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Az elbadas elsGsorban az tjratanusitashoz kivan segitséget nyujtani azzal, hogy réviden
attekinti az elmualt 2-3 év szakmankat érinté legfontosabb valtozasait:

I. A tevékenység gyakorlasanak jogszabalyi feltételei értékbecslok és
igazsagiigyi szakértok esetén

A) Uzletszerii ingatlan értékbecsléi tevékenység gyakorlasanak feltételei

Hatalyadt veszitette a 25/2007. (X11.18.) PM rendelet, mely a jelzalog-hitelintézeti
ingatlanértékeldi névjegyzék PSZAF éltali vezetésérol szolt 2009. oktober 1. napjaval
megsziint. ( Az ezt megeldzden benyujtott kérelmek alapjan regisztralt személyek
névjegyzéke tovabbra is elérhetd a PSZAF honlapjan.)

Jelenleg hatdlyos eloirasok:

Lakastorvény: 1993.¢évi LXXVIIL. torvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol

A Lakéstorvény 64/B. §-a ( tobbek kozott ) eldirja, hogy az :

- izletszerl ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység folytatdsdhoz az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag engedélye sziikséges

- az ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatésag annak engedélyezi a tevékenység folytatasat, aki
rendelkezik szakmai képesitéssel

- a tevékenységet csak olyan gazdalkodod szervezet folytathatja, amelynek legalabb egy
személyesen kézremiikodo tagja vagy alkalmazottja — egyéni vallalkozo esetén, ha a
tevékenységet nem maga latja el, legalabb egy foglalkoztatottja — rendelkezik engedéllyel,
valamint nincs koztartozasa, és a szakképzettséget igazold természetes személy nem biintetlen
elééletli s nem all e tevékenység folytatdsat kizard foglalkozastol eltiltas hatalya alatt.

- az ingatlanvéllalkozas-feliigyeleti hatdsag a tevékenység folytatasara engedéllyel
rendelkezOkrdl nyilvantartast vezet.

A Kormany az iizletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetito tevékenység tekintetében
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagként a megyeszékhely szerinti varosi onkormanyzat
Jegyz0jét, Pest megyében a megyei Onkormanyzat fojegyzd6iét, Budapesten a Fovarosi
Onkormaényzat f6jegyz6iét jelolte ki.




31/2009. (XI.18. ) OM rendelet az iizletszeriien végzett ingatlankozvetitsi, valamint
iizletszerii ingatlanvagyon-értékelo és kozvetitoi tevékenység folytatasanak feltételeirol, az
eljaras részletes szabdlyairol

A rendelet ( tobbek kozott) eldirja, hogy lizletszerlien végzett ingatlanvagyon-értékeld és
kozvetitdi tevékenységet az folytathat, aki rendelkezik az OTM hataskérébe tartozo
szakképesitések szakmai és vizsgakdvetelményeinek kiadasardl sz616 miniszteri rendeletben
meghatdrozott ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi szakmai képesitéssel.

( A 25/2008. (IV.29.) OTM rendelet az ingatlanvagyon-értékel és kozvetitd
szakképesitést az ingatlankdzvetitdi képzésre raépiilo szakképesitésként jegyzi, OKJ
szama: 52 341 03 0001 54 01 lett, vagyis ma mar nem helyes az ,,OKJ 54”-es
megjelolés. )

Az OM rendelet részletesen rogziti azoknak az iratoknak a korét, amelyet az engedély iranti
kérelemmel be kell nyujtani a hatésaghoz.

A 31/2009. (XI1.18.) OM rendelet 8.§. (4) bekezdése: ,.E rendelet rendelkezései nem érintik a
rendelet hatalybalépést megeldz6en megszerzett jogosultsagok, valamint a szakképesitést
tanusito bizonyitvanyok érvényességét.”

A hatalybalépést megeldzéen megszerzett jogosultsagok ligyében madig tart a vita, de a
szamomra ismert legtobb minisztériumi €s szakmai szervezeti allasfoglalds szerint ingatlan-
értékbecslés esetén szerzett jogrol azok esetében lehet beszélni, akik:

- vagy igazsagiigvi ingatlanforgalmi szakértok

- vagy a 8/1990. (II.1. ) BM rendelet szerint szereztek kozépfokt értékbecsld és
ingatlankdzvetitd szakképesitést €s azota ezt a tevékenységet folyamatosan végzik.




