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ALAPVETO KERDESEK ES
PROBLEMAK

A JELENLEGI| RENDELET
NINCS OSSZHANGBAN AZ EU SZABALYOZASSAL
NEM KOHERENS A HAZAI TORVENYI ELOIRASOKKAL
SZOLGALJA-E AZ IGAZSAGUGY ERDEKEIT ?
SEGITI-E HATEKONYAN A BIRAK MUNKAJAT ?

ALKOTASA ES MODOSITASAI SORAN EGY SZUK
SZAKMAI LOBBY ERDEKET VETTE FIGYELEMBE

NEM PREFERALJA A SZAKMAI MINOSITESEKET ES
SZAKIRANYU MASODDIPLOMAKAT
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ALAPVETO KOMPETENCIA KERDESEK

Ki értékelhet (szakszerlen) terméfoldet (példdul
szAntot, erddt, gyimolesost, sz616t, halastavat) ¢

Ki értékelheti a mezégazdasdgi ingatlanok épileteit,
épitményeit, technoldgiai berendezéseit ¢

Ki értékelhet technoldgidt, gépet, berendezést,
eszkozt ¢

Ki értékelhet vallalkozdast, szabadalmat, védjegyet?

Ki értékelhet példdul vagyoni értéki jogokat ¢
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EUROPAI MEGFELELOSEG

Az Eszkdz Ertékel8k Eurdpai Csoportija (TEGoVA) a
45013 szadmu EU irdnyelv alapjdn elfogadott és
bevezetett egy mindsité rendszert Eurépdban az
értékel6k szadmdra. Ez az Egyesilt Nemzetek
Eurépai Gazdasdgi Bizottsdga tdmogatdasdval
készilt és szdmos eurdpai orszdg segitette és
bevezette.

2000. éta létezik a TEGoVA dltal kidolgozott és

jovdhagyott képesitési rendszer az eszkozértékeldk
szamdra.

A jelenlegi IM rendelet nem felel meg az
irdnyelvnek és az eurdpai értékelési elveknek és
gyakorlatnak.




Nemzetkozi kitekintés, milyen az eurépai és
nemzetkozi értékeloi gyakorlat?

A nemzetkozi vagyonértékeldk legmagasabb

akik rendelkeznek személyi szakmai minésitéssel. Tobb
orszdgban mester fokozatd vagyonértékeloi szakmai
végzettségnek ismerik el azokat a személyeket, akik
dllamilag elismert, egyetemi szakirdnyu
végzettséggel, a felséfokl szakmai fokozat
megszerzését kovetd 3 éves gyakorlattal, valamint
egyetemek dltal szervezett vagyonértékelsi
szakirdnyU szakoklevéllel rendelkeznek. Ezzel a
mindsitéssel minden tipusu vagyonelem, jellegtdl,
funkciotol és értékhatdrtdl figgetlenil értékelhet6.
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Az ingatlan-értékbecslés hazai jogi

e 7

szabalyozasdnak anomaliai.

Azt ma mdr mindenki elismeri, hogy a szakterilet jogi szabdlyozdsa
nem megfelels. A 9/2006. (Il. 27.) IM rendelet 11/13. pontja
alapveté céljat — miszerint csak a legkivdlébb ingatlanszakérték
keriljenek bejegyzésre — nem érte el.

Az IRM a Szakértéi Kamara vizsgdlata alapjdn a kézelmultban
megdllapitotta, hogy a néviegyzékben jelenleg a szakterileten
szerepl6é 458 igazsdgigyi szakérts kozil tébb mint a fele nem felel
meg a jogszabdly vonatkozé rendelkezéseinek.

Végre el kellene ismerni - a torvényi szabdlyozdsnak és a
nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen - a kamardnak is, és a
rendeletalkoténak is azt, hogy ez egy 6ndllé szakterilet!!
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Koherencia probléma

Magyarorszdgon jelenleg az Uzletszerl ingatlanértékeléshez
szukséges jogszabdlyi feltételeket torvényi szinten az 1993.
évi LXXVIIL. térvény 64/B. § és a 64/C. § (1), valamint a

26/2005. (VII. 5.) TNM rendelet 1. szamd melléklet 7.
sorszdmon egyértelmien rogziti.

