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Helyzetelemzes 1.

—

5ok az eszkimo, €s keves a foka”

- Ige -'sok ertekbecslo dolgozik, a korlatozott piacon.

SANmegbizasok szama drasztikusan visszaesett.
( AJJ’ 'Orban az ingatlanfedezetu Banki hitelfelvetelek csokkenése miatt)

enyerharc folyik az ertekbecslok kozott. Attol, hogy a
= ~]‘ naﬂ yobb megrendelok, a bankok egyre IeJJebb szoritjak
et adijakat, nemcsak a megrendelések szama csokken, hanem
“’E‘:' -'az e) munkara juto bevetel is .” (Mehrli P. MAISZ)

- A kozbeszerzesi palyazatok problemai

- Nincs aktualisan elfogadhato, egységes elveket
tartalmazo, koherens jogi szabalyozas!
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A szantofold ara kistérségenként (2007)

3 Szantd erték
. ~200 eFt alatt
200-300 eFt
00500 o
| = e
500 eFt felett

Forras: AKI Tesztiizemi Rendszer
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A santofdld dra kistérségenként

Forras AX) Tesrimemi Rendszer
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Foldar régionkénti bontasban (2007)
(ezer Ft/ha)

Kozép-Magyarorszdg

Nyugat-Dunantdl

r

szak-Magyarorsza 362 106 1885

Dél-Alfold 347 195 447

Forras: AKI Tesztiizemi Rendszer
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2008 -
——

Féldér régionkénti bontdsban

A

|ezer Fha)

Régit Szdntb Gyep Széld Gylimbles
Kozen-Magyarorszsg 43 313 471 580
Kazéa-Dundndl £l [30 103 834
Myugat-Dumgatd 415 el 579 30
| Dé-Dundnti 594 a9 5% 2
Bl EonalMagyaroreris i 115 1345 1013
Birak-AlE4 4l 127 m 12
Del-Alfoid 35 475
Magyarorezdg 439 192 948 91

Farnde AK) Recrtitzemi Rendszes




e N

2006

— !

A sdntéféld &ra aranykorona-erték & régiok szerinti bontasban

jezer Frha)
ITAK alatt | 17-30AK | 30 AK felett
Kizbp-Magyarorsis 33 41 530 43

Kazép-Dundmil 19 413 443 33

Iyugat-Clunanty jbd 426 44
5 753
304

Fornds: AK] Jecrtiizemi Rends zer



FOLDARAK ES BERLETI DIJAK

Széntofold srak régiok és foldmindség szerint, 2008. janudr (ezer Ft/hektir)

Gyenge mindség Atlagos mindség J6 minGség Kival6 mindség

(17 AK/ha alatt) (17-25-AK/ha) (25-30 AK/ha) (30 AK/ha feletrt)
Magyarorszig 200-300 350-400 600-800 800-1000
zép-Dunantil 300-450 400-650 500-800 - 800-1000
1gat-Dunintil 200-400 300-600 450-800 500-1200
yunantal 300-500 400-750 600-1000 800-1500
-Magyarorszig 150-250 250-400 300-550 400-650
-Alfsld 200-800 350-900 450-1800 550-2300
LAlfold 150-250 300-400 450-600 600-850
osan 150-800 250-900 300-1800 400-2300

Szantofold bérleti dija régidk és foldmindség szerint, 2008. januar (ezer Ft/hektér)

Gyenge mindség Atlagos mindség - J6 min&ség Kivalé mindség
(17 AK/ha alatt) (17-25 AK/ha) (25 -30 AK/ha) (30 AK/ha felett) *
g 15 20 25 35
10-20 15-30 25-35 35-45
10-25 15-30 20-35 25-45
15-45 25-55 3570 35-90
5-15 10-20 15-40 20-40
§ 1030 15-40 25-50 30-60
b 1505 20-30 25-40. 35-45
10-55 15-70 20-90