B) Igazsagiigyi szakért6i tevékenység ingatlan-értékbecslés teriileten

Megsziiletett az in. kompetencia rendelet, mely a kordbbi szabalyozastol eltérden rendelkezik
az ingatlan-értékbecsldi igazsagligyi szakteriilethez kapcsolddo képesitési és egyeb
feltételekrol.

Az igazsagiigyi szakértoi szakteriiletekrol, valamint az azokhoz kapcsolodo képesitési és
egyéb szakmai feltételekrol szolo 9/2006. (11. 27.) IM rendelet

Ertelmében az ingatlan-értékbecslés a lakasiigyi teriileten bejegyezhetd szakteriilet, melynek
gyakorlasdhoz szakiranyu szakmai gyakorlat sziikséges.

( A 8/2006. (X1.23. ) OTM rendelet foglalkozik az igazsagiigyi szakért6i
tevékenység folytatasahoz sziikséges szakmai gyakorlat szakiranyu jellege
igazolasanak eljarasi rendjével)

Ingatlan- értékbecsld igazsagiigyi szakértok képesitési feltételei ( az IM rendelet 11. szamu
melléklete szerint ):

egyetemi szakmérnok, ingatlanszakértd szakon vagy ingatlangazdalkodasi szakért6 vagy
az OKJ-ben szerepld ingatlankdzvetitd szakképesités és

a) okleveles épitészmérndk vagy
b) okleveles épitdmérndk vagy
c) szerkezetépitd szakon végzett okleveles épitdmérndk vagy

d) okleveles magasépitd tizemmérnok

C) Ingatlan-értékbecslési tevékenység agrargazdasagi teriileten

Kordbban nem volt megfeleléen szabdlyozva a term6foldnek mindsiilé ingatlanok
értékbecslésére vonatkozo jogosultsag. 2010. janudr 15-én 1épett hatalyba az agrargazdasagi
és agrar-vidékfejlesztési szakteriileteken a szakértoi tevékenység végzésének feltételeirol
szolo 1/2010. (1. 14. ) FVM vrendelet, mely szabalyozza a szakértéi tevékenység
bejelentésének feltételeit. ( Elérheté a www.fvm.gov.hu honlapon )

A rendelet értelmében szakértdi tevékenységet az folytathat, aki az egyes szakteriiletekhez
eldirt képesitési feltételek valamelyikével rendelkezik €s a szakértoi tevékenység megkezdését
megel6zd legalabb 6tévi szakmai gyakorlatot igazol, tovabba a tevékenység folytatdsanak
szandékat bejelenti.



Az FVM-hez tartoz6 bejelentés koteles szakteriilet a ,term6fold forgalmazés, terméfold
értékbecslés” , melynek gyakorldsdhoz sziikséges képesitési feltétel:

a) okleveles agrarmérndk vagy
b) okleveles kertészmérnok vagy
c) okleveles erddomérndk vagy
d) melioraciés mérnok vagy

e) ingatlan-nyilvantartasi szervezo ¢s ingatlan-vagyon értékeld szakképesités

LErdoértékelés” szakteriilet képesitési feltétele:

fels6foku erdészeti végzettség és ingatlan-vagyon értékeldi képesités
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I1. Ado- és illetékvaltozasok attekintése

A) Illetéktorvény

Hatalyos: 1990.évi XCIII. torvény az illetékekrol

Oroklési illeték mértéke:

Csoport

Az illeték altaldnos mértéke

Lakdstulajdon-szerzés
illetékének
mértéke

I. Az 6rokhagyd gyermeke,
hazastdrsa, sziil6je, valamint a
haztartdsaban eltartott sziilé
nélkili unokaja terhére

(Az 6rokbe fogadott, a mostoha-
és nevelt gyermek a vér szerinti
gyermekkel, az 6rokbe fogado, a
mostoha- és nevelGszild a vér
szerinti szll6vel egy tekintet ala
esik)