64/B. § (1) Az ingatlan-vagyonértékeld és kdzvetitdi
tevékenység olyan 6ndllé feladatkor, amelynek ellatdsdhoz
szUkséges az ingatlanértékelés és az ahhoz kapcsolédo
vagyonértéki jogok és vagyoni értékek, valamint az ebben
kialakult piaci viszonyok gazdasagi, miszaki és jogi
kovetelményeinek ismerete.
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Koherencia probléma

11.szamu melléklet a 9/2006. (ll. 27.) IM rendelethez

lgazsdgigyi szakértdi szakteriletek és az

azokhoz kapcsolédé képesitési feltételek a lakds-
és épitésigyi, valamint az idegenforgalmi

terUleteken

13. OKJ-ben szerepl6 ingatlankozvetito
szakképesités és épitészmérnok, vagy

épitémérnok, vagy szerkezetépité mérnok, vagy
magasépité izemmérnoki képesités.
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Koherencia probléma

26/2005. (VIIL. 5.) TNM rendelet;

Az ingatlan-vagyonértékel6 és kozvetitd tevékenység olyan 6nalléd
feladatkor, amely a szakmai ismereteken alapulva, az ingatlan és
az azzal dsszefiggd vagyonértéki jogok és vagyoni értékek

az értékelési munkafolyamat
minden részletére kiterjed.

- ismeri és alkalmazza az EVS 2003 (European Valuation
Standards - Eurépai Ertékelési Normdk 2003) éltal
meghatdrozott fogalmakat, médszereket, eljardsokat,

- ismeri és magabiztosan alkalmazza az értékelés alapvetd
formdit (hozamértékelés, mUszaki elvi értékelés, piaci
osszehasonlitd értékelés) és ezek vdltozatait.
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INGATLAN-VAGYONERTEKELES

Az ingatlan-vagyonértékelés szakterilet szakmai
kovetelményeit dttekintve megdllapithatd, hogy egy
igen szertedgazd, kozgazdasagi, mUszaki, jogi és
specidlis értékeldi ismeretekre épitd, széles |atdkort
feltételezo, specidlis tuddast igénylg, intenziv
informdcio-technolégidat haszndalé szakteriletrél van
sz0
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JAVASLATAIM



JAVASLATAIM

a szakterilet ONALLO, nemzetkdzi és eurdpai
normdknak megfelelé szabdlyozdsa

a vagyonértékeld szakma ondllé szakteriletnek torténd
elismerése az igazsdgigyi szakértdi terileten is
megkerilhetetlen, Ugy ahogy az az eurdpai és a
nemzetkozi gyakorlatban is tobb évtizede létezik.
(Anglidban 100 éves multra tekint vissza)

az érvényes jogszabdlyi hattér — mai viszonyoknak
megfelelé — (és a kordbbi hibdkat kikisz6b616)

koherens, szakmailag megalapozott megalkotdsa
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JAVASLATAIM

kiinduldsi alap a jelenlegi torvényi
szabdlyozds és végrehaijtdsi rendelete,
mely 2006-ban hatdlyba |épését kdvetSen
|étrehozta az ingatlan-vagyonértékeld
emeltszintl képesitést

a szakmai szinvonal emelése érdekében a
szakirdnyt mdsoddiplomdk és szakmai

s ) 4

minositések elismertetése
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vagyonjogi per

!

igazsagugyi vagyonértekelo

!

vagyonértekelés.
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Vagyonértékelés

Kategoriak

Vagyonelemek

3.*

4.*

Immateridlis javak

Ingatlanok

Hasznalati cikkek
Kulturalis javak

Cég - vallalkozas

Mezb6gazdasagi vagyontargyak

Uzemi berendezés - gép - gépjarmii

vagyoni értékd jogok

goodwill

védjegy, markanév

szabadalom

versenyelény

szoftver

lakéépllet - telek

kereskedelmi

ipari

mez8gazdasagi

sajatos épitmény

specialis

személyes ingdsag

ékszer - dragakd

mdtargy

mukincs

allatallomany

raktarozott készlet

raktarozott termény

tamogatds - kvotak

talajjavitok




A szakterulet elnevezésének és
tartalmanak kerdeésel.

