazat: MH ingatlan hasznositas (1990-1998)*

2 Szerkesztette: Németh Béla
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16. abra: HM épiiletek hasznositasa*!

A feldolgozott adatok nem tartalmazzak a lakdingatlanok hasznositasara vonatkozd
adatokat, mert azokra szamos specidlis, a jelen fejezetben nem targyalt koriilmény
vonatkozik. Elsésorban az, hogy azok nem piaci koriilmények kozott keriilnek értékesitésre,
hanem bérleti joggal terhelten a bérld szdmara. Az ideiglenes hasznositas valamennyi esete
ugyancsak nem targya a jelen elemzésnek.

Az ,¢érték” jelentése az ar, amelyen az ingatlant értékesitették a szerz6déskotés évében.
Nem azonos a bevételi cash flow-val sem, mivel az ingatlanokat a szerz6dés megkotésekor

4 Szerkesztette: Németh Béla
4 Szerkesztette: Németh Béla
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nem készpénzben fizetik. Szamos kiilonb6zo fizetési feltétel keriilhetett megallapitasra eseti
alapon.

Az atruhazast kétféleképpen csoportositom, ,.eladott” és ,atadott” ingatlanokra. A
masodik azt jelenti, hogy a tulajdonhoz kapcsoldodd valamennyi jog ingyenesen kertil
atruhdzasra a kijelolt kozszervezet részére, ugymint: kiilonbozd minisztériumok, allami
tulajdonu tarsasagok (APV, KVI), az egyhaz vagy a helyi onkorméanyzat. Természetesen az
atadott ingatlan értéke nem ismert, mivel nem volt sziikség az értékeléstikre.

Az épiiletek (laktanydk) tobbsége a renddrség részére keriilt atadasra 1992-ben. A
masodik vilaghaboru eldtt egyhazi tulajdonu ingatlanok 1993 ¢és 1994-ben az eredeti
tulajdonosok részére keriiltek visszaadasra.

A legjelentdsebb foldteriiletek a Kornyezetvédelmi és Terliletfejlesztési Minisztériumnak
keriiltek atadasra 1993-ban. Ez az orgovanyi 18- és gyakorlotér volt, amely 3028 ha és
jelenleg a Kiskunsagi Nemzeti Park része.

A jogi szabalyozés szerint a haromszor nyilvanos ajanlattal kiirt, de nem értékesitett
ingatlanokat a helyi dnkorményzat ingyenesen igényelhette. Ezen jogalkotas eredményeként
szamos épiilet, legfoképpen laktanya kertilt résziikre atadasra 1997-ben és 1998-ban.

Néhany értékesitésre kijelolt HM ingatlant nagyon gyorsan eladtak, de néhany még
mindig hasznositatlan vagy atadasra keriilt a helyi dnkormanyzat részére. Az informaciok
elemzése eredményeként megallapitottam, hogy a tulajdon megvasarlasara 6sztonzé legfobb
tényezOk az ar, elhelyezkedés, allapot, helyi vagy személyes érdek.

37% 4%
10 milli6 Ft-ig
W 10-100 milli
Ft
59% 0100 milli Ft
felett

17. abra: Ertékesitett HM ingatlanok az érték szerint csoportositva®

Megallapithatd, hogy a legvonzobb ajanlatok (59 %) a helyi érdekii, viszonylag kis
ingatlanok voltak. A helyiek ismerték az ingatlanokat ¢és nyilvanvald érdekiik volt
megszerezni azokat (szomszédsag, a helyi gyarak vagy miihelyek ndovelése, spekuldcio vagy
szubjektiv érzelmek). Szamos esetben készek voltak tobbet ajanlani, mint az értékelésen
alapulo kindlati ar. Ezek az ingatlanok az ingatlanfejlesztoket egyaltalan nem vonzottak. A 10
millio Ft alatti értékli ingatlanok potencialis vevéi legfoképpen magénszemélyek vagy kis
csaladi vallalkozasok voltak. Ezen szerzodéseket nagyon egyszerli volt megkdtni, a KVI vagy
a Pénziigyminisztérium (PM) részérél nem volt elutasitds. Nem volt sziikség tovabbi jogi
feliilvizsgalatra vagy a birdsag altali modositasra.

4 Szerkesztette: Németh Béla
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Az ingatlanok masodik csoportja (37 %) a csoportositdsom szerint 10 és 100 millio Ft
kozotti  értéki ingatlanok. A vevdék kozépméretli vallalkozasok, korlatolt feleldsségli
tarsasagok ¢és helyi érdekii részvénytarsasagok voltak. A létesitményeik bovitése érdekében
szerezték meg Oket, szandékuk volt fejlesztoként eljarni. Ez a csoport megdrzi jelentdségét a
hasznositasi folyamatban, tekintettel arra, hogy a felesleges ingatlanok tobbsége ehhez a
csoporthoz tartozik. Ezek az ajanlatok szintén nem vonzottak a fejlesztoket. A biirokracia és a
korabban irt bizonytalansag nem all ardnyban a fejlesztéssel megszerezhetd eredménnyel.

A szerz6dések nem voltak olyan egyszeriiek, mint az el6z6 kategoria esetében. Tobb
lehetséges korlilmény és feltétel vitdhoz vezethetett, kiilondsen a fizetésre vonatkozoan. A
KVI és a PM tobb esetben elutasitotta az ingatlan kivonasat a kincstari vagyoni korbdl.
Szamos olyan eset volt, hogy a felek jogi és anyagi érdekeik védelme érdekében a birdsaghoz
fordultak.

crer

legfébb probléma a megfeleld marketing stratégia és tevékenység hidnya, valamint a tényeges
szakmai készségek és a gyakorlat hianya volt. (Az utobbi nem csupan egy belso probléma, ez
altalanosan jellemzd volt a magyar ingatlanpiacra.)

Az ingatlanok harmadik csoportja, amely érdekelheti nem csupan a helyi, hanem az
orszagos vagy akar nemzetkdzi fejlesztéket is. Ezen ingatlanok nagy értékiiek (azt lehet
mondani, hogy tobb mint 100 M Ft akkori 4ron) jo fejlesztési potenciallal, de az akkori
formajaban hasznalatra alkalmatlan volt. Ezek pl. repiildterek vagy laktanyak, beleértve a
Budapesthez kozeli Tokolt, és a fovaros XI és IV keriileteinek belsd részén 1évo laktanydkat
is. Ezekben az esetekben a legfébb probléma az alabb kifejtésre keriilé egyebek mellett az
volt, hogy az HM ¢és a Kincstar az ingatlan vételarat készpénzben szerette volna megkapni.
Nyilvanvaldan eladoként jarnak el a piacon, és nem érdekeltek a tovabbi fejlesztésben.
Mindamellett, ez kevésbé vonzd, a fejlesztdk nem akarjak lekotni a tokéjiiket egy nagy
ingatlanban olyan hossz iddre, amely sziikséges a szerzddési és jovahagyasi folyamat
lebonyolitasahoz. Az efféle fejlesztés kockazata magas, mert a KVI, PM és hatosagok, stb.
elére nem lathatd dontései, a papirmunka elvégzéséhez sziikséges ki nem szamithato ido, és a
piaci helyzet lehetséges valtozasai miatt.

Mivel az ilyen tipusi ingatlanok a legkeresettebbek az ingatlanpiacon, tanicsos
mélyebbre menni a témaban, ¢és a helyzet jobb megértése érdekében egy esettanulmanyt
elemezni, amely vélhetden bizonyitja a feltételezést.

A fent ismertetettek személyes tapasztalaton és belsé informacion alapulnak, amelyhez
jarul néhany kiilsé adat és vélemény, amely pontositotta az allaspontomat a vizsgalt kérdés
részrehajlas nélkiili valos megitélésének kialakitasa érdekében.

3.2.4 Katonai ingatlanok hasznositasa kiilfoldon ™
3.24.1 Egyesiilt Kiralysag
Az Egyesiilt Kiralysag kormanya a Stratégiai Védelmi Feliilvizsgalat végrehajtasakor

kijelentette, hogy a feliilvizsgalatot politikavezérelten, nem pedig forrasiranyitottan kell
végrehajtani. De ez nem jelentette azt, hogy a forrasok elhanyagolhat6ak lennének.

&5



A Védelmi Minisztérium (DoD) kotelessége biztositani azt, hogy minden ingatlan
hatékonyan kezelt legyen és lehetséges legjobb érték tériiljon meg a beruhazéasra és
fenntartasra forditott évi tobb mint 1,5 milliard fontbdl. Egyidejiileg biztositani kell, hogy a
felesleges ingatlanok beazonositottak és gyorsan atruhazhatdéak legyenek a Kincstari
szabalyoknak megfelelden.

1995-ben megalapitottadk a Védelmi Ingatlan Szervezet (Defence Estate Organisation,
DEO), hogy a védelmi ingatlan kezelésrdl stratégiai attekintést nyujtson, tovabba egy teljesen
integralt és kozpontositott beruhazast, ingatlankezelést, beszerzést és tanacsadast biztositson a
koltségvetés feleldseinek.

A Védelmi Ingatlan Szervezet alapitdsdnak elonyOs hatdsai erdsodtek a Védelmi
Ingatlan Tandacs Iétrehozésaval, helyettes allamtitkari elndklettel, melynek szerepe az
ingatlan gazdéalkodas feliigyelete az egyeztetett ingatlanstratégia keretein beliil. A stratégia,
amint azt a Stratégiai Védelmi attekintés tartalmazza:

- egyezteti a hossza tava terveket;

- dont az ingatlanok tovabbi hasznélatir6l ¢és a feliilvizsgalatot kovetd
hasznositasrol;

- meghatédrozza a felesleges ingatlanok korét és egyes ingatlanok kzos hasznalatara.

Ez magaban foglalja a kisebb alakulatok Osszpontositasat egy nagyobb, megfeleld
koltség hatékony bazisra.

A Nemzeti Ellendrzési Hivatal (NEH) megvadolta a Védelmi Minisztériumot, és
annak ingatlanrészlegét, a Védelmi Ingatlan Szervezetet hogy a 80500 ha beépitett
ingatlanaval nem gazdilkodik hatékonyan. A NEH jelentés ramutat azon modokra,
amelyekkel tobbet tehetnének a folyamatos munkdajukban, hogy a legjobb értéket kapjak az
ingatlanbol. A jelentés kiilonosen kihangsulyozza az alabbiak sziikségességét:

- amég eldrelatobb ingatlanstratégia;

- az elidegenitésre keriil6 ingatlanokbol magasabb bevételek elérése modjainak
felfedését;

- a koltség és az ingatlan értékesitésére forditott id6 csokkentésének modjainak
keresését;

- a HM ingatlanokra vonatkoz6 célkitlizések teljesitéséért valo feleldsség erdsitését.

