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Ajanlas

Az , Ingatlanpiac az EU-ban és Magyarorszagon” cim kiadvanyhoz

A konyv joggal kelti fel a szakemberek és az érdekl olvasék figyelmét.
Hianypotldo munka, amely meggy en bizonyitja, hogy az elmult évtizedben
milyen nagyot valtozott a magyar ingatlangazdallsofident sége és szerepe. A
kényv sokoldalGan igazolja, hogy ma mar képesekywalg az élenjard fejlett
Uzleti médszerek kreativ alkalmazaséra és tovaekfgsére.

Az ingatlangazdalkodasnak, az ingatlanpiaci sztdtgdoknak ma
Magyarorszagon rendkivil széles és egyndib terepe és aktualitdsa van.

A kiadvany kiilonds értéke az a szemléletvaltozaselp a téma sokoldalt és
komplex Uzleti megkdzelitését jelenti. A kdnyv sereagazéd témat mindenki
szamara érthetmodon, szakmai igényességgel dolgozza fel.

A kiadvany batran ajanlhaté elméleti és gyakorl@kembereknek egyarant.
Kulbndsen értékes az EU tapasztalatok és modszdrekutatasa az
ingatlanfejlesztési gyakorlat, valamint a pénziggidasagi, jogszabalyi kdrnyezet
vilhgos bemutatdsa, a hazai és a kilfoldi ingatbmipszolgéltatasok igényes
attekintése, az orszagok kozotti atjarhatésag $izsa.

Az egyre inkdbb globalizalodd vildggazdasag, a dlablédd ingatlanpiac
egyarant szikségessé és elkeriilhetetlenné teszértékelési moddszerek, a
pénzigyi, a jogi szabalyok és eljarasok egységesjtbarmonizaciojat.

A kényv ehhez nyujt sokoldali segitséget és ad rfesszanacsokat annak
érdekében, hogy a hazai ingatlan-szakma felkéseilfeja Magyarorszag EU
tagsagat. A kiadvany ehhez szamos jol hasznosithtidnaciot nydjt. A szilard
alapokon nyugvé felkésziltség biztosabb piaci pétziceredményez az
ingatlanpiac szerepinek is. igy joggal remélhetjiik, hogy a magyar itayapiac
sikeresen és hatékonyan beépll az eurdpai striktiiréaz ingatlanpiac szerepl
pedig sikeres cégstratégiat hataroznak meg.

Budapest, 2003. oktéber 7.

Dr. Parragh Laszl6



6 Ingatlanpiac Magyarorszagon és az EU-ban

El sz6

Kdnyviunk egyedulallé vallalkozas az ingatlanszakivéénetében, mint ahogyan
az az alkalom is, amely okan készilt. A 2004. mapugurdpai Unios csatlakozas
id pontjahoz kozeledve idzer volt a hazai helyzet leltarat elkésziteni, egytta
néhany terileten kipillantani a hatarokon tulrata#gyalt témak talan segitenek,
hogy realisan értékeljlk mind az ingatlanszakma ahafelkésziltségét,
teljesitményét, mind pedig azt a jogi, gazdasageget, amelyben nkodik.

Noha szamos szakmai kiadvany, periodika segithgatianszolgaltatok munkajat,
azonban ezek vagy terjedelmik és ezzel egyitt Gtfagyanakkor, minden
részletre kitérni probalé alapossaguk, vagy éppenegyes specifikumokra
er teliesen koncentrald6 megkozelitési médjuk okan nedltak mindennapos
olvasmannya. Nem vetekedhetlink éppen ezért azok@gggzakmateriiletet és az
arra vonatkoz6 ismereteket, jelleren interdiszciplinaris megkozelitési méddal
feldolgoz6 precizitdsaval, viszont taldn azokat Kidgészit ismereteket sikerl
alternativaként - egy méasfajta szemlélettel - di@srészére nyujtani. Elsorban

a szakma mai statuszat és az ahhoz veattt, a piaci helyzet és az UNIOS
csatlakozas hatasanak kapcsolatat, illetve a Klilfahgatlanszolgéaltatokra
vonatkoz6 kovetelményrendszer bemutatasat véljiknkis figyelemre szamot
tartd témanak konyvinkben. Mar most hangsulyozzdonban, hogy a
rendelkezésre all6, esen behatarolt terjedelem szamos részlet kifejtdesdt tette
lehet vé, de azt is, hogy konyviink kdvethetge igényli a megfelel szint
szakmai elképzettséget. Tudjuk, hogy tobb részlettel és szamgyéb terilet
feldolgozasaval adosak maradunk, de bizakodunk rablegy felkeltettiik
olvasoink (f ként szakmatéarsaink) tovabbi érdekését, akar a targyalt témakat,
akar az ezuttal félretenni kényszerilt tovabbi rinfaciokat illeten. Reméljik
viszont azt is, hogy magunk is hozzajarulhattunkniképp a szakmai szinvonal
emeléséhez, az ingatlanszolgaltatast nyUjtokddésének konzisztencigjahoz.

Ezaton is kdszonjik a Gazdasagi és Kozlekedési dei@iiumnak, hogy —
felismerve, mekkora szerepe van a gazdasagra asmsgjavonalon nyujtott
ingatlanszolgaltatasoknak — hozzajarult ahhoz, f®#pnyvet megjelentessik, és
az érdekld k szaméra hozzéaférhe® tehessik.

Hampel Tamas
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l. Az ingatlanszakma multja, jelene és tarsadalmi
hatasa Magyarorszagon

Az ingatlanszakma multja (1930-1988 kdzott)

Mar a XX. szazad elején megjelentek Magyarorsza&gomgatlankdzvetik, akik
felett a helyi eloljar6sagok ipari osztalyai gyabitdk a kdzvetlen felugyeletet.
Ezek az irodak a maguk idején feladataikat éppganoszinvonalon lattak el, mint
barmely mas, fejlett gazdasaginak szamité orsz&gnh@a szolgaltatast nyujté
véallalkozoi. Ertékbecslést is végeztek - pontosipismereteik felhasznalasaval -,
de elssorban kozvetitették a rajuk bizott ingatlanokatizrkm kédtek a
telekrendezési eljarasokban, egyéb szolgaltatasellett. Szamuk bar korlatozva
volt, azonban nem kétséges, hogy az akkori gazdaszgnyok - fizetképesség,
véllalkozasi teljesitményért valé (jogi, erkolcsgleti) felel sség - 6Gnmagukban is
elégséges hatart szabtak, mind a vallalkozasok &zl mind pedig a nem
kivanatos elhajlasoknak. A jogi alapot ehhez alkemgséghez - visszalépve a
kezdetekhez - elsorban az Osztrdk-Magyar Monarchia jogrendszegagdasagi
kovetelményei adtdk meg. Az |. Vilaghabora végéigtalyos szabalyozas
meglehetsen liberalis szemléletvolt, igy minddssze iparigazolvany kivaltasat
varta el a szolgéltatoéktdl. Az ingatlankdzvetitésagatos moédon azonban nem
vonatkoztak a Kereskedelmi Torvény alkuszi tevékéggt szabalyozé
rendelkezései, mert az ingatlanok kozvetitését mekmtették a kereskedelmi
jelleg Ugyletek létrehozasaban valé kozréwddésnek. A két vilaghabord kozott,
azonban egyre szigoribb szabdlyozéas és eitén ala vetették ezt a szolgaltatasi
agat is. Elsként a mezgazdasagi ingatlanok kozvetitését az Orszagos
Foldbirtokrendez Bizottsag engedélyéhez kototték. Valamivel ezuvdszont mar
az ingatlanforgalom teljes kdrénél megkivantak &fovelésiigyi Minisztérium
engedélyének megszerzését. A kozvktiek az engedélyezési dijak mellett
Ovadékot is letétbe kellett helyezni a szolgaltaisyleges megkezdése ttl
Amennyiben az engedélyehatésag szabalytalansagot allapitott meg a kdzveti
m kddésében, Ugy birsdgot szabhatott ki, sulyosaktbes felfliggeszthette a
szolgaltato tevékenységét, vagy annak engedélgétiekis vonhatta.

A kozvetit k beadvanyokat, okiratokat nem készithettek — |agviseletet nem
lathattak el-, azonban a rajuk bizott igyek nagyrsz miatt nem is kellett, hogy a
klasszikus lgyvédi szolgaltatasok teruletére djehek. Az Uigyvédek viszont igen
kiegyensulyozott szimbiozisban kbdtek az ingatlankdzvetitkel — és egyéb
ingatlanszolgéltatast nydjtokkal — egymas munkiégateletben tartva.

Egy még késbbi id szakban miniszteri rendelet hatadrozta meg a megbiza
szerzdés formajara és tartalmara vonatkozé elvarasdkiaben nem csupan a
megbizasok szabalyozasara kerilt sor, hanem sismintdkat (u. n. szerdési
blankettakat), tovabba Uzleti szabalyzatokat isltak, meghatarozva a megbizasi
szerz dés feltételeit, € a megbizasi dij mértékét, szamitasi modjat isutBbbiak
azonban nem valtak altalanosan elfogadotta, medbkiolatlanul) sértették mind a
gazdasagi, mind a szedeskotési szabadsagot. Alkalmazandéva valtak visszon
1928-as Maganjogi Torvénykdonyvibaz alkuszi szeraléseket érintszabalyok.
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A Maganjogi Toérvénykényv javaslata megkulénboztettgymastél a tényleges
kozvetitést és a cimszolgaltatast, eltéevékenységet és dijazasi igényeket
allapitva meg. Ezt mar az 1945 #i bir6i gyakorlat is magééva tette, és az egyes
vitas lgyek elbirdlasa soran alkalmazta is.

Jelenleg az ingatlanszakma Magyarorszagon azonlpységesen azon az
alldsponton van, hogg cimszolgaltatds nem tekinthetsemmilyen formaban
ingatlanszolgaltatasnak, kivaltképpen ingatlankozvetitésnek, ezért
Jngatlankozvetitést szinlelve”, dijazas ellenélmmakis cimszolgaltatast nyujtani
nem lehet. Mivel a cimszolgaltatok tevékenységéeden visszaszoritani nem
lehet, be kell érni azzal, hogy széles korben ustatjék, hogynem az
ingatlanszolgaltatasolsoraba tartozé tevékenysélgvan sz@, ahol az Ugyfelek -
f ként a vevk - kiszolgaltatottsdga messze meghaladja az engeatkzvetités
esetén elvarhaté szintet. Az sem kérdéses, hogymazolgaltatok, mind az
ingatlankdzvetitk m kodésének eredményességét, mind azok piaci ésrdatal
megitélését rendkivili mértékben rontjdk. A kozveitk kotelessége ugyanis -
egyebek kozott - az altala kozvetitett ingatlanblkadhefogadott adatokrdl hiteles,
ellen rzott informéacidkat nydjtani, mig a cimszolgaltatokokszor kétes modon
beszerzett - ellemizetlen informacidkat adnak ki, rendszerint fixséeget kérve
azokért. Természetesen cimeket, adatokat kdzveldaggn az ingatlanszolgaltaté
is kiszolgaltat, de ezekért sem az ingatlan tulagdatol, sem az érdek kt |
téritést nem igényel. Dijat kdzvetlenil a megbit@j&arhat el, azonban nem
magéaért a cimszolgaltatasért, hanem a komplexkéeesi kdzvetitési tevékenység
ellatasaért. Az ,ingatlanipar” meglendilésglegyuttal kiteliesedésébazonban a
hazai ingatlanszakma mar nem vehette ki a részélaj@oni viszonyok erszakos
atalakitasa miatt. 1949-ben ugyanis az irodaknaio -és persze maguknak a
szolgaltatasi targynak misll ingatlanoknak, vallalatoknak - az allamositasa
megkezddétt, és az addig megszerzett szakmai kultira faksan elsorvadt.
1945 utan visszavontak a magankodzvegngedélyeket, és létrehoztdk az allami,
illetve tanacsi ingatlankdzvetités rendszerét, npadig kiépilt annak intézményi
hattere. 1949-ben mar BM rendelet irta ,elhogy a fvarosbhan ©nallé
ingatlanszolgaltaté szervezetek hozandok létre.

Ezt kovette 1972-1 a megyei jogu varosokban kiépitett tiszta profild
ingatlankezel véllalatokon belll, az 6nall6 szervezeti egységkkialakitott
ingatlankdzvetitk m kodésének megindulasa. Ezzel lényegében egyedgj a
tébbi nagyobb teleplilésen a varosgazdalkodasi zetets varosilizemeltetési
feladatokat ellaté - vallalatok berkeiben szervieztéeg az ,ingatlankdzvetit
részlegeket”. Ezek mindegyike allami, majd tanatdajdond és iranyitasu
gazdalkodasi egység volt. Az ingatlankezelvallaltok m kddésiiket,
tapasztalataikat szakmai szervezetiikdn (IngatlalészTarsasag; IKT) keresztil
hangoltak 6ssze. Az IKT-on belill, az 1980-as évékekén, az egyre estd
ingatlank6zvetitk |étrehoztdk sajat szakbizottsagukat, amely hasaeélokkal,
jelent s eredményeket elkényvelni tudva végezte tevékeydgsd-ontos arrdl is
sz6lni, hogy a szakmai feliigyeletet ellatd6 EVM-gbms, és szamos teriileten
operativ egyittmkddést tudtak kialakitani, ami lehet tette még azt is, hogy a
szakma bevonasaval szililessenek meg egyes jogsziabBERen idszakot kdvette
a tanécsi ingatlankezelés és kdzvetités megszaatetézolgaltatasi jogositvanyok
teljes liberalizalasa.
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Ismét visszalépve az ilen, maganak a kozvetitevékenységnek a szabalyozasa
valéjdban 1951-ben tortént meg, minisztertanacsndetettel. Az allami
monopodlium megteremtése mellett, az ingatlanforgal@tekinthetségére valo
hivatkozassal kotelezé tették az ingatlankdzvetitést. Ez azt jelentétbgy a nem
allami szervezet altal lebonyolitott (u. n. szahadci) lgyleteket is keresztil
kellett futtatni ezen a rendszeren. E kdvetelmeéljggitésének hianyaban ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre sor sem kerllhetett. Atelez kozvetités a
gyakorlatban olyképpen valésult meg, hogy az eikédzszerzdésekre — amelyet
ekkor még maguk a felek is megirhattak az egysmeganokiratokra vonatkozé
feltételek teljesitése mellett — zaradék formajaldakellett vezetni a megallapitott
forgalmi értéket, amely egyuttal a vagyonatruhazéték alapjaul is szolgalt. A
kotelez kozvetitést utdébb kiterjesztették a (tanacsi) saiédleti jog cseréjére,
valamint a bérleti jogrdl valé lemondasra is. A k&zrerkdzvetités tehat a bérlakas-
piacra is beszivargott, ,piacositva” a lakaslugytokdgok e teriileten folytatott
tevékenységének éészitését. Az 1971-ben végrehajtott lakasrefornarsobar
megsziintették a szorosabb értelemben vett kotagmtlankdzvetités rendszerét,
azonban lathatélag ezzel érdemleges valtozast gletfas ingatlanforgalom
folyamatdban nem idéztek el mert tovabbra is megmaradt a kotelez
értékbecslés, mint az illetékalap meghatarozasdg&ld eljaras (a varosi, varosi
és orszagos jelergég Udul teruileteken fekv ingatlanokra iranyul6an).

A koételez ingatlankdzvetités megsziintetése tehat érdembensoé valtozast
eredményezett, marcsak azért sem, mert a kdzvetitgsopolium azért tovabbra
is megmaradt. Az érdemi tevékenység a legtdbb esetizonban gyakorlatilag
csak az illetékalapot képezkotelez érték-megallapitasra korlatozédott. A
kotelez ingatlankdzvetités helyett a jogosult szervezetekgyszer megbizasos,
vagy bizomanyos jogviszony keretében lathattdk @tamyl szolgaltatasaikat,
tehat az ugyfelek akéar igénybevételik nélkil iskd@thattak egymast, és
megallapodast kothettek, mas személyszervezettl azonban jogszeen
Uzletszer kozvetiti kdzrem kédést nem kérhettek. A kdzvetitmonopdlium
fenntartasa ellenére, a felek gyakran vettek igényigyvédet (lgyvédi
munkakdzosséget), ingatlanigyleteik lebonyolitagdhdlivel az okiratok
elkészitése nem szamitott kozvatitevékenységnek, nem is volt ezzel semmi
probléma. Egyre inkdbb vilagossa valt azonban, hogy (gyvédi
munkakozosségekben folyik tdeges ingatlankdzvetités is, mivel az egyes
résztevékenységek (kozvetités és okiratszerkesatémv elvalasztasa az esetek
egy részében a gyakorlatban Ggyszélvan megvaléasiliva Eppen e felismerédb
kiindulva, 1982-tl, az ingatlanktzvetitésre jogosultak korét valgrest
kib vitették. Ezzel egyideJeg megsziintették magat a kotelegrtékbecslés
rendszerét is. Bar egyéb szolgaltatasokat is maifiggth ezek a szervezetek, de
alkalmassa nem igazan fejlesztettddet a meglehesen alacsony-szinvonall (és
szamukra biztos bevételt nyujtd) értékelések vageégald képességen tul. 1983-
tél, a kotelez értékbecslés megszését kdveten, az addigazgatas keretében (a
tanacsok pénziigyi osztalyai) folytattak az ingatkaa iranyuld illetékkiszabas
alapjaul szolgald értékbecslések készitésétl Edzdve mar kizardlag megbizés
alapjan dolgoztak az ingatlankdzvetfizervezetek, azonban a tanacsok altal adott
megbizasok ellatasaval pozicidjuk mégsem romlotyosan. Ahol erre volt
vallalati igény, ott mar ekkor elindult bizonyosarblassu fejldés, a piaci
szolgaltatasok kiépitésének irdnydba. Ugyahe#tz id ponttdl nyerte el az
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Ugyvédség is az ingatlankbzvetités - kordbban skemnem megengedett -
jogosultsagat. A rendszer azonban fol6ttébb ellentthsosan nkddott, mert a
jogositottak kizarélag meghatarozott tulajdonu (myvéd csak magantulajdond,
szbvetkezet csak szovetkezeti tulajdonu lakasolgatianok kozvetitésében
m kddhettek kdzre, ezért nyomban megtorpant jogse§érasuk, amint vegyes
tulajdonok cseréjét kellett volna lebonyolitaniukzt az rt, az akkor mar
elégséges - igaz még uttdek szamitd - piaci szemlélettel rendelkdanacsi
ingatlankozvetitk felismerték, és ezeket az Ugyleteket szolgalkt@da vontak,
szamottev tobbletbevételre téve ezzel szert.

Egyéb irant 1971, a tanacsi ingatlankdzvetitszervezeteket megillette a
tulajdon-atruhazasokkal és az egyéb kapcsolodé kligyedsszefligg okirat-
szerkesztési és a hatésagokitelképviseleti jogositvany is. E jogot az 1983i év
IV. Tv. (az u. n. Ugyvédi Torvény) vonta el Iénybgé a tanacsi ingatlankozvetit
szervezeteki. Bar elvileg mas is elnyerhet jogosultsagot jegpviselet ellatasara
egyéb jogszabalyok felhatalmazasa alapjan, azonbsmn jogszabaly - a
jogszabalyok hierarchiaja szerint - az ingatlaniebitési jogosultsagokat
szabalyozé Mt. rendelet semmiképpen sem lehetehisz ellentétes volna a
torvényi el irdsokkal. A 49/1982. (X. 7.) MT rendelet a megdfeleszakmai
felkésziiltséggel rendelkezngatlankézvetitk (azok tulajdonosai, alkalmazottai)
szamara még ma is megengedi az eljarasukkal ogggedfiien készitendkiratok
megszerkesztését, valamint a hatdsadtieképviseletet. E rendelet kilénboz
korrekcidkkal, végrehajtasi rendeletekkel még mahaalyos. Els izben a
22/1982. (X. 7.) EVM rendeletben szabalyoztdk aabbi fontosnak vélt
kovetelményeket, nem sokat javitva magan az algpéien. Ekdzben az ingatlan-
nyilvantartas rendjét meghatarozé térvény egyértsitatte eleve, hogy nem elég
a megfelel jogi végzettség, ligyvédnek kell az okiratok elk&sgben eljarni, és
neki kell a hatésagok (koztik a foldhivatalok) teleljarnia. Ahol pedig nem
Ugyvéd szerkeszti az okiratot, ott a kdzjedykaptak hasonlé jogositvanyokat.

Sajatosan megmarad azonban egy koér, nevezetesegvégiett, szakvizsgaval
rendelkez jogtanacsosoké, amelyik pusztan azért nem jarhat eigyvédekkel
teljesen azonos jogkérben ezen a teriileten, mianl iigyvéd (nem tagja Ugyvédi
Kamaranak). k csupan az altaluk képviselt cég lgyeiben lathatah jogi
képviseletet, szerkeszthetnek okiratot. Ez azinfeldogy a kozvetitett — nem a
kozvetit tulajdondban lév — ingatlanokra vonatkoz6 okiratokat sem készikheti
el, illetve nem jarhatnak el jogszen azok ingatlan-nyilvantartasi bejegyeztetése
soran. Ez pedig nyilvdnvaléan egyfajta szakmai egell diszkriminacid,
ugyanakkor vitathatatlan, hogy egyéb elvi probléatak felvet.

Példaul bizomanyos szedgéseket, az azokhoz kapcsolédd okiratokat -
amelyekben az ingatlanszolgaltato félként és nampas kozvetitként vesz részt -

, vajon a jogtanacsos miért nem készithet és eligezhet érvényesen. A kérdést
azonban nem elvi megfontolasok miatt lenne praktikgyértelmsiteni, hanem
azért, mert a cég jogtanacsosanak statusza, azs egdialkozasban vald
koézrem kbdése, folyamatos rendelkezésre allasanak biatasit alkalmazottkénti
foglalkoztatasa okan - eltér az ingatlanszolgali@téltalanos megbizas révén
kapcsolatban all6 tgyvédét Célszer volna ezen a terilleten is a hazai jog
konzisztenciajat megteremteni, ideértve az ingaflalyaltatadsok nyujtasara vald
jogosultsag kovetkezetes egynesttését is. Ha ugyanis elfogadjuk, hogy okirat-



Vallalkozok Eurépéban 11

szerkesztésire és ellenjegyzésre, tovabba jogi iséptre a kozvetitéssel
Osszefliggésben csak Ugyvéd jogosult, el kell aztismernink, hogy az
ingatlankdzvetitést — mint kifejezetten Uzleti ggll szolgdltatast — csak jogi
képviseletet egyébként nem folytatd kozvetithelyénvalé ha végeznek. Ezzel
tehat a két meben eltér feladatkor jol elkulénithewé valik, javitva az egyes
szolgaltatasok  atlathatésagat és azok s@gének megitélhetégét.
Hasonl6képpen ellentmondasos — még ma is — megitdé szerint az
értékbecslk és az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakiérel bbiekhez képest
kilonleges jogallasanak kérdése. Ezeknek a proliéakia részletes kifejtésére
nem vallalkozhatunk e kényv keretei kdzott, nohenedésik és helyretételik (pl.
az ingatlanszolgéltatasi torvény megalkotasa Utjisokat javithatna az
ingatlanszolgaltatasok helyzetén és mi#gén. Azt azonban meg Kkell itt
jegyezniink, hogy a kozvetitjutalék megfizetésének jogellenes elmaradasaban -
az uzleti és kozerkdlcs alacsony szinvonalan tuh jelenlegi szabalyozas
kritizalhatésaganak is jelers szerepe van a tapasztalatok szerint.

Az ingatlanszakma fejl dése 1988-t6l napjainkig

Az ingatlanszolgaltatasok kozil eke€nt az ingatlankozvetités és értékbecslés
kerllt szabalyozasra. A 49/1982. (X. 7.) MT. reetlelégrehajtdsara szolgald
22/1982. (X. 7.) EVM rendelet tobb izben is modbsMa az MT rendelettel
egységes szerkezetben a 13/1988. (XII. 27.) EVMdeknt szabélyozza az
ingatlankbzvetitésre jogosultak kérét. Az Ujabb bgtyozds az értékbecslést
Iényegében beolvasztotta a kdzvetitési szolgatikbis feladva az tgynoki jelleg
és szakért jelleg szolgaltatasok korabbi, szerintlink indokolt elhaitisat. Az
el irt szakmai képesités megszerzése alél 1998. jdnigshaladékot adott, és a
tevékenység természetes személyek altali folytaslgiat egy Ingatlankdzvetit
Névjegyzékbe valé felvételhez kototte, melyet a yesgékhelyek kilonleges
illetékességgel felruhdzott Onkormanyzati szakigéasj szervei (a rendelet
szerint: ,...tanacs végrehajtd bizottsaganak igazgatésladatot ellatd
szakigazgatasi szerve”) vezetnek.

Az el irt hatarid elteltét kdveten szakképesitést igazolni nem tudokat toéroini
kellett a NévjegyzékH, oda jogosultsaggal nem rendelkket Gjolag felvenni mar
nem lehetett. A Vhr. (végrehajtasi rendelet) a lebiztest érint definicidk
meghatarozasat is elvégezte (pl. hazingatlan, tédglatlankézvetités fogalmanak
definialasa.

Az ingatlankdzvetitk szakképesitésdr és a vizsgaztatds kovetelményeir
részletesen szo6l6 8/1995. (V. 25.) BM rendeleteligpa 16/2003. (IV. 18.) BM
rendelet helyezte hatalyon kiviil, azt korsaiiette, egyben mar kitért (tovabbi
mas szakmak mellett) két Ujabb ingatlanszolgaltatdag szakképzésének
szabdlyozéasara is, amelyekia kdvetkezkben részletesebben is szét ejtink az
Egyes szakteriletek képzésém alatt. Itt csupan annyit jegyzink meg
kozbevetleg, hogy az utdébb hivatkozott rendelet az ingiidanetit ket —
értelemszeren egyutt az értéketkel — FEOR besorolas szerint kereskedelmi
Ugyintéz ként nevezi meg. Megitélésiink szerint kéint az EU-s egybevetés
alapjan — ez a szolgéltatas egyértelnvulgarizalé jelleg visszaminsitése,
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mikbzben az értékelési tevékenység e korbe vonhskiWejezetten hibas
szabdlyozasi alapelvet kodvet. Az utdbbi ugyanisinarmzt mar emlitettiik, nem
kereskedelmi, hanem kifejezetten szakérjellegi tevékenység, ezért azt mas
szabalyozas ala volna célszéelyezni.

A vonatkoz6 jogszabalyok altal, latszolag tehatdemettnek mondhatd feltételek
azonban megitélésiink szerint igen sok problématekefel a mai napig is. E
jogszabalyok ugyanis nem akadalyoztak meg akarva, akaratlan ahozditottak

- a szakma felhigulasat, tarsadalmi elismertségénekintélyének ereljes
romlasat. Ingatlanszolgéltatast a tulajdonos nda#t glenleg ugyszolvan barki,
illetve barmilyen szervezet (gazdasagi tarsasagyeskezet, cégként bejegyzett
egyéni véllalkoz6 stb.) nydjthat. A szolgaltatas@gyobbik részére nincs éiva
szakmai kovetelmény kotelezer vel (pl. ingatlankezelés, tarsashazi kozoés
képviselet), bar mar e teriileteken is folyik szakrképzés jelenleg. (Mas
teriileteken pedig indokoltan fel sem merilt eddigk@on szakképesités
el irdsanak igénye). Az 1990-es évek efelében radikalis valtozdsokon ment
keresztll a szakmai érdekképviselet amigy sem dgly mdalta rendszere. Az
1990-es évek elején alakultak meg azok a szakmarvezetek, amelyek
kifejezetten  és  céliranyosan az  ingatlanszolg&ltkta fejlesztését,
érdekképviseletét szandékoztak mbzditani. A tdébb mint egy évtizedes
tapasztalatok azonban azt mutatjak, hogy a szakmiaietségek nem tudtak még
az egyébként oly tiszteletre méltd célkiéseikkel sem dsszefogni szakmatarsak
tobbségét, nmkddésik lényegében margindlisnak mondhaté a szatgil
kozbsségének egésze szempontjdbdl. Sokkal inkablakvosikeresek a
csoportérdekek érvényesitése, a kiskdzosségekezzgsey terén, mint az altalanos
szakmai elvarasok elterjesztésében, a magas kintgek altalanossa tételében.

Ezokb6l mkodésuk akarva, akaratlan, de szétfesziti az Alialdszakmai
érdekeket, neheziti, & olykor visszaveti a tavlati altalanos célkiések
megvaldsithatésagat, széleskartegralhatésagat.

1995 végéig mkodott a Gazdasagi Kamarai rendszer, mint a szakga#ddasagi
agazatok konfoderacidja. E struktiraban valameimyatlan szakmai szovetség
delegaltja még egységesen (hasonld célokat képejsektt részt, rivalizalasuk e
rendszerben 6l feloldédott. Igaz ez ebn is 6nkéntes tagsag alapjan szerdtek

a résztvev szervezetek, mégis jobban atlattak az altalanokl@méakat, ha egyéb
okbol nem is, hat azért biztosan, mert vagy egyysagrenddel kisebb szamu
szakmatars képviseletét kellett csupan ellatniuk.

Az 1996-tdl hatalyba lép kotelez tagsagu (gazdasagi) kamarai rendszer azonban
elvileg mer ben Uj helyzetet teremtett. Ekkortdl szamitjuk uggaa kereskedelmi

és iparkamardk legujabb kori iszamitasat, megjegyezve, hogy bar dnként lehetett
gazdasagi kamarat valasztani, értelemszeaz ingatlanszakma a kereskedelmi és
iparkamarakat valasztotta a koételetagsagi rendszerben. A kotelekamarai
tagsag rendszere a kamarakkal szemben tamaszhitiden vallalkoz6ra egyarant
kiterjed — kovetelményekd fakadb6an a teljes szakmai kor organizalasat,
kontrolljat meg tudta (volna!) val@sitani, egységdgarasokat tamasztva velik
szemben. De még a kamarai rendszer teljes kiépélésaljabb valtozasra keriilt
sor, az aktudlis politika altal kitellesedni eleveem hagyott jogkorok
visszakurtitasa révén. Bar valo igaz, hogy a vamiktdrvény az altalanos
gazdasagi érdekképviselet feladatat rotta a kededke és iparkamréakra, nem
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megengedve — véleménylnk szerint hibasan - az thgazaakmai
érdekérvényesités felvallalasat, emiatt viszonttéhde szorultak az egyes
szakmateriletek specidlis igényei és az azok éreéimatdosaga, mégis nagy
lehet ségek maradtak nézetiink szerint a torvénymodositdts kihasznalatlanul.
Még a kotelez kamarai tagsag idején jott [ére (1998-ban) egiksaa bizottsag az
MKIK-an belll, o6sszefogva a terlleti kamaradk szakélgaiban mkod
ingatlanszolgaltatokat, feltdrva azok elvarasaitgységesiteni toérekedve
m kodésiket, de mint ismeretes 20Gét | kevesebb, mint 5 évi nkddés utan
Ujfent megvaltozott a kamarai rendszer, Uj szergést sziikségessé és lehét
téve.

Az 1999-ben moédositott kamarai térvény 2000. novamibt | megsziintette a
kételez kamarai tagsagot, ezért az ingatlanszakma da@size ismét kivil maradt
- amennyiben 6nkéntesen nem szandékozott tagségataftani - a kamarai
rendszeren, mikdzben egyik szakmai szovetségbdémett be valamely ok miatt.
A szakmai szdvetségek - eredetileg zémmel magikaddiéan mkdéd kamarak -

a kotelez kamarai rendszer idején ként azért értékettek fel, mert a
.hagyrendszer” minden szakmai specifikumot elfedérdekérvényesit
funkcidjaval szemben, fel tudték vallalni tagsagudecialis szakmai érdekeit. Az
igények pedig értheen egyre csak mtek és differencialéodtak, mert a szakma
szembe  talalkozott  tevékenysége  soran mindazon |gmndlikal,
ellentmondasokkal, amelyek a piacosodas és a negfeteke - illetve nem
megfelel en végrehajtott - szabalyozas miatt immar hatvaotyam jelentkeztek.
Mire azonban megesithették volna helyzetiiket a Kereskedelmi és kpadrakon
belll az ingatlanszolgéltaték, a koteletmgsagot - térvényalkotdi és politikai
akarattél vezéreltetve — mint azt mar emlitettik, émkéntes kamarai tagsag
véltotta fel, igy kényszeen lelassult e szervezetben az ingatlanszakma eirak
feltardsa és érvényesitése. E helyzet hirtelenjébalajtalanna tette az
ingatlanszakma egyéb szakmai szervezeteken is kiaihdt tagjait, vagyis az
ingatlanszolgaltatassal foglalkozok tlilnyomé tolggse Az amigy sem rdzsas
helyzet tovabb romlik azaltal, hogy mind tobbenefglek meg a piacon
ingatlanszolgaltatoként, gyakran minimalis szakelazmények; kell tapasztalat
és elképzettség nélkul. Kozbevéeg jegyezzik meg - bizonyitva az
ingatlanszakma &llami megitélésének m#Egét -, hogy a kiképzett
ingatlankozvetitk, értékelk jelents szazaléka a munkalgyi kdzpontok altal
tamogatott feltételekkel kerilt a piacrak munkanélkiliként gondoltak azt, hogy
ha masutt nem is, de ezen a teriileten egy oklé\&lissebiikben jol el fognak
boldogulni. A méara 15-20 ezerre becsult kozvétiés értékbecsk, valamint az
Osszességében (mas szakagakehit is itt emlitve), némelyek altal mar 50 ezer
korulire taksalt ondllban nkod szolgéaltatok, teljesen attekinthetetlenil
m kodnek mindenféle szempontbdl. Jelenleg nincs empséegisztracio, amely
pontos és teljes korralatast engedne valamennyi szolgaltatéra vonétkoz
Ugyancsak kifogasolhatd, hogy a szolgaltaté nemsl&étkontrollalhaté gyakorlati
id t, és megfelelen felszerelt irodat felmutatni tevékenysége etawdihoz. Ez
utébbi  kovetelmények  hianyaban, raadasul  gyaktafpti teljesen
ellen rizhetetleniil végezhek ma az egyes ingatlan szolgéltatasok. Talan az sem
véletlen, hogy ma tdbbféle jogcimen is nyujthatdfatian szolgaltatasok, de lehet
azokat véllalkozasi tevékenységen Kkivil is végdehesen jogszeen. Ezen az
attekinthetetlen helyzeten kivan az ingatlanszakmra lenni azaltal, hogy el
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prébalja érni a szolgaltatdsok nyujtasahoz szilsségjestelek Gjraszabalyozasat,
szigoritdsat. A vitdk kereszttizében A&ll egyébkémt allamilag is elismert
szakképzés ez idszerinti szabalyozasa és gyakorlata is. Adlal azért, mert
tobbek szerint nem alkalmas elmélyilt szaktudassawgésére, feg azért, mert
barmiféle szakmai eképzettség az induldé tanfolyamokra tért§elentkezéshez
nem kovetelmény, az oktatas terjedelme pedig eflthdrlyzethez mérten tul
révidnek mondhaté. A képzés gyakorlatat pedig aaérvkkal kritika, mert az arra
jogosult vizsgara felkészit egy része alvallalkozasba adja a tanfolyamok
szervezését, ahol a képzési szinvonal nem szavdMak esetekben viszont a
magasan meghatarozott tanfolyami dij riasztja let@zés lebonyolitdjat — pusztan
Uzleti megfontolasokbdl - a szigorabb szamonkétést

E pillanatban az 6nmagaban is gondot jelenmértéktelenil nagyszamu
szolgaltaton tal, még legalabb két kddést zavaré kérilmény is tapasztalhato.
Ezek egyike a szélséges szakmai szinvonal, merthogy a magas szintkaidrk
mellett ott vannak sajnos jelestaranyban azok is, akik nem (tik meg a joggal
elvarhatd mércét, sem szakmai sem pedig etikai paptnol. A masik probléma a
szolgaltatok ereljes szepardltsaga, mind Gzleti, mind egyéb gdakmai,
informacios) szempontbdl. Ma tipikusnak tekinthathazai ingatlankdzvetitésben,
hogy a tobbség elsorban sajat adatbazisat hasznélja, masok kindllatar
keresletérl legfeljebb informdlis csatornakon keresztil (neithan csak kell
ellen rzés nélkidl) értesil. Mindez alapveh kihat a kozvetitések
eredményességére, hatdsossagara,mgar annak megbizhaté &kszitésére is.
Vannak ugyan szép szammal adatbankok is, amelyédk eszerint tébbségiikben
vagy nem alkalmasak a liik indokoltan elvarhaté feladatok mindegyikének
megoldasara, vagy nem rendelkeznek kelszdmu taggal (regisztralt
adatfelviv vel, illetve adatlekérdeel), bar mar léteznek magas szinvonaluak,
sokféle szolgaltatast nyujtoak is, amelyek lényegéd korszer ingatlanforgalom
mell zhetetlen bazisat készitik el illetve (egyelre mégcsak) korlatozott
hatasfokkal ugyan, de a kiteljesetlasznalathoz sziikséges alapokat mar ma is
képesek nydjtani.