18 millié forintig 11%

18 millié forint feletti rész utan
35 millié forintig 15%

35 millié forint feletti rész utan
21%

18 millié forintig 2,5%

18 millié forint feletti rész utdn
35 millié forintig 6%

35 millié forint feletti rész utan
11%

II. Az 6rokhagyé |. csoportba nem
tartozo unokdja, nagysziléje,
testvére terhére

18 millié forintig 15%

18 millié forint feletti rész utan
35 millié forintig 21%

35 millié forint feletti rész utan
30%

18 millié forintig 6%
18 millié forint feletti rész utdn
35 millié forintig 8%
35 millié forint feletti rész 15%

I1l. Minden mas 6rokos terhére

18 millié forintig 21%

18 millié forint feletti rész utan
35 millié forintig 30%

35 millié forint feletti rész utan
40%

18 millié forintig 8%

18 millié forint feletti rész utan
35 millié forintig 12%

35 millid forint feletti rész utan
21%

2009. januar 1-t8l mentes az 6roklési illeték alol: a tablazat I. csoportjdba tartozo 6rokos altal
megszerzett Orokrész tiszta értékébdl 20 millid forint. (A 20 millios értékhatar folott
mindenképpen kell adézni. A huszmillio feletti részt ugy kell tekinteni, mintha 20 millioig
mar befizettiik volna az adét.) 2010. szeptembertdl mentes az oroklési- és ajandékozasi
illeték az Orokhagyo ill. ajandékozd egyenes 4gi rokona 4ltal megszerzett
orokrész/ajandek, ideértve az 6rokbefogadason alapuld rokoni kapcsolatot is.

alol

Valtozatlanul illetékmentes a haszonélvezet, hasznalat talélé hazastars altali oroklése,
valamint a lakohaz épitésre alkalmas telek Oroklése és ajandékként vald szerzése, ha az
0rokos, vagy megajandékozott 4 éven beliil lakohazat épit ra.



Ajandékozasi illeték mértéke:

Csoport

Az illeték altaldnos mértéke

Lakdstulajdon-szerzés
illetékének
mértéke

I. Az ajandékozo gyermeke,
hazastdrsa, sziil6je, valamint a
haztartasaban eltartott szilé
nélkili unokaja terhére

(Az 6rokbe fogadott, a mostoha
és nevelt gyermek a vér szerinti
gyermekkel, az 6rokbe fogado, a
mostoha- és nevel6sziild a vér
szerinti szll6vel egy tekintet ala
esik)

18 millié forintig 11%

18 millié forint feletti rész utan
35 millié forintig 18%

35 millié forint feletti rész utan
21%

18 millio forintig 5%

18 millié forint feletti rész utdn
35 millié forintig 8%

35 millié forint feletti rész utan
12%

Il. Az ajandékozd I. csoportba
nem tartozoé unokaja,
nagyszilGje, testvére terhére

18 millié forintig 15%

18 millié forint feletti rész utan
35 millioé forintig 21%

35 millié forint feletti rész utan
30%

18 millio forintig 8%

18 millié forint feletti rész utdn
35 millié forintig 10%

35 millié forint feletti rész utan
16%

[ll. Minden mas
megajandékozott terhére

18 millié forintig 21%

18 millié forint feletti rész utan
35 millié forintig 30%

35 millié forint feletti rész utan
40%

18 millié forintig 10%

18 millié forint feletti rész utan
35 millié forintig 21%

35 millid forint feletti rész utan
30%

A visszterhes vagyonatruhazasi illeték altalanos mértéke:

Visszterhes vagyonszerzés esetén az illeték altaldnos mértéke 2010. januar 1-jét61 a korabbi

10 % helyett a megszerzett vagyon terhekkel nem csokkentett forgalmi értéke utan

ingatlanonként egymilliard forintig 4 %, a forgalmi érték ezt meghaladé része utan 2 %, de

ingatlanonként legfeljebb 200 millid forint. Ingatlan résztulajdonanak megszerzése esetén az 1

milliard forintnak a szerzett tulajdoni hanyaddal aranyos 0sszegére kell alkalmazni a 4 %-os
illetékmértéket, illetve az ingatlanonként legfeljebb 200 milli6 forintot a tulajdoni hadnyad
aranyaban kell figyelembe venni.