Annak ellenére, hogy az ingatlan eladasokbol 328 Millié fontot realizalt az elmult
harom év alatt, a NEH arra szamit, hogy a DoD felgyorsitja az eladasokat mintegy 16 %-kal,
kb. 13000 ha nagysagu teriiletre vonatkozo6an, amelyek mar feleslegesek.

A jelentés szerint a Kirdlyi Haditengerészt kivételével, csekély kisérletet tettek arra,
hogy az ingatlanokat kategorizaljak a hosszantartd sziikségleteket alapul véve. Nincsen
kozpontositott  feliilvizsgadlat az ingatlankOvetelményekre, illetve a racionalizalasi
lehetéségekre vonatkozoéan sem, allitja a jelentés. A DoD nem rendelkezik elégséges
adatokkal ahhoz, hogy beruhdzasaira vagy racionalizaldsaira vonatkozd alapos dontéseket
hozzon.

A NEH szamitasai szerint, a jelenlegi tervek alapjan tobb mint 10 évig fog tartani, amig
a HM felméri a szennyezettséget és elkésziti a terveket a 300 legfobb teriiletre vonatkozodan.
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A jelentés bemutatja az ingatlanok szdmanak csokkentésére iranyul6 folyamatot:

- 1980 ota az épiiletek szama 18 szazalékkal csokkent;

- az utdbbi 3 évben az eladasokbdl szarmazd bevétele elérte a 328 Millid fontot, és
bevezetés alatt allnak 11j, innovativ megkozelitések az ingatlanok értékesitésében;

- 1990 ota jelentds valtozasok kovetkeztek be, amelyek csokkenteni szandékozzak
azt a nyomast, ami az ¢piiletekkel kapcsolatosan fennall. A védelmi célu
kiadasokat 26 %-kal csokkentették, az allomanyt és felszerelést 23 %-kal;

- a Stratégiai Védelmi Feliilvizsgalat az ingatlanok szdmanak tovabbi csokkentésére
torekszik.

A DoD felismerte annak sziikségességét, hogy a fenntartand6 tevékenységeket a
kisebb értékii teriiletekre koncentraljak, ahol az praktikusabb és koltséghatékonyabb,
igy felszamolhato a Kis teriiletek hatalmas és szétszort halozata.

A Védelmi Minisztérium egyik legfontosabb feladata az ingatlanok hozzéigazitdsa a
miveleti kdvetelményekhez:

- nincs 0sszhang az atfogd Védelmi Ingatlan Stratégia és az ingatlan tervezés kozott
a minisztérium egyes részlegeinél. A Stratégiai Védelmi Feliilvizsgéalatot
megelézéen nem volt megfeleld kozponti attekintés az  ingatlanok
racionalizaldsédval kapcsolatban. A minisztérium nem foglalt allast a miiveleti
kovetelményeknek megfeleld ingatlan allomany méretére és formaja vonatkozdan;

- a minisztérium lépéseket tett egy jobb vagyonkezeléi ingatlan adatbazis
létrehozasara;

- a feleldsség azért, hogy az ingatlanok megfeleljenek a miiveleti feltételeknek a
minisztérium 13 legfébb szintli Koltségviseldjére harul, de nincs szigoru
felelosségiik arra vonatkozodan, hogy elérjék a minisztérium céljat az optimadlis
méretll ingatlan portfolié kialakitasahoz.

Az tény, hogy a DoD elidegenitési programja kovetkezetesen lassu. 3 év alatt 770 eladas
tortént, ami a DEO-nak értékesitésre atadott ingatlanok 85 %-a. Tovabbi 137 eladas 8 millid
font értékben 3-5 évet vett igénybe, mig 78 tobb mint 5 évbe telt. A hibai ellenére a DoD
népszerl tulajdonos marad, a fejlesztok korében. A hatalmas szamu, féleg barnamezds teriilet
az, amely még mindig csabitja az ipari €s lakasfejlesztoket. Gavin Davidson, a MEPC ipari
csoport vezetdje szerint: ,,A DoD teriiletek ellenallhatatlannak bizonyultak. A
minisztériummal folytatott targyaldsokon nagyon mély benyomast tettek rank, és minden a
tervek szerint alakult.”

A bonyolult és Osszetett védelmi ingatlanok hasznositasi folyamatat atgondolva az
id6étényezot kiemelten fontosnak tartom. Ritkan van arra lehetdség, hogy ,,gyors €s biztos”
megoldast lehessen taldlni, de az nem is lenne kivénatos. Az ingatlanok piacra dmlése telitetté
tenné azt, ezért fontos egy stratégiai szemlélet barmely ilyen program esetén.

A sikeres ingatlan hasznositasi program kulcsa a megfelelé partnerkapcsolat kialakitasa
a helyi hatosdgok, minisztériumok ¢€s hivatalok kozott. A siker elérése érdekében sziikség van:
realis finanszirozasra, hossza tava tizleti tervre, életképes megvaldsitasi litemtervre, és a rovid
tavl hasznositasbol szdrmazo bevételek visszaforgatasara a fejlesztési folyamatba. A jovObeni
lehetséges tOkeforras ezen teriiletek fejlesztésére az ,,Angol Egyiittmikodés’-en, a
varosfejlesztési szervezeteken vagy a nemzeti lotton keresztiil biztosithatok.
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A f6 probléma része az, hogy a DoD a Kincstar fennhatosaga alatt all. A kincstari
szabalyok arra 6sztonzik a DoD-t, hogy a lehetd legmagasabb aron kinélja az ingatlanokat
ahelyett, hogy az elérhetd legjobb arat kapja a legmegfelelébb valasztasi lehetdség keretein
beliil, vagy hogy szdmitasba vegyen szélesebb gazdasagi vagy szocialis megfontolasokat is.

Igaz, vannak kisérletek arra, hogy 1j modokat alkalmazzanak a megvalodsitasi
projektekben. A DoD keresi a partnervallalkozokat a korabbi 1égi bazisok kozos fejlesztésére
Gloucesterben, Upper Heyfordban, Oxfordshire-ben és mas helyeken. A korabbi RAF Kenley
repiilétér egy részét felajanlottdk eladasra az 0j értékesitési konstrukcid szerint. A teriilet
fejlesztése attol fiigg, hogy létrejon-e a helyi hatéosdgok és szakhatdsagok sziikséges
konszenzusa. Ha a szerz6désben megjelolt id6 alatt a tervezési bizonytalansagok nem
oldodnak meg, akkor a vevd feltétel nélkiil készpénzben kifizeti az ingatlan alapvételarat,
majd a DoD ¢és a fejleszté kozos erdfeszitései eredményeként a fejlesztést biztositd tovabbi
feltételek megteremtését kovetéen a vevo a létrejott értéknovekedés felét is megfizeti az
eladonak.

Javaslom az [Egyesiilt Kiradlysag ingatlanhasznositasi tapasztalataibol

legfontosabb  tapasztalatként  atvenni az  ingatlangazdilkodasi  stratégia
sziikségességének gondolatat.
Ennek kovetkezményeként a Védelmi Feliilvizsgalat altal fenntartandénak minésitett
tevékenységeket a Kkisebb értékii teriiletekre lehet koncentralni, ahol azok
praktikusabbak és koltséghatékonyabbak, igy felszamolhaté a Kkis teriiletek
gazdasagtalan szétszort halézata. Az ingatlanok miiveleti kovetelményekhez
igazitasanak feladatai:

- A Védelmi Feliilvizsgalat tiikrében kozpontilag attekinteni és racionalizalni az
ingatlan portféliot. A Vezérkar foglaljon allast a miiveleti kovetelményeknek
megfelel6 ingatlan allomany méretére és formaja vonatkozéan;

- Létre kell hozni egy jobb, teljes korii vagyonkezeldi ingatlan adatbazist;

- Telepiteni kell a felelosségeket azért, hogy az ingatlanok megfeleljenek a
miiveleti és igazgatasi kovetelményeknek és kialakuljon a minisztérium
optimalis méretii ingatlan portfoligja.

3.2.4.2 Amerikai Egyesiilt Allamok

Az USA haderd ingatlanhasznositdsi gyakorlata alapvetden mdas, mint a magyar
gyakorlat. Mindamellett az amerikai gyakorlatban a kérdés szerepe ¢és jelentdsége, a
hasznositas alapelvei hasznosak lehetnek a témakor altaldnos elemzéséhez.

Jelen fejezet legf6bb informacid forrdsa a Nemzetbiztonsagi Bizottsdg, Katonai
Létesitmények Albizottsaga részére 1995. februar 23-an készitett Védelmi Minisztérium
(DoD) gazdasagi helyettes allamtitkari jelentés, és az 1995. marcius 7-1 DoD Bézis Bezarési
és Atszervezési jelentése volt.

A bazisok bezarasa és azok Ujrahasznositasanak kérdése kiemelten fontos a Védelmi
Minisztérium szdmara. Mind a fegyveres er6k mérete, mind koltségvetése csokkentésre
keriilt. A katonai infrastruktira aranyos csokkentése nélkiil fellépne annak kockazata, hogy a

forrasokat csak a katonai késziiltség és a modernizélas érdekében haszndljak fel.

A bazis bezarasért és a hasznositasi er6feszitésekért felelds:
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- a védelmi miniszter Iétesitményekért felelés helyettes allamtitkara a
haderénemekkel kozosen dont arrdl, hogy mely Iétesitményeket javasolnak
bezarasra vagy atalakitasra;

- abazis felszamoléas/ujrahasznositds biztosai a minisztérium helyi képviseldi;

- a Gazdasagi Szabalyozas Hivatala segiti a helyl koézOsséget hasznositasra
vonatkozo tervezésben.

A végsO dontést a védelmi miniszter hozza meg a kovetkezd kritériumokon alapuld
javaslat alapjan:
- katonai (miikddési) érték a haderdstruktiraval 6sszhangban;
- megtakaritasok és a befektetések megtériilése;
- abezaras gazdasagi és kornyezeti hatésai.

A Kongresszus irdanyelvei szerint a folyamatot ugy kell megtervezni, hogy olyan
objektiv, olyan nyilvanos, olyan ellendrizhetd legyen, mint barmely mas folyamat a
kormanyzatban. Valamennyi felhasznalt adatot ala kell irni, igazolni kell, és elérhetévé kell
tenni a kozvélemény €és minden érintett fél szdmara. Az egész folyamatot az altalanos
SzamvevOszEk ellendrzi €s attekinti.

