Ingatlanhasznositas

Az dnkormanyzatok gyakori problémadja, hogy a rendelkezésiikre all6 ingatlanokat eladjak- e, vagy bérbe
adjak. Ha eladjak, az egyszeri 0sszeg fejében lemondanak a tovabbi bevételekrdl. A bérbeadasnal komoly
elemzést igényel a bérleti dij és id6tartam meghatarozasa. Ha rovid a bérleti 1d6, a bérlétdl nem véarhatd
el, hogy fejlesztésekbe kezdjen, ha hosszu, akkor szinte lehetetlen megallapitani a redlis bérleti dijat. A
bérleti iddszak vége felé gyakoriva valhat a tdvozo bérld rablogazdéalkodast idéz6 tevékenysége.
Barmilyen dontést is hoznak, mindig felvetédhet a korrupcio lehetdsége.

Liska Tibor, az 1994-ben elhunyt kdzgazdasz kutatasi eredményei, amelyeket a hetvenes években
dolgozott ki, alkalmazhatonak tlinnek az ingatlanpiac célszerli szabalyozasara. Ez a modszer a tulajdonosi
¢s a bérleti tulajdonforma eldnyeit egyesiti, biztositva, hogy az legyen a tulajdonosi jogokkal felruhdzott
bérld, aki a legjobban tudja hasznositani az ingatlant és érdekelt a hossza tavu fejlesztésekben, sot abban
is, hogy taldljon sajat maganal is hatékonyabb utddot.

A Liska-modell

A koncepcio {6 allitasa, hogy a gazdasag és a tarsadalom minden miiveletére talalhatod piaci megoldas,
ami nem mas, mint a kélesonos megegyezésen alapulo egyiittmiikodés. A piaci (par)kapcsolat [ényege
az, hogy akkor jon létre, ha mind a két fél szamara eldnyds, ezért mindketten akarjak. Csak a kdlcsonos
megegyezésen alapul6 eljarasok lehetnek hatékonyak. Minden ezzel ellenkezd elven miikodd szabalyozas
gazdasagi és tarsadalmi kéarokat okoz. A kozgazdasagtan egyik {6 feladata, hogy az alkalmazhato piaci
megoldasokat felkutassa. A Liska-modell ezen az elven miikodd gazdasagot probal felvazolni. A teljes
modell itt nem keriil ismertetésre, csak az altala ajanlott tulajdonforma, ami a koncepcio legjobban
kidolgozott eleme. A konnyebb kovethetdség kedvéért az dnkormanyzati ingatlanhasznosités
(tizlethelység, telek stb.) lesz a minta, de a mddszer barmilyen ingatlanhoz kapcsolddo vallalkozasra
alkalmazhato.

Uj fogalmak

Els6 kozelitésben vazlatosan meghatarozunk harom fogalmat, amelyeket a késébbiekben részletesen
targyalunk.

A gazda az a személy, aki az ingatlant miikodteti. Bérlo és tulajdonos egy személyben. Haszndlati

crer

A hasznalati dij a gazda altal szabadon meghatarozott évente fizetendd 0sszeg, amit a gazda fizet
az onkormanyzatnak. Az 6sszeg iddaranyosan fizetendd (pl. havonta az 1/12-ed része).

A lelépési dij a gazdacsere esetén a régi gazdanak jaro 6sszeg, amit az j gazda fizet. A lelépési dij
az utoljara érvényben 1€vo (kifizetett) haszndlati dij szazszorosa. A lelépési dij értéke varhatoan
megegyezik az ingatlan piaci araval.

