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Ertékbecslésekre vonatkozé szabalyozasok, jogszabalyok

e Adoé és értékbizonyitvany

A helyi 6nkormanyzatok és szerveik, a kdztarsasdgi megbizottak, valamint egyes centralis
aldrendeltségl szervek feladat-és hataskoreirdl sz616 1991. évi XX. térvény.

Az ingatlan tulajdonosdnak el&zetes értesitésével helyszini eljaras soran felvételre kerilnek
az ingatlan adatai, majd ennek alapjan 6sszehasonlité adatok alapjan keril sor az
Onkormanyzat jegyzGje altal kiallitott add-és érték bizonyitvany kiadasara.

Az adé- és értékbizonyitvany tartalmazza

- az ingatlan és az ingatlanszerz6k (tulajdonosok) adatait,

- az érték megallapitasanal figyelembe vett tényezbket,

- az ingatlannak az adott id6pontban fennallé forgalmi értékét.

e Onkormanyzati vagyon értékelése

1/2002. (BK 8.) BM-EiiM-FVM-GM-ISM-K6M-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM iranyelv az
onkormanyzati ingatlanvagyon egységes és egyedi értékeléséhez

I.  Forgalomképtelen ingatlanok értékelése

Il.  Korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékelése

lll. Forgalomképes ingatlanok értékelése

o llletéktorvény

1990.XCIIl. tv. az illetékekrdl (kivonat)

70.8(2) Az allami adéhatdsag a forgalmi értéket helyszini szemle, 6sszehasonlité értékadatok
alapjan, valamint az illeték fizetésére kotelezett nyilatkozata ismeretében - szliikség esetén
klls6 szakért6 bevonasaval - dllapitja meg.

(3)22 Az dallami addhatdsag a forgalmi érték megallapitdsa érdekében az Gsszehasonlitd
értékadatok kozul a kovetkezéket koteles - mas érték meghatarozokkal egyitt - mérlegelni:
a)#ingatlanszerzés esetében a telepllés, nagyobb telepiilés esetén az egésztdl
elhatdrolhatod kisebb terileti egység, kilteriilet esetében a gazdasagilag Osszefliggd térség
ingatlanforgalmdnak legalabb 2 évet atfogd érték meghatarozéit; igy kiilondsen a
folyamataban novekv6é vagy csokkend ingatlanforgalmat, vagy az ingatlanforgalom teljes
hidnyat, a telepilés, illet6leg a térség ennek megfelel6 vagy ettdl eltéré értékadatait,
tovabba az illetékkiszabas targyadt képez6 ingatlanhoz térben és id6ben legkozelebbi
ingatlanszerzés olyan adatait, amely a forgalmi érték megallapitasanal szamitasba vehetd

¢ Ingatlanalapok

78/2014. (lll. 14.) Korm. rendelet. a kollektiv befektetési formak befektetési és
hitelfelvételi szabalyairdl.

28. Az ingatlanok értékelésére vonatkozo szabalyok
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44. § (1) Az ingatlanalap és az ingatlantarsasag az ingatlanok és vagyoni érték(i jogok
értékének megallapitasaval ingatlanértékel6t biz meg. Az ingatlanalap és a részesedésével
m(kodd ingatlantdrsasag kizardlag ugyanazt az ingatlanértékel6t bizhatja meg az el6bbi
feladattal. Ingatlanértékel6 szervezet esetén a megbizasban az ingatlanértékel6 szervezet
alkalmazasaban allo, az értékelést ténylegesen végz6 természetes személyt is meg kell
hatarozni. A megbizas hatdlyossagahoz a letétkezel6 Ptk. 6:118. § (1) bekezdése szerinti
beleegyezése, tovdbba a Fellgyelet jévahagyasa szikséges. A megbizds megsziintetése
esetén a szerz6dés az Uj ingatlanértékel§ megbizdsanak hatalybalépésével - amely
érdekében a befektetési alapkezel§ koteles haladéktalanul intézkedni - szlinik meg.

(2) Az ingatlanértékel6nek, e rendelet szerinti tevékenységével okozott kar megtéritésének
fedezetére mindenkor kareseményenként legalabb kétszdzotvenmillié, illetve évente
egylittesen legaldbb haromszazhetvenotmillié forint O6sszegli vagyoni biztositékkal kell
rendelkeznie.

(3) A (2) bekezdésben meghatarozott vagyoni biztositék lehet:

a) felelGsségbiztositas,

b) hitelintézet altal vallalt garancia,

c) hitelintézetnél lekotott, a (2) bekezdésben meghatarozott célra elkiilonitett és zarolt
pénzosszeg.