Lakéstulajdon szerzése esetén a visszterhes vagyonatruhazasi illeték alapja a lakastulajdon
forgalmi értéke. Az illeték mértéke - lakasonként - 4 millié forintig 2%, a forgalmi érték ezt
meghalado Osszege utdn 4%. ( Figyelem: az illeték mértéke 2010 januar 1-jétdl csokkent! )
Lakas résztulajdonanak szerzése esetén a 4 millid forintnak a szerzett tulajdoni hanyaddal
aranyos Osszegére alkalmazhatd a 2%-os illeték, a forgalmi érték ezt meghalad6 része utan
4% illetéket kell fizetni.)




B) AFA torvény
Hatalyos: 2007.évi CXXVII. torvény az daltalanos forgalmi adorol

Ad¢ alanyai mindazok, akik gazdaséagi tevékenységet végeznek

Szintén gazdasagi tevékenység és adodalanyisadgot eredményez az is, ha az egyébként nem
addalanyi mindségben eljaré személy, szervezet, épitési telket, beépités alatt allo- vagy
beépitett 0j ingatlant sorozat jelleggel értékesit. ( Sorozat jelleg: ha 2 naptari éven beliil
negyedik vagy tovabbi épitési telket és/vagy beépités alatt allo ill. beépitett 0j ingatlant
értékesitenek, valamint a r4 kovetkezd 3 naptdri éven beliil tovabbi épitési telket és/vagy
beépitett ill. beépités alatt all6 ingatlant értékesitenek.)

Ado mértéke: Altalaban az ad6 alapjanak 25 %-a

( Kereskedelmi szallashely szolgaltatas esetén 18 %.)

Ingatlan tipusa Ertékesités AFA eldirdsa

Beépités alatt allo, illetve beépitett 1j ingatlan

( PL.: épiil6 lakohaz, €piild irodahaz, 0j AFA alanyok esetében
tizlethelyiség stb) KOTELEZOEN 25 %
Epitési telek Nem AFA alanyoknal iizletszeriiség,

vagy sorozatjellegii értékesités eseten
KOTELEZOEN 25 %

,»Régi” ingatlan

( P1.: 2 évnél régebbi haszn.vét. eng-el rendelkezd

lakohdz vagy hasznalt iroda vagy telephely stb. ) Fészabalyként trgyi adémentes, de

VALASZTHATOAN 25%

Nem épitési célu beépitetlen teriilet

Pl.: term6fold, véderdd

Az AFA torvény nem tesz kiilonbséget lako- és nem laké célu ingatlan kozott, csak a beépitett
U] és a beépitett régi ingatlanokat kiildonbdzteti meg !

Fontos szabaly, hogy barmely ingatlan Eladéjdnak jogéban all kérni ingatlanjai értékesitésére
nézve az addalanyisagot.




Hogyan kell figyelembe venni az AFA-t az értékbecslés sordn?

Nem lakdingatlanok esetében:

Aki AFA-Val novelt aron ad el ingatlant, az a kapott bruttd 6sszegb6l befizeti az APEH felé
az AFA-t, tehat a nett6 érték marad nala.

Aki AFA-val novelt 4ron vesz ingatlant, az a kifizetett brutté 6sszeg AFA tartalmat
visszaigényelheti ( levonasba helyezheti ) a fizetendé AFA-jabol.

Az Eladonal a nettd 0sszeg marad, é€s a VevOnek is a nettd 0sszegbe keriil az ingatlan, ezért az
altalunk megallapitando érték is nettd, AFA nélkiili érték.

Ilyenkor az érték alatt helyesen olyasmi szerepelhet, hogy ,, A megallapitott érték altalanos
forgalmi adot nem tartalmaz. Amennyiben az értékesités AFA kdteles, az altalunk
megallapitott érték netto, AFA nélkiili 6sszegnek tekintendo.”

Technikai megoldésa az, hogy az értékelés soran a felhasznalt piaci adatok AFA tartalmat
ellenérizziik és AFA nélkiili értékekkel szamolunk.

Lakodingatlanok esetében

A 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet 1. §-a kimondja, hogy ,, A hitelbiztositéki érték —
lakéingatlanokat kivéve — altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.”