A DoD szervezeti elemek tandcsadasara €s a bazis bezarasi és atszervezési alternativak
gazdasagi hatdsainak mérésére 1995-ben alapitottdk a Gazdasagi Hatds Osszhaderénemi
Csoportot. Néhanyan megkérdezték, hogy a csoport az adofizetdknek hoz-e megtakaritast. A
valasz egyértelmiien az volt, hogy igen.

Néhanyan megjegyezték, hogy az ingatlanok eladasabodl szarmazoé hatalmas bevételek
eredeti felhasznalasi tervét nem sikeriilt a gyakorlatban megvalositani. Egyébirant a bezart
bazisokbdl szarmazd haszon legnagyobb része az, hogy elkeriilhetd az az infrastrukturara
forditand6 koltség, amelyet egyébként ki kellett volna fizetni.

A szovetségi kormany két kiilonbdz6 modon hat az Gjrahasznositasi folyamatra:
- A tulajdonnal valé rendelkezésre vonatkozé szabalyokkal és eljarasokkal,
- ahelyi szintli gazdasagi fejlodés segitésével.

A bazis bezarasrol szold torvény €s a szovetségi tulajdonrdl szold 1949-es torvény
szabalyozzak a folyamatot.

Miutén a bazis bezarasarol megsziiletik a dontés, a védelmi minisztériumnak fel kell azt
ajanlania:
- A védelmi minisztérium egyes szervezeti egységeinek, ezt kovetden
- mas szovetségi hivataloknak, majd
- az allami hatosadgoknak, vagy a helyi hatésagoknak, végiil
- a helyi Onkormanyzatoknak, fejlesztoknek, a hontalanokat tamogatd
szervezeteknek.

A szbvetségi jog lehetdséget nyujt a feleslegessé valt ingatlan ingyenes felajanlasara az

alabbi célok valamelyikének elérése érdekében: oktatds; parkok Iétesitése; repiil6terek
1étesitése; hontalanok timogatasa.
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A kongresszus felhatalmazast adott a Védelmi Minisztériumnak arra, hogy
allaslehetdségek teremtése céljabol is rendelkezésre bocsathassa ezeket az ingatlanokat, habar
ez esetben az eljaras és a kovetendd szabaly esetenként valtozik.

Minden nagy ingatlan fejlesztésére iranyuld torekvésnek az alabbi harom, egymast
koveto fazisa van: - szervezés, - tervezés, - végrehajtas.

A Védelmi Minisztérium kdzvetleniil timogatja a helyi 6nkormanyzatokat a szervezés
és tervezés fazisaban. Kozvetve a végrehajtdshoz is segitséget nyujt azzal, hogy
egylttmiikddik a kereskedelemi és gazdasagi célu fejlesztésének igazgatdsi szerveivel és a
Munkatigyi Minisztériummal. A Védelmi Minisztérium a folyamat korai stddiuméaban mas
kozponti hivatalokat is bevon azért, hogy az atruhazas folyamata a tervezéstdl a végrehajtasig
zokkenOmentesen bonyolodjon le.

1993-ban az elndk maga szogezte le, hogy a tulajdonnal ilyen formaban torténd
rendelkezés folyamata nem miikodott igazdn jol. A szovetségi eljarast nem ugy tervezték
meg, hogy a bezart bazis dllomanyanak gazdasagi fejlodését eldsegitsék.

A gyors ujrahasznositasi folyamatot gatléo okok az alabbiak voltak:

- A szbvetségi és az allami jogszabalyok és egyéb jogforrdsok sosem tartottak
olyan lényegesnek a teriiletek ujrahasznositdsi tranzakcidit, mint azokét,
amelyek a bazisok bezarasanak eredményei voltak;

- A kornyezeti karmentesitési eljarasok évekig, akar évtizedekig is eltartottak;

- A tulajdonnal val6 rendelkezésre vonatkozo szabalyok a pénzszerzésre
Osszpontositottak, kevés figyelmet forditva a hosszu tavu fejlesztési folyamatra
¢s allaslehetdségek teremtésére az dllomany szdmara.

Megitélésem szerint mindharom szempont érvényes a magyar kozvagyonba tartozo
ingatlanok Gjrahasznositasi folyamatara is, némi kiegészitéssel:
- A Kkornyezeti karmentesitési eljaras, mint tényezo nem oly lényeges az
értékesitési folyamat soran, mint amennyire az megkovetelhet6 lenne.
- Sokkal helytallobb azt mondani, hogy a tulajdonnal valé rendelkezésre
vonatkozé szabalyok a pénzszerzésre oOsszpontositottak tekintettel arra,
hogy nincs hosszu tavu fejlesztésekre vonatkozo megfontolas.

Az USA elnoke hatarozott ebben a kérdésben, meghirdetett egy 1) szovetségi politikat,
amely szerint a bezart bazisokra vonatkozoéan lehetové kell tenni a gyorsabb Ujrahasznositast.
A cél elérése érdekében valtoztatasokat kell alkalmazni t6bb 6nalld hataskor( szervnél, bar
némi fejlodés bekdvetkezett az alabbiak szerint:

- Vannak bazis felszamolast feliigyel¢ biztosok, akiket a nagyobb bezardsok
esetében jelolnek ki. Ezek az ombudsmanok biztositjadk, hogy az allomény ¢és
mas érdekelt felek rendelkezzenek a sziikséges informaciokkal.

- Sokkal hatékonyabb a gazdasagi fejlesztési tamogatas. Az atlagos nagyobb bazis
allomany technikai segitséget kap, valamint tervezési garanciat 3 évtol 5 évig
terjedden, 3.000.000 dollart egy évben. A Munkaiigyi Minisztérium felelds
azért, hogy aktiv szerepet vallaljon a gazdasagi fejlesztésben és a dolgozok
ujraképzésében.

- A bezart bazisok ujrafejlesztésérdl €s a hajléktalanok tamogatasarol szolo 1994-
es torvény megkdveteli az Onkormanyzatoktél azt, hogy a hontalanok
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sziikségleteit integraljdk a szélesebb fejlesztési folyamatokba. Ennek
eredményeként a prioritast élvezd célokrol szold vitak megallapodasokka valtak,
amelyek a gazdasagi fejlddéshez vezetnek. Kozel 50 helyi onkormanyzat
valasztotta az 0j eljarast 1995-re.

A gyorsabb ujrahasznositasbol haszna szarmazik a minisztériumnak ugyantgy, mint a
bazisok allomanyanak, mivel ha egy onkormanyzat felelosséggel viseltetik a bazis vagyona
irant, akkor a Védelmi Minisztérium be tudja sziintetni az Orzési és fenntartasi koltségek
viselését. Az Onkorméanyzatok minél gyorsabban készitik el az ujrahasznositas terveit, és
ruhdzzak 4t az ingatlant, annal hamarabb szabadul meg a DoD tobb millié dollar éves koltség
viselésétol.

England Légier6 Bazis Alexandriaban egy igazi sikertorténet. A bazis ijrahasznosités
lett a motorja a k6zosség gazdasagi fejlodésének azaltal, hogy tobb mint 1500 allast teremtett
a bazison, kevesebb, mint két év alatt a bezarast kovetéen. Ma ezen a korabbi bazison tobb
ember dolgozik, mint miel6tt a bazist bezartak.

A Wentsmith Légier6 Bazison a mezdgazdasagi Michigan-ben a légi kozlekedés
kovetkezményeként 425 oktatési, ipari és hivatali jellegli ij munkahely Iétesiilt.

A korabbi sacramentoi hadianyag tarold teriiletén a Packard Bell szamitogépeket gyart
ideiglenes bérlettel, még mieldtt a végsd atruhdzasra sor keriil. Més esetekben az
ujrahasznositas kozszolgaltatasokat jelent: repiilétereket, iskoldkat, parkokat, bortonoket,
egy¢b kormanyzati hivatalokat.

Amint a hivatkozott jelentés kimondja, valamennyi véltozds a joganyagban,
szabalyozokban, irdnyvonalakban, programokban és kommunikacidban az uj munkahelyek
kialakitasat konnyebbé és gyorsabba teszi, de azért még tobbet kell tenni:

1. Jobb kommunikacié. A Védelmi Minisztérium konferencidkat tart szerte az
orszagban arrol, hogy milyen vagyonelemek allnak rendelkezésre és bemutatja a
kozosségeknek valamennyi tdmogatasi forrast. A legsikeresebb Ujrahasznosités
akkor valosul meg, amikor a kozosségi vezetok vilagosan latnak, és tajékozottan
jarnak el.

2. Jobb felkészités. Vilagossa kell tenni, hogy a Védelmi Minisztérium mit tehet,
¢s mit nem tehet. A Védelmi Minisztérium egy kézikdnyv kiadasat tervezi azon
katonai részlegekhez €s a szovetségi hivatalokhoz igazitott részletes titmutatdval,
amelyek végrehajtjak az 0j jogszabalyokat, szabalyzatokat és iranyelveket.

3. Tovabbi jogalkotasi reform, mert a bazis Ujrahasznositdis még mindig egy
hihetetlentil komplex jogi Gtvesztdnek van kiszolgaltatva.

Mindharom célkitiizést alkalmazandéonak itélem meg a magyar ingatlan
hasznositasi gyakorlatban is. Kiilonosen az els6 pontot javaslom megfontolasra a
hivataloknak, mivel gyakorlatilag nincs eziranyu kommunikacio a Magyar Honvédség
és a helyi 6nkormanyzatok kozott.
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3.2.5 Esettanulmany

Jelen rovid HM ingatlanértékesitési esettanulmany bemutatdsaval célom gyakorlati
példan keresztiil megvizsgalni és aldtdmasztani/elvetni az értékesitési gyakorlat elméletben
mar kifejtett jellemzdit.

Az altalam vizsgalt ingatlan a harmadik csoportba tartozik, az érté¢ke tobb mint 100 M
Ft. Tekintettel arra, hogy a palydztatassal Osszefliggd informaciok belsd anyagokbol
szarmaznak ¢és akkor még a szerzddések fobb tartalmi elemeinek nyilvanossagra hozatali
kotelezettségét torvény nem irta eld, az ingatlant és a szerepléket nem nevezem neviikon.

Bevezetés

Elhelyezkedés: ,,ALFA” véros, Magyarorszdg egyik varosa, magasan fejlett
adottsagokkal.

Eredeti hasznalat: Az ingatlan kordbban és nehézfegyverzetii jarmiivek tarolasra és
kiszolgélasara hasznalt katonai technikai bazis volt. Meérete: 3,7 ha

Az ingatlan lakott teriileten, a varos peremén helyezkedik el. A Részletes Rendezési
Terv (RRT) (1994 december) szerint a teriilet kereskedelmi és szolgaltatd 1étesitmények
fejlesztésére lett kijelolve. A beépités 50 %-ig engedélyezett, és az épiiletek eldirt
magassaganak 4,2 és 12,0 méter kozott kell lennie.

