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Helyzetelemzés I.Helyzetelemzés I.

•• „„Sok az eszkimó, és kevés a fóka”Sok az eszkimó, és kevés a fóka”

-- Igen sok értékbecslı dolgozik, a korlátozott piacon.Igen sok értékbecslı dolgozik, a korlátozott piacon.

-- A megbízások száma drasztikusan visszaesett.A megbízások száma drasztikusan visszaesett.
(elsısorban az ingatlanfedezető Banki hitelfelvételek csökkenése(elsısorban az ingatlanfedezető Banki hitelfelvételek csökkenése miatt)miatt)

-- „„kenyérharc folyik az értékbecslık között. Attól, hogy a kenyérharc folyik az értékbecslık között. Attól, hogy a 
legnagyobb megrendelık, a bankok egyre lejjebb szorítják legnagyobb megrendelık, a bankok egyre lejjebb szorítják 
a díjakat, nemcsak a megrendelések száma csökken, hanem a díjakat, nemcsak a megrendelések száma csökken, hanem 
az egy munkára jutó bevétel is .” (az egy munkára jutó bevétel is .” (MehrliMehrli P. MAISZ)P. MAISZ)

-- A közbeszerzési  pályázatok problémáiA közbeszerzési  pályázatok problémái

-- Nincs aktuálisan elfogadható, egységes elveket   Nincs aktuálisan elfogadható, egységes elveket   
tartalmazó, koherens jogi szabályozás!tartalmazó, koherens jogi szabályozás!
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Mezıgazdasági terület mővelési ág szerinti Mezıgazdasági terület mővelési ág szerinti 
megoszlásamegoszlása
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A földhasználat megoszlása a szektorok A földhasználat megoszlása a szektorok 
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FVM (belsı) tájékoztatóFVM (belsı) tájékoztató



A banki kamat és a haszonbérleti díj hozamának várható alakulásaA banki kamat és a haszonbérleti díj hozamának várható alakulása
2008 és 2013 között2008 és 2013 között

(350.000 Ft/ha áron történı befektetés esetén)(350.000 Ft/ha áron történı befektetés esetén)

Forrás: Forrás: TiszaceshTiszacesh



Jelenlegi és várható tendenciák a Jelenlegi és várható tendenciák a 
termıföldpiacontermıföldpiacon

•• Jelenleg: viszonylag alacsony ár Jelenleg: viszonylag alacsony ár (mihez képest?)(mihez képest?)

kisebb területeknél kisebb területeknél -- a viszonylag kiegyensúlyozott keresleta viszonylag kiegyensúlyozott kereslet--kínálatkínálat
vevıvevı:    :    -- a kevésbé fizetıképes, túlélésért küzdı helyi a kevésbé fizetıképes, túlélésért küzdı helyi 

gazdagazda
nagyobb területeknél nagyobb területeknél -- keresleti piac,keresleti piac,

vevı:     vevı:     -- az erıs tıke háttérrel rendelkezı befektetıkaz erıs tıke háttérrel rendelkezı befektetık,, a a 
kettıs  állampolgársággal rendelkezı külföldi kettıs  állampolgársággal rendelkezı külföldi 
tıketıke

•• Bár még fönnállnak a tulajdonszerzési korlátok, már érezhetı, a Bár még fönnállnak a tulajdonszerzési korlátok, már érezhetı, a 
jogszabályi kiskapukat kihasználó külföldi tıke megjelenése! jogszabályi kiskapukat kihasználó külföldi tıke megjelenése! 

•• Az árnövekedés folyamatos! (Forintban!)Az árnövekedés folyamatos! (Forintban!)