(4) Az ingatlanértékel6 koteles a felhasznalt vagyoni biztositékot - amennyiben e
tevékenységét tovabbfolytatja - haladéktalanul, de legkés6bb harminc napon belil pétolni.
(5) * Ha az ingatlanértékeléssel megbizott ingatlanértékel6 természetes személy, az (1)
bekezdés szerinti jogviszonyban egyidejlleg legfeljebb tizendt ingatlanalapnal vagy
ingatlantdrsasagnal lathat el ingatlanértékel6i feladatot, egy adott alap esetében legfeljebb 5
évig, és az egy befektetési alapkezel6tdl és az altala kezelt ingatlanalapoktdl szarmazoé
jovedelme (bevétele) nem haladhatja meg az éves jovedelmének (bevételének) 30%-4t.

(6) * Ha az ingatlanértékeléssel megbizott ingatlanértékelé nem természetes személy, az (1)
bekezdésben elGirtakon tulmendéen tovabbi koévetelmény az ingatlanértékeld szervezettel
szemben, hogy az ingatlanértékeld szervezet alkalmazasaban alld, az értékelést ténylegesen
végz8 természetes személy egyidejlleg legfeljebb tizen6t ingatlanalapnal vagy
ingatlantdrsasagnal lathat el ingatlanértékel6i feladatot, és az ingatlanértékels szervezet egy
befektetési alapkezel6tél és az altala kezelt ingatlanalapoktdl szarmazd bevétele nem
haladhatja meg az éves netto arbevételének 10%-at.

45. § (1) Az ingatlanok és vagyoni érték(i jogok értékelése piaci 6sszehasonlitdson alapuld
madszerrel, nettd jelenérték szamitdson alapulé maddszerrel, vagy UjraelSallitasi koltségen
alapulé moddszerrel torténhet, azzal, hogy az értékelési mddszer valasztasat részletesen
indokolni kell, és a tovabbiakban - a (2) bekezdésben foglaltak kivételével - minden
idészakban ugyanezen médszerrel kell az adott ingatlant értékelni.

(2) Ha az ingatlanértékel6 ugy itéli meg, hogy az (1) bekezdés szerint kivalasztott és
alkalmazott értékelési moédszer a tovabbiakban mar nem alkalmas a piaci érték
megallapitasdra, az értékelési modszert meg kell valtoztatni, és az indokokat az értékelési
szakvéleményben részletesen be kell mutatni.
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46. § (1) Az ingatlanértékel hatarozza meg

a) az ingatlan és a vagyoni értékl jog megszerzésekor, az ingatlanalap altal ellenértékként
kifizethet6 legmagasabb Osszeget,

b) az ingatlan és a vagyoni értéki jog elidegenitésekor az ingatlanalap 4ltal ellenértékként
elfogadhato legalacsonyabb 6sszeget,

c) a nem épitési tevékenység alatt allé ingatlan forgalmi értékét,

d) az épitési tevékenység alatt allé ingatlan értékét, egyuttal ellen6rzi a kivitelezési
dokumentdcio teljesiilését,

e) ingatlan tulajdondnak, illetve vagyoni érték(i jogoknak kolcs6nds atruhdzasa esetén (csere)
az ingatlanalap altal &truhazasra kertl6 ingatlan, illetve vagyoni értékld jog csere
egyenértékének legalacsonyabb 0Osszegét, és az ingatlanalap altal megszerzésre kerild
ingatlan, illetve vagyoni értéki jog csere egyenértékének legmagasabb 6sszegét,

f) az ingatlan ingatlanalapba torténé apportja esetén a 38. § (2) bekezdése szerint az
ingatlanalap konyvvizsgaldjaval kozosen azt a legmagasabb értéket, amin az apportalanddé
ingatlan figyelembe vehetd, valamint

g) ingatlantdrsasagban fennallé részesedés esetén az a) pont szerinti értékeket az
ingatlantarsasag tulajdonat képezG6 ingatlanok és az ingatlantarsasagot illeté egyéb vagyoni
értékd jogok tekintetében.

(2) Az ingatlanértékeld az ingatlanalap, illetve az ingatlanalap ingatlantarsasagban fennallé
részesedése esetén az ingatlantarsasag tulajdondban |évé ingatlanok és az ingatlanalapot,
illetve az ingatlantarsasagot illeté vagyoni értéki jogok értékét épitési tevékenység alatt allé
ingatlan esetében legaldbb hathavonta, egyéb ingatlan és vagyoni értékl jogok esetében
legaldbb évente koteles megdéllapitani, és az értékelésr6l a (3) bekezdés szerinti
szakvéleményt késziteni.