Atbanki'kamat es a haszonberlet| dij hozamanak varhato alakulasa
e 2008 es 2013 kozott
. (350.000 Ft/ha aron torténo befektetés esetén)

o
=

2007 ; J003 010 L0111 2iNLE 2013

Ev

banki kamat (%) évente* berleti dij hozama(%) evente
Forras: Tiszacesh




Jelenlegi'és varhato tendenciakia
termofoldpiacony ™

SINEIERIESE viszonylag alacseny. aif (mihez képest?)
EEbINErileteknE awiszonylagikiegyensiilyozottikereslet=kinalat
' VEVO: = a kevesbe fizetokepes, tulelesert kiizdo helyi
N gazda

rJrU\ bb tertileteknel - keresleti piac,

VEVO: - az erds toke hattérrel rendelkezé befektetdk, a

_-'-- ::(elttos allampolgarsaggal rendelkezo kiilfoldi

; ) meg fonnallnak a tulajdonszerzesi korlatok, mar erezheto, a
‘gszabaly| Kiskapukat kihasznalo kilféldi toke mngeIeneseI

J
-l-l-

E.‘.‘ = -
'\"

— %- Az arnovekedés folyamatos! (Forintban!)

s A moratorium lejartanak kozeledesevel, folyamatosan névekszenek
az arak. ValoszinUsitheto, hogy ,,megugrlk” a piac.

(de ez mar Euroban mert arakkal, és ellehetetleniti a hazai, termelni
Is akard, magyar gazdalkodasi hatteru kis tokeereju, vasarlokat)
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AZiegyetlen, korlatozottan rendelkezésre allo,
iem bovitheto, nemzeti tulajdonunk!
Erdemes eladni? (mar ami megmaradt)
INETT ~azonos anyagi feltételekkel indulunk a

felszabadulo piacon!
- ;Bagl Istvan (Professzor ur, volt alkotmanybiro):

= A fold (és a vizkészlet) az adott orszag
- szuverenitasanak a biztositeka, és kérdése
is!”
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AMogszabalyi hatter kerdéser'l.

SREVERIGta nincs koherens, szakmailag
IIEL ,- lapozott jogszabalyi hatter (mieért?)

SRIVIiN aden szakmailag jartas resztvevo tudja,
?I:mgy ez a kerdes évek ota nincs megoldva ')

Dr. Kardos Kazmér értékbecslo




Avjelenleg ervenyben levo jogszabalyok

I

Astoldiorveny (1997 LV. Trv. és modositasa a 2007 CXXIX. Trv.)
Hitélfédezeti ertéekeleés (54/1997 FVM; 25/1997 PM rend. Modositott a 32/2000-el)
2od ')JJ'/’O Jl.-430) KormiRendelet;, (NEAtrv:) Hatalyon kiviil, de
Phkermanyzati vagyon ertekelese(1/2002 BK.8.)
2O05EVI CXXIT. Trv. az Ing. nyilvantartasrol
JOOBNeVINIL. trv. a foldrendezo és foldkiado bizottsagokrol
IOPOREVIEXCIIT Trv. az illetékrol
ZOBBREVIIXCIL. Trv. az adozas rendjerol
’/JJ'" Vi CXL. Trv. a hatosagi szolgaltatasokrol (ado-éertek biz.)
2531997, (XI1.20. Korm. Rendelet, OTEK
4._.-*+-e 571999, (X11.22.) a foldmindsités részletes szabalyairol
-:].‘84-/ 1999, (XI1.13.) a foldhasznalati nyilvantartas részl. Szabalyairol
=85/2000. (XI.8.) a telekalakitasrol
225/2008. (IX.9.) a termofold elovasarlasi és elohaszonbérleti jog
31/2009. (XI1.18.) OM rend. Az iizletszeri(i értékelés és kozvetités feltétételei
9/2006. (11.27.) IM. Rend. Az igazsagiigyi szakértok képesitési, szakmai felt-i
1/2010. (I.14.) FVM rend. Agrarszakertoi teveék. feltételeirol
MNV 2008/38 ertesito az egyszertsitett foldéertekelésrol;
Magyar 1g.iigyi Szakeértoi Kamara 2008. aug. Agrar iranyelvek
75/2007 FVM és a 7/2008. (I. 19) FVM Ultetvénytelepitési rendelet
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ArJogszabalyi hatter kerdesel I.
(Mbdszertani problémak)”

I

Azao4/d 997, (VIIT, 1. .Emiﬁnd,e!eb.a.t.e;mofold
JJJSjJJJ’ psitekileérteke meghatarozasanak modszertani
J\J—‘J )

ASer delet meg mindig a buza el6zo6 évi tozsdei atlagaranak
alke mazasat irja elo, holott 4 éve, mar az NFA is EU

INtErvencios aralkalmazasat kivanta meg. (akkor az NFA is
. gszabalyellenesen jart el?)