•• A moratórium lejártának közeledésével, folyamatosan növekszenek A moratórium lejártának közeledésével, folyamatosan növekszenek 
az árak. Valószínősíthetı, hogy „megugrik” a piac.az árak. Valószínősíthetı, hogy „megugrik” a piac.
(de ez már Euróban mért árakkal, és ellehetetleníti a hazai, ter(de ez már Euróban mért árakkal, és ellehetetleníti a hazai, termelni melni 
is akaró, magyar gazdálkodási hátterő, kis tıkeerejő, vásárlókatis akaró, magyar gazdálkodási hátterő, kis tıkeerejő, vásárlókat))
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Az egyetlen, korlátozottan rendelkezésre álló, Az egyetlen, korlátozottan rendelkezésre álló, 
nem bıvíthetı, nemzeti tulajdonunk !nem bıvíthetı, nemzeti tulajdonunk !

Érdemes eladni? (már ami megmaradt)Érdemes eladni? (már ami megmaradt)
Nem azonos anyagi feltételekkel indulunk a Nem azonos anyagi feltételekkel indulunk a 

felszabaduló piacon!felszabaduló piacon!

Dr. Dr. BagiBagi IstvánIstván (Professzor úr, volt alkotmánybíró): (Professzor úr, volt alkotmánybíró): 

„A föld (és a vízkészlet) az adott ország „A föld (és a vízkészlet) az adott ország 
szuverénitásánakszuverénitásának a biztosítéka, és kérdése a biztosítéka, és kérdése 

is!”is!”
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A Jogszabályi háttér kérdései I.A Jogszabályi háttér kérdései I.

•• Évek óta nincs koherens, szakmailag Évek óta nincs koherens, szakmailag 
megalapozott jogszabályi háttérmegalapozott jogszabályi háttér (miért?) (miért?) 

•• Minden szakmailag jártas résztvevı tudja, Minden szakmailag jártas résztvevı tudja, 
hogy hogy ez a kérdés évek óta nincs megoldva !!)ez a kérdés évek óta nincs megoldva !!)
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A jelenleg érvényben lévı jogszabályokA jelenleg érvényben lévı jogszabályok

•• A FöldtörvényA Földtörvény (1997 LV. (1997 LV. TrvTrv. és módosítása a 2007 CXXIX. . és módosítása a 2007 CXXIX. TrvTrv.).)

•• Hitelfedezeti értékelésHitelfedezeti értékelés (54/1997 FVM; 25/1997 PM rend. Módosított a 32/2000(54/1997 FVM; 25/1997 PM rend. Módosított a 32/2000--el)el)
•• 254/2002.(XII.13.) 254/2002.(XII.13.) KormKorm. Rendelet, . Rendelet, (NFA (NFA trvtrv.) Hatályon kívül, de…...) Hatályon kívül, de…..
•• Önkormányzati vagyon értékelése Önkormányzati vagyon értékelése (1/2002 BK.8.)(1/2002 BK.8.)
•• 2005 évi CXXII. 2005 évi CXXII. TrvTrv. az Ing. nyilvántartásról. az Ing. nyilvántartásról
•• 1993. évi II. 1993. évi II. trvtrv. a földrendezı és földkiadó bizottságokról. a földrendezı és földkiadó bizottságokról
•• 1990 évi XCIII. 1990 évi XCIII. TrvTrv. az illetékrıl. az illetékrıl
•• 2003. évi XCII. 2003. évi XCII. TrvTrv. az adózás rendjérıl. az adózás rendjérıl
•• 2004 évi CXL. 2004 évi CXL. TrvTrv. a hatósági szolgáltatásokról (adó. a hatósági szolgáltatásokról (adó--érték biz.)érték biz.)
•• 253/1997. (XII.20. 253/1997. (XII.20. KormKorm. Rendelet, OTÉK. Rendelet, OTÉK
•• 105/1999. (XII.22.) a földminısítés részletes szabályairól105/1999. (XII.22.) a földminısítés részletes szabályairól
•• 184/1999. (XII.13.) a földhasználati nyilvántartás 184/1999. (XII.13.) a földhasználati nyilvántartás részlrészl. Szabályairól. Szabályairól
•• 85/2000. (XI.8.) a telekalakításról85/2000. (XI.8.) a telekalakításról
•• 225/2008. (IX.9.) a termıföld elıvásárlási és 225/2008. (IX.9.) a termıföld elıvásárlási és elıhaszonbérletielıhaszonbérleti jogjog
•• 31/2009. (XI.18.) ÖM rend. Az üzletszerő értékelés és közvetítés31/2009. (XI.18.) ÖM rend. Az üzletszerő értékelés és közvetítés feltétételeifeltétételei
•• 9/2006. (II.27.) IM. Rend. Az igazságügyi szakértık képesítési, 9/2006. (II.27.) IM. Rend. Az igazságügyi szakértık képesítési, szakmai szakmai feltfelt--ii
•• 1/2010. (I.14.) FVM rend. Agrárszakértıi tevék. feltételeirıl1/2010. (I.14.) FVM rend. Agrárszakértıi tevék. feltételeirıl
•• MNV 2008/38 értesítı az egyszerősített földértékelésrıl;  MNV 2008/38 értesítı az egyszerősített földértékelésrıl;  
•• Magyar Magyar Ig.ügyiIg.ügyi Szakértıi Kamara 2008. aug. Agrár irányelvekSzakértıi Kamara 2008. aug. Agrár irányelvek
•• 75/2007 FVM és a 7/2008. (I. 19) FVM  Ültetvénytelepítési rendel75/2007 FVM és a 7/2008. (I. 19) FVM  Ültetvénytelepítési rendeletet
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A Jogszabályi háttér kérdései I.A Jogszabályi háttér kérdései I.
((Módszertani problémák)Módszertani problémák)