Vagyon fogalma (Székely L. A polgdri jog alapjai 67.)
»A vagyon az egy jogalanyt megilleté jogok és
kotelezettségek osszessége, tehdt tadgabb kategoria,
mint a tulajdon(jog), illetve mint a tulajdonjog
kozvetett targydt képezé dolgok 6sszessége. A
vagyonelemek sordba tartozik az adott jogalany
tulajdondt képezé minden dolog, de ezen kivil mds
dologi jogok, illetve a nem dologi természeti jogok is.
Mindezek a vagyon pozitiv oldalat képezik, ez
kiegészil még a jogalanyt terheld kotelezettségekkel,
mint a vagyon negativ oldaldt kitevé
vagyonrészekkel.”
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A szakterulet elnevezésének és
tartalmanak kerdeésel.

Vagyonértékelés; a vagyon fogalmdbél adéddan egy
atfogé, tag, 6sszefoglald kategdria. Minden olyan jog
értékének meghatdrozdasdt magdba foglalja, melyek
pénzben kifejezhet6 értékkel birnak. A vagyonelem valés
piaci értékének megdllapitasat vagyonértékelésnek
nevezzik, ami nem mds, mint a vagyonelem tdrgydhoz
kotodd osszes jellemzb értékmérd tényezd szdmbavétele,
tartalmdnak rogzitése és értékének meghatdrozdsa
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A szakterulet elnevezésének és
tartalmanak kerdeésel.

Leggyakrabban a tulajdonjog és szelvényjoga-inak
értékét. Abban az esetben,

ha a tulajdonjog kozvetett targya valamilyen

ingatlan, akkor ingatlan-vagyonértékelésrdl van szo,
Ugy ahogy ezt az 1993. évi LXXVIIL. térvény 64 /B. §
valamint a 26 /2005. (VIIl. 5.) TNM rendelet 1. szadmg
melléklet 7. sorszdmon egyértelmien rogziti. Az
ingatlan és a hozzd kapcsolddd vagyoni értéki jogok
egyittes értékelését végezzik.
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A szakterulet elnevezésének és
tartalmanak kerdeésel.

Ha egy vagyonelem tulajdonjogdnak kozvetett
targya példdaul egy vdllalkozds, vagy tdrsasdgi
uzletrész, akkor a tulajdonjog dtruhdzdsa, vagy
megosztdsa kapcsdn a vdallalkozds piaci
értékének meghatdrozdsdrdl beszélhetink.

De bele tartozik tobbek kozott az osszes
immateridlis vagyonelem (pl. a goodwill,

markanéy, versenyelény) vagy a vagyoni értéki
jogok értékelése is.
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EGYSEGES SZAKMAI KOVETELMENYEK

Hosszu idon keresztil ez a szakma eljutott oddig,
hogy azon mdr régen t0l van, ha megkérdezték a
szakértét a targyaldson, miért annyi egy ingatlan
értéke, akkor azt nyilatkozta, hogy azért mert én
mondtam.

Mdara eljutott oddig ez a szakma, hogy sok kivald,
felkészilt, tobb diplomds, minSsitett szakemberrel
buszkélkedhet, még akkor is, ha ezt sokan nem
akarjdk tudomdadsul venni!
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EVS 2003 RICS RED BOOK

1993. évi LXXVIIl. Torvény 64/B. §

(1) Az ingatlanvagyon-értékeld

(2) Az ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité a tevékenységi
korén beldl:

b) az eurépai értékelési normdk altal meghatdrozott fogalmak,
moédszerek, eljardsok alkalmazdasdval, 6sszefiggdé feladatokat
|atja el.

