Rostas Zoltan

FEJEZETEK AZ
EPITESGAZDASAGTANBOL

- jegyzet épitészhallgatdk szamara -




Rostés Zoltan: Fejezetek az épitésgadasagtanbol — 1. Az ingatlanpiac

www.ekt.bme.hu — kézreadott .pdf valtozat

z aladbbiakban szeretnénk egy olyan, 6tddéves épitészhallgaték szamara
készllt jegyzetsorozatot kdzreadni, amely az épités-gazdasagtan atfogd
témakorébdl targyal néhany fejezetet. Ezek kovetik az eldadasok témait, és
Iényegében azok bdvitett anyagat fogjak 0ssze rendszerezett formaban. Ezzel
szeretnénk elérni altalanossagban azt, hogy a hallgatok figyelmét felkeltsiik
az adott téma irant, és az irodalomjegyzékben megadott vagy hivatkozott
miveket d maga is kézbe vegye. Méasik célunk az. hogy azon hallgatdk, akik
nem tudtak részt venni az el6adasokon, tarsaik jegyzetein tdal mas
felkészulési forrast is kézbe tudjanak venni a vizsga elott.

Az épités-gazdasagtan szerteagazé teriletei kozil az terveink szerint
eldadasokon az altalanos gazdaséagi ismereteken és a magyar gazdasag fobb
mutatoi tul az épitdipari agazat helyzetét és gazdasagi szerepét szeretnénk
bemutatni. Ezutén kerill sor az ingatlan-gazdasagtan targyalasara, majd az
épitdipari véllalkozasok mikddésének ismertetésére a vallalat-gazdasagtan
néhany kérdését érintve. Itt olyan, az épitési- és ingatlanpiacon fontos
szerepet jatsz6 specidlis vallalkozas mikodését szeretnénk bemutatni - féleg
meghivott eldadok segitségével - mint példaul bankok, biztositok, intézményi
befektetdk, sth. Terveink szerint ezt egészitené ki néhany olyan gazdasagi
elemzési mdédszer bemutatasa a hallgaték szamara, amelyeket az épitési-
és ingatlanpiacon eredményesen hasznalhatnak majd munkajukhoz.

Az itt kdvetkezBkben az ingatlan-gazdasagtan alabbi (az alahuzasig terjedd)
fejezeteit adjuk kdzre jegyzetsorozat formajaban;

az ingatlanpiac

az ingatlanok értékbecslése

afoldpiac

a lakasszektor

ingatlangazdalkodéas — facility management

az ipar és atercier széktor ingatlanjai
k6zdsségi ingatlanok
az ingatlanallomany rehabilitacioja és kezelése

NogiahkwdbE

A jegyzeteket az elbadasokra vald felkésziilés kozben irjuk, és igy azokat
csak az eldadasok utan tudjuk a hallgatok rendelkezésére bocséjtani az
Epitéskivitelezési Tanszék honlapjan.
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Szandékaink szerint ez a kredittanterv keretén bellll bevezetett G tantargy
olyan hianyp6tld ismereteket fog nyujtani a végzds épitészhallgatoknak,
amelyek az Epitészmérnoki Kar oktatasi célkitizéseinek megfelelden
segitenek még jobban kitagitani a hallgatok latoékoérét és ezzel sikerdl
megerdsiteniink szakmai kultGrajuk alapjait, amire az Egyetemen szerzett
tudasuk épitbkoveibdl és szakmai tapasztalataik kotdanyagabdl felépitheti
sikeres palyafutasokat.

Ehhez, valamint ezt megeldz8en a vizsgara valé eredményes felkésziiléshez
kivannak sok sikert Onnek a Szerzék.
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INGATLANGAZDASAGTAN

1. AZ INGATLANPIAC

BEVEZETES

int minden szerzd, magatél értendének gondolom, hogy az

ingatlanpiac témakoérének ismerete elemi fontossagu az

épitészhallgatok szaméara. De mivel - nagyon helyesen -
ugyan ezt gondoljdk a pofas ko&tor6gépeket, a varosi kozlekedéshaldzat
szerkezetét és az aktok rajzolasat oktatd kollégaink is, ezért talan némi
magyarazattal kell szolgalnom a targy iranti lelkesedést felkeltendd.