Az ingatlanszakma hatékonysaga szakmateruletenté@ntmeglehetsen eltér,
Osszességében azonban aligha mondhatd, hogy tmefese megfeleken,
elvarhat6 mértékben kihasznalt lenne. A megbizaatapulé forgalmi érték
meghatarozasa a lehetségeshez képest 50 % alaitl,naar ingatlankozvetitést a
ténylegesen létrejott joglgyletek 7-12 %-aban \egpénybe, mig a tarsashazak
kezelését, kézos képviseletét legfeliebb 19-20 #b-b&zzak valéban hozzaért
szakemberre vagy cégre. Ennél is szomoribb az auatbszolgaltatasok
keresettsége, amely még az 5 %-ot sem éri el migpjan, a rendelkezésiinkre allé
adatok szerint.

Ezek az aranyok - igaz nem tekintHetbszollt hitelesnek - mégis jol mutatjak,
mekkora tartalékok vannak ma az ingatlanszakméaban.

Az ingatlanszolgaltatok egyre inkdbb prébaljak égolat megszervezni, ezért
szakmai szervezetek tucatjainak létrehozasa mdiethsan munkalkodnak azon,
hogy a mai helyzet megvaltozzon. Az egyes szerekzéttal elért barmiféle
eredmény azonban alig volt képes a szakma egésmérdeddig jotékonyan
kihatni.
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Az dsszefogas érdekében az orszag tébb varosatgatlanklubok” (a fvarosban

az els még 2000-ben) jottek létre, és megalakult 2002 -dmeimgatlanférum is,
azzal a nem titkolt szandékkal, hogyledszitse egy ingatlanszakmai (hivatasrendi)
kamara megalapitasat. Ebben a koétekemysag személyes jogosultsagon alapulna,
és ezzel az ingatlanszakma Onigazgatasanak dwgin tal, gyakorlatilag
megteremtdnének az egységes nyilvantartdas és kontroll momateltételei,
amelyeket eddig okkal hianyolt a szakma. Az kébzit dokumentumok
elkésziiltek, de véleménylink szerint még tovableines szervezmunka latszik
mell zhetetlenll szikségesnek ahhoz, hogy egy hivaddistieamaraba legyen
beléptethet az ingatlanokkal kapcsolatos szolgaltatasokattaidgljes kore.

Az egyes szakteriletek képzése

Szdélnunk kell még az ingatlanszakma oktatasarol ¢mgszabalyok altal elvart
szakmai kdvetelményekiris.

Az ingatlankozvetités gyakorlasat eredesm a 49/1982. (X. 7.) MT rendelet
szabdlyozta, felhatalmazast adva az akkor még saakelfiigyeletet gyakorlo
EVM-nek, hogy végrehajtasi rendeletben rogzitsee aevékenységre vonatkoz6
érdemi kérdéseket. 1988 o6ta hatalyos ez a bizongondelet (Vhr.), amely az
ingatlan (tipusok), az ingatlankdzvetités és éréklés fogalmat hatarozta meg
alapveten. Arra is valaszt ad, hogy kik jogosultak ingakidzvetitésre és milyen
feltételek mellett. 1998. junius 1-ig haladékot tedpazonban az értékbedslés
kozvetit k, a ma mar a 16/2003. (IV. 18.) BM rendeletteldhain kivil helyezett
8/1995. (V. 25.) BM rendelet - ik6zben az EVM ugyanis megst és a szakmai
feligyelet a Belligyminisztériumhoz kerllt - altal eghatarozott szakmai
kovetelmények teljesitésére. Ezt kowst viszont ingatlankdzvetités és
értékbecslés kizardlag a megszerzett oklevél hitiak végezhet

Lényeges fordulatot hozott a szakképzés rendszendbét az 1993. évi LXXVI.
Tv., amelynek végrehajtasaként keriltek Ujraszatzdigra az ek ekben emlitett
rendeleteken keresztill a szakmai és vizsgaztaiastddmények. Jelenleg azonban
ezek bizonyos vonatkozasban elavultnak, raadasum nés kell en
kézbenntartottnak mondhatok. Egyik legnagyobb fogya@ssaguk, hogy az allam
nem tartott Iépést a szakma igényeivel, ezért asmmrgzhet képesitések egy
része - éppen azok, amelyek a kor kdvetelményédupakabb igazodnanak - még
e konyv irasakor sem kerilt allami elismerésre.

A specidlis, illetve az ek eknél magasabb szakmai ismeretek nyujtasat igér
tanfolyamok allami elismerésére, mint mondtuk neariik még eddig sor, de azok
egyre ndvekv szerepet kapnak mégis a szakma felkészitésébek eflanére is.
Az elismertség hianyanak egyik oka lehet, hogy @kism egyiittes igényeinek
megfogalmazasa helyett rétegcélok és lzleti megfdstk késztették az
érintetteket ezen tanfolyamok megszervezésére. ilddddok vannak azonban
reményeinek szerint arra, hogy a szakmai szerdezebsszefogasaval
megvaltozzon ez a helyzet.
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Allamilag elismert szakmék jelenleg az alabbi teridteken szerezhetk:

Az ingatlankozvetitési szakképesitékdzépfokl szakmai végzettséget ad, a
legalabb érettségi vizsgat tettek szamara, kb.dB&¢6 tanfolyam és sikeres irasbeli
és szbbeli vizsgak letétele utan. Ez a tanfolyagogit értékbecslések elkészitésére
is, egyre zsugorodd teriileteken (OKJ szam: 52343908 tevékenység
megkezdésének tovabbi feltétele az erkdlcsi bizeaygy és a névjegyzékbe valbd
bejegyzés. Ez utébbi viszont nem tekinthalkalmasnak a jogosultak kdrének
megbizhaté attekintésére/. A szolgaltatas csak rdi fieltételek birtokdban
kezdhet meg, illetve nyujthato.

Tovabbi allamilag elismert képesitést ad t@sashazkezel szaktanfolyam
amelyre szintén a legalabb érettségi vizsgat tgtkdntkezhetnek, és itt szintén
(csak) kdzépfoku képesités szerezh¢OKJ szam: 52789903). A tanfolyam kb.
200 oras, és zarddolgozat elkészitésével, valamasbeli és szobeli vizsgaval
zarul. A 16/2003. (IV. 18.) BM rendelet alapjan s@shazkezelésre iranyuld
jogosultsagot ad.

Az ingatlankezel szaktanfolyam ugyancsak az allamilag elismert szp&kitések
kozé tartozik (OKJ szam: 54789903). A tanfolyamriegalabb érettségi vizsgat
tettek jelentkezhetnek, és az 500 6ras kurzus ebsfg koveten, az egy irasbeli
és szbbeli vizsgaval zarul le. Ennek sikeres |eétéanfels szint tanfolyami
képesitést szereznek a hallgatok a 16/2003. (IV. 18.) BM sded alapjan,
amelynek birtokdban ingatlankezként m kodhetnek. Valamennyi, dbbiekben
felsorolt tanfolyamot kdvetvizsgaztatasra a 26/2001. (VII. 27.) OM rendeletbe
el irtak szerint kertl sor. (Az et ekben ismertetett képesitések megszerzéséhez
szilkséges feltételek biztositAsdnak oroszlanrészéBudapesti Mszaki és
Gazdasagtudomanyi Egyetem Mérnoktovabbképatézete, valamint a FUTI
OMEGA KFT. véllalja magara).

Egyéb (allami elismertséggel nem rendelke} tanfolyamok

Az ingatlanjog teriiletén az ELTE Jogi Tovabbképz Intézete inditja az
"Ingatlanforgalmi szakjogasz” képesitést add (4év¥ék) kurzuséat, kifejezetten
jogvégzett jelentkek szamara.

Az ingatlankdzvetités és vagyonértékelés tertletéa Budapesti Mszaki és
Gazdasagtudomanyi Egyetem Mérnodktovabbkélmtézete kinalja a , Ternféld
értékelés a gyakorlatban” cimspecialis vagyonértékelési ismereteket nyujté
tanfolyamat, azon felfokl végzettségek vagy érettségizettek szamara, akik
kozépfoku ingatlankdzvetit szakképzettséggel rendelkeznek, és a feldi
végzettségek 3 éves, a kozépfokl végzettsélg 10 éves szakmai gyakorlatot
megel z leg mar megszereztek.

Végiil a Mérnoktovabbképz Intézet és FUTI OMEGA KFT. szervezi a
fels szint ingatlanértékbecsl tanfolyamokat, els sorban a jelzélog alapu
értékelésekhez. Teljesen U] képzési forma az akizk (f ként az ingatlanok)
értékelése terén az ,EUFIM (,Eurépai norma szeffigis szint Ingatlanértékel
Min sités”) minsités” elnyerésére torténfelkészités. A megszerzett oklevél
alapjan a minsités szigoru szakmai kovetelmények (dokumentd@krsai mult,
innovativ gyakorlat, alapos felkésziiltség stb.pj@a 5 évre nyerhetel. (Ismételt
megszerzésére van lehstg). A képesités a TEGoOVA elvarasaival kompasibili
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ismeretek megszerzésén, és az azokrdl valé széasom alapul, felllirva (bar
teljesitését feltételként megkivanva) a ,Felnt ingatlan-értékbecsl

tovabbképzés” kovetelményrendszerét. Ezek a taamfobk, illetve oklevelek
allami elismerést nem nyertek ugyan, mégis |ény@mgemagasabb szakmai
kovetelményt tamasztanak, mint az elismert kdzépfnfolyami bizonyitvany,
azonban mindaddig, amig a szakma altalanos céfjaimn sikeril érvényre
juttatniuk, addig nem biztositanak érdemleges s@ygi valtozast.

Hasonloképp létezik azngatlankezelés, Uzemeltetés terén iegy allami
elismeréssel nem rendelkegzakképesités, az FM (Facility Management), arhelye
tulajdonképpen létesitménygazdalkodasnak mondhiatnd®e sz6é szerint annal
tébbet, a munkahely(i feltétel) menedzselést - Rnt@lomanyat - takarja. Ez
pedig nem egyéb, mint azon anyagi €s nem anyagiészet javakkal tortén
hatékony gazdalkodas, amelynek nem a termelésk &élovetlen megvaldsitasat -
hanem annak mintegy ééltételét - biztositjak, illetve szolgaljak.

Nem mell zhet , hogy szo6t ejtsiink arrol is, hogy ma aszaki fels oktatasban
folyd szakiranyu tovabbképzések képesitési kovetreiminek soraban mar van
utalas az altalunk is igényelt magasabb ingatldmaaképzések megvaldsitasara
(egyetemi szakmérndk, ikolai szakmérnok), ezért nemntk reménytelennek
azon célkitzés, hogy megvalésulhasson az ingatlanszakma hiv@&isszer
felkészilés formajaban val6 - fefeku tanintézeti oktatdsa is. Efrazonban ma
tovabbi érdemleges informéaciokat nem adhatunk,ehiszddig nem tébbl van
csupan szo, mint megfogalmazott igényé&kifeltarandéd lehetségekrl, igy a
megvalositas az elkovetkezend kben elérendfeladat.

Eurdpai Unids ingatlanszervezetek

Veégul, de nem utolsd sorban, széIni kell a hazgailanszakma és a nemzetkozi
szervezetek kapcsolatardl is, ezuttal csupan az GRR UNIO-ban mkdd
szervezetekre szoritkozva.

Eurdpaban tulajdonképpen harom fontos szervezebritinaz ingatlanszakmat
(annak nemzeti szdvetségeit), egyben az EurdpacSam@ Eurdpa Parlament
dontéseinek az ingatlanszakmat — attételesen eggerez ingatlan mobilitast —
érint teruleteit befolyasolni szandékozva.

Miutdn az Eurépat iranyitd szervezetekben elég ez a felismerés, hogy egy
.Kulcsiparagnak” szamité tevékenység szavara odafiggelni Eurépa jovje
érdekében, ekdzben a fenti szervezetek raadasuljinégdekérvényesihek is
bizonyulnak, kibontakozéban van az ingatlanszakelarfigoztatasa, ha nem is
régton az anyagi feltételeket illen.

Nos melyek ezek az emlegetett szervezetek.

A CEPI (Européan des Professions Immobilieses), |ényegébengatlanszakma
eurdpai tanacsanak tekinthetzervezet, amely mint egy nagy @y intézmény

funkcional. Magédban foglalja azEPAG-ot, azaz az ingatlankdzvetit
szOvetségeket tomoritszervezetet, £EAB-ot, amely viszont az ingatlankezel
szervezeteket, szovetségeket fogja 6sszeTE&GOVA az ingatlanszolgéaltatok
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kozul kiemelten az eszkozértékiebt (alloeszkdz, ingatlan, stb.) tdmdriti, igen
er teljes hatast gyakorolva az értékelési modszemékelési célok, értékformak
homogenizélasa. Mivel a ke szabad aramlasa elvarja - a pénz barmely
tagorszagba is iranyuljon -, hogy azonos eszkddpkike@don és szinvonalon
hatarozzak meg, mind a megvenni kivant, mind padigelfedezetil befogadandé
egyéb vagyontargy értékét, ezért minden kétségnszmioritast fog élvezni ezen
egységesitési torekvés az unibéban, és a tagallandadparant.

A TEGoVA-nak - mint a szabalyozas terén legaktivaddervezetnek - a
bemutatasara e kdnyv masodik fejezetében keriil et ezuittal bvebben e

szervezetrl nem is ejtink mar itt szot. Annyit azonban med keuttal mégis

jegyezniink, hogy a CEPI-ben talan a legebb befolyassal rendelkezzakmai

szervezetrl van sz0, és e befolyds a korabbiakban ismertetatk miatt egyre
inkabb novekedik.

Igen nagy sullyal rendelkezik &PF (European Property Federation), azaz az
Eurdpai Ingatlanszévetség is, amely az ingatleedejlket, illetve azok nemzeti
szOvetségeit, mint ingatlanforgalmazokat és azdkld@pviseleteit tudhatja tagjai
soraban. E szervezet jeleségét az is megadja, hogy tagjaik nem lehetnek CEPI
tagok az EPAG tagsaguk révén, ezék kilonalldé szervezet létrehozaséara
kényszerlltek, az EPF létrehozasaval.

A hazai ingatlanszakma egyet magat kell, hogy megszervezze ahhoz, hogy
maga - legaldbbis annak jobbik fele - érdemleggwikéletét el tudja latni. A
MAISZ (Magyar Ingatlanszévetség) mar tarsult tagként &alatokat épit, illetve
apol a TEGoVA-val, egyéb mas szakmai szervezetdlethdez az egyuttmkddés
egyel re azonban az ingatlanszolgaltatasok egészére rliatdssal, sem a
szabvanyok elterjesztését, sem pedig a szakképméségének javitasat ille¢n.
Kell szervezéssel, és az érdekképviseletek egylitidésével azonban ugy
véljik, hogy ez a kedvetlen helyzet megvaltoztathat6. Miutan Magyarorsrago
az 0sszes (kisebb és nagyobb) szakmai szovetsaggjhk szamitva még a terileti
kereskedelmi és iparkamarak tagsagat is, csupargattanszolgaltatok elenyész
kisebbségét regisztralhatjak tagjaik soraban (gleéesen és legalisan kbd
szakmatarsak mindossze kb. 15 %-at), ezért medlasgd, miként lehet egy
atfog6 kritériumrendszert felallitani, és annak éfiyesiilését biztositani. Nem
részletezzik ezuttal a meglésllyos ellentmondasokat, hianyossagokat és egyéb
anomaliakat, ugyanis ezek messze tUlmutatnak kérkeiedeti céljain.

A szakma azonban nyugodtan leszégezhetjik, sokkdlet érdemelne, tjéval
tébbre is képes lenne, illetve lehetne a jeleni&gimegitélésiink szerint.

Az ingatlanszakma tarsadalmi hatasa

Mint az el z ekb | lathatd, a hazai ingatlanszakma lényegében a@-£9%vekil
kénytelen volt Gjra létrehozni intézményeit, kriténrendszerét és szakmai
kultargjat, etikajat, szolgaltatasi technikait, kiidési rendszerét - egyed
els sorban mégcsak az egyes vallalkozasokon belll felfégott érdekében nem
mell zve a hatarokon tdli kitekintést sem. E folyamatgnméa is tart, hiszen az



Vallalkozok Eurépéban 19

eltelt id kevésnek bizonyult e feladat megoldasara, még ske&véa helyes
gyakorlat altalanossa tételére.

Nem csak az Ujraépitkezés tekint vissza minddssge éttizednyi multra —
merthogy sajnalatosan teljesen veszdwed mentek az 1950 dti szakmai
tapasztalatok -, de az ingatlanszakma ,Ujrateresfitéem az optimalis feltételek
kozott tortént, illetve térténik, emiatt nem kénnfglmérni, 6sszerendezni hataséat a
gazdasag, a tarsadalomkidésének folyamataira.

Miel tt mégis megprébalnank a gazdasagi és tarsadal@sdiat szamba venni,
egy tevékenység felmét leltart sziikséges tenniink.

Az ingatlan szolgaltatdson bellli szakmacsoportok

Nézzik elszor is, hogy milyen szolgéltatasi, tevékenységopostokat,
alagazatokat foglal magaban az ingatlanszakmgt gykategoéria, azok kozott
fontossagi sorrendet fel nem allitva:

a.) Ingatlanforgalmazok (sajat tulajdonu ingatlant kesdt k); (Brokerage)
b.) Ingatlankdzvetitk és bizomanyos értékedit

(Real estate agent, Real estate comission merch)
c.) Ingatlan értékbecsk, ingatlanforgalmi szakérk

(Real estate appraisal, Real estate valuation)
d.) Ingatlankezelk, zemeltetk

(Real estate management, Property administration)
e.) Ingatlanfejlesztk, ingatlanalapok

(Real estate development, Real estate trust maragem
f.) Specialis ingatlanszolgaltatast nyujtok
g.) - adatbanki, informatikai szolgaltatok

(Computer data bank of real estate marketing)

h.) - tanacsadok
(Real estate consulting).

Célszer azt is 6sszegezni, mit is varhatunk el a fentilg@tatasoktol, a
szakmacsoportok tevékenységére figyelemmel.

Feladatuk a hatékony ingatlanforgalom mbzditasa, a gazdasagos, szakszer
ingatlanhasznositas, Uzemeltetés, létesitménydaxtiid, az ingatlan alloméany
min ségi és mennyiségi gyarapitasa. Fontos minduntadargsulyozni, hogy e
szerteagaz0, sokféle teriiletet feldlelkomplex ismereteket igényl szakma
m kddésének mirsége markansan kihat mind a gazdasagi teljesitmémind a
tarsadalmi kbzérzetre.

Mindezek utan ejtsiink hat részletesebben is szét mekrél az egyes
szakmacsoportokrol.
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Az ingatlanforgalmazok az altaluk tulajdonolt ingatlanokat értékesitikv vik
szamara, minél nagyobb arrés elérésére torekedwe.infatlanforgalmazok
altalaban nem csupan tovabb értékesitik a tulajdwemu Iév ingatlanokat, de
gyakran az azokon lévépileteket, épitményeket fel is javitjak, még nitehz
értékesitésbe fognanak. (Ez dominansan piaci teyskg, amelyet egyéb elemek
is kiegészitenek a sikeres kddés érdekében).

Az ingatlankdzvetitk nem sajat, hanem a megbizdik altal rajuk bizottlagokat
aruljak, vagy a megbizék szamara keresnek csengpgresetleg a naluk vételi
szandékkal jelentkeziigyfélnek keresnek megfeleingatlant. E szolgaltatasban a
piaci tevékenység a tanacsadoi, alkuszi szolgéati&ial vegytlve jelenik meg. E
komplex szolgaltatas soran bar kdzvetlen hozzasduik |étrehozasara nem kerdlt
sor, az ingatlankdzvetités sikeres (korrektkdtdése azonban egy orszagon beldl,
egyrészt segiti az egészséges ingatlanpiac lééejés fenntartdsat, masrészt
hozzajarul a tisztességes Uzletkdtésekhez, mikéabragbizo idejét is kiméli. Az
egységes ingatlanpiac az adatbankokon keresztllvattesglé multilistas
ingatlanforgalom &ltal teljesedik ki, amelynek léggr| a késbbiekben ejtiink
Sz0t.

Az ingatlankdzvetités egy sajatos formajaizomanyos kozvetitéamely ma nem
annyira gyakori, mint volt 50-60 évvel ezttl Ezesetben a bizomanyos a megbiz6
javara, de sajat nevében jogosult eljarni, a szt megkotni. E megoldas egyik
el nye — a promt dontés — éppen ma valik nyilvanvaldigzen a megtekintést
kdvet en sokszor méar nincs is ideje a szeés megkotésére az Ugyfelek
tébbségének, mert aki a leggyorsabb csupan azogtéha vétel leheségéhez,
avagy szerzdhet a legjobb ajanlat tejével, a tébbieknek Ujra kell prébalkozni,
netdn a kedvezlenebb ajanlatot kénytelen elfogadni. Ha a bizoyn&nak
kedvez bb feltételek mellett sikeriil megallapodnia, mimilgeneket a bizomanyi
szerzdésben meghataroztak, a megszerzethytla megbizénak at kell adnia.
Ezzel szemben, ha a bizomanyos kedtlemebb aron adja el a rabizott ingatlant,
ugy az arkulénbozetet neki kell megtéritenie a nembszamara. Kivételt képez,
ha bizonyitja, hogy a megbizas szerinti ar nem etdthet, de az eladassal a
megbizét kartél 6vta meg, és az értesitésre, agyperés megszerzésére a
korilmények folytan nem volt ideje. A bizomanyi szelés alapjan kotott
adasvételi szerzlés, a bizomanyossal szedz féllel szemben, kdzvetlenil magat
a bizomanyost kotelezi és jogositja.

Felel sséggel tartozik megbizéjanak mindazokért a kottisegekért, amelyek a
vele szerzd felet a szerzdés folytan terhelik (teljesitési garancia vallajasNem
véletlen hat, hogy ma elenyésn ritkdn két magyar ingatlankdzvetibizomanyi
szerz dést megbizojaval. A teljesitési feltételek mirth&d, rendkivill szigortak,
amire sem a szolgaltatok (tdbbsége), sem pedig knagmegbizék sincsenek
sajnalatosan felkészilve, hiszen, a bizomanyosaseipan nagy foka énallésaggal
rendelkezik, de kiemelkedmérték (anyagi) felelsséggel is tartozik.

Egyik dominans elnye viszont a szolgaltat6 szamara a bizomanyoskénti
eljarasnak, hogy amennyiben maga a bizomanyos slikrkozvetlenidl a
megbizojaval, gy az ingatlan tovabb értékesitéstéa megtarthatja a vétel és
eladas kozotti arrést, de egyideg igényelheti megbizéjatdl a kozvetitési
jutalékat is. Az ,egyszef megbizdsos kozvetités esetén viszont vagy csak a
kozvetit i dij igényelhet, mert megvalésul a kdzvetités a harmadik szened§
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vagy ha a kozvetitlép be maga az Ugyletbe vdeént, t ugyan megilleti a
tovabbértékesités soran keletkezrés, azonban nem valik jogosultta igényelni ez
utébbi esetben a kozvetifjutalékot is.

Fontos feladatuk van azgatlanértékel knek, akik kiilénbdz megbizasi célokbdl,
kilénboz  értékformakra iranyuléan készitenek szakvélemérggy-egy
ingatlanrél. Mivel a fejlett piacgazdasag sajatgss&ozé tartozik, hogy az egyes
ingatlanok értéke laikus szamara nem, vagy nem MWeitonsaggal hatarozhat6
meg, ezért terjedt el egy specialis ismeretanyagagaénak tudé szakmacsoport
szolgéltatasnak igénybevétele, amit (all6)eszkoztékétésnek nevezink.
Magyarorszagon eleinte a szorosan vett ingatlddée volt kizarélag az a
terllet, ahol az értékek kifejtették tevékenységiiket - az egyéb vagyowidkg
értékét rendszerint a kdnyvvizsgalék hataroztak megzonban egyre nagyobb
igény mutatkozott a komplex értékelési szolgal@itasrant, amelyek mar
valamivel tobbet is képesek voltak értékelés targytenni, mint a szorosabban
vett éplleteket, épitményeket és foldrészletekelamint az egyéb
ingatlanféleségeket (pl. erkiet, halastavakat). A rendeltetésszdrasznalathoz
szilkséges beépitett technoldgiak (pl.t kamrak, aggregatorok, beépitett
darupalyak, égekemencék, hidmérlegek) szakszeértékelése egyre inkabb
szerves részévé valik az értékemunkanak, amely ezzel aranyban a szakmai
kdvetelményeket is természetesen megndveli. Elétkézhat az az id amikor az
ingatlanértékelk az tgyletek kulcsfiguraiva névik ki magukat, @eznem csak
tanusitjak az értéket, hanem annak valés megdlaisit Ett | még persze nem
rajtuk mualik, hogy mi mennyit ér az ingatlanpiacale, ismereteik és szakértelmik
folytdn naprakészen, megbizhatéan tudjak azt, hmmek mennyi az értéke az
adott értékelési formanak megfeleh. Az elbbiekb | lathatd, hogy a feladat
sokszinsége egyszerre igényel piaci, smaki és k6zgazdasagi (pénzigyi}, jsgi
ismereteket is. Nem véletlen, hogy a szinvonalatgéitatok ma teammunkéaban
latjak el a rajuk bizott feladatokat.

Az ingatlanforgalmi szakértk Iényegében hasonl6é elvek, szempontok, tovabba
kritériumrendszer alapjan rkddnek, mint az egyéb értékk| de munkajukat
minden szempontbdl szigordbb kdvetelménynek ésr@thmbk vetik ala. Tipikus
m kodési teruletik az ingatlanforgalmi igazsagigyakeztés, amely soran
jellemz en a perben vitatott értékek, raforditasok, berabdlz értékbefolyasold
hatasat kell megallapitaniuk, segiteradbir6sagok, és mas hatésagok dontését.

(Mind az értékelés, mind a szakértés kifejezetrakérti jelleg tevékenység).

Az ingatlanok zemeltetésévébglalkozok valamennyien a nagyobb objektumok
(rendszerint a nem lakas céljara szolgald, vagylakésosnal nagyobb épiiletek)
m kodtetését végzik a tulajdonosok érdekében, azlylethieés meghbizasabol. Ez a
szakmaterilet is igen komplex feladatokat takaszém ma mar a mszaki
feladatok (karbantartas, hibaelharitas, felljitenmezés, stb.) mellett
kb6zgazdasagi, pénzigyi, tsjogi feladatokat (pl. bérleti szerdések, szervezeti
m kddési szabalyzatok elkészitése) is el kell tudmiuk, nem is sz6lva az olykor
joggal elvart egyéb szolgaltatasokrdl (ptzés, bels és kiils takaritas). A j6
létesitménygazda (egyszbb esetben tarsashazi ko6zds képviselagyban a
facility management), megzi, st ha lehet korszesitésekkel, felljitasokkal
noveli is a rabizott ingatlan vagyon szaki értékét. Emellett az ingatlant
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racionalisan és nyereségesen kidteti, mind a tulajdonos, mind a bé«l
megelégedésére.

Az ingatlanfejleszt k sz6 szerint a leglatvanyosabb értékteremds kifejezetten az
ingatlanallomany gyarapitdsahoz kit szakmai tevékenységet fejti kik azok,
akik az adott foldrészlet beépitésével, az azon Epilet bvitésével, radikalis
atépitésével, korszesitésével a legnagyobb hozzdadott értéket allighk
Tevékenységiikben az épitészet, az ingatlanspetulds adott esetben az
ingatlaniizemeltetés valamely szintje egyarant ntegto.

Az ingatlan alapok lényegében a befektetési formak egyik tipikus
megtestesijeként, a rajuk bizott pénzeszkdzokkel hajtjdk eégraz
ingatlanfejlesztéseket, a befektdt | begy jtétt pénzek hozamanak biztositasa
céljabol. A befektetési alapok az 1960-as évekbemnedtek el Eurdpaban,
Magyarorszagon pedig 1992Him kddhetnek a befektetési alapokrél hozott (1991.
évi Xlll. tv.) torvény alapjan. Két fajtajuk vamzart ésnyilt veég alapok léteznek,
az alabbi kilonbézségek mellett. Ezek az egyik legnépsbér befektetési format
képezik a fejlett gazdasagu orszagokban, hiszeir nbm kis kockazat mellett -,
de a legnagyobb (jogosan) remélhkbzamot tudjak produkalni.

A nyilt vég alapok hatarozatlan futamidae alakulnak, a befektetési jegyeket az
alapkezel folyamatosan kinalja megvételre vagy vasaroljssads és naponta
teszik k6zzé, mennyit ér a befektetegységnyi befektetése. A nyilt véglapok

el nye, hogy a befekteknek nem kell az eladassal faradoznia, ugyanis az
alapkezel garantalja mind a visszavaltast, mind az Ujabbelvéhet ségét,
aktualis (egy jegyre jutd nettd alléeszkdz) érteken

A zart vég alapokm kddésére a befektetési alapokra vonatkoz6 térvényenz
értékpapirtérvény, a tarsasagi jog isielffeltételeket, hiszen az u. n. pénzpiaci
tevékenység keretében folyik ezek kidtetése. Miutan vajmi kevéssé
szabalyozottak Magyarorszagon az ingatlanszolgdibét igy torvényi szint
szabalyozas nkddésiikre e tekintetben nincs.

Az alapok a befektet jegyek kibocsatasaval gjik a befektetkt | a m kodésik
alapjat képez pénzt, és szabalyozott mértéHlijazas ellenében kezelik azt. Az
altaluk kidolgozott befektetési politika alapjanldiboz portfoliGtechnikdkat
alkalmaznak. Nem részletezzik ezuttal, miként temgkednek ténylegesen,
csupan annyit kell még feltétlenil ismertetniink, gjhoa rajuk bizott
pénzeszkdzokd az ingatlanalapok rendkivil komoly ingatlanfepEseket
hajtanak végre, egészen a telek megszerdgsékivitelezés lebonyolitasan at, az
elkészult objektum hasznositasaig. A lényeg esetilldz erteljes - masként nem
is biztosithaté - tkekoncentracio, hiszen ezeket a beruhdzasokat kgytbem
lehetne, azok nagysagrendje miatt megvalositani.

Sajnélatos, hogy az allami véallalatoknak a gazdaééspsaggéa valo atalakulasakor
jelent s ingatlanvagyon-vesztést kellett elszenvednilkgrteza jelentsebb
ingatlanfejlesztések — a jelenleginél jobb fiz&pes kereslet megléte idején —
kulféldi t kével torténtek meg a 90-es évek kdzepéig. EA letlghtensilyozasara
jottek Iétre egyebek mellett a hazai ingatlanalamokelyek elssorban az iroda és

a lakaspiacon rendelkeznek portfoliéval, kifejezethazai tkével gazdalkodva. A
statisztikakban szereplszamokbdl lathatd, hogy mekkora sulya agazat - az
ingatlanszakmatol flggetlendl is - ez a fajta itageejlesztési tevékenység. Az
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alapok egynémelyike mar milliard forintnyi nagység fejlesztéseket végez,
illetve ekkora 6sszegingatlanvagyon felett diszponal.

A specialis ingatlanszolgaltatdsokészben kiilonleges szolgaltatasokat nyujtanak
kozvetlenll az Ugyfeleknek, érdekl knek, ingatlaniigyeik intézésekor, vagy
éppen maguknak az ingatlanszolgaltatéknak a munls&#gitik, azok valamely
tevékenységének hatékonyabb ellatdsahoz adna&rjdlithaté tAmogatast.

Ezek sorabol aadatbanki, és az egyéb informatikai szolgaltatas@tamint a
kimondottan tanacsaddi projektmenedzselési szolgaltataseknelendk ki. Az
ezen szolgdltatasokat nyujto, mljesen szakosodd, egyben igen biztos (zleti,
megbizoi hattérrel rendelkezcégek - merthogy tébbnyire ezen szolgéaltatasok
eredményesen egyéni vallalkozasként nem is folgtéth -, |ényegében nem
kozvetlenil az ingatlanpiacon kbdnek, viszont ahhoz szervesen kapcsol6dnak,
annak egyre inkabb me#thetetlen részeivé valva.

Az adatbanki szolgéaltatok hozzak létre az egészagrgegyelre donten a

f varos) ingatlankeresletét és kindlatat tartalmaiaitarakat, azokhoz kiilénboz
feltételek mellett biztositva a hozzéaférést. A itisths (MLS) ingatlankozvetités
csak az adatbanki szolgaltatas &ltal valésithatd@, nészen optimalizélja az
igények 0Osszehozhatésagat. Ha nem elszigetelteny-egg kozvetitnél

J[efagyasztva” allnak rendelkezésre a konkrét piafdrmaciok, ugy valamennyi
elado és vev szamithat arra, hogy a leggyorsabban talalkozikzédsa neki
leginkabb megfelel partnerrel. Ezzel természetesen nem csak az éggist
szinvonala, de annak hatékonysaga is nagymértéabein

Tovabbi szolgéltatdsa az adatbankoknak, hogy biteélgkoztatast adnak a piaci
trendekr |, azaz az egyes ingatlantipusok adott tertletdptilés, dvezet, kerllet,
s t utca) tapasztalt keresleti, kinalati, illetve &t vagyis szeraddtt ingatlan
értékeir I, arairol.

Jarulékos szolgaltatasaik kozé tartozik, hogy @iaot, ingatlanhireket stb.
biztositanak az érdeld k - elssorban szakmatarsak - szamara. Ma
Magyarorszagon az ORIGO és a TERINFO szolgaltattdanthetk szakmai
hasznossag szempontjabol oly mértékbeneeinutaténak, hogy megalapozhatjak
a hazai MLS éltalanossa valasat az ingatlanszalgéliels sorban a kdzvetik és
forgalmazok) szamara. E rendszerek egyuttal azkedrté szamara nydjtanak
megbizhat6é dsszehasonlité adatokat, statisztikalageghatarozva az érvényesil
artrendet.