•• Az  54/1997. (VIII.1.) FM rendelet, a termıföld Az  54/1997. (VIII.1.) FM rendelet, a termıföld 
hitelbiztosítéki értéke meghatározásának módszertani hitelbiztosítéki értéke meghatározásának módszertani 
elveirılelveirıl

-- A rendelet, még mindig a búza A rendelet, még mindig a búza elızı évielızı évi tızsdei átlagáránaktızsdei átlagárának
alkalmazását írja elı, holott 4 éve, már az NFA is EU alkalmazását írja elı, holott 4 éve, már az NFA is EU 
intervenciós ár alkalmazását kívánta meg. (akkor az NFA is intervenciós ár alkalmazását kívánta meg. (akkor az NFA is 
jogszabályellenesen járt el?)jogszabályellenesen járt el?)

-- A tızsdei átlagár A tızsdei átlagár –– a terméseredmények függvényében a terméseredmények függvényében ––
jelentısen változhat, évrıljelentısen változhat, évrıl--évre!évre! (2006(2006--77--ben 30 ben 30 eFt/teFt/t körül, körül, 
20072007--88--ban 50 ban 50 eFt/teFt/t fölött volt az átlagértéke).fölött volt az átlagértéke).

-- az elıírt „az elıírt „tözsdeitözsdei átlagár” megfoghatatlan! A jelenlegi átlagár” megfoghatatlan! A jelenlegi 
elıírás szerint,  alkalmatlan az érték meghatározására! elıírás szerint,  alkalmatlan az érték meghatározására! 
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A Jogszabályi háttér kérdései II.A Jogszabályi háttér kérdései II.
(Módszertani problémák)(Módszertani problémák)

•• Ennek függvényében, a termıföld értéke is, e változásnak Ennek függvényében, a termıföld értéke is, e változásnak 
megfelelıen + megfelelıen + -- irányban, évrılirányban, évrıl--évre jelentısen eltérhet !?évre jelentısen eltérhet !?