26/2005. (VIIl. 5.) TNM rendelet 111/2,;

- ismeri és alkalmazza az EVS 2003 (European Valuation
Standards - Eurépai Ertékelési Normdak 2003) dltal
meghatdrozott fogalmakat, médszereket, eljdrdsokat,
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EVS 2003 RICS RED BOOK

A torvényi szabdlyozds leglényegesebb elemének
tekintem, hogy a jogalkoté ennek a norma
(EVS2003) gyljteménynek és mdédszertannak az
ismeretét torvényi szintre emelte, mely
ismeretanyag nélkil jelenleg szakszerl( és védhetd
szakvéleményt késziteni aligha lehetséges.

Az emlitett két szabvdnygyljtemény igazsdgigyi
szakvéleményekben torténdé alkalmazdsa
alapvetd kovetelménynek tekintendd
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Nemzetkozi értékelési szabvanyok

EUROPAI ERTEKBECSLESI SZABVANYOK 2003

EUROPAI ERTEKBECSLESI SZABVANYOK 2009
RICS (UK) ERTEKBECSLESI SZABVANYOK 2010
NEMZETKOZI ERTEKBECSLESI SZABVANYOK (IVS)
AMERIKAI ERTEKBECSLESI SZABVANYOK (USPAP)
NEMZETKOZI SZAMVITELI SZABVANY (IAS)
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RICS Entékbecsiés| Szabvanyok
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0 ,,Azt azonban mindenki sérelmezte, hogy a szakértéi
vélemények &sszedllitasdra vonatkozéan nincs egységes
szempontrendszer, ezért is adédhat az, hogy egy azonos
ingatlanra vonatkozéan kilénb6zé szakértdi
véleményekben elképeszté eltérések mutatkoznak mind a
forgalmi értékmeghatdrozas, mind a kisajatitasi eljardst
kévetéen visszamaradé ingatlanrészben bekévetkezett
forgalmi értékcsékkenés megdllapitdsa sordn. Kivdncsian
varjuk, hogy megsziletik-e és mikor az a kilén jogszabdly,
mely végre a szakértéi vélemények vonatkozdasaban
kévetelményeket fogalmaz meg.” (elhangzott a Biré Képzé

Akadémidn 2007. nov. 27 -én)

2012.06.01. CSIRMAZ LASZLO



A TULAJDONJOG KOZGAZDASAGI
VONATKOZASA

A tulajdon, tulajdonjog, s az ezekhez kapcsolédo
fogalmak, jogosultsdgok és kételezettségek
vizsgdlata alkalmas lehet arra, hogy a
kozgazdasdgtani, értékeldi és a jogi szemléletet
osszekapcsoljuk.
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ERTEKFORMAK

Haszndlati érték
MUszaki érték
Bekerilési érték
Felszadmoldsi érték
Arverési érték
Befektetési érték

Konyvszerinti érték
PIACI (FORGALMI) ERTEK
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ERTEKFORMAK

A felsorolasban a PIACI ERTEKNEK kitiintetett szerepe van.

Valés piaci érték (sajat definicid); a tulajdonjog kdzvetett
targydhoz kapcsolhaté jogosultsdgok, valamint a magdn-
és kézjogi korlatainak (terheinek) pénzben kifejezett
ellenértéke, mely absztrakt érték az egyenértékiség elve

alapjdn létrejott vagyonmozgds esetében piaci dr
formdjdban realizdlédhat.

A piaci érték a mikro-6konémia ,,csokkend hatdrhaszon”

alaptételébdl vezethetd le, és a tulajdonjog dtruhdzds
ellenértékének tekintendd.
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EGYSEGES SZAKMAI KOVETELMENYEK

Példdul;