Az ingatlanszakma hatasa a gazdasagra és a tarsadalomra

Az el z ekben vazlatosan bemutatott szakmacsoportok tef@yeében az
ingatlanokkal kapcsolatos valamennyi feladatot giéfk, és megbizdik, valamint
sajat Uzleti érdekikben minél inkabb kézbentartjgz. a tény magéban is
megvilagitja, hogy mekkora gazdasagi teljesitmééydarsadalmi hatasa van az
ingatlanszolgaltatasoknak. Sajnos kilonféle okokladhazai viszonyok k&zott,
megnyugtatd egzaktsaggal nem szamsdthret, hogy milyen aranyd is ez a
teljesitmény. Ha a fejlett orszagok statisztikaibmlulunk ki, azt tapasztalhatjuk,
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hogy volumenben messze a legnagyobb teljesitmgpwaragrél” van sz6, amely
éppen sokszirsége miatt szervezhet- kivilr | és belllrl, alulrdl és felllrl
egyarant - nehezen. Miet azonban az organizdlhatésag kérddsésne sz0,
néhany kozbevetett gondolatot szilkséges ejteni. dggséges és megbizhato
ingatlanregiszter Magyarorszagon nem létezik, amaittrmincs is arra leheség,
hogy pontos képet kapjunk e szakma val6s gazdésfggitményérl. Tébb izben

is inditvanyoztuk, hogy terendjék meg valamiképpen az e szakmabarkdd k
egységes nyilvantartasanak rendszere. igy attekih valna, kik jutottak hozza
jogosultsagot eredményebizonyitvanyhoz, kik nydjtanak kézulik ténylegesen
szolgéltatast, és ezt egyéni véllalkozoként vagsdgeagi tarsasag, esetleg egyéb
szervezet keretei kozott teszik. Az ondlléankidd egyéni vallalkozék és a
gazdasagi szervezeti formaban (pl. Kft-ként, Rttkézolgaltatok nyilvantartasa
ebben az egységes regiszterben tdrténjen, amedybis kiderll, hanyan hagytak
fel a szolgaltatassal (pl. megse#s miatt), és hanyan léptek be Ujként az ingatlan
szolgaltatok sordba. Ma az attekinthetetlenségetelndhogy sokan nem f
tevékenységként folytatnak valamiféle ingatlansabidast, emiatt az
teljesitményiik, mint kimondottan e szakma produlturkézvetlenil nem is
mérhet. Erdekes, hogy efordulhat példaul, hogy egy cég masiranyl
f tevékenysége mellett nyujt - egyébként annal |éeseg nagyobb gazdasagi
volumennel -, ,masodlagos tevékenységként” ingattalgaltatast, statisztikai
nyilvantartasa viszont mégsem az ingatlan szekiorbgisztralja. Megjegyzend
tehat, hogy nem feltétlenil korrelal ads masodlagos tevékenységként megjelolt
produktivitas mértéke ezzel a sorrenddel. Tapamztiak szerint viszont a
masodlagos tevékenységként nyujtott ingatlanszalgélok sem a szakmai, sem a
gazdasagi, pénzugyi kdvetelmények szempontjabdl kezalhetk egyértelmen,
ugyanis nem mérhek, nem ellenrizhet k, de nem is szabalyozhat6k az elvarhat6
modon. Ennek kovetkeztében lehet példaul a nemissizterméken belul
minddssze

5 %-0s részesedést hallani olykor az ingatlanszaket@sitményérd, ami
nyilvanvaléan teljesen figyelmen kivil hagyja (pk ingatlanfejlesztések) valos
produktumanak nagyobb hanyadat, egészen pontosgalnfazva azt mas
szektornal szerepelteti. Ekt persze a tények tények maradnak, hiszen a
legkevesebb, mint 17 mértékadd szakmai szervezéthérilt (szamaranyaiban
mégis csupan elenyészagsagu) ingatlanszolgaltatok gazdasagi teljesiymé
6nmagaban is ezt meghaladd nagysagu, a nyujtotigataiasok tarsadalmi
kozérzetre gyakorolt hatdsa folytan pedig mindemofmyal, az az els 10
gazdasagi agazatéban kell(ene), hogy szerepeljen.

Az épitett kdrnyezet alakitdsa igen jelenaranyban, kdzvetve vagy kézvetlendl,
az ingatlanszakma teljesitményének fiiggvénye. D@reknég nem is széltunk
arrol, hogy mar a meglévingatlanallomany mobilizalasa - gyakorlatilag a
fizet képes szikségletek szerinti elosztadsanakmetditasa, azok allaganak
meg rzése, javitdsa mind az ingatlanszolgaltatasokidleea torténik. Ma, bar a
kbzigazgatds egyes egységei is folytatnak (sajérvezeti kereteik kozott)
bizonyos fajta ingatlanszolgaltatd tevékenységgyres evidensebb felismeréssé
valik, hogy nekik is sziikséguk van killszolgaltatokra, tanacsaddkra, munkéjuk
eredményessége érdekében. Az ingatlanszakma tésylegroduktumat,
természetesen ezen esethen csupan az utébbi kseé®zzuk, jéllehet sokszor
nehezen véalaszthatd el a kdzszolgéltatas és aetfag/lpiaci) ingatlanszolgaltatas
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nyljtasa, hiszen az elérendilletve elért gazdasagi cél végeredményben akar
azonos is lehet.

Talan az sem véletlen, hogy t6bb ingatlanszakmaizést is végz kulfoldi
fels fok( tanintézet (pl. Helsinki Mszaki Egyetem, Londoni Allami Egyetem,
California Institute of Technology, Massachusettstitute of Technology) olyan
studiumokat is felvett oktatasi tematikajaba, naidrnyezetvédelem, a féldmérés,
a telepulésfejlesztés, a varosrendezés, az infi@mat pszicholégia és a
szociologia. Bar a korabbiakban jeleztik mar azédegii hazai restanciankat, azt
azonban nyugodtan megismételhetjiilk, hogy Magyaagmz komoly addssaga
van a jogalkotas kiilénbodzerileteinek az ingatlanszakma szinvonalakddését
illet en, amelyek kozé soroljuk a fefekd tanintézetekben megszerezhet
allamilag elismert (valamely) ingatlan szolgaltagdgogosité oklevelet, az e
szakmara élethivatasszen tortén felkészilés jelenlegi megoldatlansagat.
Mindez nem csupan a szolgaltatasok mégére, kiszamithatdsagara, rangjan valo
megbecsiltségére kell, hogy hatast gyakoroljontefjesitményének megbizhato
mérésére is. Sajnos az egyseégesiilropaba nem a legjobb pozicidkkal 1ép a hazai
ingatlanszakma, mai rendezetlen korilményeivel, triodialatlansagaval,
teljesitményének heterogenitasaval, telfes megosztottsagaval és nem utolsé
sorban az ezek miatti kedvdlen tarsadalmi megitélésével. Ezek miatt nagyfoku
presztizs deficittel kell a szakmanak szembenéxniis elmondhat6é - bar nem
taglalhatjuk minden részletre kiterjegh a rendelkezésiinkre all6 terjedelem
korlatai miatt -, hogy az EU-s tagallamokban toédek folynak az orszagonként
amugy is eltér talajon allé ingatlanszakma esiitésére, atlathatébba tételére - noha
a kovetkezkben azért érintjik e témat is, legalabb aehdencidkat megvillantva.
Vilagosséa valt mindannyiunk szamara, hogy mindeniggjelentek mar azok az
igények, amelyek arra iranyulnak, hogy az ingattatgaltatasokat és az azokhoz
tarsul6 gazdasagi, hattéripari teljesitményt ,cagegatként” mkodtethessék a
XXI. szazadban, egységes rendszerbe integraltéiekeizott.

Nyugodtan allithatjuk tehat, hogy az ingatlan szakmhelyes, kévetkezetes
organizalasa — mas egyéb feltételek, kovetelmémgidhitasa, érvényre juttatasa
mellett — jelentsen kihat a jdv Magyarorszaganak, a j6\Europajanak arculatara.
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ll. Az ingatlanszolgéaltatasok az Eurdpai Unid
tagallamaiban

Mivel teljesen eltér elvardsok vonatkoznak a kilonféle szolgaltatasokiég az
egyes tagallamokon belll is, ezért a kovetelményeke azok torténeti
kialakuldsaval egyetemben — orszadgonként és szalapadonként, kilon-kulon
mutatjuk be, a teljesség igénye nélkil. Hangsulyoknkell, hogy valamennyi
(egyébként hozzaférhetrészletet ez alkalommal nincs lehsdglink ismertetni,
azt azonban érzékeltetni tudjuk megitélésiink szdrogy milyen f tendencidkat
lehet megfigyelni a szabalyozast illen.

Egy dolog azonban valamennyi teriileten egyérteimérzékelhet szigorodnak,
teliesednek és lassan, de biztosan standardizddana&lvarasok, noha az egyes
uniés tagorszagok, és a veliink egyitiy csatlakozok teljesen eltékondicidkat
alakitottak ki a jogosultsagok elismerését iléat, mint azt mar emlitettik.

A kovetkez kben nézziik meg ezeket a nemzeti sajatossagokat.

Ausztria

Az osztrakok(akik mar 1995 6ta EU-s tagok) lényegében nem kiakridbbet az
ingatlanszolgaltatasokat nyuGjtéktél, mint amit edgereskedelmi vallalkozas
altalanos feltételéil is elvarnak. Naluk azonbagawl kifinomult a civiljogi,
gazdasagi jogi szabalyozas, és annyira kovetkezetesk betartottsaga, hogy ez
lathatdlag kell ellen rzés alatt tudja tartani az egyes szolgaltatokatfeéNed;jik,
hogy egy 100 évet meghaladd miltra visszatekpitacgazdasadgban maguk az
Ugyfelek is méasként viselkednek, mint ahol ez aeftén) mult hianyzik. A piac
tehat maga is kovetkezetesen és kritikusan szélektézolgaltatok kozul se
tébbet, se rosszabbat nem hagy meg, mint amire baalésziikség van.
Ingatlanértékel képzés bar van, de nem kotelezAz ingatlanszolgaltatasok
szakmai iranyitasat az Osztrdk VagyonkekeKamarajanak Uzemgazdasagi,
Adojogi és Szervezési Intézete latja el. Az ér@éseljellemzen a mszaki
ismeretekkel jol felvértezett pénzigyi szakembergkgzik, kevésbé az
O0sszehasonlitason alapulé, mintsem inkdbb a kéltsketve hozambazisu
szempontok szerint jarva el.

Németorszag

Németorszagbhan sincsenek koteleszakmai feltétekhez koétve az egyes
szolgaltatasok. Anémet ipari torvény(Gewerbeardnung) alapjan csupan egy
irodaengedélytkell kérni a helyi dnkormanyzattél. Mellékelni keliszont a
feddhetetlen eEletr | sz6lé6 dokumentumokat és addigazolasokat, az
adotartozasok hianyat igazolandoé.
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Meglehet sen altalanosnak tekinthet viszont nem csak elviekben teljesitend
kovetelményeket rogzit a BGB (Blrgerliches Geseathpuazaz a német polgari
torvénykdnyv. Alaposan ismerni kell ugyanis a véwat torvényeket és mas
jogszabalyokat (altalaban is, és az egy-egy Ugyet én egyarant); az adozéasra,
ingatlanbérletre, a biztosithatésagra, finanszé@aonatkozo6an.

A ,Makler” (ingatlankdzvetit) megbizhatésagi kovetelményeknek kell
els sorban, hogy eleget tegyen, nem pedig szakmaiaknak.

A mér hivatkozott német ipari torvény olyan evidéhet is tartalmaz, mint
példaul;

- az ugyféltl kapott pénzt elkilonitve kell kezelni és bizttaiti,
- ez a pénzosszeg kizarélag a megbizas végreHatdbasznalhato fel.

A VDM (Verband Deutscher Makler), azadNg&met Ingatlankdzvetk Szovetsége

el kivanja érni, hogy alkossak meg tételesen isgatlankdzvetitésre vonatkozé
(jog)szabalyokat. Eddig azonban csupan a tisztességreskedésre vonatkozo
torvénybe tudtak néhany passzust felvétetni az tleggzakmara vonatkozé

kovetelményekbl.

A német szbvetségi kormany a szakmai és kereskedehbadsagra hivatkozva
ugyanis nem szandékozott eddig az ingatlankozgetfgakorlasat korlatozo
toérvényt alkotni. (Valamivel engedékenyebbnek biadnak a tartomanyi
kormanyok, amelyek esetleg — bar valéslHg nem azonosan — felvallaljak ezt a
szabalyozast). Meg kell azonban ezesetben is jegybpgy a szolgaltatdsok
min ségét a piac, valamint az A4ltaldnos gazdasagi & feltételek
Németorszagban (is) oly mértékben szabalyozni kudjami elégségesnek
mutatkozott még az elmult (XX.) szazadban is an@gy rendben folyjon ez a
tevékenység. A VDM 30 éve kiizd az egységes allamspaztataseért is, eddig nem
sok eredménnyel. AktivitAsa jelest hiszen nem csupan a tovabbképzések
szervezéseéb, de a kiadvanyok, szakmai standardok megjelesdtéis alaposan
kiveszi a részét.

Egyes specialis teriileteken (pl. ingatlankezeléaszhositas) hosszla ideje
klasszikus csapatmunka keretéberkéunek egyitt a nszaki, a kozgazdasagi, és
a jogi szakemberek. Erdekes, hogy a tarsashaziskképviselt is igazgatonak
nevezik, amihez igazodik jogkdre és tekintélyeawaht a felelssége is.

A Ring Deutscher Makler (RDM), azazNemet Ingatlankozvetk Koére tagjaitol
szakmai jartassagot is kovetel, amely rendszergszélssel is parosul. A
szovetségek, szakmai kamardk, tovabba egyesfdkls tanintézetek egyittes
felel sséget viselnek, elsorban az ingatlanértékelések szinvonalaért, akedrk

m kodéséért, valamint az értékeljogositvanyok kiadasaért.Hangsulyozni kell
még a kotelez tagsagon alapuld kereskedelmi és iparkamarak kzefdé és
ellenrz szerepét is, amely szintén segiti a korrekt ézakmsthaté szinvonalu
m kodés altalanossa valasat.

Németorszaghan a sikeres piacra jutds érdekébeme egyakoribb, hogy
tanfolyami vagy felsfoki képzésben vesz részt egy-egy szolgaltaté. A
tanfolyamokat a Kereskedelmi Minisztérium felligyelia tematika, a
kdvetelményrendszer pedig a szakmai szervezetek onedval kerdil
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meghatarozasra, amelyben fontos szerepet télteeedzbegyes kereskedelmi és
iparkamarak is.

Néhany szakmateriletet konkrétan is nevesitenéakk Eoraba tartoznak az
ingatlanfejlesztk, -hasznositok, -kezet, akikre méginkabb az Aaltalanos
gazdasagi, vallalkozasi kdvetelmények vonatkoztetigt kiilon elvarasokat velik
szemben nem sorolhatunk itt fel, mert eddig nematatottak a piac e tertletén
m kdd szolgéltatékkal szemben ilyen jellegivanalmakat.

Tovéabbi specidlis terliletet reprezentdl az ingétigkelés, (alldeszkdzértékelés),
amely ma szakmai kompromisszumok kereszttiizébeseatédik Eurdpaban.
Ennek oka a kovetkez az EU értékel szervezeteket tomorit valamint szakmai
standardokat megfogalmaz6 szervezete a TEGoVA (Etmpean Group of
Valuer's Associations), azaz ErtékelSzervezetek Eurdpai Csoportja, amely
szervezet az 1970-es évek masodik felében TEGOVQRA European Group of
Valuer's of Fixed Assets), azaz az All6eszkdzétdkdEurépai Csoportja néven
jott létre non-profit szervezetként, a belga jogiszer alapjan, a RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors /Hiteles ErtékeKiralyi Tarsasaga/) szakmai
béazisara tamaszkodva.

A TEGoOVA jogel dje, az eurOpai értékeléssel foglalkozé ingatlakisea

szdvetségeket dsszefogd szervezetként 1978. Ehivén tette kbzzé eldzben az
értékelési munkara vonatkozo irdnymutatd szempaiok kiadvany folyamatos
fejl dése vezetett 2003-ban az Eurdpai Ertékelési Spgbkds., az EVS 2003
(European Valuation Standards 2003) elnevezédt visegjelentetéséhez.

Az ingatlan szakmaban ,Ingatlanbiblia”™-ként is egdtett konyv — amely mar
magyar nyelven is megjelent — haronrészb| all.

Az els rész kilenc szabvanyt tartalmaz az alapveirtékelési alapelvekr. A
masodik rész 14 utmutatdja az alapelvek értelmezésével és rai@dsaval
foglalkozik. Az dGtmutatok kozil a 13. az egyes amszkra vonatkozd sajatos
jogalkotasi gyakorlatot hatarozza meg, illetve itedzarttd. A harmadik rész
pedig 9 figgelékben nyujt tovabbi segitséget azlalizashoz.

A TEGoVA szervezet folyamatos fefésen keresztil menve, stér még csak
ajanlas jelleggel készitette el az EVS 2000 neisetly de mar atfogd értékelési
normagy jteményét, amely a korabbihoz képes nem kizarolag egyetlen
dominanciaval rendelkez értékelési szisztémara volt figyelemmel. Ez a
normagy jtemény 2004-re, minden valoszggg szerint idr I-id re korszersitett
formaban, a tagéllamokra és az azok terlletéktoh ingatlanszolgaltatokra
kotelez jelleggel, mar mintegy EU-s normaként valik alkarandova.

A német értékek is kidolgoztdk az Egyesilt Kiralysagban alkalntédoeltér
értékelési rendszeriiket, amelyet 6ssze kell fésiitiibbi szisztémaval, elsorban
a RICS-ével. Azért éppen ezzel, mert rajta kividdmo részletesség hatasu,
elterjedtség és szigortsagu egyéb rendszerek nem léteznek &hanp

Tobb német szakmai szervezet is tagja — szam szZer(BDVI, BVS, DVW,
RDM, VdH) — a TEGoVA-nak. Ezek kézill az egyik lelgje sebb tevékenységet
végz , a mar emlitett RDM (Német Ingatlantigynékdk Kore).



Vallalkozok Eurépéban 29

A német ingatlanpiac 1914 és 1960 kozoéttteljes allami szabalyozas alatt volt,
legalabbis ami a lakoéingatlanokat, méginkabb azak dleti. 1960-t6l enyhilt az
allami beavatkozas, és egy irdnyitott piacgazdasagnyesilt az egyre jobban
fejl d német lakaspiacon ezidl. Emiatt egyre nagyobb igény mutatkozott a
professzionalis ingatlanértékelések irant. Az itegairtékelések tartalmat, formajat
tébb (7 db) jogszabaly hatarozta meg. Ezek koZdtdegfontosabb a WertV 88
(Wertermittlungsrichtlinien) és a WertR 91 (Wertéthangsverordnung). Ezek
részletes utasitasokkal, magyarazatokkal, kiegég#ilazatokkal szabalyozzak az
értékel k munkajat. Ez persze egyfajta segitség, de athstdr jelents munka is,
hiszen sokféle hibalehetéget rejt magaban a részletes szamitasi kovetgékén
teljesitése.

A szakméara vonatkozé tovabbi jogszabalyok kozil méggemlitiok a
Baugesetzbuch-ot, a LandR 78-at (Entschadigundgbnien Landwirtschaft), a
WaldR91-et (Waldwertermittlungsrichtlinien).

A piaci érték fogalmat a Baugesetzbuch definiafjmelyet az 6sszehasonlito
adatokbdl (arakbdl) szarmazé atlagértékékbz itthonihoz hasonlatos mdadszerek
révén hataroznak meg.

Egyébként négy jelensebb értékformat killonboztetnek meg;

- a piaci értéket,

- a hitelbiztositéki értéket,

- a biztositasi értéket,

- és az adozas alapjaul szolgalo értéket.

Ezek eltérnek az EVS Aéltal ismertekvalamelyest, amire mar hivatkoztunk is a
korabbiakban.

A németek is ismerik tehat a hitelbiztositéki értdgalmat, amelyet
jelzélogértéknek neveznek. Hasznaljdk még a biasisiérték és az adodalap
megallapitasahoz alkalmazott érték fogalmat is ademnapi gyakorlatban.
Emellett élnek még a hozadék alapu értékelés méélszieis, amikor az ingatlan
netté jévedelmének késitéséhl indulnak ki, azonban az ehhez sziikséges eljarast
az el bbiekkel ellentétben nem szabalyoztak. Etsban vagyonkezelésekhez, u.
n. DCF; diszkontalt cash-flow szamitasokat is végéz hasonlé mddon, mint
hazankban.

Olaszorszag

Szintén alapveen a polgari térvénykonyv szabdlyozza az ingatlalgsitatasi
tevékenység gyakorlasat. A részrehajlas-mentessegetcsupan deklaraljak, de
azzal, hogy a jutalék mindkét félt jar, anyagilag is 0sztonzik ennek a
kivanalomnak a szem &t tartasat. 1958-ban, az akkor mégcsak nemes
egyszerséggel ,kereskedelmi  segfiek” nevezett személyeklt az
ingatlankbzvetités feltételeként, mindéssze egysegyen teljesithet szébeli
vizsgat kdveteltek meg.
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Az ottani mértékadd szervezet (FIAIP) mljesen kiizd a szakma rangjaért, bar
anélkil is altalaban konszolidaltan folyik e szdigisok nyujtdsa. A szakma
szabdlyozasat (adminisztracidjat) a kereskedelmiakak latjak el, gondozva a
képzési, tovabbképzési rendszert, de szankcionddnhit az szilkséges. Itt is van
er telies konkuralds az egyes szervezetek kozott (asikm&zervezet a
bolttulajdonosok szovetsége altal alapitott FIMAAJyengitve a szakma
gyakorlaséara vonatkozé feltételek szigoritasanalebethetségét.

Ma maéar az ingatlan lgynokség nevesitett szakmagéhite immobiliare), $
gyakorléjanak rendelkeznie kell oklevéllel is. A gseerzéshez elvart alapfeltétel a
2 éves szakmai gyakorlat, az ledszit tanfolyamon val6 részvétel (80- 200 6ra
kozotti id tartamban). Ezt kéveen kell sikeresen letenni a vizsgat, amelynek
birtokaban megkezdheta szolgaltatas. A jogosultsagot ellerik, és az annak
hianyaban valé nkddést szigortdan bintetik.

A gyakorlati id megkezdésének igontjat és a letdltés helyét nyilvantartasba kell
el zetesen vétetni még akkor is, ha a szolgaltatasjtasaia csak
résztevékenységként (mellékfoglalkozasként) kesidar. Nem gyakorolhatjak a
szakmat a kdzszolgaltatasban foglalkoztatottakaztsk sem, akik mas szakmai
szervezet névjegyzékében szerepelnek, tovabba kakiketett elélet ek, vagy
akik (akiknek a cége) ellen adeljaras folyik.

A kozvetit k altal hasznalt nyomtatvanyokat engedélyeztettj keni bar okkal

t nik gy, hogy noveli az adminisztracios terhek&zont az ellerrizhet séget, a
megbizhatésagot igen jol szolgalja. Az olaszok seljak meg azonban kdnnyen
magukat a szigoritasoknak, ugyanis a kénykelegyel re még - mentesiilnek az
egyébként megkivant dkltételek teljesitése aldl, ezért kozuliik sokakpabban
nem legdlisan nmkdd irodak élén folytatnak jelenleg ingatlanszolg&at(is). A
FIAIP ezt hevesen nehezményezi, és torvénymodogéeaaslattal élve akar e
helyzeten véltoztatni.

A TEGoVA-ban az IsiVI (ltalian Institution for Redtstate Valuation, azaz az
Olasz Ingatlan-értékbecl Intézete) képviseli az értékédkt.

Maga az értékelési tevékenység - kilon, énmagabanindeddig nem kerult
Olaszorszagbhan szabalyozdsra. A szabdlyozas a tkozvgogosultsag

meghatarozasaban oldédik fel. Ezzel ellentétbemonis jogszabalyok (az u.n.
Merloni térvények) hatarozzak meg maganak az éeiélan fogalmat az utobbi
id ben (1994. és 1998). A lefektetett vagyonértékel@ginziigyi-értékelési elvek
nem csereszabatosak sem a német, sem pedig a RACI8dblgozott metédussal,
és egyelre az EVS 2003-al sem.

Folyamatban van viszont az UNI (Olasz Orszagos &maligyi Testllet)
irdnyitasaval azoknak a szabvanyoknak a kidolgozésaelyek értékelési
irAnyelvnek is tekinthek, és barcsak ajanlasok lesznek, jelségik mégis attor
erej lesz.

Olaszorszagban az értékelésnek az elmondottakéetlemég a kevéssé markans
szabdalyozas mellett is, jelest hagyomanya és tapasztalata van. Csaknem 6tszaz
éves fejldésen ment keresztil ugyanis ez a tevékenység.sBamkanak
tekinthet e téren Nicolaus Festasius 1569-ben kiadott, dclus de aestimo et
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collectisi” cim m ve, amely a vagyonaddztatdshoz szikséges, u. mwanyés
érték megallapitasahoz tartalmazott észrevételaigttukciokat.

Nem tagadhat6 azonban, hogy az EVS 2003 ismdrt; ka nem is altalanosan —
hasznélatos is Olaszorszagban, azonban a megéelatbazisok hianya miatt nem
allnak rendelkezésre sem a szikséges Osszehasadifok, sem pedig
megbizhaté statisztikai elemzések a piacrol, eaérEVS 2003 egyes feltételei
eleve teljesithetetlenné valnak. (Hasonlé a helgzagkintetben Magyarorszagon
is, mert az adatvédelmi kovetelmények folytan, aszéhasonlitasra alkalmas
adatok szakvéleményekben tortgpublikalasara vagy nincs lehsgég, vagy azok
korlatozott szama miatt, a megkivant értékképzéstk certelies — el nem
fogadhatd mérték és gyakorisagd — szubjektiv korrekciok altal teszi
lehetségessé.)

E helyzetben az 6sszehasonlitdé moédszer alkalmaaasértékbecst | a piac
rendkivil pontos és atfogo ismeretét koveteli mdindez viszont nem sokak
szamara adatik meg, noha a megbizoknak ennek h@ngig van hiteles
informéaciojuk. Mind a koltségalapt, mind a jovededapl mobdszerek
tulajdonképpen az ©sszehasonlité eljarassal meddita érték ellenrzésére
szolgalé eszkdzok is egyben, éppen azbleek miatti bizonytalansagok
kikliszbbolése érdekében. A kilénféle nagyobb befékek esetében joval
elterjedtebb, értelemszamn a jovedelemalapu modszer hasznalata. A kordakddiak
ellentétben, ma mar a nett6 jovedelemalapl megiégedlapjan szamoljak az
értéket, amely soran figyelembe veszik, mind azlelk mind a piaci (trend
jelleg ) bérleti dijakat. Az ad6zéasi céli értékelésekepémziigyminisztérium
megbizasabdl hivatalnokok készitik, amelyek a hiestan megallapitott
bérbeadhatdésagi mutatdkbdl indulnak ki, és majasieh eltavolodtak a piac altal
elismert jellemzkt | és arszinttl.

A felmérés gyakorlatara vonatkozoan nincsenek empsézabalyok, azonban a
milanéi székhely Collegio Ingegneri e Architetti 1998-ban kiadotigye
JIngatlanértékbecslési  Kodex™et, amiben meghatéaoz a kévetend
magatartasokat, mérési egységeket. Ad egy defigigifieményt is, elssorban a
laké és egyes speciadlis ingatlantipusokra (plddko Uzlethelyiségek, kiallito-
arusité termek, raktarak, laboratériumok) irdnyelfarasokra vonatkozéan. Ezek
az informaciok a kereskedelmi és iparkamarakbarerbetk meg, bar inkabb
tekinthet k tajékoztato jellegnek, mintsem az értékbecslések megbizhatéd alapjaul
szolgéalénak.

Portugalia

Portugdlidban nincsenek kiildnleges szakmai elvir&so szabalyok. 19721t
azonban ha nem is a szakmai felkésziiltséget, détnsagzolgaltatas nyujtasat
szigorubban szabdlyoztak, gva a kdvetkezket;

- kotelez irdsos megallapodast kotni az ingatlan tulajdomesaz (igyndk kdzott,
a megbizas részletes tartalmardl,
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- szlikséges szakmai biztositast kotni és fenmiagtdevékenység folytatasanak
id tartama alatt,

- regisztraltatni  kell a céget vagy egyéni valla@ést az
ingatlanszolgaltatok e célra létrehozott regisitené

- kotelez panaszkdnyvet rendszeresiteni, és elérhdtelyen tartani,
amelyet ténylegesen ellemiznek is.

A kozvetitési jutalék hasonl6 a tobbi tagorszagéh@zl0 % kozotti, de
tiinyomorészt 2,5-5 % kdzo6tt mozog).

Spanyolorszag

Csak a jogszabalyokban rogzitett feltételek tealssi esetén folytathatd
ingatlanszolgaltatds, (elsorban kozvetités és értékelés). 1969 Ota ugyanis e
szolgaltatasokat kizarélag az nyujthatja, aki

- eredményes vizsgat tett a Lakéas és Terlletfedeskinisztérium szervezésében
(oklevele van),

- tagja az ingatlanligyn6kok hivatalos szovetségaléGia Oficial de Agentes de
la Propiedad Immobiliare) valamelyikének (COAPI| y&gJPE).

A vizsgara bocsatas deltétele a fels vagy kdzépfokd mszaki iskolai oklevél.
(Kozbevetleg jegyezziik meg, hogy a Spanyol Alkotmany Birdsggik 1993-
ban hozott hatarozata alapjan mas iskolai végzmitsis el kell ismerni. Nagy
valészinséggel jelenthetjik ki azonban, hogy ezeknek isamal médon
kapcsolodniuk kell e tevékenységhez /pl. pénziiggi iskolak/, biztositandé az
okkal elvarhaté alapképzettséget.) Az ingatlanétsce azonban egyéb mas
szabalyok is vonatkoznak. Spanyolorszagot a TEGoOWA- az Ertékel
Tarsasagok Szakmai Szervezete (ATASA) képviselintMa tobbi szakmai
szervezet Eur6pdban, az ATASA is a szakmai Onkoym&iisag elve alapjan
m kodik 1981 ota. Jelenleg 70 tagja van, mik6zbenegyetemi végzettség
értékbecslk szama meghaladja a 600Q.fAz értékbecslést folytatokat a Banco de
Espana (Spanyol Kézponti Bank) Feliigy8zolgalata ellerrzi. Léteznek nemzeti
iranyelvek e tevékenységre iranyuldan, amelyek &Ebecslési Szabalyzat”
elnevezéssel ismertek.

Tovabbi kovetelmény, hogy az értékeltarsasagoknak valamely korlatolt
felel sség tarsasagi formaban (,sociedas anonimas”) kelk@ni, minimum
300.000 EURO-s torzstével. Vannak azonban egyéni értékels, akik tébbnyire
a lakossag szamara szolgaltatnak. Az értékeléssmedek hasonldéak a nalunk is
ismertekhez (pl. 6sszehasonlitd, koltség-alapu, )DBE értékelési célok ként
hitelfedezeti, biztositasi, befektetési jelleg.
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Svédorszag

Az d&llam altal vezetett regisztracidos kotelezettségirtak el az
ingatlanszolgaltatokra. Ezt megelen azonban valamennyi jogosultnak legalabb
400 ¢6ras tanfolyamot kell elvégeznie, ahova minisadl a kozépfoku
végzettségek jelentkezhetnek. A megkivant feltételek birtakdb sem
regisztraltathatjdk magukat azok, akik ellendsdjaras indult vagy koztartozasuk
van. Az ingatlaniigynokoknek pénzigyi biztositassalrendelkezni kell. A
legmagasabb szintszakmai felkésziltséget teljes&zolgaltatok kiérdemelhetik a
LKirdlyi elismerést” is, ami piaci szereplésiikre teljes pozitiv kihatassal van
nyilvanvaléan.

Egyébként e szolgaltatok feletti fellgyeletet w®lpgészében a kereskedelmi és
iparkamarak latjdk el. Kdzvetlen vésarlas, értékasa kozvetitk szamara nem
megengedett, azaz csak kdzvétieteznek, bizomanyosok azonban nem.

A Kiralyi elismerés” min sitésének kritériumait a Gazdasagi Ugyek miniszésre
a kereskedelmi és iparkamara hatarozza meg. Az latimiéépzésben val6
részvételen tal, 3 éves minimalis szakmai gyakotlats igazolni kell, az
aspiransoknak, ennek a cimnek a megszerzéséhez.

Franciaorszag

Itt sem szabdalyozzak részletesen a szakmselésének feltételeit, § még a
szakma egészét atfogd szdvetség sincs. Elfogadisakni 1989-ben egy chartéat
(Szakérti Vizsgdlati Charta az Ingatlanértékelésakr amely négy fejezetben
targyalja az ingatlanértékelés modszertanat, gyatédy terminolégidjat, melyet
id r I-id re frissitenek, aktualizdlnak. (Jelenleg az 1998fassités van
hatalyban.) A charta 4 ffejezetet tartalmaz, valamint még tovabbi egyet a
gyakorlati utmutatokrél is. A chartat 14 szerveigh és hagyta jova, kdzzéjiuk
sorolva egy belga, valamint a 3 TEGoVA tagsaggahdetkez francia
ingatlanértékel szervezetet és az Okleveles Foldradfrancia Egyesiletét is.

A TEGoVA-ban tagsaggal az alabbi szakmai szervkzetedelkeznek:

- az Ingatlan SzakéritTarsasagok Francia Egyesiilete (AFREXIM)
- a Franciaorszagi Ingatlan Szaké&rKamaraja (FNAIM), és az
- az Ingatlan Szakvélemény Francia Intézete (IFEI).

Nincs a szakma egészét ellen szervezet, azonban a kereskedelmi és iparkamrak
ellatnak bizonyos kontroll funkciot,rkddve a szolgaltatasi biztonsag, az Uzleti
erkdlcs felett.

Az értékelés soran altalaban piaci értéket alkalralzmas értékformakat viszont
csak nehezen fogadnak el egyel Léteznek specialis, az ad6ézashoz sziikséges
értékelések is, amelyeket azonban nem a piaci ériékégeznek. Csupan egy
specialis kor értékelhet erd és mezgazdasagi ingatlanokat, akiknek a targyra
vonatkozo éallami vizsgat kell letenni. Az igazsaglgzakértket 1 évre, a
fellebbviteli birésagok jeldlik ki, és a listat dz@zemélyérl id r I-id re kdzzé
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teszik. 1990-tl a biztosité tarsasagok értéketl koételesek a biztositott
vagyontargyakat piaci alapon értékeltetni, és ezénékelést évente

fellvizsgaltatni. Hasonléképpen kell eljarni 1999- a banki fedezetdl

(jelzélogként) felajanlott, és a 300.000.-Euro-gmalado ingatlanok esetében is, a
Foldhitel Tarsasagok szamara.

Mint mar emlitettiik, az 0Osszehasonlit6 mddszer @lahan alkalmazott és
legtipikusabb, amelynek elkészitésénél nem irfetmai kdvetelményeket még a
Francia Ertékelési Charta sem. A beruhdzasi szsdora jévedelemalapl
(hozadéki) értékelések egyre jobban elterjednelagiokdltségeket viszont csak
kivételesen szamolnak az értékelések elkészitéstk@mt az ipari ingatlanokkal
Osszefliggésben.

Lengyelorszag

Alaposan szabalyozott az ingatlanjog, és azon léldindsen az ingatlanértékelés.
A legnagyobb szakmai szovetség PFVA (The Polishefadibn of Valuer's
Associations, azaz Lengyel Ingatlanértékebzovetségének Foderacioja), amely a
TEGoVA-ban Lengyelorszagot (egyedil) képviseli,eédltal 25 orszagos, illetve
regionalis szakmai szovetséget jelenit meg, mauadiast kotott - egyuttnkodve

a Lengyel Ingatlanintézettel - az ottani legmaghsadzint (szakiranyu)
allamigazgatasi szervvel, a Varosfejlesztési ésakagyi Allami Hivatallal, az
allami vizsgaztatds és a szakmai licenszek kiadasé@natkozoan. 19914t
allamilag szabalyozott az ingatlanértékebzakma, amelynek gyakorlasara
kizarélag erre feljogositott maganszemélyek hivatot

A szakmai elirAsokat PFVA dolgozta ki, és azokat folyamatosejieszti,
figyelemmel a nemzetkdzi szabalyozasra is. Ezenetedwményeket 1998-ban,
kormanyrendeletben tették koteleg.