•• A rendelet hozamszámítási képlete hibás!A rendelet hozamszámítási képlete hibás! (hiányzik egy (hiányzik egy 
zárójel)zárójel)

•• A hozamszámításhoz nem áll rendelkezésre A hozamszámításhoz nem áll rendelkezésre jövedelmezıjövedelmezı--
ségiségi „standard”, aminek segítségével ellenırizni lehetne a „standard”, aminek segítségével ellenırizni lehetne a 
tulajdonostól kapott adatokat!tulajdonostól kapott adatokat!
(támpont lehet: 7/2008. (I.19.) FVM rendelet melléklete)(támpont lehet: 7/2008. (I.19.) FVM rendelet melléklete)

••
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A Jogszabályi háttér kérdései III.A Jogszabályi háttér kérdései III.
(Módszertani problémák)(Módszertani problémák)

•• „„A tıkésítési kamatláb”A tıkésítési kamatláb” mértékét a jelzálogmértékét a jelzálog--hitelintézet hitelintézet 
határozza meg, és azt az üzleti helyiségében történı határozza meg, és azt az üzleti helyiségében történı 
kifüggesztésselkifüggesztéssel hozza ügyfelei tudomására ( 54/97hozza ügyfelei tudomására ( 54/97--es)es)
(Nincs (Nincs kifüggesztvekifüggesztve, és több helyen kérésre sem adták meg!), és több helyen kérésre sem adták meg!)

•• Nem országosan egységes tıkésítési kamatlábat kellene Nem országosan egységes tıkésítési kamatlábat kellene 
alkalmazni?alkalmazni?

•• Más ingatlanoknál (ház, lakás, ipariMás ingatlanoknál (ház, lakás, ipari--kereskedelmi, stb.) a kereskedelmi, stb.) a 
tıkésítési kamatláb 7tıkésítési kamatláb 7--12 % között mozog, a 12 % között mozog, a jövedelmejövedelme--
zıségizıségi mutatók függvényében.mutatók függvényében.

•• A termıföldnél  A termıföldnél  -- a tényleges piaci értékváltozások a tényleges piaci értékváltozások 
függvényében függvényében –– rendszeresen „módosítgatunk”, hogy reális rendszeresen „módosítgatunk”, hogy reális 
értéket kapjunk! Azaz,  hogy a rossz számítási módszer értéket kapjunk! Azaz,  hogy a rossz számítási módszer 
hibáját egy másik rossz gyakorlattal korrigáljuk!hibáját egy másik rossz gyakorlattal korrigáljuk!
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A Jogszabályi háttér kérdései V.A Jogszabályi háttér kérdései V.

A fenti elıírások nagy része elavult, idejétmúlt, A fenti elıírások nagy része elavult, idejétmúlt, 

ugyanakkor betartásuk természetesen kötelezı, amiugyanakkor betartásuk természetesen kötelezı, ami

irreális eredményekhez vezethet !irreális eredményekhez vezethet !

Manapság minden értékbecslés, valamilyen indok Manapság minden értékbecslés, valamilyen indok 

alapján támadható!alapján támadható!

Ha el akarjuk kerülni a problémákat, fokozott Ha el akarjuk kerülni a problémákat, fokozott 

figyelemmel járjunk el, és minden döntésünket figyelemmel járjunk el, és minden döntésünket 

alaposan indokoljuk!alaposan indokoljuk!
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A Jogszabályi háttér kérdései VI.A Jogszabályi háttér kérdései VI.

•• Képesítések, regisztrációKépesítések, regisztráció
•• SAPS, SAPS, TopTop--UpUp,  kontra SPS ,  kontra SPS (történelmi bázisjogosultság)(történelmi bázisjogosultság)

•• OTÉK, OTÉK, RTRT--kk, HÉSZ, HÉSZ
•• Az 1/2010 FVM rend. BizonytalanságaiAz 1/2010 FVM rend. Bizonytalanságai
•• Szolgalmi jogok figyelembevételeSzolgalmi jogok figyelembevétele
•• 254/2002.(XII.13.) 254/2002.(XII.13.) KormKorm. Rendelet, (. Rendelet, (hatályon kívül hatályon kívül 

helyezve, de új rendelet, nem szabályozott bizonyos kérdéseket)helyezve, de új rendelet, nem szabályozott bizonyos kérdéseket)
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„Á„Állam az államban”.llam az államban”.
A Banki szektor egyedi „szabályozása”.A Banki szektor egyedi „szabályozása”.