Az épitészek munkgjuk sordn hazat szeretnének tervezni, de ingatlanpiaci
maveletekbe keverednek. Az, ami szamukra maalkotas, az tagabb értelemben
a nemzeti vagyon része. Nemzeti vagyont szoborni nagy feleldsség, és szinte
egyetlen mas szakma sem képes egy-egy gesztusaval ekkora nyomot hagyni
a kornyezetben és az emberekben. Az épitész megbizasa soran megkapja
azt a jogot, hogy az épitteté pénzével safarkodjék, és azt a feleldsséget, hogy
ebbdl a kevésbdl az adott korlatok kozott, de az adott igényeknek megfeleléen
a lehetd legtdbbet hozza ki. Ezzel a lehetdséggel ezért inkdbb élni illik, mint
visszaélni, kulonds tekintettel arra, hogy egy-egy épitészeti gesztus
évszézadnyi tavlatban hatarozza meg kornyezetét. Az épiiletek, kiheverve a
készitésuk soran Oket ért sokkhatasokat (attervezések, pénzhiany,
kivitelezési  baklévések, sth.) felnének, és el6bb-utébb kilépnek az
ingatlanpiacra. Itt azutan mindenféle szakmak képviseldi probaljak meg
atalakitani, meg- és bérbe venni, adatbazisba helyezni, kezelni, lemasolni,
elbontani, kirabolni stb. Oket, és ehhez mindannyian egyetlen szakma
képviselGjéhez fordulnak szaktanacsért; az épitészhez. Ezért elemi
fontossagu, hogy a gyakorld épitészek tisztaban legyenek az ingatlanpiac
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alapfogalmaival, mikddésével, egyes szegmenseinek sajatossagaival, illetve
konkrét a&rakkal, tendenciakkal, piaci- és informécios lel6helyekkel. Az
épittetd, illetve mindazok akik tanacsainkat kérik hazuk, ingatlanjuk kapcséan,
nem a hénunk datt cipelt portf6lié lapozgatasa kézben kivanjak feleleveniteni
a tervezésben felmutatott hajdanvolt nagyszer( teljesitményeink emlékképeit,
hanem ennél sokkal egyszer(bb dologra kivancsiak, ha megbizast akarnak
adni; vajon ismerjuk-e a piacot? Ezt a kérdést persze nem szegezik durvan a
melliinknek, hanem ravasz modon attételesen kivannak megbizonyosodni réla
olyanokat kérdezve, mint “Mennyibe keril?"(épitési piac), “Tudna-e egy jo
telket valahol?”(fold- és teleingatlanok piaca), “Hol lehet kapni?”(épit6anyag-
piac), valamint “Maga szerint, UOgy elsd ranézésre mennyiért tudndm
eladni/megvenni/bérbevenni?”(ingatlanpiac). A “Nem tudom.” vélasz a
megbizas elvesztésével jarhat, az “Ugyan kit érdekel?!” -ért pedig kaphatunk
ezen fellil még néhany keresetlen sz6t is blcsuzoul.

A tervezés, a kivitelezés és az ingatlangazdalkodas minden elemében jelen
van a piac, és ha mar nem tudjuk magunkat ez al6l kivonni, akkor hat vagjunk
bele, és tanuljuk meg értelmezni és kezelni ennek a sajatos teriletnek, az
ingatlanpiacnak a fogalmait, mikddését és szabdlyait.

az ingatlanpiac definicioja

Mint ahogyan az tudomanyos igénnyel készild maveknél elvarhato,
mindenekelbtt tisztaznunk kell a cimben leirt fogalom mibenlétét. Szedjik
el6szor tagjaira szét, és vizsgaljuk meg a két sz6t kilon-kiloén.