A feltételek kozé tartozik a szakmai Etikai KdédeKogadasanak kifejezett
kinyilatkoztatasa is. A ,felllvizsgalati forum” (8kmai Felelsségi Bizottsag),
mint Gjramin sit szervezet elt - amelynek tagjait a PFVA valasztja - az
értékelk id r I-id re kotelesek megjelenni, és alkalmassagukat igazdin
értékelés menete, kdvetelménye Iényegében megiekliropai standardnak.

Lengyelorszagban az értékelési tevékenység gydkagla mar 1958-ban
elkezd détt. E funkcid kezdetben a kisajatitasi eljarasokbalé értékeli munkara
iranyult. A lengyel kormany megyei szervezetei agyes szakteriletek (pl.
foldértékelés, ipari ingatlanértékelés, egyéb fudjkic épiletértékelés) szerint
szakértket vettek névjegyzékbe, akik kizarélagos jogkorlatak el a rajuk bizott
feladatokat. Az igazsagiigyi szakdwt pedig a torvényszékek nevezték ki. E
rendszerben a megyei névjegyzékben szereptakértk 1991-ig, mig az
igazsaguigyi szakérk 2000-ig tevékenykedhettek. Az értékelési szakuéleyek
fold esetében meghatarozott (nem piaci) keretektkdbehatarolt értéken, egyéb
ingatlanok esetében a potlasi érték figyelembeleétellett késziiltek.

Az értékeli szakmat — annak jogi statusat — 199 egymast kodvet torvények
szabalyoztak. Ezek meghataroztdk az értékbeekskzemben tAmasztott szakmai
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kovetelményeket, az értékejogait és kotelezettségeit, tovabba annak szakmai
felel sségét. Aki a jogszabalyoknak megfelkEpesitést megszerezte, és legalabb
egy éves gyakorlattal rendelkezik, azt bejegyzik alami kozigazgatas altal
vezetett névjegyzékbe. Az értékbeestakma mkodését az 1997. évi
sIngatlanpiaci térvény”-ben elrtak is érintették. E szerint a PFVA altal szeetéz
tanfolyamok elvégzését koven sikeres (irasbeli és szoébeli) vizsgat kell az
értékel knek letenni. A jogosultsdgot szerzetteknek tovéplakseken Kkell
résztvennitik, és ismereteikrid szakonként szamot kell adniuk. Ugyanebben a
torvényben irtak el hogy az értékbecdtnek milyen szabvanyokat kell
alkalmazni munkajuk soran, valamint hogy milyen kemai felel sséggel
tartoznak.

A vagyonértékelk barmely épulethez tartozé vagyontargy értékedgagosultak,

ide értve az ingatlanok mellett azokat a gépeksetk@&zoket, berendezéseket is,
amelyek az ingatlanok rendeltetésszeasznalatahoz szilkségesek, és azok szerves
részét képezik. Szamos értékelési format hasznakiabttiik az 6sszehasonlitas,

a jovedelemalapud, a koltségalapi modszereket ds taratnyi - altalunk is jol
ismert - alformajat.

Kifejezett kovetelménnyé tették azt is, hogy a l@igértékelési szabvanyokat
hozza kell igazitani az éppen hatalyban |EWS-hez, amint ez nyomon kévethet
a megvaldsitas igen jol halad.

Finnorszag

Itt sem szabdlyozzak atfogdan és koételgalleggel az ingatlanszolgaltatasokat,
kozéjiuk sorolva az értékelési tevékenységet is.eEnsllenére igen magas
szinvonal( képzés folyik, amelyen a szakma utaapaibl megfelel médon
gondoskodni tudnak. Az értékelési célok nagyjab&gegyeznek az itthon
megszokottakkal, bar azért vannak bizonyos elt&rigse

A TEGoVA-ban Finnorszagot az Ingatlanértékelés Fih@rsasaga képviseli,
amely mint szakmai dnkormanyzat, 25 éves mdltrantekissza. Osszesen 250
tagot szamldl, akiknek a tdbbsége egyetemi végzgitd rendelkezik. A tagok kb.
50 %-a koztisztvisel tehat értékbecslési tevékenységet vagy egyaltedém vagy
csupan részben végez lizletseer.

Cseh Koztarsasag

A Cseh Koztarsasagot a TEGoVA-ban a Cseh Ertékragitilk Kamaraja (CCA)
képviseli. A CCA f célkit zése, kdvetendalapelveket és modszertant kidolgozni
az értékelésekhez. Hangsulyt fektet tovabba a kdqus§ teriletekrl szarmazé
informaciok terjesztésére is tagjai korében, javitezzel azok képzettségét,
tajékozottsagat.

Az értékelési, kozvetitési szakma Csehorszagbam hgsszu idre tekint vissza.
Gyokerei lényegében a hazaival megeggéz ahogyan a fejlés megszakadasa,
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és annak eldéz je is. 1918. oktdber 28-an, az egykori Osztrak-Magyionarchia
teriiletének egy részén megalakult a Csehszlovakaksiasag, amely atvette az
osztrak-magyar kozigazgatasbol és épitésigyi sgatgbol, tovabba a
telekkdnyvi nyilvantartasbol a leglényegesebb eleheAz érték-megallapitas
szabdalyai még az 1897-es évre nyulnak vissza, aweahegkovetelték, hogy az
értékelések specifikus értéket allapitsanak megegyes alléeszkozokre. Az
értékeket az ingatlanok terulete, térfogata, vamgama alapjan hatarozzak meg. A
jellemz en piaci jelleg értékek meghatarozasa wiljes szabalyozas alatt allt a
tervutasitasos (szocialista) rendszerben. E teySkgn a piacgazdasag
szempontjait nélkil6z médszerek alkalmazasanak kényszerével, nem viditliva
értékel i munka, még kevésbé piaci szolgaltatas. 196azonban fokozatosan az
eskilt tett szakérkre biztak az értékbecslések elkészitését. Igagrtékel k még
mindig egy maximalt kereten beliil kellett, hogy &akat megallapitsak, de ezek
az u. n. adminisztrativ arak, a maximalt keretejetielmén belll, mar figyelembe
vehettek bizonyos piaci értékitéleteket is. 1990«tljesen eltorolték a korabban
fenndllo kotottségeket, és liberalizaltak az éri&ke vonatkozé kdvetelményeket.
Tették ezt oly mértékben, hogy jelenleg sincsenelérdékelésekre és az egyéb
ingatlanszolgaltatasokra vonatkozé speciélis ebgka Altalanos kdvetelmény
azonban, hogy az értékekek az ingatlanpiacon tapasztalatokkal kell reneiaik
tisztaban kell lennie a jelenlegi gazdasagi iratgideal, a kereslettel és kinalattal
az adott terlileten, tovabba alaposan kell ismernpagszabalyokat is. Elvart, hogy
olyan komplex szakmai tudassal rendelkezzen, amelyaban foglalja a nszaki
(épitési), kbzgazdasagi és jogi ismereteket egyaran

Emellett értékelési szabvanyokat is kifejlesztetietieépitett ingatlanok, az egyéb
jelleg ingatlanok, kulénféle rendeltetédoldtertletek, vallalkozasok, pénziigyi
javak (részvények, kotvények), nyersanyagforrasoknateridlis és immaterialis
javak értékelésére.

A CCA valamennyi tagjanak koteleezen szabvanyok betartasa.

Az értékelési célok Iényegében tipikusnak mondhat(Md. piaci érték
megallapitasa, igazsaglgyi szakértés, hitelbigkisiérték meghatarozasa). Az
EVS-sel val6 kompatibilitas megteremtése jelenlegy folyik, és minden
valészin ség szerint a kdzeljoben sikeresen be is fejadik.

Gorogorszag

1978 6ta mkodik szakmai szervezet, amely allami feligyeletllete fejti ki
tevékenységét, mint szakmai énkormanyzat. A TEGdaA-a Gorogorszag Eskut
Tett Ertékelinek Testiilete (BSV) képviseli az ingatlanszolgakat. Felligyeletét
a Gazdasagi és az lgazsagiigyi Minisztériumok egggitt latjak el.

A BSV tagjait ,Eskiit Tett Ertékeknek” hivjak, akik jol képzett szakemberek.
Alapos tudassal és széleskdniaci tapasztalattal rendelkeznek, tdbbségik nkerné
k6zgazdasz vagy okleveles féldmérA BSV kidolgozott egy szakmai etikai
kodexet is, amely a tagsagra nézve kotedazbetartandd normaggeményként
funkcional. Altalanosan elterjedtnek mondhaté a BEG és az IVS (International
Valuation Standards, azaz a Nemzetkozi Ertékelgser@lerd) szabvanyainak
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betartasa. Az alkalmazott mdédszerek is tipikusnakndhatok, amelyek kozul
els sorban az 6sszehasonlitd, aésitési (hozam alapu), a maradvanyelv szerinti
moédszer emelendki. Sajatos (bar nem hivatalos formaban, mas glsma is
ismeretes) médszer az u. n. ,antiparachi” szamétaely az épitési telkek értékét
hatdrozza meg az azon létesidpilet értékének aradnyaban. Arra ad valaszt
tulajdonképpen, hogy a telek tulajdonoséat az elldéspilet hany szazaléka illeti
meg, a telek atadasanak fejében. Ezesetben nem elg dleges szempont, hogy
mennyit ér magaban a beépitetlen épitési telelerhaz, hogy a majdani épliilettel
mar rendelkez egyittes ingatlanon belil, milyen aranyban jarufolirészlet
hozza az Osszértékhez. Ezesetben a felek kolcsorgimpednek at, az értékelés
alapjan meghatarozottak aranyaban tulajdonjogoheruhdz6é az épuleth a
telektulajdonos pedig a telekb

Gordgorszagban egyébként jogszabaly irja, ahely terlleten kotelez az
értékelési jelentés elkészittetése.

Egyesiilt Kiralysag

Talan a legnagyobb hatasu, egyben a legtébb spamiit felmutatdé Eurépaban, -
ha ugyan nem az egész vilagon - az ingatlanszalgyasklt Kiralysagban valo
szabalyozasa. Mielt a részleteket érintenénk, le kell szégezni, hégyliatol
gyokeresen eltér ingatlanjogi szabalyozas eérvényesul Skdciaban ézale
Irorszagban, valamint némileg Wales-ben is. AngliaBs Wales-ben pl. nem lehet
egy lakasos (kis) hazat, illetve a hazakban egy-edgmst elkilénilen 6rok
tulajdonban tartani, illetve ilyenre tulajdont szzmi, - a tarsashazi forma nem
ismert - ami 6nmagaban is szamos forgalmat éras befolyasold sajatossagot
mutat az altalunk megszokottakhoz képest. Ebldkad példaul, hogy a bérleti jog
értékelése elterjedtebb itt, mint Eur6paban barhésutt. A bérleti jog értékét az
Osszehasonlitasra alkalmas tulajdonokésitett bérleti hozadékabdl levezetve
allapitiak meg. Ez ugy torténik ténylegesen, hogy emyes bevételt termel
ingatlanok bérleti dijait hasonlitjdk 6ssze a pracnegszokott bérleti dijakkal,
majd a piaci tiszta bérleti dijatkésitik.

Az értékelésre vonatkoz6an meghatarozo jelgfrggel bir a befektetési tarsasagok
szabalyrendszere (1994).

A gazdasagi rendeltetésngatlanok (kereskedelmi, ipari stb.) tulajdonjogh
értékelése az dsszehasonlitd modszer alapjan itgrtnismert a hozadék alapu
értékelés is ezekre az ingatlanokra vonatkozéan.

A kulénféle értékelési célokhoz igazoddan késziikletbecslések a pénzigyi
kimutatasokhoz, a jelzaloghitelezéshez, stb egyar&rvényben van egy
kompenzaciés szabdlyzat is a foldek forgalmara tkwzéan, amelyet az
értékel knek koételez érvénnyel alkalmazni kell, az abban szeregll irasokban

megfogalmazott kdvetelményeket betartva.

Mindezek ellenére a szakmai jogosultsagot — elvilagem szabalyozzak kotelez
jelleggel, azonban a piacon val6 sikeres szerepigsiell zhetetlen a valamelyik
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szakmai szervezetben val6 tagsag, és az azokbar gen szigora elvarasoknak
valé megfelelés.

A TEGoVA-nak két tagja van az Egyesilt KiralysagbBkek egyike a RICS
(Okleveles Felmék Kiralyi Intézete), a masik pedig az IRRV (AllaBevételek,
Adokivetés és Ertékelés Intézete).

A RICS fenndllasa soran szamos értékelési szabésngtyyéb szakmai kritériumot
dolgozott ki. Ezek kézil kiemelkedjelent ség az u. n. Red Book, amely a
szakma Bibiliajava valt az évek elteltével. A kigotott szabvanyok betartasa a
tagok szamara kotelez Egyébként a ,Vordos Konyv' az ingatlanok felmérési
modszerén kivil, a terlletmérések modszerére itdagyu is tartalmaz
instrukciokat.

Az értékel k 5 féle értékelési médszert ismernek, amelyekwetdz k:

- a piaci 0Osszehasonlitas /gyakorlatilag a  kozwetlet késités
modszerének felel meg/

- a befektetési értékelés /a pénzfolyam-elemzésegbgyez/

- a maradvany értékelés

- a profit alapu (hozadéki) értékelés valamint

- a potlasi koltségek szamitasanak médszerét.

A Red Book az eurépai ingatlanszakma homogenizidtésé& komoly segitséget
nyujt, még akkor is, ha altalanossa tétele mindsszletében nem is talalkozik
teljes akarat-megegyezéssel.

A RICS tobb mint 130 éves mdltra tekint vissza,zbis 1882-es alapitasa 6ta
toretlenil mkodik, szamos szakmai terlleten Osszefogva, orgbiz az
ingatlanszakmat. 1886-ban Viktéria kirdlyszentesitése révén, a szervezet allami
elismerést is szerzett, ami az adott esetben gdeisti, hogy a szakma szervezését
telies egészében atengedte az allam a szakmaegedek)nek, korrekcios igény
nélkldl tudomasul véve azok dontéseit e teriileterRIBS kdzel 100.000 taggal
rendelkezik Eur6paban és Eurdépan kivil, a viladtobszdganak szakmabeliét
bekapcsolva a szervezet kddésébe. A szervezetet alkotd szakembercsoport
abszolit céltudatos, O6nmagéat koriltekemt, és ugyanakkor meglehsén
szigordan organizalé rkodésével kivivta maganak azt a presztizst, am@lgrr
ma a legtekintélyesebb értékeizervezetnek mirsil. (Hazai szervezete is van; az
Okleveles Ingatlanszakékt Magyar Szovetsége /Hungarian Association of
Chartered Surveyors képviseletében/).

A masik dominanciaval rendelkezszervezet, az IRRV (Institute of Revenues,
Rating and Valuation), amely nem sokkal kisebb taliltendelkezik, azonban
csupan 5.000 tagja van. E szervezet is tébb szakabetr | toborozza tagjait, de
kevesebb hatast gyakorol az ingatlanszolgaltatasakr masikénal. Mindkét
szervezet, egyebek kozott okleveles foldrikét is tomorit tagjai soraban. Nem
ritka ugyanis, hogy az értékdl egyben foldmérk is, akik a szervezet egyik
leghangsulyosabb szakmacsoportjat képezik. Szetilene kddésének feltételeit,
a tagga valas kovetelményeit — allami beavatkozdkih— maguk hatarozzak
meg, azok betartasat sajat szervezeti egységems#él ellenrzik, szervezik
egylttal a szakmai képzéseket és tovabbképzésghmtloskodnak a szlikséges
(hagyomanyos, elektronikus) informaciokrél. Ide &ikozik, hogy e magasan



Vallalkozok Eurépéban 39

képzett szakemberek lényegesen differencialtabileteken mkddnek, mint pl.
hazai szakmatarsaik. Ennek oka azonban az is lebgy, k j6l és teljes kdrben
fogjak Ossze az egyes ingatlanszolgaltatasokattdgzakmakat, mig nalunk az
érintett tevékenységet folytatok tobb szakmahoz t@tozhatnak, ennek
kovetkeztében eltérszakmai iranyitas alatt rkddnek. (Eppen erre hivatkoztunk
ezen koényv els fejezetének 2. cimében, amikor az ingatlanszakraaaih
teljesitményének mérhetégét elemeztilk, megfogalmazva aggalyainkat.
Szerkeszt megjegyzése.)

Mint az a korabbiakbdl is lathatd, nagyon sok kHzés mégtdbb nemzeti (a
gazdasag sajatossagaibol eredeztethspecifikumot kifejez vonas figyelhet
meg a szakmai jogosultsagok, a képzés, valaminbvabbképzés terén. Az
egységes szabalyozasi rendszert tehat még masuttdségoztak ki Eurdpa
orszagaiban, azonban mindeniitt térekszenek ezedhdtasara, bevezetésére, és
lehet ség szerinti tipizalasara.

E folyamat részesei vagyunk mi magunk is, akikneknrncsupan a nemzetkdzi
szabalyozasbol, de a hazai organizaci6 kemény deddmbl is ki kell venni a
j6v ben szerepiinket.
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lll. Az ingatlanszerzés feltételrendszere
Magyarorszagon

A tulajdonszerzés és birtoklas jogi és pénzigyi feltételei

Bevezetés

A magyar jogrendszer gyokerei — tébbek kdzott -€met-osztrak jogi kultdraba
nyllnak vissza. Ez a rokonsag kulénosen jellemaz ingatlanjogra. A
rendszervaltas éveiben a piacgazdasagra toétallas jegyében zajlé jogalkotas
sok esetben ezért a német és az osztrak mintakattt&d Magyarorszag
jogrendszere az eurOpai integracioba tortdrekapcsolédas 6ta folyamatosan
igazodik az EU, illetve a tagallamok jogi &hsaihoz (jogharmonizacio).

Az ingatlanjog harmonizaciéja az elmult évekbenateit, néhany teriileten
azonban Magyarorszag atmeneti mentességet élvamkEimdoka altalaban a
nemzeti ingatlan-, illetve féldpiac védelme.

A tulajdonszerzeés jogi feltételei

Szerzési méd és szerzési jogcim

A magyar jog szamos tulajdonszerzési médot ismér glpirtoklas, atruhazas,
arverés vagy 6roklés). A szerzési moédok kozil azhadizashoz minden esetben
valamilyen jogcim is kivanatos. llyen jogcim lelpgtidaul az adasvétel, a csere
vagy az ajandékozas.

Ingatlan tulajdonjogdnak megszerzéséhez ezen éssieka szerz fél
tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzsselengedhetetleniil sziikséges.

Kdzvetlen és kdzvetett ingatlanszerzés

Gazdaséagi, kereskedelmi rendeltetééngatlanok megvasarlasa az elmdlt
évtizedben altalaban nem koézvetlenil, azaz ingattisvételi szerzlés atjan
(asset deal), hanem az ingatlant tulajdonl6 tagsasggszerzésén keresztil tértént
(share deal). Az ingatlan kdzvetlen megvasarlasszeiben az uzletrész, illetve
részvény atruhazasakor jogilag nem vdltozik az tlagatulajdonosanak a
személye, ezért a befektatk nem kell a vagyontargyak atruhdzasahoz
kapcsolodo illeték- és adoéterhekkel szamolni, ezdwil a kilféldieknek
tulajdonszerzési engedélyt sem sziikséges beszerezni

Sok esetben a feleket azonban alapsetnem az ado- és illetékterhek csdkkentése,
hanem egyéb okok motivaltak a share deal valasaids&hare deal esetében
példaul az Gzletrész atruhazasi, illetve a részatdsvételi szerziést a valtozas
bejegyzéséhez nem kell eljuttatni a cégbirdsagsaefddeal esetében azonban az
ingatlan-adasvételi szemést be kell nydjtani a foldhivatalhoz, hiszen as ve
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tulajdonjoga csak ennek alapjan jegyezhmt. A tranzakcioval kapcsolatos zleti
titkok tehat share deal esetében — elvileg - nerillketnek harmadik személyek
birtokaba. Tovabbi kilonbség, hogy az elmult évekle foéldhivatalokénal
Iényegesen gyorsabb volt a cégbirésagok eljargga franzakcié share deal Utjan
hamarabb teljesedésbe mehetett. Mara a foldhivatélobé-kevéshé tartjak a 30
napos eljarasi hataritt de ez a fvarosi kertleteknél sajnos még nem mindig
jellemz .

A kilfoldi ingatlanbefektetk hazai és nemzetkdzi adéjogi viszonyaik miatt, sok
esetben az asset dealt-t preferaltak, még a magyag illeték- és AFA-terhek
mértéke ellenére is. A magyar ingatlanpiacon jelenszerepet jatsz6 német
ingatlanalapok hazai szabdlyai példaul csak kiestebsetben engedik meg
tarsasagi részesedés megszerzését.

Share deal esetében, rdadasul kockazatokkal isofziamkell a vevnek. A
tarsasagi részesedés (lzletrész, részvény) megszargyanis az ingatlan —
kozvetett — tulajdonjogan kivil a megszerzett ®aga meglév jogait és
kotelezettségeit is atveszi. Sok esetben azonbev aszamara ismeretlen, illetve
rejtett kotelezettségekkel is a terhelt megszetaettisag. Elképzelhethogy egy
évekkel késbb lefolytatott adoévizsgalat allapit majd meg addli. Tovabbi
kockéazat, hogy jelenleg semmilyen kozhiteles nyiteétasba nem kell bejegyezni
az uzletrészt terhelzalogjogot, ezért az rejtve maradhat a tarsasagpzeez je

el tt. Ez azért probléma, mert az ingatlanoktdl ekéraz izletrész esetében nem a
bejegyzés, hanem maga a zalogsz#éz hozza létre a zalogjogot. A veez
esetben zalogjoggal terhelt Gzletrészt akar ugszésezhet, hogy eira teherrl
tudomasa lenne. Ezek a kockazatok jeleemn csokkenthek egy megelz jogi és
pénzigyi atvilagitassal (due diligence), valamintetad6tél megkovetelt mérleg-
garancia nyilatkozat megtételével.

Kdzvetlen ingatlanszerzés (asset deal)
Altalanos jellemzk

Ingatlan-adasvételi szemdés esetében az ingatlan-nyilvantartasi bejegykzézék
at a tulajdonjog az ingatlan megszgézre. A vev azonban mar a foldhivatali
bejegyzés elt birtokba léphet, szedheti az ingatlan hasznaggli a terheit és
minden olyan kart, aminek megtéritésére senkit ledwet kotelezni (atszall tehat a
karveszély).

Az eladdé a szerzléskotéskor _tulajdonjogat vételar telies megfizetéséig
fenntarthatja Erre &ltaldban akkor kerdl sor, amikor a ve@ibb részletben fizeti
meg a vételarat. llyenkor az adasvételi sz#és dnmagaban még nem alkalmas a
tulajdonjog atruhazasara, pusztan a tulajdonjognttatassal tortén eladas
tényének feljegyzését lehet, illetve kell kérni @dhivataltdl. A tulajdonjog
fenntartdsanak idartama alatt a vevaz ingatlant nem idegenitheti el és nem
terhelheti meg. Ebben az skakban a felek megallapodasan mdalik, hogy a vev
birtokba veheti-e az egyek még az eladé tulajdonat |épangatlant.

Tulajdonjog-fenntartassal tortéreladas esetén az eladd altaldban a vételar teljes
megfizetésekor, kildn nyilatkozatban jarul hozza vav tulajdonjoganak
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bejegyzéséhez (bejegyzési engedély). Ezzel bigtostiyanis a vételar teljes
megfizetését, a szemésben rogzitett ellenszolgaltatds maradéktalgesitsét.
Amennyiben a bejegyzési engedélyt az eladé mar esz &8s megkotésekor
alairta, és azt Ugyvédi letétbe helyezte, a vbiztositva van, hogy a vételar
megfizetésének igazolasakor valéban megkapja aymdsi engedélyt, illetve az
az Ugyvéd altal benyujtasra is kerll a féldhivedhlrMasik — szintén a vev
érdekeit véd - megoldas lehet, hogy a vewa fennmarad6 vételarrészt nem
kdzvetlenll az eladénak adja at, hanem azt ligyldéibe fizeti azzal, hogy az
Ugyvéd csak az eladd altal kiallitott bejegyzégjeztely rendelkezésre allasakor
jogosult a maradvanyosszeget az eladd részéreetkifizA vev szamara a
legbiztonsdgosabb megoldas azonban az, ha aahal Ggyvédi letétbe helyezett
vételarat az lUgyvéd csak a vewulajdonjoganak bejegyzésekor adja ki az
eladdnak.

Az adasvételi szerdés sajatossagai

Az ingatlan-adasvételi szerés egyik érvényességi feltétele az irasba foglalas
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés feltétele tovabda is, hogy a szerdést
kozjegyz i vagy Ugyvéd altal készitett és altala ellenjedtyakiratba foglaljak.

A szerzdés csak akkor jon létre, ha a felek az lgylet dgpg feltételeiben
megallapodtak. Ingatlan-adasvételi szelés esetében elvileg elegencha a
szerzdésben a felek rogzitették a felek személyét, megenitési szandékot, az
ingatlan megjelolését és a vételarat. A sz#ésnek azonban a fenti minimalis
tartalmi elemeken felll ki kell terjednie olyanttgklekre is, amelyek valamelyik
fél megitélése szempontjabdl annyira fontosnak giitnek, hogy ezen feltétel
nélkul nem is kétné meg a szedést (pl. a vev csak akkor veszi meg az ingatlant,
ha az eladé véllalja az ingatlan kitritését egy magdyozott idpontra). A feleknek
nem kell megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyggszabdly rendez. llyen
példaul Uj lakéingatlanok esetén a kotelgatallas, amely akkor is megilleti a
vev t, ha a felek ezt az adasvételi szelesben nem kototték ki.

El szerzdés

A szerz dés megkotése dt a felek el szerz dést kdthetnek. Az eszerz désben a
felek abban allapodnak meg, hogy azsekrz désben rogzitett feltételek szerint,
egy késbbi id pontban egymassal (végleges) szdést kdtnek. Az ebzerz dést

a (végleges) szerdésre elirt alakban kell megkotni. Eszerzdés kotésére
altalaban akkor keril sor, ha a felek ugyan maomfitték, hogy egymassal
szerzdést kivannak koétni, de az Ugyletnek még csak lkiasnfeltételei
tisztazottak, illetve eldéntdttek, azonban kdzddekiik, hogy a targyalasok ezen
szintjén mar elkotelezzék magukat (pl. az eladéadleassa el masnak a dolgot,
esetlinkben az adott ingatlant). Gyakran fordul @& az eset is, amikor az
el szerzdés megkotésekor még nem jott létre a megvasawlamghtlan (pl. a
telekalakitas vagy a belteriiletbe vonas még folyaamavan).

A tdrvény nem irja el, hogy az elszerz désnek mit kell tartalmaznia. A végleges
szerzdéstl eltér en tehat itt nem beszélhetink minimalis tartalnmemedkr .
Lehetséges példaul, hogy a felek még nem allapodids abban, hogy mennyi
lesz a vételar. Ha a megallapodéas az lgylet valaynéényeges tartalmi elemére
kiterjed, az végleges szedgsnek minsil, annak ellenére, hogy a felek azt
el szerzdésnek nevezték. Ahhoz, hogy az lgyleseérz désnek minsiljon, a
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felek kifejezett irasbeli megallapodasa sziikséged, enogy késbbi id pontban
egymassal végleges szedgst kitnek.

Az el szerzdés alapjan a felek kotelesek a szdést megkdtni. Ezen
kotelezettség megszegése esetén barmelyik féldginoz fordulhat. A bir6sag
ilyenkor létrehozhatja a szeést, annak hianyzé tartalmat megallapitva.

Bar az elszerzdés szerzdéskotési kotelezettséget eredményez, mégis van
lehet ség a szeraléskotéstl tortén elzarkdzasra. A szerdés megkotését
barmelyik fél megtagadhatja, ha bizonyitja, hogyeazszerz dés létrejétte utan
beallott valamely koriilmény folytdn a szedgs teljesitésére nem képes, illet)

ha e koriilmény alapjan a szedés megkotése utan elallasnak lenne helye.

Vételar, el leg, foglald

A vételar 6sszegének megallapitasardl, és a léfzatddjardl, illetve idpontjardl
a felek szabadon allapodhatnak meg.

Elterjedt gyakorlat, hogy a vevegy bizonyos Osszeget (altalaban 10 %-ot) a
szerz dés alairasakor, a fennmaradé részt pedig az amhbtitokbaadasakor vagy
hozzajarulasanak a tulajdonjog atruhazas ingatj@mamtartasi bejegyzésére
alkalmas hozzjarulas fizeti meg az eladénak. Ad&@Ertelemszeen, rendszerint
csak az eladasi ar maradéktalan kiegyenlitésekar megg az ezen bejegyzési
engedélyt.

Kereskedelmi ingatlanok megvasarlasanal gyakori oiyan szerzdéskotési
konstrukcio, amely soran a felek felfiiggesiltétellel kotik meg az adasvétel
szerzdést (,signing”). Ezesetben, bar a targyaldsok md@dményre vezettek
valamennyi tisztazand6 kérdésben, de a v&aempontjab6l még szamos tovabbi
feltételnek teljestilnie kell ahhoz, hogy az val6kénekelt legyen az ingatlan
megvasarlasaban. llyen feltétel példaul bizonyaéd#i engedélyek beszerzése,
eladdi biztositékok rendelkezésre allasa (pl. bardaria, konszerngarancia), az
ingatlan mszaki, jogi és gazdasagi atvilagitasa, finansz§iotdtelszerzdés
megkotése, vagy az ingatlan eladé altali karmetétssi A felek az alairas utan,
egy elre meghatarozott idartam elteltét koveen, kdzésen megvizsgaljak a
felfiggeszt feltételek bekovetkeztét, illetve azok okanak mégsetését
(,Closing”). Amennyiben valamennyi feltétel teljdsiagy ezt a felek kdzos
nyilatkozatban nyugtazzak, és ezzel a saiég hatalyba lép. Altalaban a vételar
kifizetésére is csak ekkor keril sor.

Lényeges, hogy a felek a szedéskotéskor fizetett, és a vételar teljes dsszelgét
nem ér Osszeget foglalébnak vagy &gnek minsitik-e. A szerzdés
megkdtésekor, esetleg még az annak megtérténtiedthdott pénzésszeget vagy
mas dolgot csak akkor lehet foglaldnakkinteni, ha ez a rendeltetése a
szerzdésb| kétségtelenul kitnik. A foglalé egyébként a szemést biztosito
mellékkotelezettség. Ha a szedgést teljesitik, a foglalot a szolgaltatas
ellenértékébe be kell szamitani, ha pedig a fogalieszamitasra nem alkalmas,
vagy a szerzdés olyan okbdl snik meg, amelyért egyik fél sem fels| vagy
éppenhogy mindkét fél feled, a foglalé visszajar. A teljesités meghitsuldsaér
felel s személy az altala adott foglal6t elveszti, a kafoglalét pedig kétszeresen
koteles visszatériteni. A foglald visszakdvetelésémld lemondas, illeleg a
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foglald kétszeres visszatéritése a szésszegés egyébkénti kdvetkezményei aldl
nem mentesit, a kartéritésbe azonban a foglalkeégszamit.

Az el legneka foglaléval ellentétben nincsen biztositéki spereAmennyiben az
Ugylet meghiasul, a mar atvett Eget az eladdnak vissza kell fizetnie a vev
részére, fuggetlendl attél, hogy melyik fél feelh meghitsulasaért.

Az el leget, illetve a foglal6t fizetvev szamara kockazatot jelent, hogy az lgylet
esetleges meghitsulasakor az elad6 valéban viegiaé fizetni az eleg, illetve

a foglalé 6sszegét. Onkéntes fizetés hianyabarva kénytelen lesz ugyanis jogi
Uton érvényesiteni igényét. Ez egyrészt hosszg idethat, masrészt elképzelhet
hogy a végrehajtds eredménytelensége esetén égmaitam is fog hozzajutni
pénzéhez. Ezt a kockazatot lehet példaul elked#mal, hogy az eleg, illetve a
foglal6 6sszegét a vexnem kozvetlenill az eladonak, hanem ligyvédi letitbé.

A foglalé esetében ez is természetesen csak azearggsvisszafizetéskor (amikor
a szerzdés egyik félnek sem felr6haté okbdl hidsul meg,iattma foglalo

el legkeént viselkedik) jelent teljes biztonsagot a vegszére. Gyakran azonban a
fenti megoldas nem lehetséges, ugyanis az eladdackapott foglalé6 6sszegéb
tudja kifizetni az altala megvasarolni szandékomttlan foglaléjat.

Mindez elindithat akar egy lancreakcidoszsr szélesed meghilusulasi folyamatot
is, a jelenlegi fizetképesség és a bankrendszer fejletlensége miattrk&zt
megjegyzése).

Vételi jog, elvasarlasi jog, visszavasarlasi jog

Az adasvétel gyakori, de specidlis esetének szamitételi jog (opcid), az
el vasarlasi és a visszavasarlasi jog. Ezek a jog@gheztethetk az ingatlan-
nyilvantartasba, ebben az esetben harmadik szekkélyszemben is hatalyossa
véalnak.

Vételi jog, melynek alapjan a jogosult az ingatlant egy me&gbaott id n beldl
(maximum 5 év) egyoldalt nyilatkozattal megvaséath A hatarozatlan ide
biztositott vételi jog 6 honap elteltével automaséin megsanik. Vételi jog
alapitasakor meg kell hatarozni a vételarat, vamak pontos kiszamitasi médjat.

Az el vasérlasi jogoszerz déssel lehet alapitani, vagy azt jogszabaly hoztze. |
Ilyen eset, hogy a k&zds tulajdon fennallasakotulajdonostarsakat harmadik
személyekkel szemben, toérvényesvékarlasi jog illeti meg. Elasérlasi jog
esetén, a tulajdonos a harmadik fElkapott ajanlatot (teljes terjedelemben) a
szerzdés megkotése dt, koteles az elasarlasra jogosulttal kozolni. Ha a
jogosult az ajanlat tartalmat nyilatkozatdban magaészi, a szerdés kozottik
jon létre. Ellenkez esetben a tulajdonos az ingatlant az ajanlatnadfeies en
vagy annal kedvebb feltételek mellett masnak is eladhatja.

Az eladott dolog visszavasarlasanalgat az adasvételi szedgssel egyidejeg
(célszeren azzal azonos okiratban) irasba kell foglalni.vidszavasarlas az
eladonak a vewhoz intézett egyoldall nyilatkozataval jon létre.

Epiilettulajdon

Az atruhazas fszabaly szerint, mind a foldtertletre, mind a rajtdalhat6é
felépitményekre kiterjed. Ennek oka, hogy a foldletr és a felépitmény jogilag
egy és oszthatatlan (egy helyrajzi szdm alatt igulkek rendszerint
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nyilvantartasra). Kivételesen azonban tulajdonezest csak a foldteriletre vagy

csak a felépitményre is. Ebben az esetben az épld@tonosa nem azonos a telek
tulajdonosaval, ezért mindkét tulajdonos 6nalléandelkezhet tulajdonardl, de

ekkor kolcsonds és torvényi ehsarlasi jog érvényesiil.

Az 0nallé tulajdoni épllet tulajdonosat az épilenndllasaig az érintett

foldrészleten féldhasznalati jog illeti meg. A filesznalati jog vagy a foldterilet
tulajdonosa és az épitkekdzotti irasbeli megallapodassal vagy pedig hafiosa
hatarozat alapjan jon létre. A megdllapodasnalaltaeznia kell, hogy az épiilet,

annak elkésziilte utan nem a féldtulajdonos, hareépékez tulajdonaba kerdl.