Az RRT koételezi a tulajdonost, hogy vizsgalja meg a kdrnyezeti szennyezést és cserélje
ki a talajt, ha sziikséges a fejlesztés megvalositasa eldtt. Az ingatlant 1989-ben hagyta el az
alakulat. Azo6ta az objektumot nem {iizemeltetik, csak az 6rzése biztositott. Az ingatlan
tlizszerészeti mentesitését 1989-ben elvégezték. Nincs nyilvdnos informéaciom az ingatlan
feleslegessé mindsitésének és hasznositasra kijelolésének idépontjardl. A folyamatot 1997
szeptemberében késziilt ingatlan értékbecslési dokumenticid frissitésétél kovethettem
nyomon. A dokumentacid utal az 1993 decemberében elkésziilt korabbi értékelésre, és arra a
tényre, hogy az akkori hasznositasi kisérlet sikertelen volt.

A feltételezéseim a frissitett értékbecslési dokumentacid értékelésén alapulnak, a
kovetkezOk szerint:

- az ingatlant 1993-ban jelolték ki hasznositdsra és rendeltek meg egy ingatlan
értékbecslést;

- az értékelés két részbdl allt:
a, — belvarosi épitési teriiletek;
b, — értékkel bird épiiletek és technikai kiszolgalo l1étesitmények;

- ateriiletnek nem volt érvényes RRT-je;

- az aktualizélas szerint az ingatlan értéke csokkent;

- az értékesitési palyazat sikertelen volt.

Az értékesités folyamata

1. Az értékesités masodik kisérlete a KVI ¢s a HM kozott 1997. szeptember 15-én megkotott
megbizasi szerzddéssel kezdddott

A szerzddés az alabbi jogokat és kotelezettségeket tartalmazta:
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- A KVImegbizza a HM-et az ingatlan értékesitésével.

- A PM hozzjjarult az ingatlan kincstari vagyoni korbdl torténd kivonasahoz.

- A HM nyilvéanos ajanlatot tesz kozz¢ a vagyontargy értékesitésére.

- A HM kozzéteszi az ajanlatot a hivatalos kézlonyben €s az egyik napilapban. A
HM 30 napos hatariddt allapit meg az ajanlattevoknek. A kiiras szovegét a KVI-
nek jova kell hagynia.

- A HM-nek meg kell kiildenie a palyazati értékelést a KVI-nek amint az elkésziilt.

- A KVI koételes 10 napon beliil dontést hozni a palyazati értékelés és a HM altal
biztositott ingatlan értékbecslés (amely nem lehet régebbi, mint 6 hdnap) alapjéan.

A szerzddést a KVI vezérigazgatoja és a HM helyettes allamtitkara irta ala.
2. Az ujabb ingatlan értékbecslés 1997. szeptember 17-én késziilt.

Az értékelést a HM kizarolag bels6 hasznalatra készitette. Szamos fontos, 0j koriilményt
tartalmazott, melyet az értékeld figyelembe vett az értékelés aktualizaldsa soran:

- az RRT elkésziilt és jovahagytak a teriiletre;

- az ¢értékbecsld megallapitotta, hogy az épiiletek katonai hasznalatra késziiltek,
polgari hasznalatra alkalmatlanok, és le kell bontani a rossz miiszaki allapotuk
miatt;

- a fejleszt6t kotelezi az RRT a régi lizemanyag-tarold és a harckocsi-mosé
lebontasara;

- erds volt a gyanu olajszennyezésre, de kornyezeti allapotfelmérés nem tortént;

- valamennyi utat el kell bontani a rossz allapotuk miatt.

Az értékbecslés szerint az épiiletek értéke megegyezett a teriilet bontési és tisztitasi
munkalatok koltségeivel, igy az érték kevesebb lett az el6z0hoz képest 63 M Ft-tal.

Az értékelés masodik része a telekértékelés volt. Megéllapitasra keriilt, hogy mivel a
teriilet rendelkezik RRT-vel, annak értékét 4700 Ft-tal szamoltadk, megszorozva a teriilet
méretével, levonva bel6le az utak elbontasi koltségeit. A 4700 Ft-os szam 1 m® teriiletre
vonatkozott 1997-ben. Nem volt 0sszehasonlitasi alap, hogy ez a szdm miként jott ki, kerilt
meghatarozasra annak ellenére, hogy ezek a kulcsszamok az értékbecslési jelentésben. A telek
értekét 157 M Ft-ban hataroztdk meg. A két szam egyenlege alapjan az ingatlan értéke 94 M
Ft lett.

Ez a fajta értékbecslés teljesen altalanos volt a magyar gyakorlatban. Meglehetdsen
mérndki gondolkodasti, ¢és mennyiségi értékbecslési megkozelitésen alapul. Ez az
értékbecslés az értekeld altal megfeleldnek itélt szamok koriili miiszaki leirdsnak mindsithetd.

Az eredeti értékelésben (és sok mas esetben) az érték az amortizalt épitési koltségek és a
telek becsiilt értékének Osszege alapjan keriilt kiszamitasra. Nagyon fontos, hogy a teriilet
nagyon magas fejlesztési potencidllal rendelkezett, amelyet meg sem emlitettek a
dokumentacioban. Mindazonaltal nyilvanvalo volt, hogy a hasznalat jelenlegi tipusa messze
volt az optimalistol, igy az épiiletek miiszaki feltételei (5 vagy 55 %) az értékelésnél nem
voltak relevansak.

A legalkalmasabb mddszer a fejlesztd szemsz6geébdl torténd megkdzelités lett volna.
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3. A nyilvanos ajanlati felhivas a kdzlonyben és a helyi napilapban jelentette meg a HM. Az
ajanlattételi hataridét 1997. november 3-aban éllapitottadk meg. Az ingatlan értékét az AFA-t
nem tartalmazo, 93 M Ft-ban tették kozzé. Az ajanlati dokumentéacio, amely tartalmazta az
épiiletek miiszaki leirasat, a terveket és fotdkat, az ajanlat formai és jogi kritériumait, 5000 Ft
ellenében oktober 1-t6l volt beszerezhetd. Kovetelmény volt, hogy az ajanlati ar elkiiloniiljon
a telekre és az épiiletekre annak ellenére, hogy azok kiilon-kiilon nem voltak értékesithetok.

Az ajanlattevonek ismertetnie kellett a fejlesztési elképzeléseit és a Honvédség
tajékoztatta Oket, hogy a vevd kotelessége egyeztetni az Onkormanyzattal és a
kozszolgaltatokkal a fejlesztéshez sziikséges engedélyekkel kapcsolatban. Megalapozatlannak
¢s indokolatlanul rovid idonek tartom 1 honapot biztositani a tervezési munka elkészitésére és
a fejlesztéi dontéshozatalra. Ez ugy tlinik, mint egy nem tudatos elsd szelekcid valamennyi
nem helyi érdek kizarasara.

Osszehasonlit6 adatként megemlitem az el6zéekben hivatkozott US DoD jelentést, mely
rdmutat, hogy egy atlagos bdzis bezidras korabban 5 évig tartott, de a helyi fejlesztok
gyorsabbak lettek, igy csupan 1-2 évig tartott egy ujrahasznositasi terv elkészitése.

4. Az ajanlatokat november 6-an bontottak fel. A kdvetkezd 5 ajanlatot nyujtottak be:

a. a helyi dnkormanyzat ajanlata 20 M Ft-ra;

b. ,,X” Kft. ajanlata 96,4 M Ft-ra;

c. ,,Y” Kft. ajanlata 125 M Ft-ra. Y Kft. egy német nyelvii banki igazolast csatolt
nem hivatalos forditassal, amelyet ezen a szinten nem kértek és ez az értékeld
bizottsag részére problémat okozott (?).

d. ,,Z” Kft. ajanlata 93 — 46 (korrigalas) = 47 M Ft-ra. Z Kft-t kizartak a versenybdl,
mert az ar nem volt pontosan meghatarozva.

e. ,,V”Kft ajanlata 115 M Ft-ra.

5. A dontési javaslat jovahagyasra és dontésre felterjesztésre keriilt a Magyar Honvédség
Elhelyezési Kozpontjatdl a KVI-hez a Magyar Honvédség Elhelyezési Csoportfondksége és a
HM Infrastrukturalis Féosztalya utjan november 17-én.

6. Tajékoztatas az ajanlattevoknek, hogy a KVI december 19-én bejelentette a palyazat
eredménytelenségét. Az Uj ajanlat az 5 meghivott Kft. részére keriil kozzétételre.

7. Az 1ij ajanlatot december 22-én postaztdk az 0j ajanlat benytjtasara janudr 9-1 hataridével.
A kiilonbségek a két ajanlati kdzlemény kozott a kdvetkezok voltak:
- az ajanlattevének 9 M Ft-ot letétbe kellett helyezni;
- az arat a kovetkez6 médon kell megadni: telek (Ft) + épiiletek (Ft) + AFA (Ft) =
teljes 0sszeg (Ft).

8. Mind az 5 ajanlattevé benyujtotta az 0j ajanlatat a kovetkezdk szerint:
a helyi 6nkormanyzat ajanlata 19 + 0.8 + 0.2 =20 M Ft-ra.
»X Kft. ajanlata 112.4 + 13.6 + 3.4 = 129.4 M Ft-ra.

,» Y Kft. ajanlata 125 + 25 + 6.25 = 156.25 M Ft-ra.

2 Kft. ajanlata 42 + 4.7 + 1.2 = 48 M Ft-ra.

,V” Kft. ajanlata 80 + 80 + 20 = 180 M Ft-ra.

oo o

A palyazatot eredményesnek mindsitették, a KVI jovahagyta a dontési javaslatot és
engedélyezte a HM-nek, hogy a ,,V”” Kft-vel kosson szerzddést. A javasolt ar a ,,V” Kft. altal
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kialakitott ar volt, ugymint 80 M Ft a telekre, 80 M Ft az épiiletekre és 20 M Ft AFA (AFA
kizarolag az épiiletek utan volt fizetend?).