A jatékszabaly

Az onkormanyzat, mint tulajdonos, nyilvanos arverésre bocsatja az értékesiteni kivant ingatlant. Aki a

legtobbet fizeti L az lesz az els6 gazda. A gazda ugyanugy rendelkezik az ingatlannal, mintha
magantulajdona lenne, bar formalisan (papiron) az énkormanyzat marad a tulajdonos. A gazda hasznalati
dijat fizet az dnkormanyzatnak, de a haszndlati dijat 6 maga allapithatja meg tetszéleges szinten. Célszerti
magasabb haszndalati dijat vallalnia, mint a vételar egy szazaléka, mert a tovabbiakban barki gazda
lehet, aki kifizeti (az ebbdl szamitott) lelépési dijat.
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Tehat, ha az els6 gazda 20 millio Ft-ot fizetet és 300 ezer Ft haszndlati dijat vallalt, akkor gazdacsere esetén 30 millid
Ft lelépési dijat kap az 0j gazdatol.

Technikailag ez minimalis adminisztracioval kivitelezhet6. Az 6nkormanyzat minden vallalkozasrol csak annyit tart
nyilvan, hogy ki a gazda és mennyi a hasznalati dij. Ha jelentkezik valaki, aki igény tart a vallalkozasra, akkor be kell
fizetnie a hasznalati dij szazszorosat (amit az onkormanyzat tovabbit a régi gazdanak) és nyilatkozhat az altala vallalt
hasznalati dij mértékérdl. (Az 0j gazdanak nem sziikséges, bar célszerli emelnie a haszndlati dijat.)

A gazda

A gazda a magantulajdonos és a bérld sajatos keveréke. Jogilag bérld, gyakorlatilag inkabb tulajdonos. A
bérl6hoz hasonléan haszndlati dijat fizet, de logikailag kozelebb all a magantulajdonoshoz, hiszen
minden tulajdonosi joga megvan (pl. 6rokolés), kivéve a birtoklds monopoliuma. Noha el kell adni az
ingatlant, de az arat (a lelépési dijat) - mint az igazi tulajdonos - ¢ szabalyozza és természetesen 6 is kapja
meg.

A gazda barmikor megvaltoztathatja a haszndlati dijat (és ezaltal a lelépési dijat is) tigy, hogy egyszeriien
bejelenti az onkormanyzatnak az uj értéket, amit az onkormanyzat azonnal nyilvanossagra hoz. A
gazdanak olyan szinten kell tartani a lelépési dijat, hogy ha valaki kifizeti, ne jarjon rosszul, de a
haszndlati dij se legyen til magas. Megteheti, hogy a realis értékénél sokkal tobbre tartja. igy
tulajdonképpen még a birtoklds monopoliumat is megszerezheti, de ez nem lesz ingyen, hiszen akkor tobb
haszndlati dijat kell fizetnie. Azt is megteheti, hogy az ingatlant nagyon alaértékeli. igy csokken a
hasznalati dij, de ekkor az alacsony aron kell eladnia az els6 jelentkezd vevonek (azaz kevesebb lelépési
dij illeti meg).

A hasznalati dij

A hasznalati dij a piaci bérleti dij értékénél varhatdan joval kisebb lesz (kb. a piaci bérleti dij 10%-a). A
hasznalati dij logikailag nem kiilonbozik a vagyonadotol. Az elvi kiilonbség az, hogy nem az a célja,
hogy valamilyen kozds koltséget fedezzen, hanem az, hogy a tulajdon ne legyen feltétlen monopdlium.
Talan szerencsésebb lenne biztositasi dijnak nevezni. A gazda tetszOleges szinten biztosithatja magat a
"licitalok" ellen.

Nagyon Iényeges a hasznalati dij és a lelépési dij aranya. A haszndlati dij nem lehet nagyobb, mint a
lelépési dij 1%-a. Az alacsony haszndlati dij ad biztonsagot a gazdanak. Ha nem akarja 4tadni az
ingatlant, érdemes feliilértékelnie. Ez ugyan nincs ingyen, de ha mégis ralicitalnak, nem jar rosszul. Ha
sokba kertl a biztonsag, érdemes kockaztatni. Akkor miikddik jol a modell, ha a tulajdonosvaltas
surlodasmentes, azaz mindkét fél szamara elényds. A vevd szdmara bizonyara elonyos, hiszen kész
kifizetni a lelépési dijat, a gazda szdmara, az alacsony haszndlati (biztositasi) dij teszi lehetdvé, hogy jo
aron adja at az ingatlant.