Lényeges szabaly, hogy a tulajdonjog ilyen elkiikse csak az épitmény ingatlan-
nyilvantartasi feltiintetéséig (melyet hasznalatbelvé engedély jogere
emelkedését szamitott 30 napon belll kell kérelmezni) bengtijmegallapodas
alapjan lehetséges. Ha tehat mar a foldteriilet Zsé@itmény egyitt, egy
ingatlanként kerilt nyilvantartasra, azok tulajdmijag tébbé mar nem
valaszthatok el, igy onalléan nem idegenithetl, és nem is terhelhdt meg, stb.

A felek gyakran hatarozott id kotnek ki a féldhasznalati jog fenndllasara,
amelynek elteltével az épuletet le kell bontani,gwaa ketts tulajdont
megallapodas utjan meg kell szuntetni (pl. adateéte

Foldhasznalati jog alapitasakor kilonds figyelmell korditani arra, hogy ezen
haszndlati jog adojogi megitélése Iényegesen &lfiidteriilet bérletét.

Kozvetett ingatlanszerzés (share deal)

Amennyiben az ingatlan egy gazdasagi tarsasagdtwlapan van, az ingatlan
jogilag kozvetett megszerzése lehetséges, maganafirsasagnak (Uzletrész,
részvény) az atruhdzasa utjan is. Lényeges, hodyetéti és a kozkereseti
tarsasagban léwészesedés a Kft. lizletrésdéilletve az Rt. részvényételtér en
nem ruhazhaté at. Az dbi tarsasagokbol a tagnak (kvazi eladé)yebr ki kell
Iépnie, majd az U] tagnak (kvazi vewe kell a helyére lépni. A régi és az Uj taggal
a tarsasag szamol el. EIméletileg ezért nem keditladszamolasi viszony a kilép
és a belép tag, azaz a gazdasagi értelemben vett eladd és k@xdtt. A
gyakorlatban azonban elképzelhetgy megallapodason alapulé elszadmolas is az
elado és a vevkozott. Ez kilondsen arra tekintettel lehet fontaxgy a Bt., illetve
Kkt. tulajdonaban lév, és a tranzakcid valés targyat képemgatlan koényv
szerinti értéke gyakran lényegesen elmarad a pragkt |.

Share deal esetében nem valtozik az ingatlan tuaghnak személye, ezért nem
szilkséges a tulajdon atruhazasahoz ingatlan-nyiasi aktus sem. A feleknek
pusztan az atvett tarsasag Uj tagjegyzékét, és, &nységes szerkezetarsasagi
szerz dést kell benydjtaniuk a cégbirdésagra. A tarsasalgitrész, illetve maganak

a tarsasagnak az atvételekor azonban éaltaldbarségesk a tagvaltozason kivdl
egyéb valtozasok atvezetése is; ilyen példaul atvdisztségviselk személyének
megvaltozasa vagy a tarsasagi szeés barmely rendelkezésének a médositasa.
Maga az Uzletrész-atruhazasi, illetve részvényadéb szerzdés, amely a
tranzakcio Uzleti elemeit tartalmazza, nem keruhyidgtdsra semmilyen allami
szervhez.
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Az el z ekben utaltunk mar arra, hogy egy tarsasag atkéeldilonés gondot
kell forditani a vevnek (jogilag az Uj tagnak, illetve részvényesnek)atvett
tarsasag esetleges rejtett kotelezettségeire. #&ljesebb koriltekintés mellet is
szilkséges valamilyen szedgses biztositékot kikotni ezen kockazat fedezésére
(pl. bankgarancia, 6vadéki visszatartas, kezesség).

Ingatlanszerzési korlatok

Altalanos korlatok

Belfoldi maganszemélyerm fold tulajdonjogat csak olyan mértékben szerezheti
meg, hogy a tulajdonaban legfeljebb 300 hektar saggy vagy 6000 aranykorona
érték term fold legyen. Belféldi maganszemély nem szerezhety a termfold
tulajdonjogat, ha az annak fekvése szerinti telegan az  és kozeli
hozzatartozéja tulajdonaban Iéverm fold mennyisége a megszerezni kivanttal
egyltt, meghaladna a teleplilés 6sszes ti@ioh teriiletének egynegyedét vagy
egyébként az ezer hektart. A belféldi maganszerfkédy megszerezheterm fold
mértékének megallapitasanal figyelmen kiviil kelyyma a legfeljebb 6000 M
terllettel, 6nallé ingatlanként kialakitott tanyaitietén lev term foldet.

Belféldi jogi személy, illetve mas szervezet tefdld tulajdonjogat - a Magyar
Allam, 6nkormanyzat és kdzalapitvany kivételévaem szerezheti meg. Egyhazi
jogi személy végintézkedés, illéég ajandékozasi, tartasi vagy gondozasi
szerzdés alapjan ternfdldre is szerezhet tulajdonjogot. Jelzalog-hitéiret a
jelzalog-hitelintézetrl és a jelzloglevéll sz6l6 tdérvényben foglalt
korlatozasokkal és idartamra szerezhet terfdldet.

A tulajdonszerzési  korlatozasba  Utk6z szerzdés semmis, annak
jogkovetkezményei mellett.

Kilféldiek ingatlanszerzésének korlatai

Bar Magyarorszagnak az EU-integracié keretébertpsitania kell a kilféldiek
hazaiakkal egyenlelbiralarasat és ake szabad aramlasat, bizonyos tertleteken
még atmeneti ideig korlatozasok érvényesulhetnglenl korlat a kilfoldiek
kozvetlen ingatlanszerzésének az engedélyhez kodésea termfoldszerzés
tilalma.

Engedély

Term foldnek és védett természeti teriiletnek nem siih - azaz minden egyéb
rendeltetés - ingatlan tulajdonjoganak kulféldi jogi vagy teésretes személy
altali - torvényes 6roklésen kivili - megszerzégétregedély sziikséges, melyet az
illetékes fvarosi, illet leg megyei kdzigazgatasi hivatal vejetadhat meg. Az
engedélyezés akkor lehetséges, ha az ingatlanszénk®rmanyzati vagy egyéb
kozérdeket (pl. memlékvédelmi érdekeket) nem sért. Az dnkormanyeatiek
esetleges sérelméraz ingatlan fekvése szerint illetékes telepilésivarosi
keriileti) 6nkormanyzat polgarmestere nyilatkozikagy sérelem hianydban
megadja a hozzajarulast.
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Magyarorszag EU-s csatlakozasa (2004. majus 1r) oidg 5 éven keresztil
tarthatd fenn az engedélykotelezettség. Amennyibéaiilfldi nem az ingatlant
kdzvetlenll, hanem az azt tulajdonld6 magyar tagatsazerzi meg (share deal),
nem sziikséges tulajdonszerzési engedély, ugyanisingatlan kozvetlen

tulajdonosa jogilag tovabbra is egy magyar tarsasagd.

A kulfoldiek ingatlanszerzésének specidlis esetei

Az Uzleti célu ingatlanok kiilfdldiek altali megszése gyakorlatilag mar ma sem
Utkozik akadalyba. Ennek feltétele azonban az, feogyerz fél Magyarorszagon
bejegyzett vallalkozas; a kilféldi anyacég helyberkdd leanyvallalata, ezek
gazdasagi tarsasaga legyen. Az zetkben felsoroltak ugyanis belféldinek
min sulnek a tulajdonszerzés szempontjabol.

Ugyanez all az egyéni vallalkozasokra is, megjeggehogy ezen vallalkozasi
tipus kézbentartasa miatt, a helyben lakas értelenen meg kell, hogy
valésuljon, mar csak pusztan a gazdasagi kdvetglekémiatt is.

Nem kell tehat engedélyt kérni a tulajdonszerzéshez a kilféldi az EU

valamelyik tagorszdganak polgara, és Magyarorszagégalapitas nélkul,
jogszer, 6nall6 véllalkozast hoz Iétre, amennyiben az tlagé e tevékenységéhez
kivanja megszerezni.

A fidktelepként, kereskedelmi képviseletként bepgy kiilfoldi egyelre koteles a
kozigazgatasi hivatal engedélyét beszerezni. Hzesetviszont az ingatlan
tulajdonosa maga az anyacég lesz. Egyébként Magygadgon a vallalkozas
kulféldiek altali alapitdsa nem okoz problémat, &et szabad aramlasa tehat e
tekintetben mar jelenleg is akadélytalanul megtiét.

A tulajdonszerzést mellesleg nem csak nemzeti, hamemzetkdzi (EU-s)
jogszabalyok, illetve megallapodasok is rendezikzekE a megallapodasok
bilateralis vagy multilateralis nemzetktzi szatések egyarant lehetnek, a szerz
fél kilféldi honossaga szerinti allammal. Kétoldahdegallapodast koététt pl.
Magyarorszag Ausztriaval az okiratok kélcsénosnedisdsére iranyuléan.

Bar (legaldbb is tendencidjaban) az alapéallas datc@asmentesség az EU-s
polgarok magyarorszagi ingatlanszerzését det mégis az ek ekb | lathato,
hogy néhany tertiileten érvényesiilnek bizonyos adatidicios korlatok.

Ezek nem vonatkoznak azonban egyforman minden i) ugyanis nem
min slilnek jogi szempontbdl annak a koévetkez

a.) a kulfoldon él magyar allampolgar

b.) a ketts, tobbes allampolgarsagt személyek, ha magyar
allampolgarok is

c.) aki magyar Utlevéllel, személyi igazolvannyaidelkezik

d.) tovabba akinek felmeje magyar allampolgar volt.

(Kérelemre a BM, honositasi eljaras lefolytatasdkiiiéis az igazolast ert
kiallitja).
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Vannak olyan esetek is, amikor a koézigazgatasithiva hozzajaruldst nem
tagadhatja meg. llyen esetek a kiévetkez

a.) a kilfoldi bevandorlasi engedélyt kapott

b.) a kilfoldi munkavégzés céljabol mar legalabl®ve Magyarorszagon
tartozkodik (él).

Kilféldinek min sl (jogi vagy természetes) személy, illetve allandbbeggel
kilfoldon él magyar allampolgar atvaltasi processzus nélkikintioan is
kifizetheti az &ltala megvett ingatlan arat, ha ételar fedezete a deviza
jogszabalyoknak megfelelmédon, itthon, forintban keletkezett (pl. az eggsik
magyarorszagi ingatlan eladasabol szarmazik).

Term foldszerzés tilalma

A kilféldi maganszemély és jogi szemgijletve mas szervezet termbld és
védett természeti terilet tulajdonjogat nem szesezineg. A kilfdldi az 6nallo
ingatlanként, legfeljebb 6000 “mteriilettel kialakitott tanya tulajdonjogat a
korabbiak szerinti tulajdonszerzési engedéllyetezgeti meg.

Magyarorszag EU-csatlakozasa utan 7 évig tarthagdin f a kolféldiek
term foldszerzési tilalma. Kivételt képeznek azonbankazo Magyarorszagon
legalabb 3 éve egyéni vallalkozoként jogseer letelepedett kilfoldiek, akik
legaldbb 3 éve mepgazdasagi tevékenységet folytatnak. A 7 évesszak
harmadik évében A&ltalanos felllvizsgalatot kell tataiy, melynek alapjan
Magyarorszag beleegyezésével lerévidilhet az atingheszak, ha az nem jar a
magyar foldpiac veszélyeztetésével. A hétéveszdk azonban tovabbi 3 évvel
akar meghosszabbithat6 is lesz, amennyiben a &{dényeges eltérése zavarokat
okozna a magyar féldpiacon.

A kulféldi vev tterhel letelepedési kotelezettség

Az elmdlt években problémat jelentett a kilfoldillakozasok magyarorszagi
fioktelepeinek hianyos és ellentmondasos szababgoz@zleti céli asset deal
esetében ugyanis a hatalyos szabalyok szerint falditl/allalkozét letelepedési
kotelezettség terheli. Fioktelepet kell ugyanispékni abban az esetben is, ha a
kilfoldi befektet a magyarorszagi ingatlant kizarélag bérbeadasalcéhsarolja
meg, azaz pusztan passziv tevékenységet kivamatiolySzamos ellentmondas és
mindeddig megoldatlan probléma forrasat jelentidtthéa az, hogy a jelenlegi
fioktelepekre vonatkoz6 torvény megkllénbozteti iéktelepet és a kalfoldi
véllalkozast, noha a ketpolgari jogi szempontbdl egy jogi entitas.

A fentiek miatt nem egyértelren megoldottak példaul a megszerzett ingatlan
fioktelep altali Uzemeltetésének, a finanszirozhsel toérlesztésének ado- és
szamviteli problémai. Kérdéses példaul az AFA \agpnylése, az ingatlan
aktivalasa és a finanszirozasi hitel passzivaladikielep, illetve a kalfoldi
véllalkozas kdnyveiben, a fidktelepkésitése, a hitel torlesztése, tovabba az itthon
keletkezett jovedelem kivonasa.
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Véarhat6, hogy a kdzeli jovoen ezeket a problémakat egy atfogo jogalkotasimef
orvosolni fogja.

A tulajdonszerzés pénzlgyi feltételei

Kdzvetlen ingatlanszerzés (asset deal)
Altalanos forgalmi ad6

Ingatlan tulajdonjoganak atruhazasakor, a jelenlsgabalyozas szerint a
felépitmények értéke utan 25% mértékitalanos forgalmi adot kell fizetni. Az
adasvételi szerdésben ezért meg kell hatarozni, hogy a teljedardi@ mennyi
esik a foldterlletre és mennyi a felépitményekret & aranyt ugyan a felek
szabadon hatarozhatjdk meg, azonban a valés piszbnyokra tekintettel az
illetékhivatal, illetve a birdésag fellilvizsgalhagadgzitett értékeket.

Lakéingatlanokesetében addfizetési kotelezettség csak a laktangi befejezése
el tti, illetve a befejezett lakoingatlan elgrtékesitésekor keletkezik. A tovabbi
értékesitések targyi adomentesek. Lakdingatlannak sill a lakas céljara
létesitett, és az ingatlan-nyilvantartdsban lakohagy lakds megnevezéssel
nyilvantartott, vagy ilyenként feltiintetésre vardgatlan. Nem minsdl
lakoingatlannak a lakéépllethez tartozé foldrésalatamint az azon létesitett, a
lakas rendeltetésszethasznalatahoz nem feltétlenil szikséges helyiggdlet,
még akkor sem, ha az a lakééplilettel egybeépiyt,kigondsen: a garazs, a
m hely, az Uzlet, az egyéb gazdasagi funkcioét betptilet.

Mivel a foldterilet, illetve telek - egyale még - targyi adémentes, az (j
lakéingatlan értékesitésekor az épék (vallalkozénak) meg kell bontania
szamlait a foldteriilet és a felépitmény értékérepna belll is a lakas
rendeltetésszer hasznalatahoz feltétlentl szilkséges, illetve egkidgészit
felépitményekre (pl. garazs, hely stb.). Elképzelhet azonban, hogy a
kozeljpv ben az épitési telkek is AFA-kotelesek lesznekarayi adomentesség
megszintetése miatt.

Az a maganszemely, aki nem Uzletseer értékesit ingatlant, nem is mdiil AFA
alanynak, ezértt nem terheli AFA fizetési kotelezettség, még akkem, ha els
lakasértékesitésrvan is szo.

Személyi jévedelemadd

Az ingatlan és a vagyoni értéog atruhazasabdl szarmazéd bevétel addkoteles
joévedelemnek minsil; a megfizetend adé mértéke 20%. Bevételnek musil
kiléndsen az eladasi ar, a cserébe kapott dolag @iteke, valamint az ingatlan
vagy vagyoni érték jog gazdalkodo szervezetbe apportadlasa esetén, a
vagyontargynak a tarsasagi szelesben meghatarozott értéke. A bevételb

kell vonni az atruhaz6 maganszemélyt terh@lvetkez igazolt koltségeket, amely
alél kivételt képeznek azok, amelyeket valamelyél@nységéld szarmazoé
bevételével szemben kdltségként mar kordbban etdzam

A bevételbl maganszemély altal levonhato koltségek:
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a) az ingatlan megszerzésre forditott 6sszeq, észat ézszefliggegyéb kiadas

b) az értékndvel beruhazasok (pl. felvjitas)

) az atruhazassal kapcsolatos kiadasok, ideértve@t iagatlannal kapcsolatban
az allammal szemben vallalt kételezettség alapggmzoltan megfizetett 6sszeg.

A megszerzésre forditott 6sszeg a sz#é€s szerinti érték. Ennek hianyaban az az
érték, amelyet az illeték megallapitasahoz figydlemettek (piaci érték). Ha a
megszerzésre forditott 6sszeg nem allapithaté midgr a bevétel 25 szazaléka
szamit jovedelemnek.

Az ingatlan atruhdzésabdl szarmazé jovedelem, hirahazas még a megszerzés
évében vagy az azt kdvedt éven belil torténik meg, a fentiek szerint &isitott
maradvanybdsszeg. Ezt kéveh a jovedelmet a szamitott 6sszeg térvényben
meghatarozott mértékcsokkentésével kell megallapitani. A csokkentéstéké
attol figg, hogy az atruhazas (eladas), a megszdvadel) évét kdvethanyadik
évben tortént meg. A megszerzés évét kovmtet elsnek tekintve, a hatodik
évben tortén atruhazas esetén a csokkentés mértéke 10 %. Eweéimvabbi
10%-al emelkedik, igy a tizenétodik évben éri el@%-ot. Ekkor mar tehat a
jévedelem @sszege nullanak veendigy nem keletkezik jovedelem-adé
kotelezettség sem.

A mar befizetett adodbdl visszajar az ingatlan vagggyoni érték jog
atruhazasabdél szarmaz6 jovedelem azon része utiihi amely Osszeget a
magéanszemély sajat maga vagy kozeli hozzatartoxoja,hdzastarsa részére, a
jovedelem megszerzésénekpontjat megelz legfeljebb 12 hénapon vagy az azt
kovet legfeliebb 60 hdénapon beldl, lakascélu felhasarala forditott
(lakasszerzési kedvezményez altalaban Ugy jelentkezik a gyakorlatban,yhag
eladott lakasszerzési és egyéb elszamolhaté kékkéf csokkentett eladasi ar
kilbnbozetébl le kell vonni a fenti idszakban vasarolt masik lakas vételarat, és
az adét a még fennmaradd kilonbdzet utan kell meiii - amennyiben az
egyenleg pozitiv, tehat olcsébban vettiink, mint amyevel dragabban adtunk el, a
korrigalt megszerzési arhoz képest. Amennyibenovisa jovedelem megszerzése
(eladas) és a lakascéll felhasznalas (Gjabb lad@tey még ugyanabban az évben
megtorténik, és a szerzési és eladasi ar korkgéhbozetét a vételar meghaladja,
ugy jovedelemaddt nem kell fizetrlaganszemély kérelmére az adohatésag az
eredetileg elirt hat hénapot legfeljebb tizenkét hdnapra, a dBalpot legfeljebb
60 hénapra moédosithatja. Lakascéll felhasznalasnaksil tobbek kodzott a
belfoldi lakds hasznalati-, haszonélvezeti joganakamint a lakasbérleti jognak a
megszerzése is. Lakételek vasarlasa csak akkorshilitakascéll felhasznalasnak,
ha azon a maganszemély azzelbekezdésben emlitett iszakban lakast épit, és
ezt hitelt érdemlen (a hasznalatbavételi engedéllyel) igazolja.

Ha a maganszemély (illetve kozeli hozzatartozojgyvaolt hazastarsa) a
lakasszerzési kedvezmény alapjaul szolgalo lakésy(jogot) a megszerzésér
sz0l6 szerzdés megkodtésének - épités, épittetés,vitbs esetében a
hasznalatbavételi engedély joger emelkedésének - évében vagy az azt kédvet
éven belll atruhazza, akkor az atruhazas adoéévétgailan (illetve vagyoni
érték jog) atruhazasabol szarmazéd jovedelemként kelyefgmbe venni a
maganszemély altal lakasszerzési kedvezmény akamjadrvényesitett 0sszeget.
Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy ha a vasaaktst (aminek a vételarat az
eladott lakas arabdl kivonva lakasszerzési kedvayméettiink igénybe) 6t éven
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belll eladjuk, ezen eladas évében novelni kelldakapot az eredetileg vasarolt
lakas értékével. E rendelkezés iranyado akkor #,ahkedvezmény alapjaul
szolgalé lakhatasi jog barmely mas ok (kivéve a amagemélyen, kozeli
hozzatartozéjan, volt hazastarsan kivilallé okotatmaz emlitett idtartamon
belll megsznik. Az adokotelezettséget maganszemélynek az adtésaban fel
kell tiintetnie, egyidejeg az ado6t is hatarithen meg kell fizetnie.

A lakasszerzési kedvezmény mellett az SZJA térvérdmos egyéb lakascélu
adokedvezmeényt is biztosit.

Tarsasagi ado

Amennyiben az ingatlan értékesitése soran a valtakk nyereséget realizél, ugy
18 % tarsasagi adot kell fizetnie (az add mértékgdwa évben varhatdéan
csokkentésre keril). Veszteséggel tort@rtékesités esetén pedig a veszteség
Osszege csokkenti az addzastteleredményt. A raforditasként elszamolhat6
értékcsokkenés mértékét a tarsasagi adorol szalérty altal meghatarozott leirasi
kulcsok alapjan kell kiszamitani.

Visszterhes vagyonatruhazasi illeték

Ingatlan tulajdonjoganak vagy vagyoni értékognak (pl. haszonélvezet) a
visszterhes  megszerzésekor az ingatlan meggeéaek  visszterhes
vagyonatruhazasi illetéket kell fizetni. Ennek Hieps mértéke az ingatlan
terhekkel nem csokkentett bruttd (AFA-t is tartahdpforgalmi értékének a 10%-
a. A nem lakascéll, egyéb rendeltetéggatlanok esetén ezt az illetékkulcsot kell
alkalmazni.

Az ingatlan forgalmi értékét a felek az adasvésekrz désben ugyan szabadon
allapithatjdk meg, azonban ezt az 6sszeget, minhae irtuk korabban is, a valos
piaci viszonyok alapjan az illetékhivatal, illetvae birésag felllvizsgalhatja. A
forgalmi értékbl levonhat6 a lakasépitési kedvezmény dsszege.

A vagyoni érték jogok értékének megallapitasi modjat a forgalmiélds |
levezetve az Itv. (illetéktdrvény) hatarozza meg.

Lakastulajdonszerzése esetén a visszterhes vagyonatruhaztsk ilmértéke -
lakdsonként - 4 millié forintig 2%, a forgalmi ékté&zt meghaladd 6sszege utan
pedig 6%. Lakas résztulajdonanak szerzése esedémillié forintnak a szerzett
tulajdoni hanyaddal aranyos 6sszegére alkalmazhal®o-os illeték, a forgalmi
érték ezt meghaladoé része utan viszont 6% illetiéékfizetni.

Lakéingatlanok esetén az alabbi illetékkedvezmények, illetve mentességek
érvényesithek:

- Csere és cserét potlé vétebkastulajdonok egymas kozotti cseréje esetén az
illeték alapja az elcserélt ingatlanok — terhekiein cstkkentett — forgalmi
értékének a kilonbozete. Katgl tobb lakas tulajdonjoganak egymas kozotti
cseréje esetén az illeték alapja az elcserélt pgid és legkisebb —
terhekkel nem csokkentett — forgalmi értékngatlan értékkiilonbdzete.
Lakasvasarlas esetén, ha a vavmasik lakastulajdonat a vasarlast megel
vagy azt kovet egy éven belill eladja (cserét p6tlé vétel), a#ék alapja a
vasarolt és az eladott lakastulajdon - terhekkeh msdkkentett - forgalmi
értékének a kulonbdzete. Ha a megéllapitott ériékkidzet nagyobb a
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vasarolt lakastulajdon forgalmi értékénél, az dletalapja a vasarolt
lakastulajdon forgalmi értéke.

- 35. életévilket be nem toltétt és elmkast vasarlok kedvezménya
kedvezmény mértéke az illeték 50%-a, de maximumDQM.forint. A
kedvezmény nem vehetgénybe, ha az ingatlan vagy a szerzett tulajdoni
hanyad értéke a 8.000.000 forintot meghaladja.

- Feltételes illetékmentesség épitési telek esditantességet élvez a telek
megszerzése, ha a vagyonszera szerzdés illetékkiszabasra tortén
bemutatasatol szamitott 4 éven belll azon lakorédat

- llletékmentesség U] lakas esetéAz erre jogosult vallalkozo Altal
értékesités céljara Ujonnan épitett, épittetettn8lié forintot meg nem
halad6 forgalmi érték(j lakas vasarlasa esetén érvényesiil.

- llletékmentesség kisajatitas miatti ingatlanvé&sir esetén: Kisajatitas
alapjaul szolgald, kozérdekcélra megvasarolt ingatlan vételarabol tortén
ingatlanvasarlas, ide értve az ilyen ingatlanra atkozd mas személyt
megillet jog megsznéséért, a vételarbdl tértémzonos jog vasarlasat is,
illetékmentességet élvez.

- llletékmentesség allami vagy Onkormanyzati lakdstées A helyi
onkormanyzat vagy az éallam tulajdonadban allé6 lakksra lakastorvény
alapjan vételi joggal vagy elasarlasi joggal rendelkeszemély altal tortén
megszerzésekor érvényesil. (Mara gyakorlati jelrgét szinte elvesztette /a
szerkeszt megjegyzése/).

- llletékkedvezmény term féld tulajdonjoganak megszerzése esetdn
csaladi gazdalkodét illetékmentesség illeti megha a tulajdondban allé
Osszes ternféld nem haladja meg a 300 hektart vagy a 6000y&annat.
Minden mas illetékkoteles, visszterhes tefiidszerzés esetén az illeték
egynegyedét kell megfizetni.

Az ingatlanforgalmazési céll vagyonszerzésszterhes vagyonatruhazasi illetéke
az ingatlan - terhekkel nem cstkkentett - forganékének 2%-a. Ennek feltétele,
hogy a vev f tevékenysége szerint ingatlanforgalmazasra jogosalgy
ingatlanok pénzilgyi lizingjét végzvallalkozo, illetve véllalkozas legyen, az
adasvételi szerzlés benyujtasakor nyilatkozzon az ingatlan tovéutéd céljabol
tortén megvasarlasardl, valamint az, hogy az ingatlant keéen belll
tovabbértékesitse. Lizingcég esetében tovabbi tdelténég az is, hogy
nyilatkozatban vallalja, hogy a targyévi nett6 &dtelének 50%-a ingatlanok
pénzigyi lizingjébl, vagy 75%-a ingatlan- és gépjarrpénzigyi lizingjébl fog
szarmazni. Az ingatlanalapnak szintén 2 %-os Ketdell fizetnie a megszerzett
ingatlan utan.

Ha a fenti kedvezményt igénybe vévaz illetékkiszabasra tortérbejelentését
szamitott két éven belll az ingatlant nem idedewiti illetve nem adjak lizingbe,
az altalanosan fizetend.0 %-0s, és az adott ingatlan esetében megaliapieos
illeték kulonbozetét, késedelmi kamattal noveltell, khogy megfizessék.



Vallalkozok Eurépéban 53

Kdzvetett ingatlanszerzés (share deal)

Adoézas

Az Uzletrész atruhazasa és a részvény eladasa &tgmentes, ezért az nem jar
AFA fizetési kotelezettséggel. Lényeges azonbamgyhaz ingatlan apportalasa
termékértékesitésnek mistil, ezért ilyenkor a felépitmény értéke utan 25FAA

kell fizetni. Ha az apportalo maganszemely nem Adfany, akkor t nem terheli
AFA fizetési kbtelezettség az apport utan.

Visszterhes vagyonatruhazasi illeték

Tarsasagi részesedés megszerzése jelenleg nensgaterhes vagyonatruhazasi
illetékfizetési kotelezettséggel. Amennyiben azanbaz ingatlant tulajdonlo
tarsasag egyedili eszkbéze az ingatlan, és a tfisesszesedés atruhazasanak
kizarélagos célja az ingatlan megszerzése, adgpginpontbdl az lgylet elvileg
atmin sithet ingatlan-adasvételi szeméssé, és emiatt kiréhaté lenne a
vagyonatruhazasi illeték. Varhatd, hogy bizonyodfdhdi példakat kovetve, a
magyar jog is a visszterhes vagyonatruhazasi Kiétgtalya ala fogja vonni az
ilyen Gigyleteket, marha azokra fénydertil.

Ingatlan apportalasakor az ingatlant megszérsasagnak, $zabaly szerint (nem
lakdscéll ingatlan esetén) 10%-os visszterhes veggthazasi illetéket kell
fizetnie.

A tulajdonlas és birtoklas egyéb jogi feltételei

Bérlet, haszonbérlet, foldhasznalat, lizing

A tulajdonolt dolgot kiilénbodz jogcimeken lehet mas hasznalataba adni. Bérleti
szerz désalapjan a bérbeado koételes a dolgotdadesen a bérlhasznéalataba adni,

a bérl pedig bért fizetni._Haszonbérleti szed#s alapjan a haszonbérl
meghatarozott mepgazdasagi foldterllet vagy mas hasznot hajté ddjolg
felszerelt Gzlet, mkéd (izem) idleges hasznalatara és hasznainak szedésére
jogosult, és koteles ennek fejében haszonbérnfizatkét szerzdéstipus kozoétt a
szerz dés targyan kivil tovabbi kilonbség, hogy haszdabésetén — a bérlett

eltér en — a bérelt dolog, illetve bérlemény kozterhditsfabaly szerint) a
haszonbérbe vewiseli, valamint az is, hogy a haszonbér utélag ja

Ha az épiilet tulajdonjogat az épitkezzerzi meg (épulettulajdon, amely 6nallé
helyrajzi szdm alatt keril nyilvantartasra), az lépitulajdonosat az épllet
fennallasaig a foldrészletre féldhasznalati jbegti meg. A gyakorlatban sokszor
Osszekeverik a foldhasznalatot a telek bérletéhelott két gydkeresen eltér
jogviszonyrdl van sz6. A féldhasznalatot nem lghéldaul Ugy felmondani, mint
egy bérleti szeralést, hiszen az alapven az épiilet Iétével, nem pedig a
foldtertilet hasznalataval fliigg 0ssze. A meghatdtombtartam leteltekor az
épuletet vagy le kell bontani, vagy a foldrészletaz épulet tulajdonjogat egy
kézben kell egyesiteni.
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A lizingszerz désnekkét alapvet fajtajat alkalmazzak. Ezek egyikepgnzugyi
lizing, amelynek szabalyoz4sat a hitelintézeti torvémzwvél els sorban.

A pénzigyi lizing - mint jellemzn pénzigyi szolgaltatds - lényegében az a
tevékenység, amely soran a lizingbe ad6 valamelgo irvagy ingatlan
tulajdonjogat, a lizingbevevmegbizasanak megfelein, abbdl a célbdl szerzi
meg, hogy azt a lizingbevewnek, hatarozott ide hasznalatba atadja, olyképpen,
hogy annak kimutatasara a lizingbevektnyveiben kerlll sor. Mivel tehat a
pénzugyi lizing gyakorlatilag egy hitelezési formezért a lizingbeadd és a
lizingbevev kozott egy specialis hitelezési jogviszony jorrdéa lizingszerziés
keretében. Ebben az esetben nem pénz, hanem e¢déling, vagyontargy)
atadasara kerll sor. A lizingbeadd tulajdonképpenaliala nydjtott hitelbl
megvasarolt dolgot (pl. ingatlant) adja a lizingkev hasznalatdba, lehetget
adva annak, a futamidlejartaval a lizingelt vagyontargy maradvanyértéke
tortén megvasarlasara. Minthogy a dolgot mar eleve skjdityveiben tartja
nyilvan, igy annak amortizaciojat is szamolhatja el. A lizingbeadé a
meghatérozott lizingdijpban érvényesiti a beszerzdtllog vételarat, és
természetesen a kdlcsdnzéssel egyitt jaré6 egyéladdh és dijat egyarant. A
hasznalatba torténatadassal a lizingbevewiseli a karveszély atszallasabdl
szarmaz6 kockazatot, szedheti a dolog (ingatlaszrwit, viseli annak kozvetlen
terheit (ide értve a fenntartdssal, karbantartagsdl koltségeket is), tovabba
jogosultta valik arra is, hogy a szedésben kikotétt idtartam lejartaval, az u. n.
maradvanyérték megfizetése mellett a dolgon tutgfgnt szerezzen. A lizingdij a
lizing id tartama alatt, periodusonként (havonta, negyedévstht) fizetend, és
fedezetet nyujt a lizingbeaddkebefektetésére, valamint annak aranyos mérték
hozadékara is. A pénzigyi lizingnél mehetetlen kévetelmény - szemben az
operativ lizinggel -, hogy a lizingbevewagy automatikusan, a futamid/égén
tulajdonjogot szerezzen, vagy az opciés joga mdigmgl a lizingelt vagyontargy
maradvanyértéken tortémegvasarlasat valaszthassa.

Az operativ lizinge vonatkozéan viszont elorban a tarsasagi adorél szélo
térvény tartalmaz elrasokat. Az operativ lizingszeés alapjan a lizingbead6
nem feltétlendl kell, hogy tulajdonjogot, illetvenrsak megszerzésére vonatkozo
lehet séget biztositson a lizingbevenek, igy a futamid végén a dolog (akar mar
el re elvartan) visszakerilhet a lizingbeadéhoz. Aerafv lizing tehat kdzelebb
all a bérlethez, mint a pénzigyi lizing. Tulajdopién a pénziigyi lizing barmely
kotelez kritériumanak hianya esetén mar operativ lizihgell beszélnink. Mivel
ebben az esetben a lizingbeadd kdnyveiben kerlddmgartasra a lizingelt dolog -
vagyis marad a tulajdonos - az amortizaciét islesz jogosult elszamolni. Az
amortizacié gyorsitasat azonban megkivanhatjairghievev, aminek ellenében,
természetesen a magasabb lizingdg €l is varhato. Ezzel szemben viszont az
AFA-t is csak a lizingdij utan kell fizetni, rdadés lizingdij koltségként - direkt
médon - teljes egészében altala szadmolhaté el. jAral®t kdveten vagy
visszaszall a dolog birtoklasanak joga a lizingldeadvagy opcids joggal élhet
ezesetben is a lizingbevevaki szamara nem kell, hogy feltétlendl biztosigsa
lizingbeadd e jogosultsagot, ezért azobi az, aki szabadon donthet az egyébként
visszaszolgéltatand6 dolog kébi sorsarol.
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Lathaté tehat, hogy nem csak a futamidagysaga miatt, de a lizingbead6
szolgéltatasaira tekintettel is Iényegesen véltezikzingdij még az azonos érték
lizingtargy esetében is.

Ingatlanok lizingbeadasakor sajatos helyzetet terévmogy a maradvanyértéket
kell biztonsaggal ere nem lehet meghatarozni, mert az elszamolt t- &

ténylegesen bekovetkez amortizacié mellett is névekedhet a futamiggére az

ingatlan maradvanyértéke. E probléma athidalasa okonfejtorést okoz a

lizingbeaddknak, azonban ezuttal sajnos nem f@jthdd, milyen megoldasokat
alkalmaznak a kockazatok csokkentésére.

K6zos tulajdonl ingatlanok tulajdoni és birtokviszayai

Kdz0s tulajdon esetén, az egyes tulajdonostarsakat eszmei tulajdoni hanyad
illeti meg a kdzos tulajdon targyan. Ez azt jelehtigy mindegyik tulajdonostarsat
az egész ingatlant alkoté valamennyi elemen, gdmta hanyadanak megfelel
aranyu tulajdonjog illet meg. A tulajdoni hanyadigkailag nem kilénithetk el,
és nem is hatarozhatok meg tételesen (pl. 1 sAobarazs, 1 konyha). Emiatt az
érintett felek gyakran allapodnak meg valamiféletos hasznalatban, azonban
ennek alapjan a kizarélagosan hasznalt ingatlar)(nésm idegenithetel, nem
terhelhet meg, hiszen 6nall6 ingatlanna a hasznélati mguadiastol még az nem
valik.