Szamomra nem teljesen nyilvanvalo, hogy a legjobb ajanlatot a ,,V”” Kft. nyujtotta be,
amint az a jelentésben szerepel. Az AFA nem bevétele a honvédségnek, ez automatikusan a
kozponti koltségvetésbe megy. Mindazonaltal a gyakorlatban az a Kft-nél marad, miutan azt
visszaigényelhetik, mint 0j beruhazasra forditott ingatlan AFA-t. A nettd ajanlati rak az
alabbiak:
Onkorményzat 19.8 M Ft;
»X7 Kft. 126 M Ft;
»Y Kft. 150 M Ft;
»27 Kft. 46.7 M Ft;
,»V7 Kft. 160 M Ft.

oo o

A kiilonbség nem olyan nagy a ,,V” ¢s az ,,Y” Kft. altal felajanlott arak kozott, ezért
érdemes lett volna elemezni a fejlesztési projektek kozhasznusagat is. Az ajanlattevioket
kérték a terveikrdl torténd beszamoldsra a jovobeni fejlesztések tekintetében, de ezen
szandékoknak egyaltalan nem volt jelentdsége az értékelés sordn. Még csak megemlitésre sem
keriilt a jelentésben, amelyet a KVI elfogadott.

Megemlitem, hogy a magyar gyakorlattal ellentétben az USA 1994. évi bezart katonai
bazisok kozosségi fejlesztésérdl és a hajléktalanok segitésérdl szold torvény eldnyt biztosit
azon projektek szdmara, amelyek Ujrateremtik a bazis bezarasanak eredményeként elvesztett
munkahelyeket.

9. A szerzddést 1999 juniusaban irtdk ala, az ingatlant 1999 szeptemberében adtik a Kft.
birtokaba.

A nyilt értékesitési folyamat tobb mint egy év alatt kertiilt lebonyolitasra, beleértve az
elokészitési idoszakot is.

3.3 RESZKOVETKEZTETESEK

1. 1990-ben privatizacios cél volt, hogy a 80-20%-os allami (szovetkezeti) tulajdon
magantulajdonhoz viszonyitott arany a magantulajdon eldnyére valtozzon. Elso
1épésként a privatizacio jogi kerete keriilt kialakitasra, komplex jogi szabalyozasi hattér
jott létre az allami tulajdon kiilonbozé modokon torténd értékesitésére. Ebben az
altalanos kornyezetben a Magyar Honvédségben az ingatlan-hasznositdsi folyamat
haromoldalti nyomas hatasara kezd6dott el:

» gazdasagi nyomas a koltségvetés oldalarol: A védelmi koltségvetés évrol évre
jelentés mértékben csokkent, annak a vagyonkezelésre fordithaté része mar a
minimalis sziikségletek fedezésére sem volt elegendd. Sokféle gyakorlati
intézkedés tortént a folyo kezelési koltségek csokkentésére, de az nem volt
elég hatékony a probléma megoldasara. Nyilvanvald, hogy a koltségvetés
forrashianya idézte elé a legfébb belsd nyomast a felesleges vagyontargyak
értékesitésére vonatkozo dontés meghozatalara.

* jogi kotelezettségek: Az akkori éves koltségvetési torvények kotelezték az
HM-et, hogy megteremtse a bevételként azt a bizonyos Osszeget, amely a
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tervezett miikddési kiaddsok hianyzo részének fedezetéhez sziikséges volt. A
tervezett bevétel legfobb része az ingatlanok értékesitésével érhetd el.

Az Orzés terhei: A felesleges ingatlanok 6rzésének és minimalis kezelési
tevékenységeinek koltsége a kilencvenes évek elején elérte az évi tobb mint
80-100 Millio Ft-t, amely a HM ¢és az 500 katona (biztonsagi 6r) koltségét nem
tartalmazta. Mara az 6sszkoltségek elérik az egy millidrdos nagysagrendet, ami
finanszirozhatatlan terhet jelent a HM koltségvetés szamara.

2. A HM ingatlanhasznositasi gyakorlata a gyors ¢és konnyen bevételt biztosithato
megoldéasokra torekedett. Az eladott ingatlanok legtdbbje kicsi, alacsony értékii volt,
amelyek leginkdbb a helyi ingatlanhasznalokat érdekelte. A nagyobb ingatlanokat,
amelyek jelentds fejlesztési lehetdségekkel birtak, tobbnyire atadtdk mas allami
hasznaloknak vagy a helyi 6nkormanyzatoknak.

3. A HM altal diktalt bérleti feltételek mellett az ingatlanhasznaloknak nem vonzd
ingatlant bérelni a HM-tdl, mert

a megallapitott bérleti dijak emelése rendszeres, de legalabb az éves inflaciot
koveti,

a bérld egyaltalan nem lehet biztos a bérlet id6tartamaban és a bérbeadot
terheld karbantartasi/felujitasi koltségek megtéritésében sem,

a bérelt ingatlan funkciovaltasa és kialakitdsa miatt épitési engedélyt kell
kérnie, amely tovabbi koltséget és idot igényel,

a hasznalat szabadséagat a tulajdonos korlatozza.

4. A kovetkezd nehézségek érdektelenné teszik a befektetoket a HM ingatlan értékesitési
ajanlataival szemben:

a hosszl, ,kétszintl” jovahagyasi eljards, - hasznositas jovahagyésa és a
feltételek jovahagyasa;

az erd6 ¢és a termdfold tekintetében a foldhasznalati nyilvantartas
ellentmondasos ¢€s jogi korlatozasok vannak;

a nyilvanos versenyajanlat sziikségessége, vagy mas esetekben annak
,tulbiztositasként” torténd hasznalata;

az iranyitott és néhanyszor rosszindulatun tdjékoztato sajtod érdek;

az erdsen korlatozott jogi lehetdség az allami vagyonnal valé vallalkozas
szamara, konnyebb és biztonsagosabb alkalmazni a hasznositas tradicionalis
formait;

jogi kényszer a bevételek koltségvetési éven beliili megszerzésére;

nem megfeleld ingatlan kezelési és hasznositasi szervezeti struktira;

nem kelléen hatékony ingatlanfejlesztéi piaci kornyezet;

szakértok hianya a HM-ben, helyi 6nkormanyzatoknal és a piacon;

nem megfeleld marketing €s a személyes motivaci6 hianya.

A rendelkezésre allo piaci valasztasi lehetoségek koziil, ha van rd masik alternativ
lehetdség, akkor a befektetdk a biztosabb, atlathatobb és gyorsabb lehetdséget valasztjak
annak elkeriilése érdekében, hogy az allami biirokracia aldozataiva valjanak.

5. Az esettanulmany megerdsiti az eldz6 fejezetekben feltart hianyossagokat, ¢és
kovetkeztetéseket, nevezetesen:
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* a megvaltozott ingatlanpiaci kornyezethez nehezen adaptalodtak a szakértok,
az értekbecslések szandékukban igen, de tartalmukban nem tudtdk kovetni a
piacgazdasagi elvardsokat. Valds probléma a katonai ingatlanok értékbecslési
sajatossaga, a megfeleld0 metodika kivalasztasa. Esetenként csak egy
vélelmezett érték miiszaki koriilirasat nevezik értékbecslésnek, mely néha
Onmagaval is ellentmondasba keveredik.

» a kozigazgatas biirokratikusan mitkodik, a szabalyozas nem képes értékelni a
tarsadalom szdmara leggazdasdgosabb hasznositdsi format annak ellenére,
hogy az a szerepldknél logikai forméban megjelenik. Az ligymenet rendkiviil
hosszli, kimenetele bizonytalan és a hasznositds megtervezésére hagyja a
legrovidebb idét.

* a helyi Onkormanyzatokkal nincs megfeleld egyiittmikodés az
Ujrahasznositasi alternativak kidolgozasara és a legmagasabb/leghasznosabb
értek 1étrehozasara.

* A honvédség szakdllomdnya nem rendelkezik kelld stratégiaval, szakmai
felkésziiltséggel,  érdekeltséggel és  tapasztalattal az  ingatlanok
ujrahasznositasanak tervezésében, elokészitésében és értékesitésében.

A HM ¢és a helyi dnkormanyzatok egytittmiikodése nélkiilozhetetlen a hasznositas és a
fejlesztés legjobb mddjanak kidolgozasdhoz. Ehhez a HM részérdl jobb kommunikacios
munkat kell folytatni a felesleges ingatlanok ujrahasznositdsdnak lehetdségeirdl, ¢és
erofeszitéseket kell tenni a valdésagot jobban tamogatd jogi, szabalyozasi kornyezet
megteremteésére.

34 A HM INGATLANGAZDALKODASA HATEKONYSAGANAK FOKOZASA

Az elézbéekben feltart és megfogalmazottak alapjan réviden 6sszegzem a kutatési téma

cimére adott véalaszaimat (javaslataimat), hogy milyen modon fokozhaté és mit kell tenni a
Magyar Honvédség ingatlangazdalkodasanak hatékonysaga fokozasa érdekében.

1.

Uj, a piacgazdasagi viszonyoknak megfeleld, tudomanyos eredményeken alapuld elméleti
hattérre épitett szabalyozo6 rendszert kell kidolgozni a HM ingatlangazdalkodésara. Meg
kell tudni hatdrozni az ingatlangazdalkodas céljat, helyét, funkciondlis teriileteit, a
hatékonysag mérhetdségének alapjait.

crer

integralva az ingatlangazdalkodast az altalanos ingatlanpiacba. A stratégia iranymutatast
kell, hogy adjon a portfolio Osszetételéhez, a befektetési dontésekhez, az operativ kezelés
modjara és ingatlanhasznalatra vonatkozé legfontosabb kérdésekre.

Ki kell alakitani, és mikodtetni kell a haromoldalt logikai mukodésnek megfeleld
szervezeti strukturat, meg kell hatarozni az érintettek piaci szerepkorét és mitkddési
kereteit. Meg kell fontolni az operativ kezelés teljes ,,kiszervezését”.

A sziikséges ingatlan portfolid kialakitdsaval parhuzamosan meg kell hatdrozni a
felesleges ingatlanok korét is. A megmarado szervezeteket koncentraltan, gazdasdgosan
tizemeltethetd objektumokban kell elhelyezni. Meg kell ismerni minden ingatlan valds
fajlagos koltségét és fejlesztési igényét.
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10.

11.

12.

13.

A felesleges ingatlanokat tervszeriien, folyamatosan kell el6késziteni a piacra vald
kivitelhez. Ez nem lesz kevesebb, mint 5-10 éves munka.

Az eladasi kényszert realis i1d0 keretek kozé kell szoritani, az értékesités jogi
szabalyozasat kozéptavon atlathatova, kiszamithatova kell tenni. A felesleges objektumok
Orzési ¢€s fenntartasi koltségeit a minimalisan indokoltra kell csokkenteni. (Bontando
épiiletet nem kell fliteni, Orizni; 24 ords Orzés helyett ,,random” jarérozés; tavfeliigyelet,
stb.).