A lelépési dij

A lelépési dij helyett hasznalhatjuk az ingatlan ara kifejezést is, hiszen lényegében a kettd ugyanaz. Ez az
0sszeg, amit az eladd kér a vevotol. A fenti jatékszabalyokat megfogalmazhattuk volna ugy is, hogy az a
tulajdonos (gazda), aki megveszi az ingatlant, barmilyen arat megszabhat. Az ar egy szdzaléka vagyonado
(hasznalati dij), de ezen az aron el is kell adnia az elsd jelentkezonek, aki hajlandé megvenni. Ez a
megfogalmazas teljesen megfelel az el6zének, csak itt a tulajdonosi ismérveket hangsulyoztuk, mig
korabban a bérldi jellemzoket. A gyakorlati jogszabalyok keretébe valo beilleszkedés szempontjabol
szerencsésebb az el6z6 (bérldi jelleget hangsulyozo) megfogalmazas, noha nincs eltérés a kettd kdzott.



Azé legyen a fold, aki legjobban megmiiveli

Az "az¢é a f0ld, aki megmiiveli" szlogen kibdvithetd igy: "azé a fold, aki legjobban megmiiveli, és csak
addig, amig 6 miiveli meg legjobban". Ha jobban meggondoljuk, a Iényeges kiilonbség a
magantulajdonos és a gazda kozott az, hogy a magantulajdonosnak joga van nem eladni a tulajdonat. A
gazda ezt lehetdséget csak irrealisan magas ar megallapitasaval szerezheti meg, ami szdmara tobblet
koltséggel jar. Masrészrdl, mivel a haszndlati dij fizetési kotelezettsége mindig megmarad, amig 6 a
gazda, elébb-utobb gondoskodnia kell az utddlasrol, ha nem akarja elvesziteni a kifizetett vételarat. Tehat
0sztdndzve van, hogy olyan utddot talaljon, aki legalabb azonos hatékonysaggal tudja miikddtetni az
ingatlant (vallalkozast). Ha olyat talal, aki nala jobb eredményt is képes kihozni a véllalkozasbol,
mindkettdjiik kozos érdeke lesz a tulajdonosvaltas. Ha konnyt ilyen vallalkozokat talalni, akkor mintegy
kényszeritve van az atadasra, vagy legalabbis nagyobb arat kell megallapitania, hogy a nala hatékonyabb
(potencialis) vallalkozokat tavoltartsa. Igy a magasabb haszndlati dijban kell megfizetnie, hogy nem 6
miiveli meg legjobban a foldet.

A fentiek alapjan feltételezhetd, hogy az ilyen formaban mitkodd vallalkozéasok hatékonyabban fognak
miikddni, mint a hagyomanyosak. Az sem elhanyagolhaté szempont, hogy ezéltal az ingatlanpiac

rugalmasabba és attekinthetdbbé valik, ami szintén noveli a gazdasagi hatékonysagot Y

Korlatozas vagy felszabaditas

A felvazolt modell nyilvanvaldan korlatozést jelent a magéantulajdonhoz képest. Korlatozza a
magantulajdon monopo6liumat. Azonban a természetes monopolium, ami azon alapszik, hogy valaki a
tobbieknél hatékonyabban tud az ingatlannal gazdédlkodni, alig szenved csorbat, mig a helyzeti
monopdlium, ami példaul 6roklésbal, jo kapcesolatokbol stb. szarmazik, erds korlatok kozé szorul.

Ugyanakkor, ha a hitelpiac jol miikddne (€s van némi remény, hogy maholnap fog miikodni),
megvalosithato lenne "a megfelelé embert a megfeleld helyre" elv. Ha a tulajdonon beliil 1évének is az az
érdeke, hogy talaljon nalanal jobbat (hatékonyabbat), akkor a tulajdonosvaltas surlodasmentesen
lebonyolodhat és ha konnyt hitelhez jutni, széles rétegbdl valasztodhatnak ki a ratermett vallalkozok.

