Tisztelt Tanacskozas!

Az Magyar Ingatlan Tanacs attekintette az ingatlan
ertékbecslés témakorével kapcsolatos sulyponti
kérdéseket.

A teljeség igénye nélkul, harom kiemelt témaval
kivanok foglalkozni.

1. Ingatlan értékbecslés szabalyozottsaga,
kozhiteles adatbazisok helyzete.

2. Szakértoi névijeqgyzékek, jogosultsagok
nyilvantartasanak rendszere,
szabalyozottsaga.

3. Magyar Ingatlan Tanacs kezdeményezése az
LIngatlan Ertékbecslés altalanos
irdnyelveinek” meghatarozasara.

Sajnos az ingatlanértékeléshez szukséges
alapfeltételek Magyarorszagon nem
biztositottak:

o Nincs kozhiteles mindenki altal elérhet ingatlan
adatbazis.

o Nincs terllet specifikus koézhiteles épllet
tipusonkeénti ujraelballitasi koltségekre vonatkozo
adatbazis.

o Nincs kozhiteles egységes elvek alapjan
meghatarozott, rendszeresen megjelend
adatbazis: tOkésitési rata, diszkont kamatlab,
arfolyam, alkalmazandé gabona atlagar, stb.

1.

Az ingatlan értékbecslés szabalyozottsagat.

A 25/1997-es szamu PM rendelet szabalyozza.

A PM rendelet 1997-ben sem felelt meg a kor
szakmai viszonyainak, 2010-ben pedig mar
érdemes és célszerii lenne aktualizalni.
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A rendelet a piaci értékeléssel kapcsolatban
helytelenul angol mintara épult.

Az értékelések soran megkoveteli a mar
megtortént, konkrét ismert, adasvételi ugyleteinek
hasznalatat, melyhez a feltételek nem alltak, nem
allnak rendelkezésre.

Angliaban a helyzet egyszeri mert a tobb ezres -
kizarolagos értékelési jogosultsaggal rendelkezé -
egyuttmikodd ingatlaniroda halézat muakodik,
naprakész adatbazissal. Tovabba a megvaldsult
ingatlan Ugyletek 95%-a ezen a halézaton keresztul
tortenik.

Angliaban az ingatlaniroda halozat pénzintézeti
rendszer szerves része mely  kozvetlen
kapcsolatban van a jelzalogbankokkal.

A rendelet nem a Magyar ingatlanpiaci strukturat
vette figyelembe.



E teriileten szembe kell nézni a magyar
valésaggal:

a. Ingatlan  kozvetitbk, ingatlan értékbecsl6k
tobbsége egyénileg és kis, kozépvallalkozasban
dolgoznak, szervezett egyuttimikodés minimalis.

b. A magyar ingatlankozvetitéi hal6zaton keresztil
a tényleges ingatlan jogugyletek 5-15%-a valosul
meg.

c. A magyar ingatlankozvetitéi halézaton keresztil
megkotott minimalis  ingatlanugyletek  sem
kerulnek k6z0s adatbazisba, ha igen, akkor sem
lenne alkalmas kozhiteles adatbazis
létrehozasara.

d. igy Magyarorszagon az ingatlan irodak - akar
kozvetitd, akar forgalmazo, nem képesek az
ingatlan-értékeléshez szlkséges adatok
forrasaiva valni

e. Kisebb onallé ingatlan adatbazisok hasznalatra
alkalmatlanok, ha igen, akkor csak szik
tertleten.

f. Az ingatlanszakma és a bank rendszer
szervezett egyuttmikodése kezdetleges.

g. A piacon sokkal tobb ingatlankozvetit6 és
értékbecsl6 van, mint amennyit a magyar piac el
tud tartani.

h. A kormanyzat kOvetkezetesen az
ingatlanszakma egyeteértése nélkal hoz
ingatlanszakmat alapvetéen szabalyozé

végrehajthatatlan dontéseket.

. A 25/1997 PM rendelet elGirja a megvaldsult
jogugyletek értékadatainak felhasznalasat, de a
feltételeket enhhez nem teremti meg.

j- A PM az ingatlanszakma teljes tiltakozasa ellenére

kdtelezévé teszi a PASZF listat, majd mindenki altal
ismert okok miatt visszavonja.

k. Az ingatlanszakmara vonatkozé szabalyozasok
nem egysegesek, az elmult években tortént
szabalyozasok a megszerzett jogosultsagok egy
részét visszavonta, vagy korlatozta.

. Allami - Onkormanyzati tulajdonban  1évé
megvalosult ingatlan uUgyletekrél nincs kozhiteles
adatbazis.

m. A magyar politikai elit, kormanyzat mindent meg
tesz annak érdekében, hogy a szakmak
onrendelkezési joga minél kisebb legyen.

n. Az llletékhivatalok APEH altal készitett
nyilvantartas tobbségében hasznalhatatlan:

e A pontatlan és hianyos adatok miatt.

Természetesen ez alapvetéen nem az llletékhivatal
hibaja, mert az adas-veételiszerz6dések tobbsége nem
tartalmaz pontos adatokat, egy korrekt nyilvantartas,
statisztika 0sszeallitasahoz.

A jol hasznalhato nyilvantartas, adatbazis, statisztika
Osszeallitasahoz  szukség lenne az ingatlan
legalapvetobb adatait tartalmazé adatlapra, mely nem
megtekintett, ha nem miszaki allapotot tartalmazna.



2. Szakértéi névjegyzékek, jogosultsagok
nyilvantartasanak rendszere,
szabalyozottsaga.

Az ingatlan értékbecslésre jogosultak jelenleg tobb
helyen vannak nyilvantartva, pl. igazsagugyi
szakértbk, kisajatitasi kartalanitasi szakertok,
ingatlan értékbecsl6k, stb.