Az ingatlan a lexikon szerint;

“a fold, és mindaz, ami a folddel tartds kapcsolatban van (pl.
alapozott épiilet, fak, stb.) ... A tdérvény értelmében kdzérdekbdl,
kartalanitassal kisajatithato.™

Aradi Béla “Ingatlanforgalom” c. kényvében a kdvetkezd definiciot talaljuk;

“res immolilis - a telek (praedium, fundus) azaz a foldtertletnek
bizonyos korulhatarolt része (felfelé és lefelé, ameddig emberi

! Uj magyar lexikon , 3. kotet (p.404.) - Akadémiai Kiadd, Budapest

4.0ldal



Rostés Zoltan: Fejezetek az épitésgadasagtanbol — 1. Az ingatlanpiac

uralom ala vehetd), értve ennek alkotorészeit (€16 ndvények,
épitmények)”

Az ingatlan tehat telekbdl, épiiletbdl és épitménybdl all. Ez utébbi fogalmak
nem teljesen tisztazottak, de az elfogadott értelmezés szerint az épiilet olyan
miszaki alkotds, amely alkalmas az ideiglenes vagy huzamosabb ideig
torténd emberi tartdzkodasra. Az épitmények pedig @on matargyak, utak,
alagutak, géatak, keritések stb. amelyek erre nem alkalmasak. (Egy
egyszerlbb megkilénbdztetés; az épitmények azok, amelyek tervezéséhez
az épitdmeérnokok értenek.)

A piac pedig az a hely, ahova szombat déleldtt bevasarolni megyink, vagyis
kissé altalanosabban az, ahol a szilkségletek és a kielégitésiikre alkalmas
targyak és szolgéaltatdsok egymasra talalnak. Ez lehet fizikai értelemben is
egy elkilénitett hely, de az ingatlanok esetében ilyet talalni nehézkes lenne.
igy az tulajdonképpen az ingatlanpiac egy virtudlis piac, amely nem az
eladandé terméket, hanem a réla sz616 informaciét mutatja be.

AZ INGATLANPIAC MUKODESE

az ingatlanpiac elemei

Az ingatlanpiacon megjelend termékek és szolgéltatasok sokfélék lehetnek.
Maguk az ingatlanok egy- vagy tébb funkciét is ellathatnak. Altalaban ez az
elsd csoportositasi lehetdség, amelynek mentén megkilonbéztethetdek az
altalanos ingatlanpiac részpiacai, amelyek muakddése, prosperalasa és
pangasa, jovedelmezdsége, stb. jelentdsen eltérhetnek egymastol. llyen
értelemben egységes ingatlanpiacrol beszélni nem is tul szerencsés dolog.

A funckonalis felosztas szerint megkiilonbdztethetdek;

O alakéhazak (lakaspiac)

O gyarak, uzemek (véallalati ingatlanok piaca)

O szallodak, irodak, kereskedelmi kdzpontok, stb. (a szolgéltaté szektor
ingatlanjai)

O koézépiletek (a szocialis szolgéaltatasok “piaca”)

O egyéb (specialis) épiiletek

2 Marton Géza: A rémai maganjog elemeinek tankoényve - institaciok (127.0.) - Budapest, 1963.
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az ingatlanpiac szerepl0i

Az ingatlan minden piaci szerepldnek méast és mast jelent, és ebbdl fakad6éan
mindenki masként kdzeliti meg. Van akinek egy j6 befektetés, van akinek
minimélis élettér, van akinek véarosesztétikai tényezd, van akinek pedig
tisztitando fellilet. Van aki dolgozik benne, van aki dolgozik vele. Van akinek
életma, van akinek élete munkaja, és akad aki vizsgazik beldle.

Az ingatlannak kapcsolatban az alabbiak igyekeznek minél kisebb
befektetéssel minél nagyobb haszonhoz jutni (ami teljesen normdlis piaci
viselkedés, ne ijedjink meg kimondani);

az ingatlan-befektetdk (egyéniek, intézményiek vagy professzionalisak)

az épittetbk (akik vagy sajat maguk, vagy mas szamara épittetnek)

az épitdk (és alvallalkozo6ik)

a felhasznaldk (akik megvasaroljak vagy bérlik az ingatlanokat)

az Uzemeltetdk (akik bérbe adjak és kezelik az ingatlanallomanyt)
valamint az egyéb szolgaltaték (akik megtervezik, mavezetik,
nyilvantartjak, szerzddésbe foglaljak, stb.)