Fokozni kell az atmeneti hasznositds (bérbeadds) hatékonysagat. Torvényi szinten
biztositani kell a koltségekkel csokkentett bérleti dijak HM altali felhasznalhatosagat.
Meg kell teremteni a koltségvetési lehetdségét a bérbeaddi kotelezettségek bérleti dijbol
torténd finanszirozdsanak és az objektumonkénti elszamolasi tiikor feltételeit. A feladatok
teljes kort végrehajtasahoz hozzaértd, gazdasagilag érdekelt — lehetdleg kiszervezett -
apparatust kell megteremteni.

Az értékesitések hatékonyabba tétele érdekében a vonatkoz6 jogi szabalyozast, az eljarast
¢s a dontési mechanizmust egyszerlibbé, gyorsabba, rugalmasabba ¢s kiszamithatobba kell
tenni. A termd6fold értékesitésére vonatkozo jogszabdlyokat egyértelmiibbé kell tenni, a
foldhivatali eljarast, a miivelési agba sorolast jogilag és gyakorlatilag is eredmény-
kozpontiva kell tenni. Hozzaértd szakemberekbdl allo értékesitési és ingatlanfejlesztési
csoportot kell felallitani. Az értékesités lebonyolitasara ¢€s az értékbecslések elkészitésére
arra alkalmas, de a honvédségi ingatlanok és az allamigazgatds specifikumait ismerd
szakértoket kell megbizni. Ki kell dolgozni, és alkalmazni kell a hasznositasok
kommunikécios és marketing tervét is.

Meg kell teremteni a kozép- és hosszu tavu kozos fejlesztések (hasznositasok) jogi
lehetdségét (vallalkozas allami vagyonnal, PPP). Két, vagy haromoldali (HM, HM Rt. —
onkorméanyzat — ingatlan fejlesztd), kolcsonds elénydket nyujtdo projekteket kell
kidolgozni és miikddtetni.

A dontés elokészitések megalapozasahoz fejleszteni kell a HM ingatlan-nyilvantartasi
rendszerét ¢és adatmélységét. Integralni kell a fOldhivatali tipusu, a Ilétesitmény-
gazdalkodasi, a koltség tipusu €s a hasznaloi adatbazisokat.

A fejlesztések és az lizemeltetés hasznossadga érdekében a katonai felhasznaldi oldalon
biztositani kell a szakmailag képzett, de az ingatlankezel6tdl fliggetlen igénytamasztod és
megrendeldi szervezetet, feltételezhetden a logisztika keretein beliil.

Komoly, részleteiben kidolgozandd felhasznaldi igényvaltozasként kell kezelni a
laktanydkban a szerzddéses allomany megjelenését és a sorallomany megsziinését. Az
egyes fejlesztésekrol, épiiletek feltjitasardl hozott dontések meghozatala el6tt tanulmany
szintjén meg kell tervezni és elkésziteni a laktanya (objektum) hosszl- és kozéptavu
fejlesztési tervét a megvaltozott kdvetelményrendszer tiikrében (Laktanya Infrastrukturalis
Fejlesztési Terv). Ezzel minimdlisra szorithatd a most hasznosnak tiind, de a jovében
feleslegessé valo felujitasok/beruhazasok szama.

Az objektumok tizemeltetésére kotott ,,Szolgaltatoi szerz0dés -t a ,,facility management”
iranyaba bdviteni. Bevezetni az iizemeltetésr6l a teljes korli szolgaltatds iranyaba
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athelyezett szemléletet, novelni a szolgaltatora haruldo kockdzatot, 6sztondzni Oket a
koltségtakarékos fejlesztések eléfinanszirozasara és megvaldsitasara.

14. Novelni a lakésgazdalkodasra fordithatdo forrasokat a lakasprivatizaciés bevétel
novelésével (ez egyben az lizemeltetési-fenntartasi koltségek csokkentését is jelenti); a
maganerds megoldads tdmogatasanak fokozasaval; a vallalkozoi téke bevonasaval (PPP);
az ismételten megjelend igények mennyiségének sziikitésével.
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4 OSSZEGZETT KOVETKEZTETESEK

Az Osszegzett kovetkeztetések alatt az el6z6 fejezetek részkovetkeztetéseinek ismétlése
nélkiil, de azokra épitve és az ott felsorolt hianyossagok kikiiszobolésein tul, azokat
kiegészitve kivdnom 0Osszegezni és megfogalmazni a HM ingatlangazdéalkodasi gyakorlat
hatékonysaga fokozasanak altalam javasolt lehetséges feladatait a korszerli ingatlanpiaci
kornyezetben.

1. A kutatas igazolja, hogy a honvédségi ingatlanok gazdalkodasa az agazati sajatossagok
kiemelése mellett (gazdalkodasi cél, biztonsagi 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 kdzosségi szervezetek
gazdalkodasahoz. Az ingatlanpiaci szereplés nem az értékesitési szandékkal kezdodik.
Az ingatlangazdéalkodds minden fazisa — beszerzés, fejlesztés, miikodtetés és kivonas
(értékesités) — szorosan kapcsolodik, a kozeljovoben pedig még inkabb kdzeledni fog a
piaci szolgéltatast nyujtokhoz. Ez a folyamat - legaldbb is részben - elvezet a
honvédségi ingatlanok integralasahoz az altalanos ingatlankezelési €s -fejlesztési piacba.
Ez megkoveteli olyan jol képzett szakértk alkalmazasat a kozszféraban, akik képesek
megérteni az ingatlanpiacot €s kommunikalni az jonnan kialakul6 szakértdi gardaval a
magyar ingatlanpiacon.

2. A HM ingatlanok helyzetének elemzése alatdmasztja azt az allitast, hogy a haderdk az
egyik legjelentésebb ingatlantulajdonosok/vagyonkezelok a vilagban. Az 1j
biztonsagpolitikai  helyzet a  haderéket nemcsak az  egyik  legfobb
ingatlanhasznaléva/kezelové, hanem ingatlanértékesitové is teszi. Az elemzés
bizonyitotta, hogy a HM jelentOsen 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.

3. A hosszl tdva HM ingatlangazdalkodasi stratégia segitené a feleslegessé¢ valt védelmi
ingatlanok hasznositasat integralni a helyi €és regionalis ingatlantervezési €s -fejlesztési
folyamattal. A stratégia egyesiti a hosszl tavu terveket, a hasznalat és hasznositas
koncepciojat €s folyamatos feliilvizsgalatat, a valtozadsokat kezelni képes, rugalmas
portfolio kialakitasat és optimalizalasat, ami elOsegiti a tovabbi feleslegessé nyilvanitas
lehetdségét €s az osztott hasznalat bovitését. Ebbe beleértendd a kisebb egységek
nagyobb, multifunkcidju, kdzponti teriiletekre koncentralasat, ahol az elhelyezés még
megfeleld de koltséghatékonyabb.

A kutatds alatamasztja azt a feltevést is, hogy a HM ¢és MH struktirdjanak és

elhelyezésének konszolidacidja fél évtizeden belill még nem varhatd, de csak azt
kovetden valik lehetdvé a HM ingatlan portfolio atalakitdsa és véglegessé tétele.
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4.

4.1

A jelen kutatasban szerepld hasznositasi elemzések bizonyitjak azt a feltevést, hogy az
ingatlanpiac nem kiilonosebben érdekelt a védelmi ingatlanok hasznositasaban
mindaddig, mig van mas fejlesztési lehetdség, mert a felesleges ingatlanok eladdsdnak
folyamata hosszu, biirokratikus és bonyolult. Az ingatlanok jelenlegi hasznalata és
annak koriilményei irrelevansak az 1j, potencidlis hasznalok szdmara, de a fejleszthetd
z0ldmez6 hianya, a fejlett infrastruktira, a képzett helyi lakosok jelenléte - akik a
katonai bazison (vagy annak kiszolgdlasdn dolgoztak) - vonzova teheti a hadsereg
ingatlanait a fejlesztok szamara.

A HM ingatlanhasznositasi gyakorlata a gyors és konnyen bevételt biztositd
megoldasokra torekszik, a legkedvezObb az, ha az ingatlanért a leggyorsabban, a
legmagasabb vételarat kapja. Mivel az értékesitendd ingatlan kozvagyon, a cél a
legnagyobb k6zj6 elérése a tarsadalom szamadra, amely eltérhet a legmagasabb artol. Ez
a kérdés szorosan Osszefiigg a helyi és regionalis gazdasdg-élénkitéssel ¢és a
munkanélkiiliséggel, melyet a kormdnynak kell értékelnie. Mint stratégiai dontés,
néhany esetben eldonyodsebb lenne, ha nem a bevételi kotelezettséget irnanak eld, hanem
tdmogatast nyjtandnak az ingatlan kdrmentesitésére és fejlesztésére, hogy az elveszett
allaslehetoségeket ujrateremtsék a térségben. Jelen elemzés szerint ez a
gondolkodasmod még nem valt a magyarorszagi gyakorlat részévé. Ambar, kétségkiviil
az értékesitési kényszer is pozitivabb megoldas, mint az ingatlanok parlagon hagyasa,
vagy értelmetlen konzervalasa.

A HM szoros egyiittmiikodése a helyi dnkormanyzatokkal nélkiilozhetetlen ahhoz, hogy
megtaldljak a fejlesztés legjobb modjat, hasznot hozva ezzel mindkét szervezetnek.

UJ EREDMENYEK MEGFOGALMAZASA

Az értekezés elkészitése érdekében végzett kutatomunkam eredményeit dsszegezve,

uj tudomanyos eredményként értékelem a kovetkezoket:

1.

Ujraértékeltem és elsdként adaptaltam az ingatlangazdalkodas fogalmat a védelmi céla
ingatlanokra vonatkozoan. Bevezettem ¢és meghataroztam a ,,védelmi hozam” és a
,»védelmi ingatlangazdalkodas™ fogalmat az ingatlangazdéalkodasban.

ElsOként hataroztam meg az ingatlangazdalkodas helyét, szerepét és céljat a HM
katonai, illetve  igazgatdsi  rendszerében. = Meghataroztam  elséként az
ingatlangazdalkodéssal foglalkozd infrastrukturdlis szakteriilet funkciondlis teriileteit.
Javaslatot tettem a HM kivanatos ingatlanpiaci szerepére.

Bizonyitottam az agazati sajatossagok kiemelése mellett, hogy a védelmi ingatlanokkal
valé gazdalkodas része az 4ltalanos ingatlanpiacnak, nincs ok az elkiilonitetten
kezelésre.