Tény:Tény: minden Bank maga határozza meg a minden Bank maga határozza meg a 
hitelezési politikáját, de ezt egységes elvek és hitelezési politikáját, de ezt egységes elvek és 
szabályok szerint kellene megtennie! szabályok szerint kellene megtennie! 

A számított becsértéknek, nem az egyes bankok A számított becsértéknek, nem az egyes bankok 
döntésétıl kellene függenie,  hanem országosan döntésétıl kellene függenie,  hanem országosan 
egységesnek kellene lennie, minden földterületre!egységesnek kellene lennie, minden földterületre!

Ma minden Bank saját „belsı döntéseire és elıírásaira” Ma minden Bank saját „belsı döntéseire és elıírásaira” 
hivatkozó, eltérı szabályokat alkalmaz, és olyan módon hivatkozó, eltérı szabályokat alkalmaz, és olyan módon 

„diktál” az értékbecslıknek, ami szerintem elfogadhatatlan!„diktál” az értékbecslıknek, ami szerintem elfogadhatatlan!
ésés

Megkérdıjelezi az értékbecslıi függetlenséget!Megkérdıjelezi az értékbecslıi függetlenséget!
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Az EVS  szabályai, alkalmazásukAz EVS  szabályai, alkalmazásuk

•• Egységes Európai Egységes Európai sztenderdetsztenderdet próbál kialakítanipróbál kialakítani
•• Elsı magyar megjelenése 2004Elsı magyar megjelenése 2004--benben

•• A termıföldet 3 szempontból kezeliA termıföldet 3 szempontból kezeli
-- a termıföld általábana termıföld általában
-- a termés és egyéb vagyontárgyak, amelyeka termés és egyéb vagyontárgyak, amelyek

különválaszthatókkülönválaszthatók
-- évelı növények értékeléseévelı növények értékelése

•• Az úgynevezett „legjobb hasznosítás elve”Az úgynevezett „legjobb hasznosítás elve”

•• A jelenlegi hazai elıírások nem felelnek meg teljesen, az A jelenlegi hazai elıírások nem felelnek meg teljesen, az 
EVS EVS ––benben megfogalmazott elveknek !!!!megfogalmazott elveknek !!!!
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Hol van a a felelısség határa?Hol van a a felelısség határa?
•• Az értékbecslés, az adott gazdasági viszonyok között, az aktuáliAz értékbecslés, az adott gazdasági viszonyok között, az aktuális s 

ingatlanpiaci helyzetnek megfelelıen készül!ingatlanpiaci helyzetnek megfelelıen készül!

•• Az értékbecslésnek Az értékbecslésnek –– kötelezıen elıírt kötelezıen elıírt –– tartalma, az érvényességi tartalma, az érvényességi 
határidı! határidı! 

•• Az általánosan megfogalmazott elvek szerint: „Az általánosan megfogalmazott elvek szerint: „az értékbecslés, az értékbecslés, 
csak változatlan gazdasági viszonyok mellett érvényes”csak változatlan gazdasági viszonyok mellett érvényes”

•• A jelenlegi A jelenlegi –– kritikus kritikus –– helyzetben, megváltoztak a gazdasági helyzetben, megváltoztak a gazdasági 
viszonyok, és ennek megfelelıen az ingatlanpiaci helyzet! viszonyok, és ennek megfelelıen az ingatlanpiaci helyzet! 
(világszerte az ingatlanpiaci problémák voltak a kiváltó okok!),(világszerte az ingatlanpiaci problémák voltak a kiváltó okok!),
ezért az értékváltozás miatt, a becslı vonható felelısségre?ezért az értékváltozás miatt, a becslı vonható felelısségre?