Ooooooo

A fenti listat tovabb lehetne finomitani azzal, hogy az egyes szerepeket
kiosztjuk az Allam végrehajté szervei, az Onkormanyzatok, a hazai és kilféldi
véllalkozok és maganszemélyek kozott, akik szinte minden mindségben
megjelenhetnek az ingatlanfejlesztés és az ingatlanhasznositas folyamataban.

Az ingatlan tulajdonldsanak jogi értelmezésébdl kiindulva egy masik
megkozelitésben is felsorolhatjuk a piaci szerepldket. A tulajdonos jogosult
tulajdonanak hasznalatara (usus), hasznainak szedésére (fructus) és a
tulajdon feletti rendelkezésre (abusus). Van olyan tulajdonos, aki joganak
mindharom elemét gyakorolja - de ez nem feltétlenul gazdasadgos szamara. A
befektetdk tdbbnyire lemondanak a hasznalatrdl, hogy ingatlanjaikat bérbe
adhassék, vagyis annak hasznait szedhessék. Ellenben van olyan vallalkozé,
akit csak a haszndlat érdekel, mert mikédéséhez nem sziikséges a
tulajdonjog altal  biztositott masik két cselekvésforma. Kettejik
érdekazonosséaga alkotja a bérleti ingatlanok piacat.
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kereslet és kindlat az ingatlanpiacon

Az egy érdekes jelenség, hogy mennyivel kilonbdzd az ingatlan més
fogyasztési cikkektdl, mégis sokszor milyen kevéssé respektdljdk ezt a
tulajdonosok. Ez abban mutatkozik meg, amilyen “kénnyedén” kotnek ra
szerzddéseket, adjak ki és -el, vagy kezelik. Azt megszokhattuk mar, hogy -
kényszerbdl, hiszen allami lakasépités nem nagyon volt és nem is nagyon
lesz - mindenki ért egy kicsit a lakas atalakitdshoz és hazépitéshez, ebben a
tekintetben rosszabb a helyzet, mint a magyar focié, amihez, mint tudjuk,
mindenki ért. Csak ez utobbi esetében legalabb kivalasztjak azt a kétszer 11
embert, aki jatszhat - hizat viszont szinte mindenki épithet.

Az alapvetd kodzgazdasagi tankényvekbdl® megismerhetjik a kereslet és
kindlat 0sszefliggéseit az idealis piaci viszonyok mellett. A rugalmassag és
rugalmatlansag, a cstkkend hozadék, a rezervaciés ar, a Marshall-kereszt
stb. fogalmait mar megismerhették kordbbi tanulményaik sordn. Azért sem
fontos felidézni most ezeket, mert az ingatlanpiac makddése jelentdsen
kilénbozik azon fogyasztasi cikkek piacanak mikodésétdl, amelyet a fenti
fogalmak jol modelleznek.

A kereslet-kindlat alapelve az ingatlanpiacra is érvényes; vagyis hogy az
ingatlan ara (nem feltétlenil aranyosan) azonos iranyban mozdul el a
kereslettel, és viszont, forditottan viszonyul a kindlat névekedéséhez vagy
csotkkenéséhez. A piaci egyensuly idedlis esetben egy olyan aron all be, ahol
- majd az értékbecslést targyald fejezetben részletesen targyaljuk - az
ingatlanok aranak harom lehetséges megkézelitése, vagyis az épitési koltség,
a hozam/megtériilési rata hanyados és a piacon megszabott ar épp azonos
értéket ad. Ezt nevezzik egyensulyi allapotnak, és ez sohasem kdvetkezik
be. Ez az ingatlanpiac aldbbi sajatossagabdl adadik.