A tulajdonostars (pregnans) rendelkezési jogaitk cea eszmei hanyadaval
kapcsolatban gyakorolhatja, ahol a veuj tulajdonostars) maga is kothet egy U,
osztott hasznalati megallapodast a tobbi tarstoteydsal, vagy akéar U] félként
beléphet a mar megléwmegallapodasha. Az osztott hasznalati megallapodés
csak irasban, hanem széban vagy rautal6 magatdrigssnegkothet Ennek
hianyaban valamennyi tulajdonostars jogosult azsegdéagatlant hasznalni, ezt
azonban senki sem gyakorolhatja a tobbiek joga#mkorvényes érdekeinek a
sérelmére.

Sajat tulajdoni hanyadaval barmelyik tulajdonostarslelkezhet. A tulajdonostars
tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat, hdikmaszeméllyel szemben,
el vasarlasi, elbérleti, illet leg el haszonbérleti jog illeti meg. Lényeges, hogy
csere esetén nem érvényesiilnek azasiarlasi jogra vonatkoz6 rendelkezések.

A kdzds tulajdona ingatlan haszndlatardl, haszaeéarbl, valamint a rendes
gazdalkodéas korébe tartozé kiadasok (pl. karbaspitérdésében szotbbbséggel
hatdroznak. A szavazati jog mértéke a tulajdoniyadhoz igazodik. Bizonyos
esetekben a kisebbség a ranézve sérelmes dontéségieltt megtamadhatja.
Egyhangu dontés kell azonban a rendes gazdalkodéd kneghaladé kiadas
viseléséhez, az egész dolog elidegenitéséhez, mnelgwthez, illetve biztositékul
tortén lekotéséhez, valamint kivilallo részére tortéasznalatba adasahoz.

A kozOs ingatlan hasznain és terhein a tulajdomsska tulajdoni hanyaduk
aranyaban osztoznak. Ez vonatkozik az ingatlankatvetkezett karra is.

A kozbés tulajdon korlatozza a tulajdonos néhanyogityanyat, ezért bizonyos
esetekben ez a kérilmény csdkkenti az ingatlan préekét.
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A ko6zbs tulajdon specialis alakzata a tarsastaml| az ingatlan bizonyos részei
kiilon tulajdonban, mig mas részei (pl. épuletszerkezetek, lépdgzak) kozos
tulajdonban vannak. Tarsashaz esetében a tulajdosakat nem illeti meg
torvényen alapuld elasarlasi jog. A kdzos lgyekben tortéddntéskor, azok
sulyatdl, jellegétl fliigg en eltér szavazati ardnyok irhaték e(térvény szabta
keretek kozott), mint az altalanos kozds tulajdosetében. A tarsashazak
m kddésének részletes szabdlyait kiillon térvény hataroneg. Varhatéd, hogy a
jelenleg hatalyos, 1997-ben elfogadott tarsash@ziénhy még 2003-ban atfogo
revizio ala kertil.

Birtokvédelem

Ha a birtokost birtokatdl jogalap nélkil megfoskfjaagy birtoklasdban zavarjak,
t birtokvédelem illeti meg. Birtokhaboritas esetéjegyzt | egy éven belil lehet
kérni az eredeti birtokallapot helyredllitasat vagyzavards megszintetését. A

jegyz hatérozata ellen &llamigazgatasi Uton jogorvoalatmelye nincs. A
meghozott hatarozat ellen azonban tizenot napdil bddirésaghoz lehet fordulni.
A birtokos az eredeti birtokallapot helyredllitasagy a zavaras megszintetését
egy év eltelte utan, kdzvetlenil a birdsagtdl kiérh& birtokos kozvetlendl a
birésaghoz fordulhat akkor is, ha az igyben magat@klashoz valé jogosultsag a
vitas. A birtokvédelem k&zds tulajdon esetén is ittetbeti a tulajdonostarsat a
tobbi tulajdonostarssal szemben.

Szomszédjogok

Az ingatlanok fejlesztése és hbdtetése elkerilhetetlenil hatassal van a
szomszédos ingatlanokra és azok tulajdonosairdévelldhasznaldira. Hatélyos
jogunk olyan jogokkal ruhdzza fel szomszédainkamelgekkel élve akar
ellehetetlenithetik az ingatlanon folytatott tevékeégeket, valamint jelerg
Uzemeltetési tébbletkdltségeket okozhatnak.

A negativ athatasokgy része csupan az ingatlanfejlesztési fazimsoeketkezik,
ezek tehat atmeneti jellegk. Vannak azonban olyan athatasok is, amelyek az
ingatlan (épitmény) létéh illetve az ingatlanon folytatott tevékenységb
erednek, ezért tartésan jelentkeznek. llyenek példa arnyékolas, az atlatas, az
intimitdsvesztés, a kérnyezetszennyezés és a Haszmdddjaval egyutt jard
forgalomnévekedés. A negativ athatdsok egy rédzellemetlenségen tal kart is
okoz a szomszédoknak. Ez altaldban vagyoni kar(ptkcstkkenés) formajaban
jelentkezik, de elfordul nem vagyoni karokozas (pl. pszichés betegiség
kialakulasa) is.

A szomszédjogi szabdalyozas |ényege, hogy a szomkmék minden olyan
zavarast, illetve karokozast toleralniuk kell, aynak elkertlhetetlenil sziikséges
mértéket nem lépi tlEz az - 6nmagaban nehezen értelmezhéttalanos szabaly
tehat megengedi a szomszédok bizonyos foku zavaitstve még a karokozast
is anélkil, hogy annak alapjan a szomszéd barmiigényt tdmaszthatna. A
szilkségszerzavaras altalanos fogalmat a biréi gyakorlat iggék kimunkalni, a
megitélés azonban minden esetben a konkrét koriek€h fiigg .

Amennyiben a negativ athatas sziikségszés az érdekek mérlegelése alapjan
toleralandd, a szomszéd akkor sem ,nyUjthatjia beszamlat”, akkor sem
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kezdeményezhet eredményre vezZettdsagi eljarast, ha a zavaras bizonyithatéan
kart (pl. &rnyékolas miatti értékcsdkkenést) okbmeki. Vannak azonban specialis
esetek, amikor a karokozas ugyan elkerilhetetlenjogszer is, a szomszéd
viszont mégis kartalanitastarthat igényt. A térvény szerint ugyanis a tutajds a
szomszéd foldjét kartalanitdas ellenében hasznalhdtia az épitkezéshez,
atalakitashoz vagy karbantartdshoz ez szikségdsrdh gyakorlat szerint - az
épitkezés miatt - a szomszédos épuletek megsiligestédgy az azokban keletkez
repedések akkor is a szomszéd foldjének a hasabala¢rednek, ha az épitkez
be sem tette a labat a szomszédos telekre.

Amennyiben a zavaras sziikségtelen és ezért jogsllem szomszéd egyrészt -
bizonyos feltételek fennallasa esetén - Kartérikéstetelhet, masrészt hatdsagi
eljarasokat kezdeményezhet. llyenek példaul albiédelem és az épitési hatdsagi
kotelezés. A kdzvetlen szomszédok bizonyos szerbpblgghatékonyabb eszkdze
az épitési hatosagi engedélyek elleni fellebhezibstve azok _birdsag etti
megtamadasaTovabbi eszkdz a mar emlitett kartalanitasi étekiéési igény,
amely a kozvetett szomszédokat is megilleti, amiyemy a tavolabbi
ingatlanokban is karok keletkeztek. Tipikus - vatammyi szomszéd altal igénybe
vehet - jogvédelmi eszkdz a birtokvédelmi eljdra@snely a jegyz és a birdsag
el tt egyarant folyhat. A szomszédoknak lelségik van arra, hogy épitési és
egyéb hatdésagi eljdrdsokat kezdeményezzehelelentéseket és feljelentéseket
tegyenek, valés vagy vélt érdeksérelmik esetén.

A tulajdonlas és birtoklas pénziigyi feltételei

Az ingatlan terhei

Azt ingatlanok létével, illetve fenntartadsaval keplatos koltségek egy része
kozteher jelleg, masik részik viszont az allagmegoévas, karbastaiizemeltetés,
stb. kérében meril fel. Ezen kivil vannak olyahesr amelyek tagabb értelemben
a kozérdeket, skebb értelemben az ingatlan szomszédainak a jogmskét
szolgaljak.

F szabdly szerint a tulajdonos viseli az ingatlannfartasaval kapcsolatos
koltségeket és a masra at nem harithatdo kart. (Adkdtulajdona ingatlan

haszndlatara, hasznositasara, valamint a kiaddselésére vonatkozé fontosabb
kérdéseket ,A tulajdonlas és birtoklas jogi feltétecim alatt targyaltuk).

Bérbeadas esetén az ingatlan terheinek egy rédaétbaadd a bénle harithatja.

Ezen koltségek korének és mértékének meghatarozasdelek szabad
megallapodasan mulik. llyen megallapodas hianyabamnatkozé jogszabalyok
szolgalnak (kulonésen a Ptk., és a ,Lakastorvémgf)lymutatassal.

Amortizacié

Az ingatlanok utan a vallalkozas — terv szerintité@wen fellli - értékcstkkenést
mutathat ki (amortizacié). Ez nem vonatkozik a (kozesitetlen) foldteriletre,
illetve telekre, amelyekre értékcsokkenés nem dhatdi. Az értékcstkkenés
szamitasanak maédijat a vallalkozas szamviteli pdiifiban rogziti.
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A szamvitel szerint elszamolt értékcsokkenési tefram feltétlenul egyezik meg a
tarsasagi adotorvény szerint elszamolhato értékesitls mértékével. A tarsasagi
adotérvény ugyanis meghatarozott leirasi kulcsokalelazasat irja el Az
alkalmazhatd leirasi kulcs épuletek esetén 2% és l@P#tott valtozik, az
alkalmazott épitanyag tipusatél fuggn. Az ingatlan haszndlata, hasznositasa
esetén egységesen maximum 5% értékcsokkenést likdbnazhat a bérbeadd. A
tarsasagi adétérvény szerint elszamolhat6 értékesiils 0sszege csokkenti, mig a
szamvitelben ett eltér en elszamolt értékcstkkenés néveli az ado alapjat.

A bérbeadas adbvonzatai

Maganszemély ingatlan bérbeadasbdl szarmazé bevételének az zeegés
jévedelemnek tekintend amely utdn 20% személyi jévedelemadét kell fizetn
maganszemélynek eetesen be kell jelentkeznie az adéhatésagnal, (& k
adoszamot kell kérnie az ingatlan-bérbeadas jogsabtatasahoz.

Amennyiben a bérl vallalkozas, az adot kifizeként altalaban allapitja meg,
vonja le és fizeti be. Ha viszont a bérhaganszemély (nem kifizgt vagy ha a
kifizet nek min sl bérl az adét nem vonta le, akkor az adét a maganszemély
bérbeadonak kell megallapitania, és medfizetnie.

Mivel a bérbeadashdl szarmazé bevétel egésze tigegkozlizemi kéltségekre a
bérl t | kapott téritést is) jovedelemnek tekintendgy azzal szemben koltségek
elszamolasara nincs leheég, tehat az a forrasaddzas szerinti altalanashak
megfelel en adézik. Lehetséges azonban, hogy a maganszemédybeadashol
szarmazé 0sszes bevételére vonatkozodan - legadpiohést kovet négy adéévben

- az 6sszevont adodalap részeként tortéddzast valassza. llyenkor a bérbeadas
folytan keletkez bevételével szemben a jévedelem megallapitasahoz
elszamolhatok a bérbeadas érdekében felmeriltététeden igazolt koltségek,
vagy a bevétel 10 szazaléka, mint vélelmezet kgttdsyad. Az 6sszevont addalap
részeként torténaddzas esetén a bérbeadasbdél szarmazo jovedetendliglanos
adotabla szerinti adokulcsokkal ad6zik. Ebben &tbes a kifizet altal havonta
levont vagy a maganszemély altal év kozben, esetleférleti dij fizetési

id szakonként megfizetett adé addefnek min sdl.

Lakdingatlan bérbeadasa az AFA tdrvény szerinnjelp még targyi adémentes.
Ez akkor is érvényesil, ha a lakdingatlan nem laléigira, hanem példaul irodai
célokra kerill bérbeadasra. Lakasnak nem giih ingatlan esetében a bérleti dij
utan 25% mérték AFA-t kell fizetni azzal, hogy a foldteriilet bédmasa targyi
adémentes.

Ingatlanok tulajdonlasahoz kapcsolédé helyi adok

A helyi adokrél szélod torvény alapjan a telepilésikormanyzatok a helyi
épitmény és telek adét kivethetik, tovabba a toyvékeretei kozott
megallapithatjak azok mértékét.

Epitményadd

Adokoteles valamennyi, az dnkormanyzat illetékességiletén lév lakas és a
nem lakas céljara szolgalé épulet, épuletrész.
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Az ad6 alanya az, aki a naptéari év elmpjan az épitmény tulajdonosa. Az adé
alapja az 6nkormanyzat dontéddtigg en az épitmény m2-ben szamitott hasznos
alapterilete, vagy az épitmény korrigalt forgalméke. Az ad6 évi mértékének
fels hatara 900 Ft/m2, illetve a korrigalt forgalmiékt3%-a. A korrigalt forgalmi
érték az illetéktorvény alapjan megallapitott fongaérték 50%-a.

Telekad6

Addkoteles az 6nkormanyzat illetékességi teriildédn valamennyi beépitetlen,
illetve beépitett, de meghatarozott méret feletierledés belterileti foldrészlet
(telek), kivéve, ha épitési tilalom alatt all. Addealanya az, aki az év eleapjan a

telek tulajdonosa. Az add alapja az énkormanyzaté@tl fligg en a telek m2-
ben szamitott terllete, vagy a telek Kkorrigalt &g értéke. Az add évi
mértékének fels hatara 200 Ft/m2, illetve a korrigalt forgalmi ét3%-a. A

korrigalt forgalmi érték az illetéktdrvény alapjéregallapitott forgalmi érték 50%-
a.

Az ingatlan-nyilvantartasi rendszer €s annak sajatossagai
magyarorszagon

Magyarorszagon &0zép-eurOpai ingatlan-nyilvantartasalkalmazzak, amely -
mint az a kdvetkezfejezetbl kideril - elvben a legbiztonsagosabb rendszer az
eurdpai ingatlan-nyilvantartasi rendszerek kozil.

Bar ezen kijelentés ellenére, lathatdlag a hazgatlan-nyilvantartasi rendszer
megbizhatésaga nem kielégiennek oka a folytatott gyakorlatban, nem pedig e
nyilvantartas rendszerében keresemdlhhoz, hogy a hazai ingatlan-nyilvantartas
megbizhatésaga - a kozép-eurdpai rendszerek tobEégzonos szintre -
emelkedhessen, a kibdés dologi (targyi €s anyagi), valamint szeméjtételeit
kell radikalisan javitani. Ugy vélhet nem az donti el a rendszer kbdésének
min ségét, hogy a birdsagok mellett (mint telekkdénywatalok), vagy az
egységes nyilvantartast vezetfdldhivatalokban torténik-e a telekkényvek
vezetése, hanem az, hogy milyen szinvonalon léfjakt a feladatot.

A magyarorszagi ingatlan-nyilvantartaa konstitutivitas alapjan all, ugyanis a
rendszerben altalaban - kivételeket is megengedweegisztralas allami aktusa
idézi el a tulajdonjog keletkezését. A jogok keletkezésétallz - egyéb jogilag
relevans elzményektl eltekintve is- a konszenzus (a szetz felek egybehangz6
jognyilatkozata), de ennek allami elismerésekéengtdhetetlen a telekkdnyvi
(ingatlan-nyilvantartasi) bejegyzés, amelynek jogheztet hatalya van az esetek
nagy tobbségében.

Ma korszerbb és megbizhatébb ingatlan-nyilvantartds nem ilteamelynek
azonban a technikai részleteit feltétlentl sziikséageitani, a f elvek meghagyasa
mellett.

A magyar ingatlan-nyilvantartasi rendszer alapja a6zsef csaszaaltal elrendelt
egységes nyilvantartasamellyel a kirdlyi adomanylevelek, foldbirtokldek,
kaptalani okiratok és egyéb tulajdon, illetve Higazolasok attekinthetetlen
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rendszerét kivanta felvaltani. A magyar polgari bagaz Osztrdk Polgari
Torvénykodnyvon keresztil keriilt, annak vezetésétiiéamazasat kotelezeé téve.

A kozép-eurdpai telekkdnyvi rendszer sajatja, hdgll garanciat nyujt a
jéhiszem, visszterhesen szerzharmadik személy szamara, aki a telekkonyv
ismeretében, annak valdsagossagadban megbizvatut@jionossa. E védelent
akkor is megilleti, ha az ingatlan-nyilvantartdsmmea tényleges tulajdoni
allapotokat tiikr6zné. A johiszerméget az alapozza ugyanis meg, hogy a s#éfz

a telekkdnyvi adatok megismerése alapjan szikz kizarolag a feltiintetett
jogokkal, tényekkel, adatokkal szamolva. A telekjégket Magyarorszagon is
1972-ig az elsfok( birdsagok, illetve az azok mellett kdd hivatalok vezették.

A masik meghatarozé alintézmény doldaddkatasztewolt, amelyet 1964-1 az
allami foldnyilvantartas (atpolitizalt) rendszeréltott fel. Ezeket mar 19674tmar

a foldhivatalként megszervezett hivatalok vezett&kfdldaddkataszter alapja a
birtokok felmérésén nyugodott. A foldek tiszta jdeémének (aranykorona
értékének) megallapitasa volt ezen felmérésekdmgjeppeni célja, alapvein az
adoztatas érdekében. A két nyilvantartds kozosepérklapra tamaszkodott az
ingatlanok adatait (helyrajzi szam, teriletnagysagyelési ag, stb.) illeen. Ez a
gyakorlatban egyfajta parhuzamossagot eredményekgihek megszintetése
érdekében 1972-ben 6sszevontak a telekkényvi édlamni foldnyilvantartast (a
korabbi foldadé katasztert), és létrehoztak az tlaganyilvantartas egységes
rendszerét. Ezzel egyitt a birésagok telekkdnyyasftusa (a telekkonyvekkel
egyetemben) atkertlt a féldhivatalokhoz. Ez egynszsgsi folyamat révén
valésult meg, amelynek eredményeként 1973-t6l aosakba telepitették az
els foku foldhivatalokat, a megyeszékhelyekre pedigegyeieket, amelyek mint
masodfokd hatésagok mbdnek. Ugyanigy jartak el avarosi keriiletekben és a
f varosban is. A rendszer maig is igy latja el felaila a jelenlegi gazda
Foldm velésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium, valatnaz eredeti rendszer
visszaallitasat szorgalmaz6 lgazsagugyi Miniszténitainak kereszttiizében.

A foldhivatalokat a Phare programok révén a 90-gekévégére jelensen
korszer sitették és digitalizaltak. Ezidszerint a digitalizalt (egyben leellezott
és szlikség szerint korrigalt) ingatlankataszteésdkése van hatra, amelynek
bejegyzésére 2007-ig kell, hogy Magyarorszagorksdiljon.

Az ingatlan-nyilvantartas részei
Az ingatlan-nyilvantartas (mint egységes rendsaerlabbi f részekbl all:
a.) Tulajdoni lap (amely a jogi jelerstég célok szolgalataban all)

b.) foldkényv (amely a telepllések terlileti elsz&méara hivatott
ingatlankategorianként)

c.) térkép (a foldrészletedrés az épuletek, épitmények méretaranyos alapéhjza
ad tajékoztatast)

d.) irattar (mindazon iratok gjteménye, amelyeket az adott
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlannal kapesiohn  ny(jtottak
be. Ezek lehetnek szegsek, itéltek, végzések, hatésagi hatarozatokediz
altal készitett kozokiratok, stb.).
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Az ingatlan-nyilvantartas rendszere tehat jogi és. un szaki munkarészletek
O0sszehangolt végzésédhall 6ssze. A nyilvantartasnak egyszerre kell relghi a
jogi és fizikai (m szaki) kovetelményeknek, hogy feladatat az elvastiom be
tudja télteni.

Az ingatlan-nyilvantartasra vonatkoz6 egyéb léngempdiemz ket kényvink V.
fejezetének 2. cimében ismertetjiik.

Egyébként ezen jellemk soraba tartoznak az ingatlan-nyilvantartas alapel
amelyek a rendszer rkbdésének garanciait adjak Magyarorszagon, és li tob
kozép-europai ingatlan-nyilvantartasi rendszeralatiazé orszagban egyarant.

A jogi szempontbdl elglleges jelentséggel birdulajdoni lap harom részh all,
amelyek egymastdl elvalaszthatatlanul alkotnak egységet. Azokrdl kildn
(részletekben) hivatalos méasolat nem adhaté ki.

A tulajdoni lap I. részeaz ingatlan szamszerilletve szamokban kifejezhet
adatait tartalmazza. Lényegében a természetbeapoddit kell, hogy kifejezze,
amely maganak az ingatlannak a beazonositasraralkakellemzit tartalmazza.
Itt kerll feltintetésre egyebek mellett az ingatlerilete, mvelési aga, a tertlet
foldmin sége, kataszteri tiszta jovedelme, rendeltetése.

Itt szerepel még az ingatlan mindenkori tulajdon@szére, rendszerint egy masik
ingatlan korlatozott hasznalatat biztositdé joga@dok (pl. féldhasznélati jog,
szolgalmi jog stb.) feltlintetése is. Ezek az uralgd jogok gyakorlatilag az adott
ingatlan terjedelmét noévelik. Ezzel szemben masaielyek ugyancsak itt
szerepelnek, az ingatlan terjedelmét mintegy ki$ik, korlatozva annak
hasznalhatésagat. Ezeket az ingatlan jogi jellefggekés alatt szerepeltetik, és a
teljesség igénye nélkil a kovetkéet takarjak: banyatelek, természetvédelmi
tertlet, memlék.

Mind az uralgé jogok Osszessége, mind az ingattg jellege a tulajdonos
személyétl fliggetlen, ezért szerepel a tulajdoni lap |. éész

A tulajdoni lap legelején talalhaté a helyrajzi szaa telepilés neve, tovabba
kozigazgatasi azonositéja (utca, hazszam) is.

A tulajdoni lap Il. része az alapvet regisztralt jogokat tartalmazza. Ezek
legfontosabbjai a teljesség nélkil: a tulajdonjadkezeli, jog, a haszonélvezeti

Jjog.

E jogok feltételei annak, hogy az ingatlanon béyeml tovabbi jogszerzés
bekdvetkezhessék. A bejegyzéseket sorszamozzalegligognak vagy ténynek
tébb jogosultja is van, azok valamennyien onallésaédmot kapnak. Feltiintetésre
keriil tovabba a szerzés jogcime, a bejegyzéstdutehatarozat szama, a jogosult
neve, lakcime, illetve székhelye, tovabbi azongasitdtt kertl rdgzitésre a

tulajdonost megillet tulajdoni hanyad, valamint e valtozasok bejegyzésszama.

Az elintézetlen beadvanyok az u. n. széljegyrelkekiazok azonositasi adataival.

A lll. részre kerilnek mindazon jogok, tények, amelyek az ingatlannal
kapcsolatban terhet (pl. jelzalogjogot), korlataza@pl. szolgalmi jogot)
eredményeznek. Itt szerepelnek tovabba a rendelkda#latozé jogok is (pl.
el vételi, visszavasarlasi, vételi jog). Ide vezetiki@donféle hatésagi eljarasok
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meginditdsanak tényét (pl. kisajatitasi eljaragekEa bejegyzések is hasonlo
formédban torténnek meg (jogosult nevének bejegyzésédejegyzés alapjaul
szolgalé okirat szama stb.), mint a ll-es laponeyzle bejegyzések.

Az ingatlan-nyilvantartds hozzéaférheé tétele a korszer elvarasoknak
megfelel en -mindinkabb elektronikus Gton fog megtérténnz #&ra jogosultak
(Ugyvédek, kozjegyZ, ingatlankozvetitk) - szerzdés alapjan, dijfizetés
ellenében - adatokat, hiteles ingatlan-nyilvangrtékiratokat (tulajdoni lap
masolat, térkép) kérhetnek le. Ez minden szempoidbdja a lekérdezett adatok
id szer ségét, gyorsitja az eljarast, a jogosultak hozeatér egyben az ligyintézés
min ségét.

A tovabbi lépcs az lesz, ha nem csupan a lekérdezés, de az aielthev
elektronikus uton térténhet. Ez azonban még nedzaljov lehet sége, de talan
nem is a belathatatlan tavlat.

Amint mér azt emlitettiik, az ingatlan-nyilvantartdezsanyagaban jogok és tények
szerepelnek, amelyek a forgalomképességet, a Hatzagedelmét és egyéb a
tulajdonosra vagy az ingatlanra vonatkoz6 adatékdondiciokat rogzitik.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhdégfontosabbjogok a teljesség igénye
nélkul:

- tulajdonjog

- kezeli jog

- megallapodason, birésagi hatarozaton alapul6 fékttéati jog (amennyiben
a féldrészlet tulajdonjoga elvalik a rajta |éépuletétl)

- haszonélvezeti jog

- szolgalmi jog — amely alapjan az ingatlan mindenkdattokosa masnak az
ingatlanat meghatarozott terjedelemben hasznalhatja

- kozérdek hasznalati jogok (pl. vezetékjog)

- el vételi, vételi, visszavasarlasi jog

- tartasi, életjaradéki jog

- jelzalogjog

- végrehaijtasi jog, stb.

Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezht#nyek a teljesség igénye nélkiil:

- kiskorusag, gondnoksag alatt allas ténye

- kisajatitas, telek alakitas ténye

- arverés, elidegenitési és terhelési tilalom ténye
- perinditas, zarlat, stb.

Az ingatlan-nyilvantartas konstitutiv hatdsa azanbam érvényesil 100%-osan.
Vannak ugyanis olyan tulajdonszerzési jogcimek, lg@heingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés nélkill is tulajdonjogot keletkeztetnakyédny kifejezett rendelkezése
alapjan. llyen példaul az elbirtoklas, és a tonenyroklés. Ezen esetekben,
valamely jogilag jelentsnek minsitett esemény, illetve tény valtja ki a
jogkeletkeztetést. llyenkor is jelersge van azonban az ingatlan-nyilvantartasnak,
ugyanis a telekkényvon kiviili tulajdonossal szemlagna fél, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva johiszeen, visszteher fejében (pl. vételar megfizetése
alapjan) szerez tulajdonjogot, védelmet élvez, az&dik a tulajdonossa.
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Fontos hangsulyozni, hogy a kézép-eurépai ingathdlvantartasi rendszerek — ha
masodlagosan is - figyelembe veszik azon, a roogggl a mai jogrendszerekbe
atkerlt alapelvet, amely szeris¢nki tobb jogot nem ruhazhat at, mint amennyivel

maga rendelkezikAki tehat soha nem volt tulajdonos - vagy mamhitottan
nem tulajdonos -, az nem ruhazhatja at masra a¢ogn, nem létez jogat. De
mivel az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetettdkkell kiindulni, az ott szerepl
informaciokat, adatokat kell bizonyité eregk elfogadni, ezért az ellenkez
bizonyitast annak kell produkalni (tulajdoni perpeaki az ingatlan-nyilvantartas
valésaggal valé megegyezését kivanja vitatni. Eelgzas nem konny f ként,
mert az ingatlan-nyilvantartasi alapelvek szigosiegyittes alkalmazasa esetén
ritkan fordul el, hogy az ellenbizonyitds sikerre vezessen. Azonliarételek
mint mondjak ersitik a f szabalyt, ezért lehetnek tehat olyan esetek, atelye
soran kiderdl, hogy a tulajdonjogi per eredményaeet.
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IV. Az ingatlan-nyilvantartas rendszere és
sajatossagai az eu tagallamaiban

konstitutiv telekkdnyvi rendszerek

Eurépaban lényegében kétféle ingatlan-nyilvantar&rglszer honosodott meg.

Ezek egyike akonstitutiv telekkdnyvi rendszeramelyben maga az allami
regisztralas ténye idézi el- kivételes esetekt eltekintve — jellemzen az
ingatlanra vonatkozé jogviszonyok létrejottét. Hivgntartasok a kdzép-eurdpai
allamokra jellemzek, ezért is hivjdk azt kdzép-eurdpai ingatlanvdyitartasi
rendszernek.

llyen nyilvantartast vezetnek az NSZK-ban, Aush@id, Svajcban és az EU-s
csatlakozas kapujaban allé orszag egy részébdizés orszagokban, altaldban a
telekkoényveket a telekkdnyvi hivatalok vezetik, dye& az els fok( bir6sagok
szervezeti egységei. A telekkonyvi hivatalokbanegetpyzésekid a telekkdnyvi
birdk mellett a telekkényvi titkar dont, aki szigimdlasra az tgyeket koteles a
telekkdnyvi birénak minden esetben bemutatni. Jofkek terjedelme bar
orszagonként eltér a telekkényvi bir6 — aki barmely lgyet magahonhat
elbirdlasra — az esetek jelentrészében kifogas nélkil hagyja jéva a telekkdnyvi
titkar altal el készitett hatarozatokat.

A kbzép-eurépai telekkdnyvi rendszerek dominansagwalésuld konstitutivitasa
nydjt garanciat a harmadik, jéhiszem visszterhesen szerzfél szamara,
bejegyzési igényének megvalésulasat ibet, amint ezt mar az d ekben
kifejtettik.

E védelmet a rendszer — a forgalom biztonsagaretelztt tartdsa érdekében — a
nyilvanossadg és a valésaggal vald6 megegyezés alapjdjtia. A garanciak
természetesen feltételezik a meghizhatésagot, togsayot és az idzer séget,
amely kovetelmények teljestilésének hianyaban aartel®l nydk nem tudnak
érvényre jutni. A szerz fél szamara nagyon fontos, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban, tulajdon szerzésének pillanataigmennyi jog, tény — mégha
csupan széljegyként is — de maradéktalanul szgeepeMinden feltiintetett
tulajdonjogot korlatozé bejegyzést olyannak kekinéeni, mint amirl a vev nek
tudnia kellett. A kdzhitelesség miatt nem vehigyelembe, ha harmadik személy
arra hivatkozik, hogy az adott jogrél, ténlynem volt tudomasa.

A bejegyzés alapjaul szolgalé egyes okirati koveérlyek viszont orszagonként
eltér ek lehetnek. Németorszagban pl. tulajdon-atruhdzdsk kozokirati
formanban torténhet, Svajcban még ennél is szigakitaz elvarasok. A telki
szolgalmi jog kivételével ugyanis valamennyi u.,jegcimokiratot” kézokiratba
kell foglalni a bejegyezheség érdekében.

A kozép-eurdpai ingatlan-nyilvantartasi rendszegghkorlatilag 8 f alapelvnek
megfelelve regisztralnak.

A bejegyzés (notario) elvehivatott kimondani, hogy térvényben meghatarozott
jogvaltozasok ingatlanokra nézve csak akkor jonhéke, ha az ingatlan-
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nyilvantartasi bejegyzés megtortént (alaki jogetényegében ezen alapelvre épil
maganak a rendszernek a konstitutivitasa.

A rangsor (prioritds) elve azt mondja ki, hogy az egyes bejegyzések egymas
mogott (id rendi) rangsort képeznek. Ennek alapja az ingatlavantartasi
eljarast elindité bejegyzési kérelem érkeztetéspaditja. Vannak bejegyzések,
amelyek megférnek egymast kovetsorrendben is, és vannak, amelyek
értelemszeren kizarjak egymast.

Az el bbire példa az egymast kdvgelzalogjogok bejegyzésének kérése, mig az
utébbira a korabban bejegyeztetni kért elidegenitéalom utan érkeztetett
adasveétel, amely az dsszeférhetetlenség miatiséttisea keriil akkor is, ha rangsor
szerint késbb, de az elidegenitési tilalom kérésével egyéblaunos napon
érkeztetett, illetve széljegyzett.

A valésaggal valé megegyezés (publicejve kimondja, hogy a bejegyzés és az
annak alapjaul szolgalé mogottes okirat (annakleg®s jogi tartalma) egymassal
megegyezik. Ez az alapelv egyuttal azt is garantdirénja, hogy a bejegyzett

adatok megfelelnek a tényleges (val6sagos) all&patois.

Ez utébbi kovetelmény nem fordul elvalamennyi kdzép-eurdpai ingatlan-
nyilvantartasi rendszerben, betartdsa ugyanis feidkehéz, egyben két nehezen
kezelhet problémat is felvet. Egyrészt az Ugyfelek (illetjagi képviseljik)
pontos, fegyelmezett eljarasanak kovetelményét, résas a nyilvantartas
vezetjével (az illetékes foldhivatallal) 6sszefiiggésbénként) az anyagi
karfelel sség kérdését. Egyéb irant ez az alapelv az éifeyatlan-nyilvantartassal
keriilt &t a hazai ingatlan-nyilvantartasi alapelkéké, noha az is igaz, van, ahol
sokkal kovetkezetesebben alkalmazzak, mint nalddiol |étezik a bejelentési
kotelezettség elrasa mellett ezen alapelv, ott a hivatal eltegsek végzésére —
s t indokolt esetben még birsagolasra is — feljogttsit

A kozhitelesség elvealapjan az ingatlan-nyilvantartdstelesen és nyilvanosan
tanusitja a feltiintetett adatok, bejegyzett jogekyek fennallasat. A bejegyzett
jog és tény azt illeti, aki jogosultként van feltétve. Jelenti tovabba azt is, hogy a
bejegyzetteken kivil nincs masnak joga, illetveathi tény az ingatlant nem
érinti. Barmely vita esetén az ingatlan-nyilvardartszolgal bizonyitékul, bar
ellenbizonyitdas — meghatarozott feltételek melletelismert. Visszterhesen, és
jéhiszemen szerz fél éppen ezokbdl részesiil fokozott védelembek{nhien ez
magara a rendszerre — mellettiik az érintett feJekatdsagokra, tovabba nem
utolsé sorban a nyilvantartast vezdtivatalra - fokozott kdvetelményeket ré. A
jéhiszemség alapvet feltétele a bejegyzést (kdzvetlenil) megel ingatlan-
nyilvantartasi allapot pontos ismerete. Elmulasztés bejegyzést kér fél
johiszemségét kizarja, és a koOvetkezményekért valdo felggét egyuttal
megnyitja. Az esetleges téves bejegyzések kiigezit&zont a birdsagtol kérhet

Az okirati elvet ugyancsak nem tartalmazza valamennyi kozép-europai
nyilvantartasi rendszer. Ennek oka az, hogy nél@sygagban kilén jogszabalyi
rendelkezés (jellemzn a polgari térvénykdnyv) alapjan valt alkalmazard A
térvényesség, a jog és forgalombiztonsag ugyamseeésszeen megkoveteli,
hogy az ingatlan-nyilvantartas megvaltoztatdsahozérges okirat legyen
szikséges, amely a jogosultak és kotelezettek mapgélasat, a hatdésagok
rendelkezéseit tartalmazza, amennyiben azok jogdhkyek keletkezését vagy



66 Ingatlanpiac Magyarorszagon és az EU-ban

megszintetését hivatottak eredményezni. Tobb orsjégadban is, az
ingatlantigyletek megkotésének formai kovetelmémgszleteiben kilon (egy
masik jogszabalyban) rendezik. Ezek szerint a gighsag megkivanja, hogy
bejegyzésre csak megfelemédon (formaban és tartalommal) kiallitott okirat
alapjan keriilhessen sor. Bejegyzés alapjaul csginokdzokirat vagy teljes
bizonyité erej — az elirt formai kdvetelményeknek maradéktalanul megfelel
maganokirat szolgalhat, amely alkalmas valamelywjagy tény keletkeztetésének,
moédosulasanak, illetve megszintetésének a kivéitagafejezetben utalunk mar
arra, hogy a regisztraciora és publikaciéra az egggallamok joga milyen —
egymastol eltérmin ség — kévetelményeket fogalmaz meg. Ha ezen elvaras ne
teljestl maradéktalanul, a bejegyzési kérelmee#llasitani, esetleg hianypétlast
kell elrendelni. Ezuttal a rendelkezésiinkre alldl&ozott terjedelem miatt nem
részletezhetjiik, hogy milyen okiratok alapjan tohgtnek meg a bejegyzések, azt
azonban leirhatjuk, hogy egyre inkabb terjed a kdewnll végrehajthatd
kozokirati forma, amelyek tipikus megteste@t a kozjegyz altal elkészitett
okirat.