Majdnem minden vagyonjogi perben szerepel a kérdések
kozott az ingatlan lakott értékének a meghatdrozdsa. A
jelenlegi elhibdzott értékbecsléi gyakorlat szerint a
szakérté azt mondja, hogy a lakott érték a tehermentes
érték 70% -a. Ezt persze az igyvédek azonnal teljes
joggal megkérdéjelezik, hogy miért éppen 70 %2 Miért
nem 50, 55, 60, vagy 75%?¢ Egy tizmilliés ingatlanndl az
5% hibahatdr is 500 000 Ft eltérést okoz. Szakszerlen és
pontosan az ingatlant terhel6 jogok értéke tobbnyire csak
DCF (diszkontdlt cash flow) médszerrel szdmithaté.
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Az elobbiekre egy példa
a haszndlati jog értékelése

A jog, illetve teher értéke a jogosultsdg idétartama
alatt képzddd varhatd jovedelmek értékelési
idépontra diszkontdlt jelenértéke. Egy ingatlan
esetében a vdarhaté jovedelmek a piaci fajlagos
bérleti dij és a jogosult dltal haszndlt ingatlan
alapteriletének szorzatdval egyenlé.

Az érték az aldbbiak szerint szamithaté;
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qhol;

n = a joggyakorldas varhaté idétartama

CF, = pénzdramlds a t id6szakban

r = a pénzdramldsok diszkontrata tényezdje
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LAKASHASZNALATI JOG DCF ALAPU SZAMITASA

Input értékelés idépontja =2011
joggyak. szliletési éve =1961
joggyak. atl.életkor = 50év joggyakorlé kora =50
varhato élettartam = 70év varhato joggyak. idé =20
havi netté bérleti dij 5 450Ft/nm/hé lakas piaci értéke = 8500 000
lakés alapteriilet 5 50'Oonm lakott érték = 5850 000
Output
jog értéke =| 2653 031|Ft
joggyakor-las bérleti dij varhatd | éves varhato netté diszkontrata diszkont tényez6 jelenérték hasznalati jog
varhatd id6tartama| ndvekedési Uteme bevétel évenkénti kommulalt
értéke

év % Ft % Ft Ft
1 3,50% 270000 12,00% 0,8929 241 071 241 071
2 3,50% 289 231 12,00% 0,7972 230573 471 644
3 3,50% 299 354 12,00% 0,7118 213 074 684 719
4 3,50% 309 831 12,00% 0,6355 196 903 881 622
5 3,50% 320675 12,00% 0,5674 181 960 1063 582
6 3,50% 331 899 11,75% 0,5135 170420 1234 002
7 3,50% 343515 11,75% 0,4595 157 839 1391 840
8 3,50% 355538 11,75% 0,4112 146 186 1538 027,
9 3,50% 367 982 11,75% 0,3679 135 394 1673420
10 3,50% 380 862 11,75% 0,3292 125 398 1798 819




ERTEKELESI ALAPELVEK

Az értékelési modellek egyetemlegesek, nem kategéria
figgd és nem piachoz kotott.

Minden pénzigyi és redleszkoz, vagy bdrmilyen
immateridlis eszkdz, (vagyoni értékl jogok) értékelési
modszerei azonosak, eltérés csak és kizarélag az input
adatok vonatkozdsdban van.

Barmennyire meglepd, de a leglényegesebb, hogy egy
30 000 nm-es tobb milliard forint értéki
bevdsdrlokozpont azonos alapelvek szerint értékelendg,
mint barmilyen mikodé vdllalkozds, vagy mint egy 50
éves tolgyerda.
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ERTEKELESI ALAPELVEK

Az értékteremtésben nagyon is sokat szamité
immateridlis értékteremtd faktorok, példdul a
versenyeldnyok, a védjegy, a mdarkanév értékét
meglehetdsen bonyolult és osszetett szamitdssal
pontosan meg lehet hatdrozni.

Minden eszkoz megvdsarlasdnak alapvetd célja az
azoktdl remélt jovébeli pénzdramlds megszerzése.

A dolgok jellegétdl figgden vannak az értéknek
kilonbozd szubjektiv és objektiv attribdtumai.
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ERTEKELESI ALAPELVEK

Ertékelés csak ott lehetséges, aho
ahol a mogottes értéktényezdkke
keresleti preferencidk felmérheté

Arazds van, azaz
kapcsolatos

<.