•• Ajánlom figyelmükbe dr. Horváth Csaba kollégánk, 2009 márc. 4Ajánlom figyelmükbe dr. Horváth Csaba kollégánk, 2009 márc. 4--
én kelt cikkét „Az értékbecslıi felelısségrıl” (KIVOSZ honlap)én kelt cikkét „Az értékbecslıi felelısségrıl” (KIVOSZ honlap)

•• Köszönettel vettük a MAISZ „Értékbecslıi nyilatkozat” ajánlását!Köszönettel vettük a MAISZ „Értékbecslıi nyilatkozat” ajánlását!
Több hasonló Több hasonló –– az egységes szemléletet megkönnyítı az egységes szemléletet megkönnyítı –– közlésre közlésre 
lenne szükség!lenne szükség!
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Konklúzió, javaslatok I.Konklúzió, javaslatok I.

1,  A termıföld értékbecsléseknek, országosan,1,  A termıföld értékbecsléseknek, országosan,
megbízótól függetlenül, egységes elvek és gyakorlat megbízótól függetlenül, egységes elvek és gyakorlat 
alapján kellene készülnie!alapján kellene készülnie!

Az egyes Bankok üzletpolitikája természetesen eltérhet, de az Az egyes Bankok üzletpolitikája természetesen eltérhet, de az 
alapértéket, az egységes elvek alapján számított becsérték alapértéket, az egységes elvek alapján számított becsérték 

kellene, hogy meghatározza! kellene, hogy meghatározza! 

Az eltéréseknek az egyes bankok hitelpolitikai, és Az eltéréseknek az egyes bankok hitelpolitikai, és 
finanszírozási irányelveiben kellene érvényesülnie !!!finanszírozási irányelveiben kellene érvényesülnie !!!

2, Szükséges a felelısségi kérdések szabályozása!2, Szükséges a felelısségi kérdések szabályozása!
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Konklúzió, javaslatok II.Konklúzió, javaslatok II.

Szükségesnek tartom és javasolom Szükségesnek tartom és javasolom 
3, Egy minden értékbecslı számára hozzáférhetı, hiteles 3, Egy minden értékbecslı számára hozzáférhetı, hiteles 

adatbázis létrehozását!adatbázis létrehozását!
(de legalább, a kiírt MNV pályázatok és árverések, eredményeinek(de legalább, a kiírt MNV pályázatok és árverések, eredményeinek is a is a 
közlését, hiszen az MNV, értékközlését, hiszen az MNV, érték--meghatározó tényezı a piacon).meghatározó tényezı a piacon).

4, Az értékbefolyásoló változók (tıkésítési és diszkont 4, Az értékbefolyásoló változók (tıkésítési és diszkont 
kamatláb, alkalmazandókamatláb, alkalmazandó gabonaár, telepítési költség)gabonaár, telepítési költség)
(államigazgatás, meghatározó pénzintézetek, és szakmai szövetség(államigazgatás, meghatározó pénzintézetek, és szakmai szövetségek ek 
általi közös) általi közös) egységesegységes (nem bankfüggı) (nem bankfüggı) meghatározását, és meghatározását, és 
rendszeres közlését!rendszeres közlését!

5, A jelenlegi jogszabályi háttér 5, A jelenlegi jogszabályi háttér –– mai elvárásoknak megfelelı mai elvárásoknak megfelelı 
–– koherens újraszabályozását, ami összhangban van az koherens újraszabályozását, ami összhangban van az 
európai elvárásokkal!európai elvárásokkal!

6, A felelısséggel és a ráfordításokkal arányos díjazás 6, A felelısséggel és a ráfordításokkal arányos díjazás 
kérdésének a megoldását!kérdésének a megoldását!
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Köszönöm a figyelmüket!Köszönöm a figyelmüket!
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