Elsoként elemeztem a HM ingatlanhasznositasi gyakorlatat és javaslatot tettem a HM
ingatlangazdalkodédsanak hatékonysdga fokozasdnak lehetséges modszereire.

Javaslatot tettem a honvédségi ingatlangazdalkodas optimalis elvi szervezeti felépitésére

¢s mikodésére, mellyel az elvart szinten garantdlhatdé mind a katonai elhelyezési
tdmogatas, mind az allami vagyonnal val6 gazdalkodas megvaldsitasa.

101



4.2 JAVASLATOK, AJANLASOK

Javasolom a HM ingatlangazdalkodasi gyakorlat hatékonysaga fokozasanak érdekében
megfontolni, illetve végrehajtani az alabbi feladatokat:

1. A minden téren elavult szakteriileti szabalyozd rendszert at kell dolgozni, tiikroztetni
kell benne a leglijabb elméleti kutatasi és tapasztalati eredményeket.

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

3. A Védelmi Feliilvizsgalat eredményeire, kovetkeztetéseire és dontéseire tdmaszkodva
meg kell hatdrozni a tervezési paramétereket (benchmarkokat), ki kell dolgozni és
megoldasokat kell keresni a HM ingatlankezel6 szervezete (vagy mas, megfelelé allami
tulajdoni szervezet) bevondsira a helyi Onkormanyzatokkal, befektetokkel és
fejlesztokkel torténd egyilittes fejlesztésbe. Javaslom konferenciak, szeminariumok vagy
eldadasok szervezését a kérdésrdl és a lehetdségekrol.

4. A HM Ingatlangazdalkodasi Stratégiat kovetve ki kell dolgozni a HM
Ingatlangazdalkodasi Tervét. Meg kell hatarozni a fejlesztendd, az &tmeneti és a
véglegesen hasznositandd ingatlanok korét. A Tervet a kiilonféle felmérésekre
alapozottan kidolgozott normativakra 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 specialis, erre szakosodott
szervezet végezze az ingatlanok teljes korli hasznositasat, akar az operativ kezelését. Ez
lehet akar a HM vagyonkezelésti ingatlanokat lizemelteté gazdasagi tarsasag is, de az
értékesitésre a fejlesztési piacon elismert, felelosséget vallalni képes alvallalkozot kell
megbizni.

Elsédleges gyakorlati haszna jelen munkdnak, hogy megprobalta kdzelebb hozni a
védelmi ingatlan szektort a teljes magyar ingatlanpiachoz és javaslatokat tesz a jovObeni
tevékenységek irdnyara.

Az értekezés hozzéjarul a kozos nyelv megteremtéséhez és a nyitdshoz a kialakulo(-t)
ingatlanszakma fel¢, ami egyértelmiien a tavlati kolcsonos elonyok zalogat rejti magaban. Az
értekezés kutatasi eredményei tdmpontokat adnak ahhoz, hogy a nem szakmai kozvélemény
felé is szamot lehessen adni arr6l, hogy a HM a bdlcs gazda gondossagaval banik-e a rabizott
allami vagyonnal.

A HM vonatkozasaban a kutatasi eredmények elméleti alapul szolgdlhatnak a szakmai
stratégia megfogalmazasahoz, az atalakuld szakmai szervezet és gyakorlat megerdsitéséhez,
korrigélasahoz vagy atértékelésé¢hez, mellyel az elvart szinten garantdlhaté mind a katonai
elhelyezési tdimogatas, mind az allami vagyonnal val6 gazdalkodas megvaldsitasa.
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Ajanlom tovabba értekezésem felhasznalasat az oktatas teriiletén ajanlott irodalomként,
illetve fakultacids tantargy el6adasainak alapjaul Gigy a hadmérnok-képzés, mint a Katonai
Miszaki Doktori Iskola programjdban. Elért tudomanyos eredményeimet ajanlom
iranymutato alapként felhasznalni a szaktertilet tovabbi kutatdsa soran.
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1. sz. fiiggelék
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18/1996. HM utasitas az 1996. évi bevételek felhasznalasara vonatkozo
szabalyokrol
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1. sz. melléklet
Németh Béla — Racz Janos:

HM INGATLANOK JAVASOLT NYILVANTARTASI ES GAZDALKODASI
ADATSTRUKTURAJA

. Katonai képesség megnevezése

. Katonai képesség azonositd szdm

. Képességet elérd szervezet

. Képességet elérd szervezet azonositd szam (javasolt az ALAZ alkalmazasa)
. Szakfeladat megnevezése

. Szakfeladat azonositd szdm (javasolt human 1x.., logisztika 2x.., infrastruktura 3x..)

~N N hn Bk~ WD =

. A szakfeladat tervezésében, végrehajtdsaban érintett szervezetek megnevezése
8. A szakfeladat tervezésében, végrehajtasaban érintett szervezetek azonositd szama
9. Ingatlanok megnevezése (ingatlan analitikus nyilvantartas szerint)*
10. Ingatlan azonosito
11. Epiiletek, épitmények megnevezése (ingatlan analitikus nyilvantartas szerint)*
12. Epiilet-épitmény azonositd szam
13. Helyszinrajz szerinti szdm
14. Nyilvantartott természetes
14.1. Mértekegység
14.2. Mennyiség
15. Fontossagi sorrend
16. Fontossagi sorrend azonositd szam
17. Kapacitas adatok
17.1. Lakhatas, tartozkodas
17.1.1. Tartézkodas
17.1.1.1. Lakas lizemeltetési tdmogatas (f0)
17.1.1.2. Lakbér hozzajarulas (f6)
17.1.2. Szallas
17.1.2.1. Albérlet (6)
17.1.2.2. Legénységi szallas (f6)
17.1.2.3. Nétlen szallo (f6)
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17.1.3. Lakasok
17.1.3.1. HM bérlo kijelolési jogu lakas (f6)
17.1.3.2. HM kezelésii lakas (f0)
17.2. Logisztika
17.2,1. Térolo Kapacités
17.2.1.1. Im’
17.2.12m°
17.2.1.3 allohely
17.2.2. Elelmezés
17.2.2.1. F6z0 kapacitas (f6/adag)
17.2.2.2. Ettermi kapacitas (f6/valtas)
17.2.3- Egyéb
17.2.4. Egészségiigyi biztositas
17.2.4.1. Iroda
17.2.4.1.1. db
17.24.1.2. m
17.2.3.1. Munkahely
17.2.3.2.2. db
17.2323. m’
17.2.4.1. Téarolotér
17.24.1.1. m°
17.2.5. Parancsnoki- €s torzs elhelyezés
17.2.5.1. Iroda
17.2.5.1.1. m*/db
17.2.5.2. Eligazito és rendezvény terem
17.2.5.2.1. m*/db
17.2.5.3.Tarolo tér
17.2.5.3.1. m*/db
17.2.6. Kiképzés
17.2.6.1. Iroda
17.2.6.1.1. m*/db
17.2.6.2. Tanterem
17.2.6.2.1. m*/db
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17.2.6.3. Egyéb

17.2.7. Orzés-védelem

17.2.8 Human centrum

17.2.9. Infrastruktura

18. Koltségtervezési alapadatok
18.1. Fejlesztések

18.1.1. Uj épiilet, épitmény épitése, megléve bévitése
18.1.1.1. Legénységi szallas. (Ft/m”)
18.1.1.1.2. Nétlen szalld (Ft/m”
18.1.1.1.3. Lakas (Ft/lakas)
18.1.1.1.4. Troda (Ft/m?)
18.1.1.1.5.Tanterem (Ft/m?/
18.1.1.1.6. Konyha kapacitas (Ft/adag)
18.1.1.1.7. Etkezde kapacitas (Ft/fér6hely)
18.1.1.1.8. Fiitott raktar (Ft/m’)
18.1.1.1.9. Fiitetlen raktar . (Ft/m”
18.1.1.1.10. Allohely, térbeton, ut . (Ft/m”
18.1.1.1.11. Nyitott szin . (Ft/m”
18.1.1.1.12. Zart szin . (Ft/m”
18.1.1.1.13. Gjmii. mos6 (Ft/moso)
18.1.1.1.14. Egyéb javitdo mithely (Ft/allohely)
18.1.1.1.15. Egyéb

18.1.2. Meglévo épiilet, épitmény atalakitasa, felujitasa
18.1.2.1. Legénységi szallas . (Ft/m?
18.1.2.2. Nétlen szallo. (Ft/m”
18.1.2.3. Lakas (Ft/lakas)
18.1.2.3. Iroda . (Ft/m”
18.1.2.4. Tanterem . (Ft/m?”
18.1.2.5. Konyha kapacitas (Ft/adag)
18.1.2.6. Etkezde kapacitas (Ft/fér6hely)
18.1.2.7. Fiitott raktar (Ft/m’)
18.1.2.8. Fiitetlen raktar . (Ft/m”
18.1.2.9. Alldhely, térbeton, at . (Ft/m”
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18.1.2.10. Nyitott szin . (Ft/m”
18.1.2.11. Zart szin . (Ft/m”
18.1.2.12. Gjmii. moso (Ft/moso)
18.1.2.13. Gjmi. javité miihely (Ft/allohely)
18.1.2.14. Egyéb javité mithely . (Ft/m”
18.1.2.15. Egy¢éb
18.1.3. Uzemeltetés
18.1.3.1. Vizellatas
18.1.3.1.1. Kutak (Ft/db)
18.1.3.1.2. Halozat (Ft/fm)
18.2.3.1.3. Tarozok (Ft/m’)
18.1.3.2. Szennyviz elhelyezés
18.1.3.2.1. Csatorna halézat (Ft/m)
18.1.3.2.1. Kezeld és tisztitd mi (Ft/db
18.1.3.3. H6- és melegviz termelés- és ellatas
18.1.3.3.1. HO6- és melegviz terhel6 berendezése
18.1.3.3.2. H6- és melegviz és ellatd halozat
18.1.3.3.3. Atalakito cserélé berendezések
18.1.3.4. Villamos energia ellatas
18.1.3.5. Gazenergia ellatés
18.2. Rendszerben tartas koltségei
18.2.1. Fenntartas
18.2.1.1. Foldteriiletek karbantartasa
18.2.1.1.1. Szilard burkolatu utak, jardak, terek
18.2.1.1.2. Szabad foldteriiletek
18.2.1.1.3. Parkok
18.2.1.1.4. Felszini csapadékviz elvezetd arkok
18.2.1.2. Epiiletek karbantartasa
18.2.1.2.1. Epiilet felszerelési targyak, épiiletgépészeti
berendezések
18.2.1.2.2. Epiilet tartozékok
18.2.1.2.3. Szerkezeti elemek
18.2.1.2.4. Egyéb
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18.2.1.2. Takaritas
18.2.1.2.1. Szallo
18.2.1.2.2. Iroda