(3) Az ingatlanértékel6 szakvéleményében

a) ellendrizheté mdédon feltiinteti a felhaszndlt adatokat és azok forrdsat, valamint jelzi, ha
valamely, az ingatlan értékelését befolydsold korlilmény megitéléséhez sziikséges
informaciéhoz nem fér hozza,

b) részletesen és ellenGrizhet6 mdédon bemutatja az értékelési mddszertan lépéseit és az
elvégzett szamitdsokat,

c) ismerteti az ingatlanra vonatkozd, ingatlan-nyilvantartasban szerepl6 leirast (ideértve a
még be nem jegyzett, széljegyként feltlintetett beadvanyok tartalmat), az ingatlan foldrajzi
és gazdasagi kornyezetét, valamint - adatokkal alatdmasztva - az ingatlanpiaci
korilményeket,

d) ismerteti az ingatlan mdszaki jellemzéit,

e) ismerteti épitési tevékenység alatt all6 ingatlan esetén a kivitelezési dokumentacio
teljestilését, és

f) mellékletként csatolja az ingatlan tulajdoni lapjanak harminc napndl nem régebbi, az
ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény 68. §-anak megfelel6 masolatat,
mindazon megallapodasok, okiratok masolatat, amelyek az ingatlan jogi helyzetének
megitéléséhez sziikségesek, illetve amelyek az ingatlanértékelés soran figyelembevételre
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keriltek, tekintet nélkdl arra, hogy azok az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjat
képezték-e.

(4) Az ingatlanértékel6 a (2) bekezdés szerinti értékelést épitési tevékenység alatt allo
ingatlan esetében legaldbb hdromhavonta, egyéb ingatlanok esetében legaldbb hathavonta
koteles felllvizsgdlni. A fellilvizsgalat aldtamasztasara az ingatlanértékeld egyszer(sitett
szakvéleményt készit, melyben mindazon jellemz6k, adatok, dokumentumok esetében,
amelyek a legutdbbi szakvéleményben foglaltakhoz képest vdltozatlanok, egyértelm(ien és
azonosithatd moddon hivatkozik a legutébbi ingatlanértékelés megallapitdsaira és a
megallapitasok alatdmasztasara.

(5) A befektetési alapkezel6 haladéktalanul tajékoztatja az ingatlanértékel6t minden olyan
valtozasrél, amely az ingatlanok értékét jelent6sen befolydsolhatja, kiilonosen az
ingatlanalap tulajdondban all6 ingatlan atminGsitésérdl, az arra vonatkozé perfeljegyzésrél, a
bérbe adott ingatlanok éves bérleti dij bevételének 10 szazalékat eléré valtozasrdl, az
ingatlan beépithet6ségét érinté valtozasokrdl, arrdl, ha az ingatlanra épitési, létesitési,
fennmaradasi vagy haszndlatbavételi engedélyt kap, illetve amennyiben az ingatlan
mUiemléki védelem vagy helyi védettség vagy valtoztatasi tilalom ald keriil, ezek mdédosulnak
vagy megsz(innek, az ingatlan értékének 10 szazalékat meghaladd biztositasi kareseményral.
47. §& (1) Amennyiben a nyilvanos nyilt végl ingatlanalapok befektetési jegyeinek
visszavaltasat a befektetési alapkezel6 vagy a Fellgyelet a Kbftv. 114. § (2) bekezdésében
meghatdrozott ok miatt felfliggeszti, az ingatlanok és vagyoni értéki jogok értékét legkésébb
a forgalmazas tervezett Ujrainditasat megel6z6en ismét meg kell dllapitani. Az értékelést egy
kllsé ingatlanértékel6vel kell ellendriztetni. A kiils6 ingatlanértékelGre a 44-46. §-ban foglalt
rendelkezések alkalmazanddak.

(2) Amennyiben egy adott ingatlan vonatkozdsdban a kiils6 ingatlanértékel6 nem fogadja el
az ingatlanalap ingatlanértékeldje altal megallapitott értéket, az adott ingatlan értékét a két
ingatlanértékel6 egylittesen koteles megallapitani. Ennek hidnyaban a forgalmazas nem
kezdhet6 meg.