Egy Loevenbruck” altal kézolt modell igy irja le a kereslet kinalat mikodését;

1. az ingatlanpiaci keresletet alapvetden a héztartasok jévedelme hatarozza
meg, amely a népesség szamanak és a foglalkoztatottsag mértékének
figgvénye

2. a kinalat kétfeldl mutatkozik, egyrészt a magantulajdont kezeld
ingatlanfejlesztfk altal épitett és makddtetett, masrészt pedig a kdzosségi

% lasd Samuelson: Kdzgadaséagtan I.-11l. és Varian: Mikrotkonémia kdzépfokon c. munkait
*  Jean-Paul Loevenbruck: Vallalatok  és ingatlanaik - az ESSEC-BKE-BME
“Ingatlangazdéalkodas” c. képzésének tananyagabdl atvett gondolatmenet
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beruhdzasok (intézményi-, lakas- és szolgaltaté stb.) eredményeképpen
Iétrejott ingatlanokbdl

3. a fenti két tényezot befolyasoljak az U.n. “katalizatorok”, amelyek egyrészt
az adott régi6 gazdasagi kornyezetét jelentik, masrészt pedig az
ingatlanpiac mikddését korlloleld, és azt kbzvetve vagy kdzvetett médon
befolyasol6 tényezdket, mint a jogi szabalyozast, pénzpiacokat, politikai
érdekérvényesitési viszonyokat, stb.

A fenti tényezdk alakitjak az ingatlanpiacot, amely visszahat a varosok és

régiok mikodésére, ezen keresztil pedig épp a fenti harom tényezd

alakulasara.

az ingatlanpiac altalanos tulajdonséagai

A szakirodalom sokfajta tulajdonsagot sorol fel, mentegetve énmagat, amiért
nem tudja pontos kozgazdasagi modellekkel leirni az ingatlanpiaci
jelenségeket. Ezek koziul foglaljuk 6ssze a legfontosabbakat. (A jobb
megtanulhatésag kedvéért nevezzilk dket a Hét “H"™-nak);

1. Helyhez kotottség - Az ingatlan elmozditdsa technikailag nagyon
nehézkes, de nem lehetetlen feladat. Ez tortént Egyiptomban az Asszuani
gat, vagy Budapesten az Erzsébet-hid épitése soran. Ez azonban annyira
draga, hogy manapsag csak nagyon amerikai milliomosok engedhetik meg
maguknak, hogy a megvasarolt eurdpai kastélyt kévenként hazaszallittassak,
és otthon 6sszerakosgassak a szdmozott darabokat, mint egy 6rias kirakds
jatékot. Ez a mozdithatatlansag szdkiti a kinalatot, hiszen egy adott ingatlan
csak egy foldrajzilag meghatarozott piacon ajanlhato fel.

2. Heterogenitds - Az ingatlanok kozétt nincs két egyforma darab, hiszen
meég a sorozatban gyartott lakételepi hazak kdzoétt vagy egy kilonbség; nem
ugyan ott helyezkednek el, hanem egymastdl bizonyos tavolsagra. Vagyis
lehet bar ugyan olyan tipusi az épilet, de a telek mindig eltérd. Ez pedig
jelentdsen megvaltoztathatja irdnta a keresletet, hiszen az ingatlan értékének
legjelentdsebb tényezdje az elhelyezkedés.

3. Hidnyos szerkezet - A kereslet mindig a kinalat el6tt jat. hiszen minimum
két-harom esztendd kell ahhoz, hogy egy ingatlanfejlesztési folyamat az otlet
felmertilésétdl a kulcsatadasig befejezddjék. Az igényeket kielégitd
helyettesitd termék pedig nincs. Ugyan ilyen rugalmatlanul reagél a piac a
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keresletcsokkenésre, hiszen az ingatlanoknak a keresletet koévetd
funkciovaltasa még kissé eltérd atalakitas esetén is nagy 0sszegeket emészt
fel. Ezért tébbnyire mennyiségi hiany van bizonyos ingatlantipusokbdl,
néhanybdl pedig mozgoésithatatlan tdkéket lekotd tobblet.