18.2.1.2.3. K6z08s hasznélatu helyiségek (tantermek,
eligazitok, rendezvénytermek)
18.2.1.2..4. Legénységi korletek

18.2.1.2..5. Raktarak, tarolok
18.2.1.2..6. Egyéb
18.2.1.3. Rendkiviili meghibasodasok, havaria esemény
elharitasa az élet- és vagyonvédelem érdekében
18.3. Rendszerbdl torténd kivonas
18.3.1. Beruhazas
18.3.2. Uzemeltetés
18.3.3. Fenntartas
18.3.4. Er6forras és koltség igény dsszesen
18.3.4.1. Er6forras igény Osszesen
18.3.4.2. Koltség Osszesen
18.3.4.3. Koltségvetési forrason kiviili pénzigény
18.3.4.4. Koltségvetési igény
19. Koltséghelyek
19.1.. Hasznalatba adésig felmertiil6 koltségek
19.1.1. Beruhazasok, fejlesztések
19.1.1.1. Immateridlis javak vasarlasa
19.1.1.1.1. Vagyonértékii jog vasarlasa-
19.1.1.1.1.1. Vagyonértékii jog vasarlasa
19.1.1.1.1.2. Lakasokkal kapcsolatos vagyoni
értékill jogok vasarlasa
19.1.1.1.2. . Egyéb immaterialis javak vasarlasa

19.1.1.2. Ingatlanok és kapcsolodod vagyoni értékli jogok vasarlasa,
1étesitése
19.1.1.1.1. Foldtertiletek és kapcsol6do vagyoni értékii
jogok vasarlasa

19.1.1.1.2. Telkek és kapcsolodod vagyoni értékii jogok vasarlasa
19.1.1.1.3. Epiiletek és kapcsolodd vagyoni értékii jogok

vasarlasa
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19.1.1.1.3.1.. Véasarlasa
19.1.1.1.3.1. Létesitése

19.1.1.1.4. Egyéb épitmények és kapcsolodo vagyoni

értekil jogok vasarlasa, 1étesitése

19.1.1.1.4. 1. Epitmények vésarlasa
19.1.1.1.4.2.. Epitmények létesitése
19.1.1.1.4.3.. Kdézmi vezetékek létesitése
19.1.1.1.4.4. Egy¢éb épitmények 1étesitése
19.1.1.1.4.5. OV létesitmények telepitése
19.1.1.1.4.6.. Kdézmiifejlesztési hozzajarulas

19.1.1.1.5. Ultetvények
19.1.1.1.5.1. Vasarlasa
19.1.1.1.5.2.  Létesitése

19.1.1.1.6.. Koérnyezetvédelem
19.1.1.1.6.1.Kdrnyezet- és élovilag védelme
19.1.1.1.6.2.Karmentesités

18.4.2.7. Targyi eszkdz beszerzése
18.4.2.8. Butorok, berendezési anyagok
18.4.2.9. Gépek, berendezések

19.2.Hasznalat soran felmeriil6 koltségek
19.2.1. Miikodés érdekében végzett feladatok
19.2.1.1. Targyi eszkdz beszerzés
19.2.1.1.1. Butorok, berendezési anyagok
19.2.1.1.2. Gépek, berendezések
19.2.1.2. Készletbeszerzések

19.2.1.2.1. Tiizel6anyag beszerzés
19.2.1.2.1.1. Szén, brikett
19.2.1.2.1.2. Koksz
19.2.1.2.1.3. Tlzifa
19.2.1.2.1.3. Tiizelési segédanyagok
19.2.1.2.1.4. Fitdolaj
19.2.1.2.1.5. Pakura
19.2.1.1.1.6. Proban-Butan géz
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19.2.1.2.3. Hazai beszerzésli hadi szakanyag
19.2.1.2.3.1. Tébori elhelyezési anyagok utanpotlasa
19.2.1.2.3.2. Tébori elhelyezési anyagok elso ellatasa
19.2.1.2.3.3. Védett 1étesitmények anyagai
19.2.1.2.4. Kisértéki targyi eszkdzok beszerzése
19.2.1.2.4.1. Takarito kisgépek beszerzése
19.2.1.2..4.2. Egy¢éb kisgépek beszerzése
19.2.1.2.5. Karbantartési anyagok, alkatrészek
19.2.1.2.5.1. Gépek, berendezések karban-
tartasi anyagai
19.2.1.2.5.2. Ingatlan fenntartassal kapcsolatos anyag
19.2.1.2.5.3. Szerszamok beszerzése
19.2.1.2.5.4. Tisztitoszerek, tisztalkodasi szerek
beszerzése
19.2.1.2.5.5. Butor és textilidk beszerzése
19.2.1.2.5.6. Egy¢éb berendezési, felszerelési
targyak beszerzése
19.2.1.2.5.7. Egyéb anyagbeszerzés
19.2.1.3. Szolgaltatasok

19.2.1.3.1.1. Teriiletek, épiiletek, épitmények
bérleti és lizing dija
19.2.1.2.1.2. Gép, berendezés, felszerelés bérleti és lizing
dija
19.2.1.3.2. Gazenergia szolgaltatas dija
19.2.1.3.2.1.. Gazenergia dija
19.2.1.3.2.2. Gézenergia ellato rendszer lizemeltetése
19.2.1.3.3..Gézenergia ellaté rendszer fenntartasa

19.2.1.3.3.Villamosenergia szolgaltatas dija
19.2.1.3.3.1. Villamosenergia dija

19.2.1.3.3.2. Villamosenergia halozat iizemeltetése
19.2.1.3.3.3. Villamosenergia halozat fogyasztasa
19.2.1.3.3.4. Villamosenergia halozat fenntartasa
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19.2.1.3.3.5. Erémiivek iizemeltetése
19.2.1.3.3.6. Erémiivek fenntartasa
19.2.1.3.3.7. Kornyezetterhelési dij
19.2.1.3.4. Tavho és melegviz szolgaltatas dija
19.2.1.3.4.1. Tavho szolgaltatas dija
19.2.1.3.4.2. Helyi hészolgaltatas dija
19.2.1.3.4.3. Melegviz szolgaltatas dija
19.2.1.3.4.4. H6- és melegviz ellato halozat lizemeltetése
19.2.1.3.4.5. HO- és melegviz ellatd haldzat fenntartasa
19.2.1.3.4.6. Hotermeld berendezések lizemeltetése
19.2.1.3.4.7. Hotermeld berendezések fenntartasa
19.2.1.3.5. Viz- és vizellatasi dijak
19.2.1.3.5.1. Vizdij
19.2.1.3.5.2. Vizvezeték halozat lizemeltetése
19.2.1.3.5.3.Vizvezeték haldzat fenntartasa
19.2.1.3.5.4. Kut fenntartas
19.2.1.3.5.5.K6rnyezetterhelési dij
19.2.1.3.5.6. Ivoviz tarozok és nyomasfokozo
telepek iizemeltetése
19.2.1.3.6. Szennyviz elhelyezés és kezelés dij
19.2.1.3.6.1. Szennyviz elhelyezés és koz csatorna
hasznalati dij
19.2.1.3.6.2. Csatorna halozat lizemeltetése
19.2.1.3.6.3. Csatorna hal6zat fenntartasa
19.2.1.3.6.4. Zsir- és olajfogok lizemeltetése
19.2.1.3.6.6. Zsir- és olajfogok fenntartasa
19.2.1.3.6.7. Szennyviztisztito- és kezeld telepek
fenntartasa
19.2.1.3.6.8. Kdrnyezetterhelési dij
19.2.1.3.7. Ingatlanok karbantartasa, kisjavitasa
19.2.1.3.7.1. Szallo
19.2.1.3.7.2. Lakasok
19.2.1.3.7.3. Egy¢éb épiiletek, épitmények
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19.2.1.3.7.4. Fiives teriiletek

19.2.1.3.7.5. Parkok

19.2.1.3.7.6. Utak, térburkolatok, jardak

19.2.1.3.7.7. Felszini csapadék elvezetd arkok
19.2.1.3.8. Gépek, berendezések, miiszerek karbantartdsa, javitasa

19.2.1.3.8.1. Munkagépek

19.2.1.3.8.2. Gépek

19.2.1.3.8.3. Berendezések
19.2.1.3.9. Egyéb lizemeltetési, fenntartasi szolgaltatdsok

19.2.1.3.9.1. Takarités

19.2.1.2.9.2. Rovarirtas
19.2.1.3.10. Szemét kezelés

19.2.1.3.10.1.. Szemétgytjtés

19.2.1.3.10.2, Szeméttarolas

19.2.1.2.10.3. Szemétszallitas

19.2.1.2.10.4. Szemét elhelyezési dij
19.2.1.3.11. Hulladék gazdalkodas

19.2.1.3.11.1. Szelektiv hulladék gytijtés

19.2.1.3.11.2. Szelektiv hulladék tarolas

19.2.1.3.11.3. Szelektiv hulladék szallitas

19.2.1.3.11.4. Szelektiv hulladék elhelyezés
19.2.1.3.12. Veszélyes hulladék artalmatlanités

19.2.1.3.12.1. Gytjtés

19.2.1.3.12.2. Ideiglenes tarolés

19.2.1.2.12.3. Szallitas

19.2.1.2.12.4. Ideiglenes elhelyezés

19.2.1.2.12.5. Végleges elhelyezés, artalmatlanitas
19.2.1.3.13. Kornyezetvédelem

19.2.1.3.13.1. Kornyezet és ¢l6vildg védelme

19.2.1.3.13.2. Karelhdritas (havaria mentesités)
19.2.1.3.14. Egyéb mas jellegli szolgaltatas

19.2.1.3.14.1. Ingatlankezelés

19.2.1.3.14.2. Szallokezelés
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19.2.1.3.14.3. Lakohaz kezelés
19.2.1.3.14.4. Egyéb

19.2.1.3.15. Orzésvédelem

19.2.1.3.15.1. El8erds tizemeltetés
19.2.1.3.15.2. Rendszer szervizelés

19.2.2.3. 15.3. Rendszer karbantartas

19.3. Rendszerbdl torténd kivonas koltsége

20. 10 éves koltségvetési terv éves bontasban

20.1.2003.
20.2.2004.
20.3.2005.
20.4. 2006.
20.7. 0007.
20.8. 2008.
20.9.2009.

20.10. 2010.
20.11.2011.
20.12.2012.
20.13.2013.
20.14. 2014.
20.15.2014.

21. Megjegyzés

tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény
tervezet/tény

utan 0sszesen
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