197/2007. (VII. 30.) Korm. rendelet

az ingatlanértékelést végz6 természetes személy és szervezet felelGsségbiztositasi
szerz6désének minimalis tartalmi kovetelményeire vonatkozé részletes szabalyokrol

A Kormany az Alkotmany 35. §-a (1) bekezdésének b) pontjaban foglalt feladatkérében
eljarva, a t6ékepiacrol széld 2001. évi CXX. torvény (a tovdbbiakban: Tpt.) 451. §-a (1)
bekezdésének q) pontjaban kapott felhatalmazas alapjan a kovetkezéket rendeli el:

1. § * E rendelet hatdlya az alapkezelG dltal az ingatlanalap tulajdondban 1évé ingatlanok
értékének rendszeres megallapitasaval megbizott, ingatlanértékelést végz6, a szolgaltatasi
tevékenység megkezdésének és folytatasanak altaldnos szabdlyairdl sz6lé torvény szerint a
Magyarorszag teriiletén letelepedett természetes személyre és szervezetre (a tovabbiakban:
ingatlanértékelG) terjed ki.
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265 ok Az ingatlanértékel6 tevékenysége végzésének feltételét képezd szakmai
felelsségbiztositasi szerz6désnek ki kell terjednie az ingatlanértékelési tevékenység végzése
soran, e minéségben az ingatlanalapnak okozott olyan

a) karra, amelyért az ingatlanértékeld jogszabdly szerint felelGsséggel,

b) sérelemdij-kovetelés alapjaul szolgald személyiségi jogsérelemre, amely alapjan az
ingatlanértékelG jogszabdly alapjan sérelemdij megfizetéssel tartozik.

3.8 (1) * A felelGsségbiztositasi szerz6dés hatalya az ingatlanértékel6 alkalmazottja, illetve
megbizottja altal okozott karra és sérelemdij-kovetelés alapjaul szolgdld személyiségi
jogsérelemre is kiterjed, ha a kar, illetve a sérelemdijkdvetelés alapjaul szolgalé személyiségi
jogsérelem a 2. §-ban foglalt tevékenység eredményeképpen keletkezik és az
ingatlanértékel6 az alkalmazott, illetve a megbizott altal okozott karért, illetve sérelemdij-
kovetelés alapjaul szolgalé személyiségi jogsérelemért jogszabaly szerint felelGsséggel
tartozik, illetve amelyet megfizetni koteles.

(2) * Az 6nrészesedés a biztosito altal fedezetbe vont kartéritésnek, illetve sérelemdijnak az
a része, amelyért a biztositd6 nem koteles helytadllni. A felelGsségbiztositdsi szerz6dés
Onrészesedésre vonatkozd rendelkezést nem tartalmazhat.

(3) * Tobb, azonos okbdl bekovetkezett, id6ben 0sszefliggdé karesemény, illetve sérelemdij-
kovetelés alapjaul szolgald személyiségi jogsérelem egy biztositasi eseménynek mingsdil.

4. § A biztositasi szerz6désnek legaldbb a kovetkezéket kell tartalmaznia:

a) a biztositd neve, székhelye és a szerz6dés azonositdja,

b) az ingatlanértékel6 neve és lakdhelye (székhelye),

c) a biztositdsi 6sszeghatar,

d) a biztositas targydnak megjeldlése,

e) a biztositasi fedezet id6tartama,

f) a biztositdsi id6szak tartama, valamint kezdeti id6pontja,

g) a biztosité szolgaltatasa korlatozasanak esetei, az alkalmazott kizarasok.

4/A. § * A Kormany az ingatlanalap tulajdonaban Iévé ingatlanok értékének megallapitasat
végz8 ingatlanértékelSk tekintetében a szolgdltatdsi tevékenység megkezdésének és
folytatasanak altalanos szabdlyairdl sz6lé torvény szerinti szolgdltatds felligyeletét ellatd
hatdsagként a pénziigyi kdzvetitérendszer felligyeletével kapcsolatos feladatkérében eljaro
Magyar Nemzeti Bankot jeldli ki.

¢ Nyugdijpénztarak tulajdonaban allé ingatlanokra vonatkozdk
Az onkéntes, kolcsonds nyugdijpénztarak befektetési és gazdalkodasi szabalyairdl szold
281/2001. (XI1.26.) Korm. rendelet 20 /B és 20 /C. §-aiban meghatarozott ingatlan értékelési
elGirdsok

e Jelzaloghitelezésre vonatkozok
25/1997. (VIIl.1.) PM rendelet a terméfoldnek nem minésilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrdl.
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54/1997. (VIII.1.) FM rendelet a termd&fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak
maddszertani elveirdl.

A Magyar Nemzeti Bank 18/2022. (XIl.1.) szamU ajanlasa a pénziigyi szervezetek
ingatlanokkal dsszefiigg6é kockazatainak kezelésérdl
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