Minden értékelési médszer a hidnyzé input

adatokat alapvetéen az 6sszehasonlitds, viszonyitds

(benchmarking) eszkozével ragadja meg.
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ERTEKELESI ALAPELVEK

A megdllapitott érték azt adja meg, hogy a
dologért redlisan mennyit kellene fizetni egy
tranzakcidéban.

A piaci mechanizmus kévetkeztében nem lehet

garancia arra, hogy a megdllapitott értéket meg
kell fizetni.

Garancia csak az értékelési moédszertanra és
alapossdgra adhatd, nem pedig a megdllapitott
értéek realizalasara.
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Hazai ingatlanszakmai képzések

OKJ 52 3439 02 ingatlankozvetité (alapfoky) - 80 éra
OKJ 54 3439 02 ingatlan-vagyonértékels - 600 éra
okl. Ingatlanszakértd (RICS) BME Ep.mérndki Kar 4 félév
okl. Ingatlangazddlkoddsi szakérté pl. DE - 4 félév
okl. Ingatlan szakjogdsz - 4 félév

épitési jogi szakokleveles mérnck - 3 félév

Ingatlan-mérnok BME - 8 félév



INGATLANSZAKMAI MINOSITESEK

A BME Mérnoktovdbbképzd Intézete és a Magyar
Ingatlanszovetség — mint meghatdrozé ingatlanszakmai
érdekképviseleti és minésité szervezet — tobb éve oridsi
erdfeszitéseket tett és tesz az ingatlanszakma
szinvonaldnak emeléséért.

Hazdnkban két szakmai kvalifikdcié szerezhetd, az
MRICS (member of RICS /Royal Institution of Chartered
Surveyors) és az EUFIM (eurépai felsészint(
ingatlanszakmai mindsités). Az emlitett szakmai
mindsitések hazdnkban és kilfoldon is az értékels
szakmdban rangot és elismerést jelentenek, magas
szinvonaly, szigoro feltételek szerint végzett
tevékenységet garantdinak.
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INGATLANSZAKMAI MINOSITESEK

A Magyar Ingatlanszovetség a BME Mérnoktovdbbképzé Intézettel
egyutt a TEGoVA (The European Group of Valuer’s Associations)
ajénldsai, valamint az ISO/IEC 17024 szdmu szabvdny, és a NAR-
EA-8/01 IAF/EA ajdnldsai alapjan 2003-ban létrehozta
ingatlanszakemberek személytanudsitasdt végzo személytanusitd
szervezetét, hogy annak mikodtetésével a szakterileten
hozzdjdruljon egy eurdpai elvdrdsokat is kielégité egységes
ingatlanszakmai kévetelményrendszer kialakitdsdhoz. A

személytanusitdst a Nemzeti Akkreditdlé Testilet a NAT-5-
0014/2008 okiratszamon akkreditalta.
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NEVJEGYZEK TARTALMANAK
KERDESEI

Jelenleg a névjegyzék egy sor olyan fontos
informdciét nem tartalmaz, mely a kirendels szervet
segitené a legalkalmasabb szakérté
kivalasztdsdban.

Jelenleg sem a végzettség, sem a kiemelten
gYyakorlott szakterilet megnevezése nincs
feltintetve a nyilvdntartdsban.

Jelenleg a nyilvantartds egy sor olyan szakteriletet
is tartalmaz, melyek a jogszabdlyban mar régéta
nincsenek benne.
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NEVJEGYZEK TARTALMANAK
GYOKERES ATALAKITASA

Els6dleges szempont a kirendel6 szerv olyan
informdcidkkal torténé elldtdsa, melyek
optimdlisan segiti a legalkalmasabb szakérté
kivalasztdsat

Legordiild lista alkalmazdsa, mely példdul o

vagyonértékeld szakteriletre kattintva az el6z6
tabldzat alkategdridit sorolja fel

Kilonoésen fontos lehet a kiemelten gyakorlott
szakterilet feltintetése
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KOSZONOM A FIGYELMET
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