A nyilvanossag (publicitas) elve biztositja, hogy az ingatlan-nyilvantartas
tartalméat barki megtekintheti, arrél feljegyzésskighet, hiteles masolatot kérhet.
gy valésul meg a kotelez hasznalat masik pélusa, azaz a kotedez
regisztraltatando adatokhoz vald, elvileg korlatterzzaférés. A nyilvanossagnak
azonban vannak — egyre novekv korlatai is. Egyrészt barmilyen ingatlanrol (pl.
honvédelmi) nem kérhetarki altal adat, de efordul tovabbi korlatozas is, amely
az oncéll hozzaférést, az adatokkal valo visszadidatott kikuiszobolni.

A kotelez hasznélat elvdényegében a kozhitelesség elviébredeztethet azaz
tilos ,zsebszerzdéseket” koétni, mert annak mindenféle kévetkezmérgye
jogseértést elkovetfelel ssége.

A teljesség elvealapjan valamennyi ingatlan szerepel az ingatldlvantartasi

rendszerben, annak tulajdonosatdl és rendeltetedézel jét |, hasznalojatol

fuggetlenil. Ennek az elvnek a megvaldsulasa atapgazdasagi kovetelmény,
amelyet talan nem is kell részletezniink.

deklaraciés ingatlan-nyilvantartasi rendszerek

A masik nagy (gyjt ) ingatlan-nyilvantartasi rendszer az u. deklaracios
rendszer E rendszerben az ingatlannal kapcsolatos jogolek jellemzen nem a
regisztracidval keletkeznek. Ehlbfakad, hogy azokat csupan rdgziti, €és nem
keletkezteti ez az ingatlan-nyilvantartasi formaére hasznalata sem altalanosan
kotelez. Meg kell azt is jegyezni, hogy ez egy eleve nalyf heterogenitast
mutato ingatlan-nyilvantartasi szisztéma, amelyéaalemszeren az elbbiekben
ismertetett alapelvek is csupan szoérvanyosan éesiiyek, -ha érvényesiinek
egyaltalan.

E rendszereknek a lényeges kozos jellgmzhogy a jéhiszem visszterhesen
szerz fél szadméara nem nyujtanak garanciat, hiszen Kiagrdnemo plus iuris

(nemo plus iuris ad alium transferre potest quase ilaberset) romai jogbol
atemelt alapelvet tekintik irAdnyadonak még manapsag szerinsenki tobb jogot
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nem ruhdzhat at, mint amivel maga rendelkezik.Ha tehat a szerzfél az
ingatlan tulajdonjogat (mar) nem tulajdonostél szée, érvénytelennek kell
tekinteni a kozottik létrejott megallapodast, ébeteség szerint az eredeti
allapotot kell visszaallitani. Miett tovabb Iépnénk, a megel ekre visszautalva
ismét megemlitjik, hogy secunder alapelvként a ihfomp is operél ezzel az
intézménnyel, csak megfordul az ingatlan-nyilvaidtar kozhitelességéb
fakadban a bizonyitasi teher, igy tehat e szabéy walik abszolat hatalyava.

A deklaraciés rendszerek - mint azt latni fogjukokszinek, amelyek kozil is
egyfajta atmenetet képezhmlland ingatlan-nyilvantartasi rendszeamit az Uj
holland PTK (1992) alapozott meg. Ingatlanok esmtébgyarant megkivant a
dolog atadasa (birtokba engedés), és egy dologegyegés is, tovabba annak a
regiszterben valé régzitése. Ez utdbbi kdzokiratirfat igényel. A nyilvantartas
két regiszterbl all, az egyikben magat a tulajdonjogot, a masiklpedig az
ingatlan terheit vezetik. Regisztralasra nem a lyi@shatd jog”, hanem maga a
joglgylet szovege keriil. A rendszer csak a be regyzett jogok ellen véd (,a
regiszter hallgatasa”, ,negativ publicitas”), azazteljesség és a kozhitelesség
abszolit kévetelménye csorbat szenved, a jéhiszesisszterhes szerzfélnek
nem nyuQjt abszolit jogvédelmet. Miutdn mind a kéeépdopai ingatlan-
nyilvantartas, mind a holland ingatlan-nyilvantartartalmaz az altalanostol eltér
kivételeket, igy a rendszerek egymashoz kozeli@skiegészit szabalyozas
mellett folyamatosnak mondhato. A kivételek egyiéldaja a hazai jogban az
elbirtoklas, amely akkor is tulajdonjogot eredményla az nincs bejegyezve az
ingatlan-nyilvantartasba. A johiszemvisszterhesen szerZél azonban akkor is
tulajdonjogot szerez, ha az ingatlan-nyilvantagaerinti tulajdonostdl veszi meg
az ingatlant, ezzel az elbirtoklast megszakitvagz2slbirtoklasi idt adott esetben
gjra inditva. Eppen ezért sziikséges, hogy az eMbés ténye is regisztralasra
keriljon, amint annak feltétele az elbirtokl6 széaidekdvetkezett.

A franciak a konszenzualitdenegegyezés) talajan allnak, ahol a tulajdonjogot
mindig a felek kdzotti megegyezés, és nem a ragicitt keletkezteti. Vita esetén a
tulajdonjog keletkeztetésének folyamatat 30 évesaamenleg kell igazolni, ami
indokoltta teszi a tulajdonjog regisztraltatasaérdésre tehat a tulajdonjogot és a
terheket egy-egy kilon vezetett regiszterbe bejegyaz el bbit az atirasi
(transzkripci6s), az utobbit a beirasi (inkripcigepiszterbe. Mindez az eredeti
okirat kivonata alapjan torténik, amelyet(eket) rehdben fznek le. Ezen
regiszterek nem kozhitelesek, de védenek a harmadimélyek kédbi
szerzésével szemben, az ellenbizonyitasig. Az iglakult helyzetet indirekt
bejegyzési kényszernek tekinthetjik, amely a fangabiztonsagat hivatott jol
felfogott érdekbl, dnkéntesen szolgalni. A jogcimet kdzokiratbal Keblalni,
ugyanis publikaciora csak az alkalmas. Az ingadgrazter vezetésére a
jelzalog rok hivatottak, akik a pénziigyminisztérium munksaér A regiszterd
csupén igazolas kérhetaltalanos betekintést azonban nem engednek meg.

Hasonl6 rendszert rkddtet Olaszorszag, Belgium, Luxemburg és Portagali

Ezekt | némileg eltér viszont aspanyol rendszeamelyben a tulajdonjog a dolog
tényleges atadasaval, és a megallapodassal eg@rittetetkezik. Miutdn a rémai
jogi gyakorlat itt igen ersen érvényesiil, a dolog valds atadasa (Ugynevgzasi
traditio: pl. az ingatlan kulcsainak atadasa) nékiulajdonjog megszerzése nem
bizonyithat6. A megallapodas koézokiratba foglalanéé ezzel az atruhazas
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tovabbi kulén regisztracié nélkil is teljes bizadyi erejvé valik. A
bejegyzésekhez azonban itt is kapcsolodik bizontddsblet jogvédelem. A
tulajdonszerzés bar nem kdtk a publikacidhoz, az aktus megismerése azonban
csak a kozzététel utjan lehetséges kivilallok, hbvgogszerzk szamara. A be
nem jegyzett ingatlanok egyébként jelzalogjoggah serhelhetk, a szerzdésen
alapulé jelzalogjog esetén pedig a bejegyzés etewstitutiv hatalydva valik. Jol
lathatd, hogy valamennyi esetben a folyamatok Kietetégének legbiztosabb
eszkdze a regisztracio, noha pusztan a bejegyZgeskégében (teljességében,
naprakészségében) megbizva nem lehet johiszemjogokat szerezni. A
regisztereket az ottani kozjegyhoz hasonld jogallasu koztisztviskl (akik
allami alkalmazottak) vezetik.

Az angolszasz rendszerbgiEgyesult Kirdlysag) 1926 6ta - viszonylag kés
terjedt el - a telekkdnyv, amelyb megallapithaté, hogy egy ingatlannak ki a
tulajdonosa. Az alkalmazott regiszterek kétfélékelyek kdzil Europaban csak az
alabbiakban ismertetett hasznaljak. Ez az u. ndD&gegiszter nevet viseli, és arra
szolgal, hogy bizonyitsa, a szedgssel (deed) és az okirat atadasaval (delivery)
tulajdonjog keletkezett méar egy korabbi sdakban. A deed nem k&zdnséges
szerzdés (contract), hanem egy Unnepélyes formaban itktéllokirat, az
ingatlannal kapcsolatos rendelkezésekr amelynek elzménye nyilvanvaléan az
érintett felek megdllapodasa. A regiszter voltaledfpmem mas, mint az ezen
okiratrol készitett hiteles masolat és az egyébatkmzd iratok kivonatainak
egyuttese. E regisztracié bar nem konstitutiv liatéiszont regisztracié hianyaban
a jogszerz felet fenyegeti az a veszély, hogy azszerzését kdveen tovabbi
harmadik személy az ingatlant ugyancsak megszeagly arra valamilyen, az
ingatlant terhel jogot szerez az tudta és beleegyezése nélkil. Ebben a
rendszerben is indukalddik tehat egy kifejezetizietgs arra, hogy a joglgyleteket
utébb - a megkotést kdvedn - regisztraltassak.

E rendszer sem nyujt azonban johiszetmrmadik fél szamara jogvédelmet, arra
vonatkozo6an, hogy jogszerzését az ,altulajdonossaBmben elismertesse. A
rendszer nem koézhiteles, igy az nimn mas logikat testesit meg, mint a kdzép-
eurdpai ingatlan-nyilvantartasi rendszerek.

Elgondolkodtaté, hogy mikdzben a felek érvényes egggzéséhez megkivant,
hogy az ingatlannal rendelkeszemély jogeldjét megbizhaté moédon, hosszu
id re (40 év) visszamefeg igazolja - ekdzben viszont ennek jobb, és
megbizhatébb eszkoze lathatdlag nincs, mint azlangayilvantartasi regisztracio
-, mégsem épllt ki a gyakorlatban. Ezzel szembervabbsagban annak
felllvizsgalatat, hogy a megkivant tulajdonjogi zzhények rendben vannak-e, a
megbizott ligyvéd vagy valamelyik erre szakosodatbbit6 tarsasag folytatja le.
A biztosito a sikeresen lefolytatott ellenést kdveten biztositja a jogszery és
az esetek tulnyomo tobbségében, az annak jogudyfetanszirozé bankot —
merthogy készpénzért nem szokas ingatlant vasaednérintett teriileten. Az
esetleges terhekre, jogokra, kdvetelésekre vonédtmzamennyiben azok eg,
kell koérlltekintés mellett sem lathatdak, de mégis kekdezne a létezésik miatti
kar, amely egyéb médon nem orvosolhato, a biztagildlja a helytallast.

A biztositasra a regisztralas bizonytalansdga meatiszerségb| egyébként is
sziikség mutatkozik, mert ha minden rendben ék latszik, még akkor is, a
kozhitelesség hianya miatt, lehetnek utébb felmepidbblémak.
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Mellesleg az Egyesiilt Kirdlysag piacan kild szakemberek elismerik, hogy a
regisztracios dij és a biztositasi koltségek egglttiselése mellett sem érhetl
ebben a rendszerben a kozép-eurdpai telekkdnyveesésiszerrel megegyez
forgalmi, illetve jogbiztonsag. Ide kivankozik, hog netan hoppon maradt
jogszerz fél legfeljebb karpotlast kaphat, de adott esetpmyszerzvé végll
mégsem tud valni, mivel allami jogvédelemben ezjteam nem részesiil.

Mindezekb | lathatd, hogy az ,egységes Eurdpaban” mennyineléh tradiciok,
mennyire ragaszkodik valamennyi tagallam az almlekodtetett és kiprobalt
rendszerhez a mai napig is.
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V. Az EUrépai unios csatlakozas hatasa a hazai
ingatlanszolgaltatasokra és az ingatlanpiacra

Hatasok a mobilitas terén

Ez a konyv egyebek mellett azt kivanja bemutatogyhaz europai tagallamokhoz
képest milyen eltérések, nemzeti sajatossagok gegéinek az ingatlanmobilitds
terén, igy itt csupan néhany gondolattal a hazgtianszakmara varé feladatokat,
a megnyild lehetségeket, valamint a piaci érvényesilés néhany nattum

A piaci részesedés prognosztizalhat6 alakulasa

Hazai negativumként tapasztalhatd, hogy az ingstlElgaltatdsokat, azok
teljesitményét az Ugyfelek — a nemzetkdzi Osszetisdshoz mérve
kilondsen — mennyire csekély aranyban veszik igén@tikkal feltételezhet hogy
ez a kedvezlen arany erteljesen valtozni fog, egyre szamottbls mértékben
kihasznalva az ingatlanszolgaltatdsok valamenngbag kinalt kapacitast. Persze
ehhez nem csupan a szolgaltatasok sggének kell az elvarhaté mértékben
emelkedni, a szolgaltatasokba vetett bizalomnakaZsazok megfizetheségét
illet véasarldernek novekedni, de a jogi szabdlyozast is atlatkatdell tenni.
Egyértelmen rendezend hogy kik és milyen jogcimen vesznek, illetve vieled
részt ezekben a szolgaltatasokban, amely A&ltal kesitenény hiteles
mérhet ségének megteremtése is megvaldsulhat abgv.

Sokan attél tartanak, hogy a hazai szolgaltatékéhad szorulnak a kilfoldiek
el retorésével. Ennek veszélyét azonban nem latjuikiennagynak, hiszen mar a
90-es években megvetette l1abat a hazai ingatlampiadiilféldi konkurencia. Az
expanzio mar nem lesz ennyire markdns az elkdvetkkz id szakban
megitélésink szerint, raadasul inkdbb a nagyoblkeert igényl
ingatlanfejlesztések terlletén kell e megnovekeaibzvételre szamitani. A piacon
megjelen, illetve tartésan résztvev szolgaltatok szama azonban mar nem
n het(ne) tovabb, hiszen e téren a telitettség mdgvaiésult. Madach szavaival
élve mar most is tdbb az eszkimo, mint a féka. iszant bizonyosra vehethogy

a piaci részesedések ljesen at fognak rendedni, és egyre nehezebb helyzetbe
kerlilnek — szinte torvényszem — a komplex szolgaltatasok nyujtaséara, a
megujulasra képtelen kis (jellemren egy személyes) szolgaltatok.

A szakmai presztizs és szinvonal valtozasa

Mivel mind az organizaciés torekvések, mind a pidagények erteljesen
kényszeriteni fogjak a szakmat a feésre, ezért annak tarsadalmi megitélése is -
lassan bar, de biztosan - javulni fog. Persze knsaapresztizs ndvekedése nem
csupan a szolgaltatdsi mseg, megbizhatésag, altalanos kiszamithatésag
figgvénye, hanem a j6 marketingé is, emiatt egysz&ibb sikon is kell az
elfogadottsagért kiizdeni. Ma nem csak a heterogéen{ sen eltér szinvonalu)
szolgaltatasok, de a meghizdi felkésziletlenségeg@es ingatlanszolgaltatéval



Vallalkozok Eurépéban 71

szembeni tllzo, nem ritkan ésszén, st inkorrekt elvarasok, tovabba a szakma
bels tartdsanak hianya, és a tarsadalom felé irAnyaiankunikacioja is sulyos
kivannival6kat hagy maga utan. A kézvélemény ma temtja mell zhetetlennek
az esetek tobbségében ingatlanszolgaltaté igéngteéy, de ha el is ismerné a
szolgaltatasok hasznossagat, ugy vagy idegenkedika -gyakori negativ
tapasztalatok miatt — azok hasznalatatél, vagy zgysn képtelen megfizetni az
altaluk nyujtott szolgaltatast. A mai pénziugyi lelsggek mellett barmely
agyfélkorr I (6nkormanyzat, cég, maganszemély) legyen is smoel tt
ingatlanszolgaltatdst vennének az érintettek igénymaguk kisérlik meg
ingatlantigyeiket elintézni, barmekkora karuk, eladdr el nylk is szarmazik
ebb I.

A megbizék egy része pedig egyenesen visszaél {egiabb is megprébal
visszaélni — azzal, hogy a sok szolgaltatd adéaei piarcot folytat, ezért gyakran
szinte mindenre hajland6 egy-egy megbizas elnyenésekében. Sokszor éppen e
kiizdelem készteti a kevéssé j0 pozicidbanKét devianciara, a szolgéltatasok
nem kielégit, végletesen és elsorban az ket megbizé lgyfél érdekeinek nem
megfelel  mértékben tortén lecsupaszitdsara (pl. kozvetités helyett
cimszolgaltatas, megengedhetetlen felszinessétgkbecslési szakvélemények
kiadasa, stb.).

Persze a hazai ugyfélkér egyéb szempontbdl senesésl] ,polgéariasult
szemlélet”. Hol nem akar fizetni az igénybe vett, és sikeresteljesitett
szolgaltatasokért, hol a szolgéaltatas dijat szomgszeitlenil alacsony szintre,
maskor pedig egyenesen jogszkan elvarasokat tAmaszt, vagy éppen a teljesités
hataridejét hatarozza meg a realisnal révidebben.

Ugy Vvéljiik, sok ugyfél azt varja, hogy az ingatlamigaltaté dolgozzon gyorsan,
olcs6n és é&ltaluk befolydsolhatd szolgaltatasiatamimal. Ez utdbbit nem
kommentéljuk ezittal, hiszen pontos szabalyok tidgzimeddig terjedhet adott
estekben a meghizo6 utasitasi jogkore, és mi az,rem kell feltétlenil az eljaras
soran azokbdl akceptalni. A nyilvanvaléan jogott sétisztességtelen célzatu
megbizas pedig eleve visszautasitandd. A gyorsagagucsésagot illeen pedig
az alabbi aforizmat irhatjuk ide.

Nevezetesen csak harom féle munka létezik, amit dn¢ma szem ett tartanak a
meghizok is:

Van gyors, olcsé és pontos munka;

- agyorssoha nem olcsé, de nem is pontos,
- azolcsodviszont nem gyors és nem is pontos,
- apontospedig nem olcsé és nem is gyors.

Sajnos e tételt sikeresen még senki sem tudta kodgtaban megvaltoztatni, arra
legfeljebb feleltlen igéretet tett.

Ha sikeril is a szolgaltatdsok megkezdéséhez dblédteleket (képzés, gyakorlati
id , dologi elvarasok) atfogban és kovetkezeteserogtigni, még nem szoltunk
sem a mkddés ellenrzésérl, sem a tapasztalt devianciak szankcionalhat6éggar
tovadbba az egységes, konzisztens szabalyozasrélyelmnélkil szinte biztos,
hogy a kivant javulas belathat6 mbelil nem fog megmutatkozni.
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Sokszor és sok helyen hangsulyoztuk, hogy allawgi)jeszkdzok kellenek a
szolgéltatasi minség javulasahoz. A szabalyozas azonban nem letmeszgkmai
rétegérdekek talajan allo, sem az atfogé rendenédit z , minddssze az egyes
részterileteket onmagukban érint

Els Iépésként azonban elejét kell venni a jogosulattagatlanszolgaltatasok
nydjtasanak, egyuttal homogenizalni kivanatos age®geltér szolgaltatasi
jogositvanyokat. Ezek sem lebecsilhemunkéat igényl célok, azonban
megvaldsitasuk hianyaban joszerével hatastalandmairaden tovabbi jo szandéku
igyekezet.

Kevés sz6 esik ugyanis arrél, hogy a nagy szam@sjayszolgaltatd nem azonos
jogcimen — ezért nem is szikségseer ugyanazon kritériumrendszer altal
meghatarozottan — folytatja tevékenységét, raadélképeszten nagy azoknak a

szama, akik teljesen illegalisan (barmiféle jogasiy nélkil) vesznek részt

Ugyfeleik félrevezetésével, az ingatlanszolgalt@taslamelyikében.

A szakma varhaté jovedelmezsége

Az el z ekben vazolt elvarasok, egyéb jotékony hatasuketteleleve javitani
volnanak képesek az ingatlanszakma jovedels®gen is. Ne legyilink ugyanis
szemérmesek atekintetben, hogy a megfeiein ségben végzett szolgaltatasok
csak redlis ellentételezés mellett valésulhatnalg.nigre az igényre nem csupan
azért van szikség, mert e tevékenységeket valiatkoformaban (nyereség
reményében) végzik, de azért is, mert ma mar sadasan mkddni csak komoly
koltségek aran lehet. Régen elmult mar az azachikor még kis raforditasokkal is
lehetett az akkori kdvetelmények szintjén lgyfeteliszolgalni. Egy szolgaltatd
nem csupan irodajat kell, hogy finanszirozza, képtisztességes alkalmazottait
megfizesse, de hirdetnie, kbzlekednie is sziikségedbba rendszeresen szakmai
kiadvanyokat (szakfolyoiratokat, szakkonyveket) kelszereznie, konferenciakon,
tovabbképzéseken, kiallitasokon célsze¥sztvennie, internetes kapcsolatot (akar
sajat Web oldalt) hasznos fenntartania, - egyebegst is emlitve. Mindezekhez
pedig kell a pénz, ként, mert a tevékenységhez igénybe vett szolgatat
tobbsége az altaldban megszokottnal jobban novekitd mar irredlis azt hinni,
hogy ez egy kival6 jovedelemszerzési lekéy, mert kis befektetéssel, elenyész
kockéazattal, kbnnyedén teljesitheizakmai kdvetelmények mellett ériasi pénzeket
lehet &ltala keresni. Jelenleg az indokoltan eltfrhhozadékhoz éppen gy
kellenek a koltséges materialis jellegbefektetések (iroda, telefonvonal,
szamitogép, fénymasold, stb.), ahogyan okkal el#annagas foku, komplex
ismeretek (nem kevésbé koltséges) megszerzése is.

Ami magat a csatlakozas hatasat illeti, igy vélfidgy az a szakma szamara nem
lesz a szolgaltatasi dijak alakulasat illet kedveztlen. Az sem titok, hogy az EU-
ban altalaban véve is jéval magasabbak a szolgatiktdijai, mint ezid szerint
Magyarorszagon. A hazai ipari arak kozelitenekeegkedelmi arak elérik, mig a
szolgéltatasoké még messze elmarad az EurOpatdbjjerészének arszintjét
Ebb I kiindulva okan mondhaté, hogy ezen a téren lesztfv valtozas. Vannak
viszont u. n. jutalékos szolgaltatasi dijak is, bmle az ingatlankdzvetitések soran



Vallalkozok Eurépéban 73

szamitanak tipikusnak. Itt bar kevés valtozas |¢legfeljebb az 1 % koruli jutalék
kiszik fel altalanosan 3 %-ig), azonban az ingatta@ranak ndvekedésével eleve
emelkedik a sikeres kozvetitések utan kérhéizvetitési dij.

Az értékbecslésekért fizetenddijazas emelkedését elhizéddonak, de hosszabb
tavon mégis etteljes mértékben novekedek itéljik, hiszen ma az egy-egy
szakvélemény elkészitésének értékelési dija mégetenil alacsony rezsi
Orabért eredményez, kiindulva az annak elkésziezsélindokoltan és
szikségszeen kivanatos idraforditasbol. Ma példaul egy csaladi haz jellemz
nettd rezsi 6radija nem éri el még a 3.000.-Fteoh,sf ként ha még kiszallasi
koltség felszamitasara (helyben végzett értéketgskem keril kilon sor.
Hasonléan emelkedni fog példaul a tarsashazak ésiziebltsége is, igaz a joggal
elvarhatd szinvonal javulasaval egyutt. Azt is megjhatjuk — st talan ez az,
amit egészen biztosan ki is jelenthetlink -, hogyegyes szolgaltatasok dijai az
elvégzett munka nagysagéhoz (a raforditashoz sgéksénunkadrak, a munka
bonyolultsaga, komplexitasa) fognak egyre inkakdzagini, és ezaltal jelergen
differencialédni.

Szamos szolgéltatast ma egyaltalan nem vesznekligénezért nem is kinalnak -
ennél fogva ezek elterjedésére is szamitani lehetlledvetkezendkben. Ezek
soraba tartozik pl. az alkuszi szolgaltatas (kdedemélkuli Ugylet-elkészités), az
ingatlanok hasznositasi tervének mas szolgaltatélsoklkilonil en vald
kidolgozasa. Osszegezve a korabbiakat, biztorhaltit hogy ha urra lesz létez
gondjain az ingatlanszakma - javul neége, kiszamithatdésaga, kifelé iranyulo
kommunikacioja - Ugy bizakodva tekinthet az EU-stlekozas elé, remélheti
pozici6janak, jovedelmeségének javulasat, de még aktivabba valhat
Magyarorszag hatarain tul is.

Hatasok a szolgaltatas minsége és koltsége terén

Kdnyvink egy jelents része nem egyéby mint arr6l sz6l, hogy a hazai
ingatlanszolgaltatasok terén milyen valtozasokran wzilkség ahhoz, hogy
mindenféle szempontbdl - nem csupén egy szakntali reprezentaltan - mélto
tagjai lehessiink az europai szakmai kozosségnekkelElmondanunk - unos
untalan ismételve dnmagunkat -, hogy két kilonlegdemz je van a hazai
ingatlanszolgaltatoknak. Az egyik, hogy joval tébhbeannak onalléan nkdd
véllalkozéként a piacon, mint ahany szolgaltatézaadott szakterlleten sziikség
lenne, a masik pedig az, hogy az egyes szolgaltatdsséges minségi
szinvonalon latjak el feladataikat. Kozottik vanrekfejlett europai orszagok
szintjén lév szolgaltatok, kell megbizhatésaggal, szakmai felkésziltséggel
rendelkezve, de vannak - sajnos tobbségben — dtyanakik sem nem képesek,
sem nem hajlandék az elvarhaté kdvetelményeketesigdini. A helyzetet
sulyosbitja, hogy a magyarorszagi piacgazdasagvagtyi miatt, sem a gazdasagi
értelemben vett Iétbiztonsag, sem a gazdasagi neihds redlis lehetégének
hianya nem biztosit az lGzleti megbizhatosagnakéederet. Nem véletlen, hogy
tobb tizezren probalkoznak a ,jobb ha én vagyok agam ura és gazdaja’
szemlélet alapjan az ingatlanszolgaltatdsban résahi. Ha vallalnak is, hogy
onallésagukat feladva alkalmazottnak allnak egwkdé@r sebb szolgéaltatonal, az
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nem tudna szamukra j6l megfizetett munkat kinditerad tehat a tyuk vagy a
tojas volt elbb dilemma, amelynek lényege esetiinkben, hogy azégrtennyi
6nallé szolgéltatd, mert nincs leheég alkalmazottkénti foglalkoztatasukra, vagy
pedig éppen azért nem tudnak még azelth gazdasagi potenciallal rendelkez
szolgaltatok sem tobb alkalmazottat foglalkoztafiisztességesen medgfizetni),
mert nem tudnak elegendszamd megbizashoz jutni, annyira jévedelneez
m kddni, hogy szikségik legyen tovabbi munkatarsaktmmdebb | pedig az
kovetkezik, hogy az egyes megbizasok szérédnak gy saamu szolgaltatok
kozott, szamukra csak egyetiénil megoszlo, gyakran nem elégséges szamu
munkat eredményezve. Ennek kovetkeztébenanfajlagos koltség az egyes
szolgaltatoknal, amit kilénbozeszkdzokkel kisérelnek meg kompenzalni. Mivel
viszont mindenki életben akar maradni, a nagyoligaitatok takarékoskodasra
kényszeriilnek az Uj, j6lképzett munkadoglalkoztatdsa terén, a kicsik pedig
(sokszor még a kifogasolhatd eszkdzbldem visszariadva) minden lehséget
megragadva akarnak életben maradni. A lancreakeifatt beindult és egyre
intenzivebben terebélyesedik.

A problémak azonban énmaguk generaljak, de hbed felismerik azokat, akar
még a megoldast is megadjak.

A szakmai kévetelmények szigoritdsaval, és sggktor illetve versenysemleges
m kddési kontroll kiépitéséveiz rhet vé valik a szolgéltatasra jogosultak kore.
Mivel a jov ben okkal lehet arra szamitani, hogy névekedni #oulénféle
megbizasok szama, igy a jelenleginél kevesebb pianaradé szolgaltaté a
megbizasok nagyobb részéhez juthat hozza. A megadet munka elvégzéséhez
azonban tdbb j6l képzett szakemberre is szikséy &ap/Uttal azok szamara a
jelenleginél kiegyensulyozottabb feladatokat is nak - megfelel mérték
jovedelem biztositasaval egyitt —det foglalkoztatok adni.

Nos ebbl a helyzetbl kiindulva kell szemléiniink az EU-s csatlakozaséhait,
kovetkezményeit. Mint azt mar fejtegettik, az itgaszakma szolgaltatasi
szinvonalanak és megbizhatésaganak javulasa dikéetlentl érinteni fogja az
ingatlanszolgaltatasok feltételeit. Meg kell, hogglésuljon révid idn belll egy
egységes és tematikus nyilvantartdas, a magasablkmaizaés dologi
kovetelményrendszer, az ellemés és az indokolt esetben végrehajtott
szankcionalas, a jogosulatlan szolgéltatasok ngdijtak latvanyos visszaszoritasa,
hogy egyebeket mar ne is emlitsiink. Igaz, a koedtlain azt allitottuk, hogy a
kulféldi szolgaltatok jelents el retérésével nem kell a jélen szamolni - Iévén,
hogy a legintenzivebb térnyerés résziikorabban mar megtértént -, azt viszont
bizton kijelenthetjik, hogy a kulféldi szolgéaltatéjobb (vélt, vagy valés)
szinvonala erteljes nyomast gyakorol a hazai szakmara. Ma aklilmegbizok

el nyben részesitk a kulféldi (jobbara a honfitarsnalszamito)
ingatlanszolgaltatokat, raadasul meg is tudjak awzdlkeetni, azonban az sem
kizart, hogy az elkdvetkezenkben a tehesebb hazai megbizék is inkdbb a
kulféldiek felé fognak fordulni, hacsak egy jelest generalis mirségi valtozas le
nem zajlik révid id n beltl. Tudomasul kell venniink, hogy ma a hazalgstatdk
legnagyobb elnye viszonylagos olcsésaguk, amit adott teriileteenaltaluk
nyujtott szolgatatdsok misége, hatékonysaga, illetve annak alacsonyabb foka
olyan aranyban leront, hogy ez azrgl bizony egyre inkabb elvész.



Vallalkozok Eurépéban 75

Mindezek utan meg kell azt is vizsgalnunk, hogyEd¥ban milyen valtozasokra
lehet szamitani a szolgaltatasi koltségek terén.

Néhany hatdst mar korabban is megemlitettink (A krsaa varhato
jovedelmezsége alcim alatt), azonban ezdttal valamivel résziébben is
koriljarjuk ezt a megleheten sokakat foglalkoztat6é kérdést.

A szolgaltatasok koltségszintjét bar elsrban a kereslet és kinalat aranyai, a
vasarléer mértéke fogja meghatarozni — amint erre oly sokszgyebiitt is
hivatkozunk -, egészen bhiztos, hogy a szolgalt&idlsségeit az igénybe vett
jarulékos szolgaltatasok arszintje, az altalandtsé&gek, tovabba a fizetenthérek

is befolyasolni fogjak egyebek kozott.

(Ezesetlinkben nehezen értelmezhetkdltségek allandé és valtozo kategdriakra
val6 felosztasa. Az alland6 kdéltségek ugyanis -alégbis elre belathatd idn
belil - valtozatlanok maradnak, ami hazai viszonyekerint aranyaiban
ugyszolvan elhanyagolhatd koltségelemet képvisekdlségek valtozd csoportja
viszont annyira széles, hogy az efféle felosztaggfakrman nem is tudunk mit
kezdeni, igy csupan &ltalanos és kifejezetten aatt ailggyel, Ugycsoporttal
Osszefligg koltségeket tudjuk vizsgalat targyava tenni elestin& soran. Miutan
viszont nem célunk a kimondott kézgazdasagi medkéze mod, ezért nem
kulonitjik el egymastél ezittal a kodzvetett /igaaga bér, adminisztraciés és
egyéb mkddési/ koltségeket, valamint a kozvetlen /kifejeme az adott
szolgaltatashoz kapcsolodé/ kéltségelemeket.

Jarulékos kiadast eredményez pl. az ingatlan-nyiluéasi adatok beszerzése,
ingatlan-adatbanki szolgéaltatasok igénybevételddtsosabb ingatlankdzvetités
érdekében). Az altalanos kéltségek emelkedésesaisan az inflacids hatasokon
keresztll mérhetfel, de bizonyos teriileteken -ként vidéken - a helyiségbérleti
dijak, a kozos koltségek, és még j6 néhany egyabaki inflaciot is meghaladd
mérték novekedésére kell nagy valészsgggel szamitani.

Fontos megemliteni, hogy a kdzlekedés emelKkeiltségei, a tanfolyamokon valo
részvétel, az egyre dragulé és sokasodd szakmdvdigok megvasarlasa, a
felel sség-biztositas megkotésének kiadasa mind megKqggleani a szolgaltaté
m kodési koltségeinek soraban. Bar bizonyosan nemtuskd valamennyi
lehetséges koltségelenhr az egyik legfontosabbrél azonban még sem
feledkezhetiink meg. Ez pedig nem mas, mint a mbghiz jol felkészilt
munkaer bérkoltsége. Ez utobbi terén a magunk rédzér nem csak az
adminisztracios, kdzigazgatasi, hanerkéint a piac kényszer okan - kiemelked
nagymérték noévekedéssel szamolunk. Persze az sem kérdésgg, ahdérek
ndvekedése egyiitt jar bizonyos mértékivellalodassal is, ugyanis az alsé
szegmens eteljes lemaradasban van, ezért nem véletlen, hokgnsalkalmazotti
statuszukat cserélték fel a vallalkozoira.

A szolgaltatasi koltségek emelkedésének egy résamban aligha lesz — rovid-
tavon legalabbis - atharithaté a megbizokra. Eagpedikségszeen azzal jar
egyutt, hogy azokat, részben az egyébként elérimtereség terhére kell
elkdnyvelni, részben pedig a hatékonysag, a kdtzenység novelésével, a
kiadasok mérséklése utjan szikséges kigazdalk&daimolni lehet viszont azzal,
hogy az egy szolgéaltatéra esigyek szamanak nodvekedésével a tevékenység
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nyUjtasanak fajlagos (ként az igazgatasi, rkodési jelleg) kéltsége mérsékdni
fog. Ez viszont mar eleve javitja az elérhetedményességet.