A koncepcid egy 1) tulajdonformat 3 javasol. Ez a tulajdonforma egyesiti a bérld és a tulajdonos
jogkorét, ugy hogy mindig a tarsadalmilag kedvezdébb jellemzék dominaljanak. Ha a gazda birtokon beliil
akar maradni, ezt csak addig teheti, amig elég hatékonyan tud gazdéalkodni a tulajdonnal, ha szabadulni
akar tdle, akkor gondoskodnia kell olyan utodrdl, aki hasonl6 hatékonysagot produkal, vagy neki kell
megtéritenie a veszteségeket.

Elonyok és hatranyok

A onkormanyzatok szdmara az itt vazolt ingatlanhasznositdsi modszer barmilyen mas megolddsnal
elényOsebbnek tlinik, bar ennek is vannak hatranyai. Az ingatlan értékesitésekor az onkorményzat varhatd
bevétele - amit az elsd gazda fizet - valosziniileg kevesebb lesz, mintha magantulajdonként értékesitené
az ingatlant, de részben a hasznalati dij, részben a nagyobb hatékonysag - ami mas csatornakon novelheti
az onkormdnyzat bevételeit - ellentételezi az elmaradt bevételt. Az ingatlanok értékének novekedésével az
onkormanyzat bevétele is folyamatosan és kalkulalhatéan nd. Az 6nkormanyzat altal finanszirozott
infrastukturafejlesztések (0tépités, kdzmiivesités stb.) nagy része automatikusan megtériil, hiszen ezek
hat4séra az ingatlanok értéke nd és igy a hasznalati dijak is emelkednek.

Kétségteleniil csokken az dnkormanyzat rendelkezési joga az ingatlanokkal kapcsolatban, noha
formalisan tulajdonos marad. Az értékesités elétt nagyon koriiltekintéen szabalyozni kell az ingatlanra
vonatkoz6 korlatozasokat, mert a késébbiekben komoly anyagi kdvetkezménye lehet a valtoztatasnak.
Amennyiben az 6nkormanyzatnak késdbb mégis sziiksége lenne az ingatlanra barmikor
visszavasarolhatja, az aktudlis lelépési dij kifizetésével.



Ha az dnkormanyzatoknak eldnydsnek bizonyul ez a tulajdonforma és értékesitési mod, akkor meg fogjak
talalni a modjat, hogy az egyéb tulajdonban 1év0 ingatlanokat is 6sztondzz¢ek a tulajdonforma-valtasra.

Ha a fenti feltétel nem allna fenn, akkor sem tortént nagy baj: Iényegében veszteség nélkiil kiprobaltak
egy lehetdséget, ami nem valt be.

F. Liska Tibor
2000. februar

Labjegyzetek

[1] Az egyszertiség kedvéért a fizetés készpénzben értendd, de ez nem zarja ki kiilonboz6 hitelkonstrukciok
alkalmazasat. A hitelezé szamara valamilyen szintig az ingatlan mindig biztosit fedezetet. Példaul elegendd lehet csak
a kikialtasi ar feletti részt készpénzben fizetni. A hitelt nem sziikséges torleszteni sem, de akkor kamatait mindig
fizetni kell.

[2] Tegyiik fel, hogy egy bizonyos 6nkormanyzat altal bérbe adott ingatlanok (iizlethelységek) mar ebben a formaban
miikddnek. Ekkor egy 1j - éppen 1étrejovo - vallalkozas, amelynek {izlethelységekre van sziiksége, konnyen fel tudja
mérni a lehetdségeit az adott kdrzetben. Kivalaszthatja a kinalatbdl a szamara legeldnyodsebb (alkalmas méreti,
megfeleld tavolsagban 1évo, elfogadhatd aru) ajanlatot és minimalis adminisztracidval mar is rendelkezhet vele.

[3] Az eredeti terminoldgia szerint ez a tulajdonforma a "Személyes tarsadalmi tulajdon".

Irodalomjegyzék
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