4. Homéalyos informacidk - Viszonylag nagy tdke kell ahhoz, hogy valaki
beléphessen erre a piacra. Az ingatlanpiac szerepl8i nem érdekeltek abban,
hogy megosszak masokkal piaci informéacidikat, kilénésen nem az éarak
vonatkozédsaban. Ennek a hatterében a jovedelmek eltitkolasa és kdzvetve az
addfizetési kotelezettség aloli menekilés all, hiszen kdztudott, hogy ezen a
piacon nagy pénzek mozognak. Vagy egyszerlen csak a vallalat
ingatlanalloméanyi adatainak diszkrét kezelésérdl van szd, hiszen ebbdl a
konkurencia a cég muakoddésérdl, tdkeerejérdl, a beruhdzasokon keresztil
pedig piaci stratégiajardl, varhatd viselkedésérdl komoly kovetkeztetéseket
vonhat le. A hazai ingatlanpiac egyik nagy gyengéje épp ez az
informé&cidhiany.

5. Hosszl élettartam - Az ingatlan jellegénél fogva hosszan szolgalja azokat
a célokat, amelyért Iétrehoztak. MOkodés soran csak kis mértékben kopik
fizikai értelemben, és ezek a hianyossagok nemcsak potolhatéak, de az
eredetinél is jobb allapotra Ujithatéak fel.

6. Hosszl megtérilés - Piaci értékét tekintve az ingatlanbefektetés
jovedelemtermeld képessége mellett még csereértékét is megtartja, vagy -
szerencses esetben - még novelheti is. Ezért nevezziik befektetési j0szagnak,
hiszen a befektetdk épp ezt az allandésagot és idGbeni stabilitast keresik. Az
ingatlanpiac nagyon lomhan reagél a kereseti viszonyok valtozaséra. Ezért van
az, hogy a befektetett tbke csak viszonylag lassabban tériil meg, hiszen az
ingatlan stabilitAsa miatt kockazata is kisebb, mint a pénzpiacokon, a
véllalkozasokban vagy a t6zsdéken forgatott pénzé. Egy tdzsdekrach-hal
ellentétben az ingatlanba fektetett tbke még egy ingatlanpiaci valsag esetén is
megmarad fizikai értelemben, azt at tudja vészelni, amig a csbdbe jutott
véllalkozasok elértéktelenedett részvényeibe fektetett pénz végképp ellszik.
Fenti tulajdonsiga miatt valasztjak az intézményi befektetdk eldszeretettel az
ingatlanba térténd tdkekihelyezést, és ezzel az ingatlanpiac fejlddésének egy
igen jelentds forrasét teremtik meg.
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7. Humanisztikus jelleg - Az ingatlan az emberi hasznalat k6zben mikddd
toke. A legalapvetdbb emberi szilkségletet elégiti ki - teret ad az életnek,
szbrakozasnak, munkanak. szerelemnek. Mindig lesznek olyanok, akik
részben vagy egészben rajtuk kivil all6 okok miatt nem lesznek énmaguk
képesek arra, hogy megfizessék a normélis emberi élethez sziikséges terek
hasznalatadt. Ezeket az embereket a tarsadalmi szolidaritds segiti hozza
ehhez, ebbdl pedig az kdvetkezik, hogy az ingatlanpiacrél nem hianyozhat a
kozodsségi-allami  beavatkozds. Ezekkel a politkai céld kdzponti
intézkedésekkel teljes mértékben fel lehet forgatni a piaci mechanizmusokat,
és egyik naprél a masikra olyan feltételeket lehet teremteni, ahol teljesen
megvaltoznak az értékaranyok.