Az egységes névjegyzéki nyilvantartas feltételeit
meg kellene teremteni. A jogosultsagokat és az
ehhez  szlkséges  végzettségek  rendszerét
egységesen szabalyozni kellene.

Javasoljuk a kormany, érintett szakmai szervezetek,
kamarak bevonasaval, a jogosultsagok attekintését,
egységes szabalyozasat.

A Magyar Ingatlan Tanacs a MIMIR nyilvantarté és
mindsité rendszere alkalmas lehet az egységes
rendszer kialakitasara. A MIMIR nem a Magyar
Ingatlan Tanacs ha nem Magyar Ingatlanszakma
egységes nyilvantartd és minésité rendszere lehet.

Felmerul a kérdés hogyan tovabb:

b. Meg kell teremteni az ingatlanszakma és
bankrendszer kozotti szervezett egyuttmikodeés
feltételeit.

c. EI kell érni, hogy az llletékhivatali, allami,
onkormanyzati ténylegesen megvaldsult ingatlan
jogugyletekrél kozhiteles adatbazis készuljon.

d. Az egyseges adatszolgaltatas érdekében javasoljuk

az adas-vételiszerz6déseknek, uzletrészként
atruhazott ingatlanoknak kotelezd melléklete legyen
az ingatlan adatlap, vagy torzskonyv, mely alapjan
osszeadllithatd lenne a kozponti statisztikai
adatbazis.

Az egységes adatbazis, statisztika alapvetéen nem
csak a szakértbk szamara adna hasznosithato
adatokat, segitséget nyujtana megalapozottabb
kozgazdasagi, szocialis, tarsadalmi jellegQ,
kutatasokhoz, elemzésekhez. Megengedhetetlen,
hogy a nemzeti vagyon egyik legnagyobb elemét
képezb ingatlanvagyon mozgasarol, tarsadalmi
folyamatokra valé hatasardl nincs kutatasra
alkalmas adatbazis, mely tapasztalatok a nemzeti
fejlesztési tervek oOsszeallitasanal felhasznalhatok
lennének.

. Az ingatlanszakma szabalyozasara vonatkozo -

sokszor egymassal ellentmondd - torvényeket,
rendeleteket at kellene tekinteni és egyseges,
konnyen attekinthet6  szabalyozast  kellene
megvalositani.

. A mar megszerzett jogosultsagokat tiszteletben kell

tartani.



g. Minél elébb meg kell alakitani a Hivatasrendi
Ingatlan Kamarat. Az elmult két évtized
bebizonyitotta, hogy az allamnal rosszabbul a
szakmakat érint6 Onrendelkezési, koztestuleti
funkcidkat nem lehet végezni.

h. El kell érni, hogy a kormanyzat részeérdl legyen,
ingatlanszakmat fellgyel6 szervezet, mely
allando, folyamatos kapcsolattartast,
konzultacios lehetbséget biztosit az
ingatlanszakmai szervezeteknek.

3. A hogyan tovabb egyik fontos elemének tekintjuk
a Magyar Ingatlan Tanacs kezdemeényezését az
Jngatlan Ertékbecslés altalanos iranyelveinek”
meghatarozasara.

Magyar Ingatlan Tanacs az ingatlan értékbecslés
terlletén dolgozé szakérték fuggetlenségének
tiszteletben tartasa mellett, az ingatlan
értékbecslésre vonatkoz6 altalanos iranyelveket
tervez kiadni.

A tervezet el6szor a MIT férumain kerdl
megvitatasra, ezt kovet6en az ingatlanszakma
minél  szélesebb  alkoté  egyuttmikodeésére
szamitunk.

A tervezett altalanos iranyelvek 6 fejezetei:
a. Javaslat az ingatlan  értékbecslés  soran

alkalmazandd térméretekre, pl. netto, bruttd és beépitett
alaptertlet, erkély, balkon, loggia, szuterén, pince beszamitasa, stb.

b. Egyes ingatlan tipusokra vonatkoz¢ altalanos
iranyelvek.

c. Egyedi ingatlanokra vonatkoz6 iranyelvek, pl.
kozteruletek, nem beépitésre szant teruletek, stb.
Milyen szabalyokat kell alkalmazni a magan
hasznalatra, hasznalatra alkalmatlanok ingatlanok
ertékképzéseénél.

d. Kartalanitasi, kisajatitasi eljaras bemutatasa,
javaslat az értékelések altalanos elveire, pl. Telek,
épulet, épitmény, zoldkar, visszamarado terulet
erték csOkkenése, stb.

e. Javaslat kozm( és egyéb vezetékek, szolgalmi,
vezetekjog értékének meghatarozasanak altalanos
iranyelvei, pl. arnyéksav, beépithetdség, stb.

f. Vagyonértékli jogok bemutatasa, értékképzési
altalanos elvek, pl. révid, hosszu tavu, hatarozatlan
idejU bérleti jogok, haszonélvezet, stb.

Az elbz6 kérdésekben birdsagi, allamigazgatas eljarasokban és
hitelfedezeti  értékelésekben gyakran mondanak ellent
egymasnak jol képzett, nagy tapasztalattal rendelkez6
szakemberek alakilag, miszakilag szinvonalas értékelések
alapjan.

Ezért alapvetd kérdésekben minél szélesebb konszenzus
alapjan érdemes lenne szakért6i fuggetlenséget és felel6sséget
nem sert6 altalanos iranyelvek kidolgozasara.

Rajczi Jozsef, MIK tarselndk