Az eldiréas oka az, hogy a lakodingatlan véasarlas végfelhasznalasnak mindsiil, marpedig az
AFA-t mindig a végfelhasznal6 fizeti meg, aki mar nem hérithatja tovabb és nem is
igényelheti vissza. Miutan lakoéingatlan vasarlds AFA-jat a Vevd ( akar maganszemély, akér
gazdalkodé szervezet) nem igényelheti vissza, ezért a bruttd érték tekinthetd forgalmi
értéknek, hiszen a Vevonek ennyibe keriilt az ingatlan, és a bankoknak ezt az 6sszeget kell
szdmara meghitelezniiik.

Természetesen ez csak a beépités alatt all6 €s a beépitett 1j lakdingatlanokra vonatkozik, mert
a hasznalt lakdingatlan értékesitése AFA mentes tevékenység.

Ebben az esetben az értékelés soran: a piaci adatokat brutto értékkel vessziik szamitasba, igy a
kapott eredmény is bruttd értéknek tekinthetd.

Az érték megallapitas alatt helyesen az szerepelhet, hogy ,, Amennyiben az értékesités az

AFA torvény hatalya ala tartozik, az altalunk megallapitott érték tartalmazza az AFA Gsszegét
is”.

Szokasos kérdés, hogy ezzel nem lesz-e tilértékelve az 1j épitésti ingatlan, amelyet nem AFA
alany maganszemély értékesit? Azért nem, mert 6 sem fogja olcsobban adni az ingatlanjat,
mint amennyiért fejlesztotdl meg lehetne vasarolni. Ilyenkor a brutt6 és netto érték
kiegyenlitddik a piacon.



C) SZJA
Az elmult id6szak ingatlanokat érint6 legfontosabb valtozasa:

Lakohaz vagy lakéds megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltiintetésre vard
épitmény ¢€s a hozza tartoz6 foldrészlet, valamint lakasra vonatkozo6 vagyoni értéki
jog atruhazasa esetén a megszerzést kovetd 6todik és tovabbi években mar 0
szazalékra csokkent a SZJA alapja. ( Méas ingatlanok esetében maradt a 6.évtol
csOkkend adoalap, és csak a 15. évet kovetden van teljes adomentesség)

Ingatlan 4truhazas és bérbe adas esetén is valtozatlanul 25 % a SZJA mértéke.

D) Tarsasagi adé és EVA

Viltoztak az adomértékek. Ezeket azért kell figyelemmel kisérniink, mert a sajat
vallalkozasainkat is menedzselniink kell. Természetesen ezekkel az adokkal az
értékelés soran nem szamolunk.

Az EVA a brutté ( AFA-s) arbevétel 30 %-a lett. Az EVA kivaltja az altaldnos
forgalmi adét, a tarsasagi jovedelemadot illetve egyéni vallalkozoknal a vallalkozoi
személyi jovedelemadot és az osztalékadot.

A tarsasagi jovedelemado ( illetve egyéni vallalkozoknal a véllalkozoi személyi
jovedelemado ) mértéke julius 1-t6l 10 % lett ( 500 mFt addalapig)

Sokan valasztottak koziiliink az EVA lehetdségét korabban, mert ez volt kedvezdbb
szamukra. Az6ta megvaltoztak a koriilmények, az arbevételiink csokkent, mikdzben a
koltségeink alig valtoztak, tehat a koltség aranya az arbevételhez viszonyitva
megvaltozott. Mindenkinek érdemes megnéznie, hogy jelenleg hogyan jar jobban.

Szamitasaim szerint jelenleg, ha az AFA nélkiil szamitott netté drbevételhez
viszonyitva a koltségek aranya nagyobb, mint 61.5 %, akkor a tarsasagi
j0vedelemaddzas kedvez6bb, mint az EVA.
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II1. Az ingatlan-€értékbecsléi szakma gyakorlasaval kapcsolatos valtozasok

A) Osszehasonlité ingatlanforgalmi adatok beszerezhetésége

Eletbe lépett a 33/2007. (XII.23.) PM rendelet az ingatlanok forgalmi értékadatainak
szolgaltatasi rendjérol és az adatszolgaltatds igazgatasi szolgaltatasi dijarol

A szolgéltatas megfeleld mindséggel mitkddik, csak lasst, koriilményes és draga. Az adatokat
kb. 1 hénap alatt lehet kézhez kapni.