Erre lehet példa a hatvanas évek végén az. ahogy Budapest védte magat a
nagycsaladosok betelepilése ellen. Az lehetett ekkor ugyanis bejelentett budapesti
polgar, aki leglabb 6t éve itt lakott (pl. albérletben), vagy kdzeli hozzatartozoja élt itt.
Ezeket a feltételeket nagyon nehéz volt teljesiteni, nem is nétt a varos lakossaga,
ellentétben a kdrnyezd telepulésekével. Ennek a hatterében az a rendelkezés allt,
amely szerint a nagycsaladosok szamaéra a helyi Onkormanyzatoknak szinte feltétel
nélkul és surgdsséggel kellett lakast biztositaniuk. Ettdl akarta magat megvédeni a
Varos.

a hazai ingatlanpiac sajatossagai

A magyar ingatlanpiac nagyon fiatal, igy minden értékelésnek figyelembe kell
vennie, hogy fejletlensége bizonyos mértékig természetes. Epp ebbdl adddik
egyébként az a tulajdonsaga, hogy helyenként szélsGségesen is viselkedhet,
vagyis hazai viszonyok k6z6tt nagy jovedelmezdséget és nagy veszteségeket
egyarant képes produkalni. A magyar ingatlanpiac jellemzésére Aalljon itt
néhany tulajdonsaga’;

1. Tokehiany - Az ingatlanallomany jelentds mérték( leromlasaval
kapcsolatban mar tébben kongattak meg a vészharangokat. Kilondsen igaz
ez a belvérosi teriiletekre (lakossagcsere, funkcidvaltds) és a lakotelepi
Ovezetekre (a fel(jitasok elmaradasabdl adodd tobbletkdltségek). Bar a
tdmegkozlekedés hasznalatdnak aranyat tekintve igen eldkeld helyet foglalunk
el Eurépédban, a kozlekedési infrastruktira sem kelld mértékben fejlett. A

® lasd részletesebben: dr.Hajnal Istvan: Ingatlanértékelés Magyarorszagon -

Budapest, 1995.
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gazdaséagi atalakulas pedig 0j igényeket hivott létre, megsokszorozta a
véllalkozasok szamat, megnovelte a mobilitast, és mindehhez (j fejlesztések
valtak sziikségessé. Bizonyos piaci szegmensek, mint példaul a bériroda piac
kovetni tudtdk a fejlddés (kulfoldi tdke bevonasaval), masok pedig nem, és
nem is fogjadk tudni, amig a pénzigyi keretek ilyen magasan tartjak a
kamatlabakat.

2. Rendezetlenség - Az atalakulas kodvetkezményeként szétrobbano
tulajdonviszonyok bizonyos tekintetben érthetd modon zlrzavart okoztak a
tulajdoni formak, és foképp ezek nyilvantartasa terén. A kezeldi jog, a bérleti
jog rendezetlensége sok félreértésre adtak okot - de errdl az épitési jogi
tanulmanyaik soran hallhattak. Sokkal rosszabbak az ingatlan nyilvantartas
hianyossagai, mert a nyilvantartashoz komoly jogi kévetkezmények kdtddnek.

3. Informéciohiany - Mig a fejlett nyugati orszagokban az ingatlanpiac
atlathatd6 és az éarakrél folyamatosan karbantartott adatbazisokbdl
tajékozddhatnak azok, akiknek erre szilkségik van, addig ezek az
intézmények hazankban még nem alakultak ki. Nemcsak az 6sszehasonlito
ingatlanpiaci adatok hidnya, de az ingatlannal kapcsolatos alapismeretek
hianya is szembeotld néha, foképp amikor az értékelések elméleti
megalapozottsagat kellene valamilyen tanulméany mélyén meglelniink. Az arak
ismeretének és az értékelési mddszerek elsajatitasanak szakmai kultdraja
akkor teljesul majd ki, ha a jovedelemviszonyok normalizalédasaval jelentdsen
megvaltozik majd az adémoral is.

az ingatlanpiac makoédésének egy modellje

Az alabbiakban szeretnénk bemutatni azokat a fobb tényezdket, amelyek az
ingatlanpiac makddtetésében szerepet jatszanak. Mint minden modell,
természetesen ez is leegyszer(siti a valésagot, de j6l mutatja azt, hogyan

alakul a vallakozasok és a munkavallalok egyuttes mikodésének
eredményeként a jovedelmek aramlasa az ingatlanszektor felé.
www.ekt.bme.hu — kézreadott .pdf valtozat
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az ingatlanpiac és az épitési piac kapcsolata

