Ingatlangazdalkodas

Néhany évvel a rendszervaltast kovetben, elsésorban a multik (olyanok, mint példaul a
gyogyszergyarak, a bankok, néhdny szallodaldnc) észbe kaptak és eladtak mikodésik
helyszinéll szolgald ingatlanokat, amelyet azutdn visszabéreltek. Az ingatlanok a korabbi
allami vallalatok privatizalasa révén részben vagy egészben keriiltek a birtokukba, hiszen egy
allami vallaltba vasaroltak be magukat és az lzlettel jartak az ingatlanok is. Egy m(ikodé
vallalkozds esetén, amely akar gyartd, akar terméket vagy szolgaltatast értékesit, felmeril a
kérdés, hogy a tdrsasagnak tulajdonaban legyen(ek)-e az altala haszndlt helyiség(ek) és
ingatlan(ok) (pl. irodak, raktar, Gizem stb.), és ha igen, akkor az ingatlanokat kilén jogalanyon
keresztiil célszeri-e birtokolni. Milyen megfontolasokkal jar az ingatlanok birtoklasa, bérlése,
esetleg egy sajat tulajdondq, de elkiilonitett cég birtokaban legyen?

- Egy uzlethelyiség birtokldasdnak van el6nye a cégértékelésnél, és a pénzigyi
kimutatasban is jol mutat, valamint szlikség esetén biztositékot nydjthat a bankoknal.
Ami a legfontosabb azonban: a mikodési hely birtokldsa fontos stratégiai el6nyokkel
jar vallalkozasa szdmara, példaul biztosithatja, hogy ott maradjon, ameddig csak akar,
anélkul, hogy fennallna annak a veszélye, hogy a tulajdonos felmondja vagy nem ujitja
meg a bérleti szerz6dését. Ezenkiviil kevesebb a korlatozd tényez6, mint egy bérleti
szerz6dés esetén, ezaltal nagyobb tevékenységi szabadsdagot biztosit.

- He egy vdllalkozasnak nincs elég pénzligyi forrdsa az ingatlan vasarladsahoz, akkor
természetszerlien a bérlethez kell folyamodni, a cégek, ha a forrasaikat az
Uzletmenetbe fektetik inkdbb be magasabb megtériilést érhetnek el. Az ingatlannak
altaldban elég csekély a hozama és fenntartasuk, karbantartasuk kilén finanszirozast
igényel. A vilag legnagyobb szallodaldncai sem birtokoljak szallodaikat, a magasabb,
stabilabb hozam érdekében. Sajat tapasztalataim is azt igazoljak, hogy célszer(ibb a
bérleti konstrukcid, mint az ingatlanbirtoklas. Amikor a West End épitését az Arcadom
Zrt befejezte és munkai a Millenniumi Varoskoézponthoz kdzeli kézponti elhelyezkedést
tettek célszerlvé kibéreltlink és felujitottunk egy régi malomépiiletet, raforditott
koltségeinket a bérleti dij megallapitdsandl a tulajdonos beszamitotta. Rossz
megoldasnak bizonyult, hogy késGbb az épitbipari cég f6tulajdonosa, aki megvasarolt
egy belvarosi ingatlant, oda kéltdztette a céget, magas bérleti dijat szamolt fel és ezzel
nem kis mértékben hozzdjarult a gazdasagi ellehetetlenliléshez. Jé példa a Duna
Medical Kérhaz éplilete is, amely egy félbehagyott irodahazbdl épilt fel az
egészséglgyi befektet§ pénzével, majd, amikor mar csak kevés hidnyzott a
befejezéshez a tulajdonos értékesitette a hazat és visszabérelte zemeltetésre. Ebben
az esetben a bankkolcsonoket kivaltotta a befejezéshez biztositott téke is.

- Akkor, ha a vallalkozas biztonsagosabbnak érzi ingatlanjainak birtoklasat gyakori eset,
hogy az ingatlanokat, azonos tulajdonosi szerkezetben elkiilonitett cég birtokaba
szervezik. Ebben az esetben egy peres eljaras soran az ingatlanos cég nem lesz érintett
a perben, a gazdalkodasat is szabalyozni tudjak, ligyelve arra, hogy bérleti szerz6dés
alkalmazkodjon a piaci arakhoz, hogy elkeriljék a kapcsolt vallalkozas miatti vadat.



- Két specidlis esetrél is be tudok szamolni, amikor az allam révid tavon spérol. A
Nemzeti Szinhaz ugy épiilet, hogy a kivitelez6k a maguk altal felvett bankkdlcsonbdl
haztadk fel a hazat azzal a koltségvetési el6nnyel, hogy 2000-ben és 2001-ben az
allamnak nem kellett a kivitelezési 6sszeggel terhelni az allami koltségvetést, viszont
2002-ben egydsszegben kellett kifizetni a bankokat. a masik a MUPA épitése volt,
amely ppp konstrukcidban (public private partnership) épiilt, amely szintén
maganbefektetésbdl készilt el és az dllam 30 évig nydgi a visszafizetés részleteit
megfejelve a banki kamatokkal. (Mindkét eset atmeneti konnyebbséget jelentett a
magyar allamnak, de hosszutavon megterhelte a koltségvetést.)

Az el6z6ekben felvazolt lehetdségeket azért hoztam el6, mert mint a sajtobdl értesiilhettiink, a magyar
allam megvdsarolt harom nagyvolumend( irodaépitkezést, hogy majdan néhany allamigazgatdsi szervet
oda koltoztessen. A tulajdonossa valas az adofizetGk pénzébdl tortént, s6t az épitkezések befejezését
is atvallalta az dllam. Ez a mintegy 700 millidrd forintos befektetés, a ferihegyi repil6térrel egyiitt
sokkal jobban is hasznosithaté lett volna.
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