Az ligymenet a kovetkezd:

Ki kell tolteni az igényldlapot, ami a rendelet 2. szamu melléklete (
valtozott a tartalma az elmult évben )

Meg kell keresni, hogy az ingatlan melyik APEH Regionalis
Igazgatosaghoz tartozik €s annak mi a szamlaszdma

At kell utalni a szla. szamra a szolgéltatas alapdijat ( altalanos
adattartalmu szolg. esetén ez 7.500 Ft)

Be kell kiildeni a Reg. Igazgatdsaghoz az igényldlapot és az atutalési
bizonylatot

A megadott elérhetdségen jelentkezni fognak és egyeztetik a kérést,
elmondjak mit talaltak, hany adatuk van. Ha megegyezés sziiletik a
kikiildott adatok db. szamardl €s elhelyezkedésérdl akkor kikiildenek
egy hatarozatot mennyi tovabbi dijat kell megfizetni ( Kb. 25 Ft/db. )

At kell utalni a szolg. dijat, majd be kell kiildeni a Reg. Igazgatosaghoz
az atutaldsi bizonylatot.

Ezt kovetOen kikiildik az adatokat az alabbi tartalommal:

Okirat tipusa, Vagyonszerz¢és ddtuma, tulajdoni hanyad,cim,
Hrsz., alapteriilet, forgalmi érték, fajlagos érték

sk

2010 szeptember 1-t61 életbe 1épett a 2010. évi LXXXVIL. torvény a Nemzeti Foldalaprol
mely szerint kézérdekii nyilvanos adatnak mindsiil a Nemzeti Foldalappal kotott

szerz6dések tartalmabol — tobbek kozott — a foldrészlet fekvése szerinti telepiilés, a Hrsz és
az ellenszolgaltatas Osszege.

Ezeket az adatokat az NFA internetes honlapjan teszi k6zzé. ( www.mnvzrt.hu)
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B) A gazdasagi kornyezet valtozasanak hatasai

Nincs fizetoképes kereslet az ingatlanok irant, megsziint a devizahitelezés, alig torténnek
tranzakciok, mar nomindlisan is csdkkennek az ingatlanarak, nem csupan reélértékben.
Ezt mindenki tudja, de sokszor az értékbecslési szakvéleményekben mégis a korabbi
megszokott adatokkal és metodikéaval talalkozunk.

Véleményem szerint az alabbiakat lenne érdemes megfontolni:

Budapest, 2010

A kindlati drrés mértéke megnétt, helyenként eléri, sot meghaladja a
20 %-ot.

A bérleti dijak csokkennek.

Csokkent az eldre lathatd idGtartam, elétérbe keriiltek az 5 éves
tervezési idészakra vonatkoz6 DCF tablak a 10 évesek helyett.

A hozamraték szintje valtozott: az ingatlanbefektetések
kockéazatosabbak lettek, ezért a toliik elvarhaté hozam nétt.

Az inflaci6 csokkenése miatt a hozamgorbe ellaposodik, ezért a
rovidebb idotavu befektetések elvarhatd hozama alig-alig magasabb,
mint a hosszl tava befektetések hozama. A tokésitési rata kozeliti a
diszkontratat.

Megvaltozott az értékbecslés targya, vagyis el6térbe keriiltek és
gyakoriak lettek olyan ingatlantipusok, amelyek értékelésére nem
vagyunk eléggé felkésziilve: gyogyturizmushoz kapcsolddo
létesitmények: szallodak, élmény-, termal és wellness flirdok,
nyugdijas otthonok valamint a mezdgazdasagi 1étesitmények:
allattarto telepek, terményszaritok, vagohidak.

Es végiil: a munkamennyiség csokkenésével egyidejiileg valtoztak a
megrendeldi elvarasok és kiszolgaltatott helyzetiinkben nincs
lehetéséglink hatékonyan fellépni az irredlis kovetelményekkel
szemben. Komoly gondnak érzem, hogy a korabban magabiztos
ingatlan-értékbecslok is kezdenek szakmailag elbizonytalanodni.

. november 4.

Koncz Gabriella
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