?_:- . -"-A tozsder atlagar — a terméseredmeények fiiggvényeben —
~— — jelentosen valtozhat, évrol-évre! (2006-7-ben 30 eFt/t koriil,
= 2007-8-ban 50 eFt/t folott volt az atlagérteke).

- az eloirt ,tézsdei atlagar” megfoghatatlan! A jelenlegi
eloiras szerint, alkalmatlan az ertéek meghatarozasara!

Dr. Kardos Kazmer értékbecslo
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AJogszabalyi hatter kerdeseitil.
(Modszertani problén;élé_)“'

IR

PRENnEltigaveEnyebeEnpaenmofoldiertekens)ewaltozasnak
e JI feléen + = iranyban, evrol -evre ]elentosen elterhet 1?

A J‘—‘,E 0 Slet hozamszamitasi képlete hibas! (hianyzik egy
;:Jrr E

. ozamszamltashoz nem all rendelkezésre jovedelmezo-
2gil, standard”, aminek segitsegével ellenorizni lehetne a

1_1 ajdonostol kapott adatokat!
'(t mpont lehet: 7/2008. (1.19.) FVM rendelet melléklete)

[ i
— | —
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S
ogszabalyi hatter kerdesg_J ITI.

(Modszertani problemak)

pasiokesitesilkamatiab“merteketiajjelzalog-hitelintezet
Hatdrozza meg, es azt az uzleti'helyisegeben torténo
afiggesztessel hozza uigyfelei tudomasara ( 54/97-es)
( J\J]m—: _kifiiggesztve, es tbbb helyen kéerésre sem adték meg!)

> Nen

__almaznl?
_a's mgatlanoknal (haz, Iakas, |par| kereskedelml, sth.) a

_zosegl mutatok fuggvenyeben

A termofoldnel - a tényleges piaci értékvaltozasok
fiiggvényében — rendszeresen ,modositgatunk”, hogy realis
ertéket kapjunk! Azaz, hogy a rossz szamitasi modszer
hibajat egy masik rossz gyakorlattal korrigaljuk!

Dr. Kardos Kazmer értékbecslo
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AvJoegszabalyi hatter kerdesel V.

"'"-|.-...
ANenti eloirasok nady része eIavuIt, idejetmult,

gvanakikorbetartasukitermeszetesen kotelezo, ami

irrealis eredmeéenyekhez vezethet !

e
- 3

Manapsaq minden értékbecslés, valamilyen indok

alapjan tamadhato!

'3-'
=

—
= —

— Ha el akarjuk keriilni a problémakat, fokozott

flqyelemmel jarjunk el, és minden dontésiinket

alaposan indokoljuk!

Dr. Kardos Kazmér értékbecslo
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Adogszabalyi hatter kerdesenVi:

I

” I - ” - v
ijrj‘j LCOLC K :“!

S &H\ Top-Up, kontra'SPS (tortenelml bazisjogosultsag)
OIE EK, RT- K, HESZ

Az__ﬂ /2010 FVM rend. Bizonytalansagai

Szplgalmi jogok figyelembevétele

ﬂ.

1254/2002.(X11.13.) Korm. Rendelet, (hatalyon kiviil

—— elyezve, de Uj rendelet, nem szabalyozott blzonyos kérdéeseket)

e h—
— ==
—

—
—
[
s
-
i _-.
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»Allam az allamban’.

A Banki szektor egyedil, szabalyozasa”.

IENVEmMIinden Bank'maga‘hatarozzarmega =
itelezesi politikajat, de ezt egyseges elvek es
SZabdlyok szerint kellene megtennie!

A's iié’\,mjtqltt becserteknek, nem az egyes bankok
uontesetol kellene fuggenie, hanem orszagosan

Ma minden Bank sajat ,,belso dontéseire és eloirasaira”
hivatkozo, eltero szabalyokat alkalmaz, és olyan modon
,diktal” az értékbecsloknek, ami szerintem elfogadhatatlan!
€s

Megkerdojelezi az ertekbecsloi fliggetlenseget!