Egyensulyi helyzetben az épitett és a hasznalaton kivil helyezett ingatlanok
(pozitiv) kildnbségét a népesség-novekedéshdl és a csaladszerkezet-
véltozasbdl, illetve a munkahelyi mobilitasbdl szarmaz6 tdbbletigények
felszivjadk. Az épitési piac azonban - a nagy beruh&zési ciklusok miatt - nem
képes rugalmasan reagdlni a kereslet valtozasaira. Ha azonban megindul, nem
képes tehetetlensége folytan idGben “ledllitani” sem magat. (Egy kicsit ez
tortént a magyar bériroda-piacon is.) Ez a bujécska a szakirodalomban két
egymast kergetd kigyé képében jelenik meg, amelyek sohasem tudjak ugyan
azt a palyat leirni, mindg faziskésésben mozognak.
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Az aldbbiakban egy kicsit egyszerlbb modellel szeretnénk megmagyarazni az
épitési piac és az ingatlanpiac kapcsolatat.

Az ingatlanpiac és az épitési piac kapcsolata

hazéerdt biztosit és az egyes piaci szektorok szamara ugy, hogy kapcsolédé
politikai és gazdasagi célokat is megvalésit, mint példaul a foglalkoztatottsag
ndvelését, a terlletfejlesztési- és a lakaspolitika megvalositasat, seb. llyen a
francia tipusu ingatlanpiaci fejlddés, ahol az allami beavatkozas néha mar
allamféivé magasodott.

AZ INGATLANPIAC SZABALYOZASA

az ingatlan-nyilvantartas

a piac mikddésének harom modellje

Az ingatlanpiac fejlesztésérdl sz6l6 vitdk altaldban harom fejlddési modellt
tartanak jarhaténak a magyar ingatlanpiac szamara. A térvényi szabalyozas
keretei és a kozponti (politikai) érdekek prioritdsai fogjak ezek kozil kitermelni
a meghataroz6 modellt;

1. Kézpontilag iranyitott ingatlangazdasag - Itt foképp jogi eszkozokkel
rendet teremt és az allami - 6nkormanyzati beruhdzasok megerdsitésével

www.ekt.bme.hu — kézreadott .pdf valtozat

2. Liberdlis gazdasagpolitika és ingatlanpiac - Ennek kézéppontjaban a
piac fejlodését gatlé tényezdk felszamolasa all. Ez a szabalyozas
egyszer(sitését, a vallalkozoi jogok megerdsitését, a gazdasagi
hattérintézmények megerdsitését (pl. a jelzalogtdérvény megalkotasat és
hitelintézetek felallitasat) jelenti. Ebben a kérnyezetben azutan a szabad
magankezdeményezésnek van vezetl szerepe. Ennek a modelinek a
mintapéldaja az Egyesilt Allamok ingatlanpiaca.

3. Vegyes iranyitasu ingatlanpiac - Itt a kdzponti szabalyozas alapelveinek
és a magankezdeményezésben rejld hizéerbknek a megfeleld kombinaciojarol
van sz6. Az Allam nem mond le bizonyos fejlesztésekrdl, amelyek politikai
céljait szolgaljak, de ugyan akkor kézvetlen és kdzvetett eszkdzokkel
tamogatja a magankezdeményezéseket, és bizonyos teriileteket szinte teljes
mértékben ennek ad at (pl. kereskedelmi és irodaingatlanok, stb.) llyen
modellt mutatnia - természetesen esetenként eltérd aranyban - a nyugat-
eurépai demokraciak.

Végll alljon itt tajékoztatasképpen néhany statisztikai adat a magyar
ingatlanpiacral;

Magyarorszag becsélt ingatlanvagyona®
(milliard forintban)
Ingatlantipus

Alacsony becslési érték Magas becslési érték

Termdfold 401 2403
Termelésbdl kivont fold 1293 6463
Epitmény 6102 12204
Teljes ingatlanvagyon 7796 21070

6 : PR .
dr. Hajnal Istvan kozlése nyoman
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