Dr. Kardos Kazmer értékbecslo
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ZEVS szabalyai, alkalmazastiks s
EWVEEYEs| Eurnopail sztenderdet probal kialakitani

SgjeleneseEr2004=eni s

' ofojdet 3 szempontbol kezeli
sarermorold altalaban

2 termes es egyeb vagyontargyak, amelyek

I}
o

vy4 -
=150 frlzle)Vzlr )

A

—— Killénvalaszthatok

p—
o
- -

_ - evelo novenyek ertekelése

s A7 Ugynevezett ,legjobb hasznositas elve”

77

o A jelenlegi hazai eloirasok nem felelnek meg teljesen, az
EVS —ben megfogalmazott elveknek !!!!

Dr. Kardos Kazmeér értékbecslo
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Hol van a a felelosseg hatarag

AZertekbecslés, az adott gazdasagi viszonyok'kozott, az aktualis
mgatianpiaci helyzetnek megféleloen keszul!
AZEIEkbecsIEsnEkekotelEZoenielbik; artalmaaz érvenyessegi
Hatahido!

AZadltalanosan megfogalmazott elvek szerint: ,,az értékbecslés,

o/ L | - , V£
s5aVdltezatlan gazdasagi viszonyok mellett ervenyes”

= A jel enlegi = kritikus— helyzetben, megvaltoztak a gazdasagi
iszonyok, es ennek megfeleloen az inﬁatlanpiaci helyzet!

I (ilagszerte az ingatlanpiaci problémak voltak a kivalto okok!),
B ezertiaz ertekvaltozas miatt, a becslo vonhato felelossegre?

s Koszonettel vettitk a MAISZ , Ertékbecsl6i nyilatkozat” ajanlasat!

Tobb hasonlo — az egyseges szemléletet megkonnyito — kozlésre
lenne szukseg!

Dr. Kardos Kazmer értékbecslo




e
onkluzio, javaslatok I

” ” ”

AReEnmoioldientekbecsieseknekyorszagosan;
e Jl)j- otol fliggetleniil, egyseges elvek es gyakorlat
=]zl ) J, kellene késziilnie!

AT J_J ,:, Bankok tizletpolitikaja természetesen eltérhet, de az
erteket az egyseges elvek alapjan szamitott becsérték
kellene, hogy meghatarozza!

- Az -;ﬁz eltereseknek az egyes bankok hitelpolitikai, és
fmans2|roza5| iranyelveiben kellene ervényesiilnie !

2, Szilkséges a feleldsségi kérdések szabalyozasa!

Dr. Kardos Kazmer értékbecslo
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Konkiuzio, javaslatok I1.

SZuksSegesnek tartom és'javasolom

/|| ” o 7/ e )
~ ;rnle N——;»:i

SPEGY'minden ért
adatbazis letrehozasat!

(c]= va- labbj a kit MNV palyazatok és arverések, eredmeényeinek is a
HoZIEsS at) hiszen az MNV, ertek-meghatarozo tenyezo a piacon).

.-l'

4, Az ¢ rtekbefolyasolo valtozok (tokeésitési és diszkont
ikamatlab, alkalmazandd gabonaar, telepitési koltség)
o :a1|am|gazgatas, meghatarozo pénzintézetek, és szakmai szévetsegek
= = altali kozos) eﬂ seges (nem bankfiiggé) meghatarozasat, és
~— = rendszeres kozlesét!

5A I;:elenlegl jogszabalyi hattér — mai elvarasoknak megfelelo
oherens ujraszabalyozasat, ami 6sszhangban van az
europai elvarasokkal!

6, A felelosséggel és a raforditasokkal aranyos dijazas
kérdéséenek a megoldasat!
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ANERMendszemiV~esyerzidjaveal
EPEsolaidan varja megkeresesuket, a
& KARDOS Tanacsado és Ker. Kift.

1028 Budapest, Rakoczi u. 63.
Kazmer.kardos@t-online.hu

e-mail cimen, vagy

Tel/fax:1-397-5089
Mobil:30-231-8711