A koltségek utan vizsgaljuk meg a bevételeket mekEszolgaltatasi nemenként
eltér mértékben fognak megitélésiink szerint emelkedniszélgaltatasi dijak
koézul azok, amelyeket %-ban rogzitenek, azaltal lemdmek — megitélésiink
szerint az inflacional magasabb mértékben -, hokigzamitasuk alapjaul szolgalé
u. n. érdek értékek (pl. kdzvetitett ingatlanértkéizvetitett bérlemények bérleti
dija) novekedni fog. Arra viszont kevéssé szamitunégy nne a jutalékok
mértéke, bar az 1 %-on nyujtott szolgaltatasokakoliségek novekedésénél
ismertetett okok valészifeg nem fogjak a jovben elviselni. A magunk részér
2-4 %-o0s dijazast véljuk tipikusan elterjegk, amely esetleg azaltal dragulhat
legalabb tovabbi 1 %-al még, hogy nem fogja makdigan tartalmazni az tgyvédi
koézrem kodés dijazasat. Ugy gondoljuk, hogy 20 millié fig a 3 és 4 % valik
altalanossa, mig afélott, eeljes differencialodas mellett, mar csdkken al@ka
mértéke.

Az értékbecslések dijazdsa - amely a szakspeés korrektil mkod szolgaltatok
esetében nem fiigg az ingatlan értékét szamottev ndvekedésen fog keresztil
menni. Ennek alapvetoka, hogy ma deprimalt aron térténik e szolgadteaa
esetek tllnyomo tébbségében, tehat indokolt dnneaygéb egy a szolgaltatassal
Osszhangot biztositd korrekcié bekdvetkezése. Bosmempont azonban az is,
hogy az értékelések dijanak szakszereghatarozasa arképzésen alapul, ahol az
egyik dominans elem a raforditas tdrtama, és az értékelési feladat ellatasahoz
szilkséges munkafazisok (pl. helyszini felmérés, tgydaés és elemzés,
értékmeghatarozas, leirds) ezen bellli aranyos satdga. Mindezek alapjan
kidolgozhaté a réaforditasi rezsiorabér, amely arék@&lési dijat adja meg
végeredményben. A koltségek soraban példalodzeggdl emlitjlk meg a
munkabér jelleg raforditasokat, tovabba a dologi kiadasokat (sekdmaény

el allitasahoz sziikséges eszkdzok, szakmai segédletslgtszerzési, -
rendszerezési raforditdsok, irodafenntartas ardtogbskiadasai, kozlekedési
koltségek sth.) és végil, de nem utolsé sorbamlékad és jarulékokat.

A fizet képes kereslethez igazoddan vdl akar nagysagrendnyi valtozas is
bekodvetkezhet ezen a teriileten, bar varakozasamdabb pesszimistanak
mondhaték. Teljesen prognosztizalhatatlan viszantegyéb szolgaltatasok (pl.
éplletkezelés, tarsashazi kozosképviselet, tanasspibjektkészités, hatékonysag
és befektetés-elemzés) dijanak véltozasa. E bialamgag egyik oka, hogy mar
most is a felek megallapodasan mulik kizardlagesarlérhet szolgaltatasi dij
ezen a terlleten, raadasul a gyakran egyedinehtiekti szolgaltatasokrdl hiteles
informéaciokhoz sem feltétlendl juthatunk hozza, ehiazokat Uzleti titokként
kezelik az esetek tobbségében. Nem kizart ellertbegy itt is lesz bizonyos — az
inflaciés ratat meghalad6 mérték emelkedés.

Joval ellentmondasosabbnak tartjuk az adatbankig&ltatasok hozzaférési
koltségeit. Itt ugyanis nem a dijak emelkedése,tsaim ezen szolgaltatdsok
radikalis elterjedése biztositja az Uzemeket rendszergazdak,
tartalomszolgaltatok szamara a jelastbb bevételt. Ha a jelenlegi konkurens
szolgéltatasok meglétébindulunk ki, az altaldnossé valé adatbanki szitéddiésok
igénybevétele akar még arcsokkenéssel is péarosuthégpedig nem csupan
viszonylagosan.
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Mindezekre tekintettel 6sszességében azt jelezhetjire, hogy a szinvonalas,
komplex tevékenységet is nyUjtani képes ingatlagsitatok jovedelmezége,
nyereségessége szamot®ew nodvekedni fog, mikézben a gyenge nsig,
monoservice jellegm kodés egyre versenyképtelenebbé valik.

Ahhoz azonban, hogy a kedvewaltozasok bekdvetkezhessenek, a megbizéi
fegyelmezettségnek, etikdnak és maganak a tarsechagitélésnek, értékitéletnek
is sokat kell még fejldnie.

Hatasok az ingatlan arak és hasznalati dijak terén

Mindezek utan nézzik meg, mi varhaté az egyes lagfpusok aranak remélt
véltozésa terén.

A kilonféle ingatlantipusokat bizton allithatjuk,ody meglehetsen eltér
mértékben érinti - ha direkt modon érinti egyaltatéaz EU-s csatlakozas miatti
aremelkedés. Emiatt az egyes ingatlantipusokag&atkba soroltuk, szemléltetni
prébalva azt is, hogy milyen ténydemozgatjak az arakat Eur6paban, vagy éppen
azon tul.

Epitési telkek

Els ként az épitési telkek araval kapcsolatos piaddanidkat vizsgaljuk, ugyanis
minden val6szinség szerint itt szamithatunk a legnagyobb mérékmelkedésre.
Ennek tobb, egymassal dsszeflignka is van, azonban egyiket sem hozhatjuk
kifejezetten (direkt médon) 6sszefliggésbe az Esatlakozassal.

Az okok egyike, hogy az épitési telkek ara maradidelig a leginkabb az egyes

ingatlantipusok arai k6zil a nyugat-eurépai arsZinRaadasul egyre kevesebb a
beépithet és valdban keresett fekvéselek, illetve egyre koltségesebb a
telekalakitas, a kozmwesités, de eteljesen novekedett az épitkezésre vald
(fizikai) alkalmassa tétel kiadasainak mértéke Nem mellékes azonban az a

kérilmény sem, hogy a befektkt épittetk egyre magasabb arat hajlanddk a
ndvekv hozamok reményében megadni a hazai telekingatfathok

Bar az arak ndvekedése nem azonos az egyes régiékepiiléseken, dvezeteken
sth. belul, az azonban elmondhatd, hogy az emetkedéinflaciot meghaladd
mérték lesz, az abszolut elnéptelenelepiilések kivételével mindenitt. Ez az
emelkedés 10 és 30 % kozott lehet, a kereslet @slaki alakulasanak
fuggvényében.

Miutan a telkek bérletének dbrdulasa nem jellemz igy ezt a teriiletet nem is
tettlik vizsgalodasunk targyava a bérleti dijak al@sat illet en.

Lakas rendeltetés ingatlanok

Fontos viszont a lakoingatlanokra vonatkozé arpéagt megtennink. A
lakéingatlanok arat egyrészt a mennyiségi és s@gi hiany, masrészt pedig a
meglédult épitési koltségek novelik - nem csaloitthde masutt is. Bar a vasarlast,
épitést Osztonz kilonféle allami tamogatasok és preferenciak éténka
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keresletet, az épitési hajlandésagot - ezzel héfolgyakorolva az arakra is -
azonban nem tekinthek ezen eszkdzok sem tartosnak, sem kiszamithatpédc
befolydsolasa terén. Sokkal dominansabbak az egg#ulasagi folyamatok,
amelyek tartés hatast is képesek kivaltani. Ezeldlso tartozik a kdzhelynek
szamité joévedelemszint valtozas, az ingatlanokdiete kbzterhek és fenntartasi
koltségek alakulasa, a munkavallalassal dsszefiggpilitds. Az arak ugrasszer
ndvekedése magabdl az EU-s csatlakozashol kevésseékkzik, anndl inkabb az
egyes térségek tényleges gazdasagi felértd&sEbl. A kilfdldi t kemozgas a
hazai ingatlanpiacon mar eddig is éreztette hatdedtyegében alig kerdlt
korlatozasra a kilfoldiek magyarorszagi ingatlarszee (lasd Ingatlanszerzés
feltételrendszere Magyarorszagon fejeZetlajdonszerzés és birtoklas jogi és
pénzigyi feltételei cim alatt).

Egyéb irant a novekv beruhazasok révén Gjabb munkahelyek terdngk, a
munkaernek pedig lakni kell valahol - ezzel 6sszefliggéshiszont egyre
nagyobb intenzitassal vandorol. Emellett - és ez eyy tovabbi szempont - az
aktiv munkaer lakhatasi igényei egyre nek, kozelednek a fejlett eurdpai
orszagokéhoz, ami azutan a lakasok javuld s@égén keresztil, azok araban is
kifejez désre jut. Ennek a ndvekedésnek egyediil a vadéatde épitési er lassu
és hektikusnak josolhat6 esbdése szab korlatokat.

Az sem kozombos feltétel e téren, hogy Magyarommzag korszertlen,
elhanyagolt allapotd lakdingatlanok a piacon mégzahit értelemben véve is
tulértékeltek. Talan j6l mutatja az is, hogy nemE-s tagsag lesz a mindent
eldént hatasu az ingatlanarakra, hogy hatarainkon tatekiktve a kdvetkezet
tapasztalhatjuk. MikézbenLondon és Parizs lakasarai a fels kategoridba
tartoznak,Madridé ellenben mar jéval mérsékeltebAthéné pedig kifejezetten
szerénynek mondhaté a két elsl Osszevetve. Ezzel szemben az oroszorszagi
Moszkvaés Pétervarlakaséarai ugyancsak az igencsak dragak kdzé sawoilhA
hazai arak kozil a Budapestiek szerepelnek a kéggpm fels harmadaban, de
helyenként még ennek folébe is felkisznak, j6l megtwva, hogy ezen a terileten
is megtortént a felzark6zds. Az azonban tény, hoggs magyarorszagi
nagyvarosok arai a plafonhoz képest lemaradasbamaiade ezzel pl. az osztrak
és a francia lakasarak sincsenek masként. Nenyas ségen Budapesten, néhany
Uj épités laképarki ikerhazas, tobbszintes épiletben lkkas 375 ezer forintos
m?-enkénti arat kellett az eladhat6sag érdekébene@B forintra mérsékelni, ami
egyértelmen bizonyitja, hogy megfelel kindlat esetén mennyire fontos
armeghatarozé a fizetépes kereslet, figgetlendl attél, milyen egyémwbket
mutat a telepilési kérnyezet, no és mennyire nevéngesil kizarélagosan a
beruhazasra forditott kiadas.

Azt is el kell mondani, hogy a pénzpiaci folyamatukan sajatos konstellacidja,
mint amilyen a 90-es évek méasodik harmadaban békézett, ritkanak szamit.
Ezek a folyamatok eredményezték egylttesen ugyanikkaspiac meglep
fordulatot kivalto élénkiilését és ugrasseer megnov arait.

A korabbi magas tsdei hozamok zuhandsa parosult a bankok Aaltateftze
kamatok jelents mérték csokkenésével, mikézben a viszonylag alacsony
lakasarak, és a megélénkikilféldi személyek altali ingatlanvasarlas szinte
torvényszeren jarult hozza az arak szokatlan nagysagu emeikbda. Mindezek
egyuttesen hatvanyoztak meg a jol fizetni képesn(migkan spekulaciés céla)
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kereslet novekedését. A varakozasok megitélésesbapehat fontos szamitasba
venni, hogy vannak dominansabb arszabalyozé tékyisz mint maga az EU-s
tagsag. A GDP és a bérek emelkedése lassan, eltaizddegy végbe, marpedig
valddi aremelkedést éppen ezeélehetne varni. A nagy kebearamlasok ideje is
minden valészinség szerint mar lezajlott - még talan a lakaspiaspnem hogy a
gazdasagi szférdban-, igy tehat e téren sem vanaatgelents valtozas. Jellemz
hogy a telekdrak évek oOta tartd emelkedését isrdliag a fizetképes kereslet
létezése idézte el ekbzben viszont mennél tobb (j lakas épiilt edgptdésen,
annal kevésbé emelkedett a hasznalt lakasok ara.

Mindez azonban nem ugyanannak a jelenségnek dda@aphanem a piac spontan
szabalyozé mechanizmusanak egyfajta érvényesulfisen lebecsilhet az
életvitel, az életmodell valtozasa, alakuldsa segy id ben pl. a kertes csaladi
haz valt a legkeresettebbé, mint a nyugalom, csa&stigeteldés favoritja.
Mostandban viszont ismét e¢ tér a kényelmes, belvarosi, munkahelykozeli
fekvéssel rendelkezlakasok iranti kereslet is, Ként a jobb anyagi helyzetben
lév fiatalok kdrében.

Kdzbevetleg jegyezzilk meg, hogy ellentmondasos hirek émzdsek latnak
napvilagot arrél, hogy milyen a lakasellatottsagnga Magyarorszagon. Minden
Iényeges szempontot egybevetve azt allithatjuk,yhitthon éppen Ggy van
mennyiségi lakashiany, mint miségi, noha tagadhatatlan, hogy ez egyre jobban
mérsékl dik, még az EU-s orszagokkal valo egybevetés tighrén

Berlinben példaul az iiresen all6, bekdltdozhatapotu lakasok aranya meghaladja
a 11 %-ot, mikbzben a bérleti dijak stagnalnakaz®ttani jévedelmi viszonyok
mellett azok kimondottan atydsnek tekinthek.

Az arakat ha objektiv - azaz a piaci szerkpjazdasagi helyzetdtalig fliigg -
tényezk befolyasolni tudjak egyaltalan, az egyedil a nt@ne unidhoz
(eurozéna) valé csatlakozas, azaz az eurd0 Magydgos tortén bevezetése
lenditheti meg. Tovabbi, Iényegesnek mondhatotidtiéaz arak emelkedésének -
no és maganak a mobilitasnak is - a hazai hitelgg@gorlat min ségi javulasa, és

a (nem tamogatott) kamatok a jelenmérték csdkkenése, még szélesebb korben
megnovelve a fizeképesnek bizonyuld vasarléer Egyébként a mar korabban
csatlakozott orszagok ingatlanpiaca sem igazolta dmak emelkedésével
kapcsolatos varakozésokat, ugyanis sem a csatlakek&, sem pedig azt
kovet en nem volt altaldban nagymértéiremelkedés. Sem az 1981-ben belép
Gordgorszagban, sem az 1986-ban tagga valt Spasyalgban, még inkabb
Portugalidban, hosszi évekig nem volt a realizBltlasi arakban szamottev
valtozas. Spanyolorszagban az arak 1987-91 kozakt mérsékelten, a gazdasag
fejl désével egyutt emelkedtek. Az Udilingatlanok terén — amelyeket
ezalkalommal nem tettlink vizsgalodasunk targyavégaz volt egy erteljes
novekedés ugyanezen gkak alatt, azonban ez szinte kizarélag a német
keresletélénkiilésnek volt betudhatd, és ssghan néhany tengerparti teriletre
koncentralédott. Barmennyire furcsa, a lakbérekérégkben viszont 30 %-al
csokkentek, néhany évvel a csatlakozas utan.

Hasonlo tapasztalatot szerezhetiink — igaz eltértékr| — az elmult 20 évben
csatlakoz6 orszagok lakbéreinek alakulaséardl ifldzamogatasokkal serkentett
bérlakas-épitési konjunktdranak koszonbet Mint emlitettik, Portugélia
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ingatlanpiaca sem mutatott élénkulést és megugakadr hiszen e novekedés
1991-ig még az inflaciét sem érte el. Emelkedés61®9 kezd détt — hasonldéan
mas EU-s orszagokéhoz -, ami csupan 2000-ig taratt1995-ben EU-ba Iép
orszagok kozil Ausztria, Svédorszag, Finnorszag kedgshé reagalt e téren a
csatlakozésra. 1998-t0l irorszagban, Hollandiabaméaek ota tartd arcsokkenést
felvaltja egy lassu, egyenletes emelkedés. Kulam@ténknek mondhatéd viszont
az olasz és gordg ingatlanpiac ként a lakasok terén.

Egyébként Olaszorszagban kozel 20 %-0s visszaadtsapasztalhatdo az 1998
el tti id szakhoz képest, mikdzben sen csokkent, 2 % alatti inflacié mellett, a
jelzéloghitelek kamata. Svédorszagban a csatlakddd®t négy évben (1995-
t I) az arak 27 %-al, Finnorszagban 41 %-al emelkedimnorszagban a nagyobb
mérv dragulast az okozta, hogy 1990-ig sulyos recesadity amelyet kbveten
szilkségszenek tekinthet a fellendiilés. A csatlakozassal tehat itt sem &idzh
direkt médon kapcsolatba az arndvekedés, annabinkagazdasagi pezsdiléssel
és a beindul6 belsvandorlassal.

Egyértelmen latszik, hogy az arak emelkedését a kinalatfizetaképes kereslet
aranyain, altalanos (tehat nem helyben és térbecifdqus, hanem matematikailag
atlagolt) alakulasan tal, ként egy-egy régié, telepllés- gazdasagi és siocial
helyzete fogja a j6wben is elssorban meghatarozni. Ott, ahol sorvad az ipar, a
gazdaséag, ott elvandorol, 6regszik, fogy a népessegnég jutdnyos aron sem
akarnak vasarolni, mert a lakhatas feltételei ritafiéls egyéb tények romlasat is
szamitasba veszik. Mindinkdbb szembesiini kell kablaz elvardsokkal is,
amelyek a korszer igényes lakasokat preferaljak, és egyre kevéspadjak el, a
bar j6 fekvésnek szamitd, azonban srakilag igénytelen lakdingatlanokat. Egyes
telepuiléseken példaul hektikusnak mondhat6 keresddtett, tendenciajat illeen
kifejezett (viszonylagos) arcsokkenés tapasztaltabmek egyik jellemz példaja

a Balaton-part néhéany telepiilése, amelyeken alliifiév k néhany évvel ezeit
annyira megugrasztottak az arakat, hogy a hazagkszinte nem is tudtak pl.
jobb min ség vizparti ingatlanokat vasarolni. Késb a kereslet alabb hagyottts

a kulféldiek mar egyenesen szabadulni 6hajtanakar aémi veszteséggel is -
kordbban megszerzett ingatlanaiktél. Somogy meggatianarainak viszonylagos
befagyasat jobbara ez idézte ,eho meg a kifejezetten olcso, egyszéivitel ,
nem elnyds fekvés ingatlanok irant érdekd vev kor beszkiilése,
elszegényedése. JO ara csupan a vizparti, naggpészentativ ingatlanoknak,
vizparti épitési telkeknek van.

Mikézben egyes varosok, illetve megyék arai inteemi emelkedtek (pl.
Veszprém, Gyr-Sopron-Moson megye), Csongrad megye arait csgkarozott
gazdasagi pezsdiilés tudna tartdsan éslgrsen megemelni.

Erdekes megfigyelni, hogy az eladasok szamanakkeiiese nem feltétlendl jar
egyltt a realizalt eladasi arak novekedésévelpdtitia. Vas megyében pl. 5 év
alatt 2,5-szeres aremelkedést regisztraltak, rahdag U lakas is épult, kedvelt
letelepedési helynek szamit ugyanis Szombathelywad8aK szeg egyarant. Ezzel
szemben az is lathaté, hogy mas telepiilések lakiasrjdval szerényebb (atlag
alattinak mondhaté) mértékemelkedése visszahuzta a megyei atlagot. Amit a
gazdasagi potencial lakaspiacot befolyasold hatdddarabban mondtunk, itt is
tettenérhet. A nehéz gazdasagi helyzetben l&velldémdlk, Vasvar és Répcelak
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messze nem tud l|épést tartani a megye jobb helumetlév telepilései
lakdsaranak alakulasaval.

Azt is medfigyelhetjik, hogy az intenziv lakdsnotwd&sekkel szemben all a
csaladi hazak kisebb Utendremelkedése. Az épitési koltségek ndvekedéseg pedi
nyilvanvaldéan ez utdbbiakat is hasonloképpen érti EU-s orszagok lakasarait
vizsgalva azt tapasztalhatiuk a BENELUX allamokbastagnaltak,
Spanyolorszagban, Portugélidban viszont mtgh, de révid id maltan vissza is
estek az eredeti szintre, a belépést kévethany év alatt. Franciaorszagban a
csatlakozast kdveen szintén volt atmeneti aremelkedés, azonban @attlen
ugyancsak visszaestek az arak 1991-es évi szédresak ezutan indult meg egy
ingadozasoktél sem mentes lassu névekedés.

Ausztridban a hasznalt lakasok ara esett vissyalgire méltéan az 1990-es évek
végén, mig a német lakaspiacon jelentlifferenciak tapasztalhatok. Eszakon és
keleten — néhany kivételteltekintve — kevéssé aktiv a piac, mig Bajoragbzédn
folyamatos élénkség érzékelhetBerlinben az dresen all6 lakasok aranya
meghaladja a 10 %-ot, a bérleti dijak pedig gyakieg stagnalnak. Ugyanezen
id szakban az Egyesult Kiralysagban is cstkkentek legn@z arak, azonban a
fizet képesség javulasa az emlitett orszagok egyikébemidézett el vidéken
kildndsebb valtozast.

Az 1980-as évekt jelent sen visszaesett Magyarorszagon a lakasépités, amely
csak igen nehezen tud magara talalni.

2001 ota viszont folyamatosan @ hazai épitipar termelése. 2002-ben mar 33
ezer (] otthon épiilt, az @ évi 23 ezerrel szemben, és 2003-ban mar akaref0 ez
is elkésziulhet az év végére. Az Uj lakasok épieiséresztesei ebb-utébb a
hasznalt lakasok, illetve azok eladdi lesznek, gailelara komoly aranyban
csokkenhet. A jelenlegi haszndlt lakas arak ugyaam fejezik ki a viszonylagos
korszertlenséget, a kifogasolhaté szaki allapotot, elavult épiletszerkezetet.
Ennek a helyzetnek az az oka, hogy Uj lakasok nefiitek a megsam két
tébbszdrésen meghaladé aranyban. Ez pedig azzaletkezménnyel jart, hogy a
hasznalt lakasok indokolatlanul béar, de térvénysaertilértékeldtek. Ahhoz
azonban, hogy az értékaranyok tartdsan helyredljaa korabbi idszaknal jéval
tobb lakdsnak kell épiilnie. A szomszédos AusztngiEldaul az elmult 15 évben
egyenletes temben, évente tobb, mint 45 ezerkajsléhaz) épilt - raadasul a
meglév k feltjitasa sem maradt el -, mikbzben nalunk ugyaen id alatt az
atlagos lakadsszam gyarapodas még az évi 12.008netéste el, mikdzben nem
torténtek meg a sziikséges felljitasok sem, suljestkezményeket eldézve. Ez

a mennyiség jéforman még a megsz lakasok szamat sem tudta fedezni,
nemhogy a teljes lakasallomanyt érdemlegesen giarp Mindez pedig oda
vezetett, hogy a fizeképes kereslet kénytelen volt fokozottan a haszaké#sok
felé fordulni, ésszetlen szinten tartva, illetve kifejezetten megndeedy hasznalt
lakdsok arszintjét. EImondhaté azonban, hogy lasean megindult az Uj és a
hasznalt lakasok kozétt korabban tetiesen zar6do ollé nyilasa, de ahhoz, hogy
az elvarhat6 egyensulyi helyzet, a helyes értékatédnégre helyre alljanak, még
jelent s szamu (] lakasnak kell épiilnie. Nem véletlen,yhoty a legmagasabb a
hasznalt lakasok &ra mindenutt, ahol a legkevegglikas épiilt, ek6zben viszont
szamottev fizet képes kereslet jelentkezik, amelynek viszont ninéfasztasi
lehet sége. Emellett még az is tapasztalhatd, hogy késok ara eteljesebben
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n , mint a nagyobbaké. A fajlagos®rarak ezért a nagyobb lakasok piacan jéval
szerényebb mértékben emelkednek, mint a kisebbeké.

Uj irdnyzat a lakdingatlan-fejlesztésben
(Uzemb | lakopark, azaz a loftok terjedése)

Erdekes fejlesztési iranyzatok is megfigyeltketamelyek hasznositani probaljak a
megsznt gyarak e célra alkalmassa tehéplileteit.

A loft tulajdonképpen angol elnevezés, amely a riéb@vandorlok altal, New
York dresen &llo tetereinek beépitésekor hasznalt uft” (levegszobdl
eredeztethet

Ma mar az nem csak - tsnem elssorban - a padlasterek beépitésére, hanem
inkdbb a régi ipari Uzemek hasznalatlanul maradtorkeges méret Iégter
helyiségeinek lakassa alakitdsara vonatkozik.

A kulénlegesség ebben az, hogy mikdzben lakasasrtalnak jelens szamban
irodai célokra - kivonva azokat a lakasalapbol wvildia korabban ipari
létesitményként hasznalt ingatlanok lakdparkkaétortatalakitasa, a keresleti
viszonyok megvaltozasa miatt. Meg kell emlitenigh@®z nem csak nalunk van
igy, hanem Nyugat-Eurdpaban is. Az atalakitas swksem is olcsdbb, mint az (]
lakdsok épitése, azonban a magas k¥esitettség, a kedvezelekadottsagok, a
j6 parkolasi lehetség mégis arra 6szténzik a befekket, hogy vallaljak akar a
tobbletkdltségeket is (bontas, besorolas atsiitetése, esetleges kornyezeti karok
megsziintetése, Uj és meglészerkezetek 6sszehangolasa, sth.). A loftok épités
mar joval korabban megtértént New York Soho véarggedének
raktarépileteibl, vagy példaul az egykori bécsi gazgyarbdl. Maagpsaszont mar
Magyarorszagon is terjetlen vannak a loftok.

Ujpest, K banya, Ferencvaros, Angyalféld ,rozsdadvezetibenggiehetsen
kilonleges kornyezettel épulnek ilyen lakasok. Aéki példak sordban pedig a
kecskeméti kadgyar teriiletén létrehozott lakasakmtithetjik meg. A loftok
egyébként kifejezetten a spekulacios ingatlanfejések példai, mert adott
pillanatban ezt az épitési mddot valasztani nenétfehil a legcélszebb. Jé
befektetéssé csak akkor valik, ha valami miatt Bzni ingatlanok idvel
aranytalanul felértéketinek. Ennek megjésolasahoz viszont j6 szem és sok
megbizhaté informacié sziikséges.

Ezeknek a lakdsoknak az egyik tipikus jellefpz hogy nagyok, és a vewzamara
relative olcsok is, raadasul fekvésik sem mindigfgrékus, megkozelitheségik
viszont minden esetben jénak nevezheBzamos varosban terjednek a mar
emlitettek okan, kozottik Brisszelben, Bécsbent mint mar emlitettuk
Magyarorszagon is. Ezek a lakasok altaldban 30%@33[@] terjed alapteruletek,

és tag teret engednek a kdzos célu létesitméngzida, konditerem, teniszpalya,
szauna, stb.) kialakitasanak is, de j6 megoldastlkdak még a parkolasi
problémakra is.

A belgak komolyan veszik a loftokat, ugyanis 5 ébestlakas vallalasa mellett
tébb mint 2 tucat felUjitasi, épitési tételhez wehménybe valamiféle allami
tamogatas. Ezen tételek kozé tartozik a szigetal@@mbamentesités, a kertépités
és a fasitas. A tamogatasok akar 1/5-ét is elérheatiosszes épitési koltségnek. A
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Victoria Csokoladé és Kekszgyar 2004-ben mar kiagro lakotelepként
funkcional, 70 lakassal.

A lakasbérlet feltételeinek valtozasa

A lakéasbérlet terén viszont komoly véaltozasokkall lszembe nézni. Mikézben
egyenletes (temben tovabb fognakina piaci bérleti dijak - persze kifejezetten a
fizet képes kereslet aranyaban -, a kimondottan szodéligllemzen nem piaci
bérleti dijak terén ugyanekkor egy szektor atstmdivbdas mellett, eteljes,
hirtelen bekovetkez névekedésre lehet szamitani. Egyuttal leszégezhetis,
hogy hatékony ingatlanizemeltetés csak akkor varh&g a bérleti dijak
maradéktalanul fedezik a sziikséges, indokolt résd koltségeket, — & akar
ésszer mérték nyereséget is képesek produkalni. Bbkdvetkezik, hogy egyre
konzekvensebben érvényesitlni fog, hogy nem a ldidiem az abban lakd bérl
jut hozza a lakhatasi tAmogatashoz. Ezzel egységedtk a bérleti dijak ma
teljességgel attekinthetetlen, sokszor logikatlmdszere, mikdzben a bérbeadd és
bérl statusza is Uj értelmet nyer, mind a jogokat, naridtelezettségeket illetn.

A bérleti dijaknak ugyanis az eddigieknél sokkattaban kell kifejezniiik mind a
lakdsok minségét, mind pedig a bérkzamara nyujtott szolgaltatasok terjedelmét
és szinvonalat. A bérleti dijak névekedése kapas@g inkabb érvényesiilni fog a
piac arszabalyozé hatasa, mivel eddig csak szamoktarlatok mellett volt képes
erre. A bérleti dijak egynersddése, bar az atlagok szintjen igersandvekedést
sejtet, mindez azonban nagy szoras mellekgrit az als6 szegmens névekedése
révén valésul meg. Ezesetben is azonban az eggésk rielepiilés-gazdasagi és
szocidlis helyzete fogja ezt az atlagot végeredimémynegadni. Meg kell azonban
emliteni, hogy még az EU-s orszagok sem reagéltedatakozasra e tekintetben
azonos moédon. Igazi és tartdsnak mondhaté novekedéks a meglehesen
nyomott bérleti dijakkal rendelkezz6régorszagban volt. It példaul a bérleti dijak
a haromszorosara ttek, mig a spanyol, portugél bérleti dijak ,csup&f %-al
voltak képesek ugyanezen idalatt emelkedni. Ezzel szemben viszont
Hollandiaban és Belgiumban minddssze 30 %-al hakadteg a kordbbi évekét
1988 és 1993 kozott.

Tény viszont, hogy Bécs bérleti dijai Budapestégymhol a kétszeresével
haladjak meg, és ezzel még az eurdpai bérleti didbb szegmensében foglalnak
helyet. Ehhez képest a parizsi, londoni lakashérlatijak akar
90-100 %-al, a rémaiak 50 %-al, a miincheniek 5346€l, a berliniek 35 %-al
magasabb a bécsiekénél.

Talan végezetll még annyit hoznank széba, hogy9ap-gs években az inflacié
az EU-s orszagokban Gorogorszag kivételével, 1 &% Xozo6tt alakult, az
utdébbiban viszont nem sikerlilt azt 4,5 % ala aztdeitani.

Természetesen a jelzaloghitelek (tamogatast neez ¢lkamata sem emelkedett
az orszagok tobbségében 8 % folé, a kolcsonokndigpa vasarolni kivant
ingatlan ardnak még a 45 %-at sem kell rendszsajat erként felmutatni.

A lakaspiac arszintjét az is érinti, hogy a sajdajtionként hasznalt (lakott)
lakdsok aranya Eurépéban jelleram 65 % koril mozog — tehéat legalabb 35 %-uk
bérlemény -, ami alél csupan Németorszag képeztdityéahol ez az arany
legfeliebb 45 %. Magyarorszagon ezzel szemben 90 félett van a
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magantulajdonban lévlakasok hanyada, ami miatt az egyes lakaskatdg@dia
kapcsolatos koltségviselési aranyok eleve jelst torzulnak.

Gazdasagi rendeltetés ingatlanok

Jelenleg ezen a terilleten lehet a legkevésbé smamdkar csupan az inflacio
mértékével konvergalé (netdn azt esetleg valamimel is haladdé) nagysagu
aremelkedésre szamitani a kozeljpen, még a csatlakozast koveétek elején is.

A recessziés jegyek megmutatkozasa, valamint aktetéesi érdekldés altalanos
csbkkenése miatt, az e korbe tartozé ingatlanokirtalatot képeznek, ezért
kihasznalatlanul allnak, segyenesen ,uresen”.

Az ipari célra hasznalt ingatlanok egy része tdtgisztikai bazissa alakithato,
illetve esetleg e célokra lesz hasznalhat6, azoimgabb valészinsithet, hogy
ezeket is Uj beruhazasban, és a specidlis igérmgglng a megkivant célszeséget
kovetve, korszer kivitelben fogjak megvalositani. Lényeges szempehét, hogy
a meglév ingatlanok részben fekvésik, részben korsgmgik, illetve ennek
megfelel alkalmassaguk miatt nem szolgaljdk mar Kelpbpen a mai ipari
igényeket. Kiilbnbéz méltanyolhaté szempontok miatt, egyre inkabb aazmiz
raktarozasi tevékenységeket a varosrendezésirasbkra figyelemmel, a
korszeren és céliranyosan kiépitett ipari parkokban kotrég§ak. Az eltér
jelleg (méret, funkcioju) kereskedelmi ingatlanokat pedig kéellht el zetes
piacelemzés birtokaban hozzéak létre, akar U] bexagwk, akar mar meglév
ingatlanok felljitasa, atalakitdsa altal. A régiiléfek — jobbara a sziikséges
raforditasok elmaradasa miatt — relative leértékek, st akar még keresetlenné
is valtak jelen allapotukban. Az uzleti funkciéjingatlanallomany korszer
kovetelmények szerinti megépitése tehat mostandafolyamatban, ezért ezen a
terlileten az ingatlanforgalmat inkabb csak a li@an lehet aktivnak tekinteni. Mas
kérdés, hogy a magas koltségen létrehozott objekturanti fizet képes kereslet
hogyan alakul, mennyire lesz rentabilis az ezeklbelytatott kereskedelmi
tevékenység. Eteljesen gyarapodd a széllodat és méas egyéb verdiglyet
eredményez fejlesztések volumene is, amelyelként a frekventalt telepiléseken
valésulnak meg szamottevaranyban. Kilondsen na panziék iranti igény,
azonban itt is tbbbnyire az Uj beruhazasok a jedlek, mintsem a mar tzemel
de komoly tradiciok nélkili létesitmények forgalnda igényes, jo kihasznaltsagu
vendéglatéhelyek tehat részben Uj épitések, rés@biant szallodak esetében)
radikdlis atépitések révén keletkeznek, ezért forgh szintén a jovben varhato,
hogy érdemlegesen megélénkiil. Az eladasi arakmbaroinkdbb a hozamalapon
meghatarozott érték lesz a jellemmint a befektetési érték alapjan tortéazért a
jelenlegi tulajdonosok egy ideig mindenképpen madpdznek kénytelenek az
Uzemeltetéssel bevételhez jutni fejlesztési ko@egllentételezéseként, mintsem
rovid id n bellll ezen ingatlanok eladasa révén befektet@asiknara szert tenni.

A gazdasagi rendeltetés ingatlanok sorabdl ki kell emelnink amda és az
Uzleti ingatlanok piacat.

Kllénésen az irodapiac kapcsan azonban fel kellnuniik a figyelmet az
egyenltlenil megoszld, és méginkabb egyelain fizet képesség keresletre,
amely meglehesen eltér viszonyokat idéz el e piaci szegmensben. Ez okbdl a
f varosiés avidéki irodg illetve izleti ingatlanpiacot kiilon-kilon mutaijbe.
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A f vérosi irodapiacot kivéve, megitélésiink szerinmidjevés igény mutatkozik
U] teriletek létrehozasara. A vallalkozasok + még a kozintézmények is — a
legtakarékosabb megoldasokat valasztva racionglicéiziranyl sziikségleteiket.
Az irodateriletek iranti igények latens cstkkenésétdményezi az, hogy ma
hazankban gyakorlatilag nem tilalmazott a lakoitegatk nem lakas céljara valé
hasznalata. Mindazok, akiknek kisebb irodara varnikszgik, azok a
"multifunkcios” elvarasoknak megfelelakasok megszerzését részesitikngben,
amelyekben irodat nkddtetnek mindaddig, ameddig az célspek mutatkozik,
és ha sziikséges, akkor mar lakaskéent hasznalhaigly, akként értékesithetik
azokat. Ma még a kis alapteriiletoda igények dontrészét is bérleti jogviszony
keretében elégitik ki, ami ezért inkdbb a bérlgtlda, mintsem a forgalmi értékre
van kozvetlen kihatadssal. Mégis ide kivankozik, yhax el bbiekben emlitett
lakdsok irodai célra térténmegvétele értelemszem az amuagy is tempdsan
emelked lakaséarakra hat elsorban, tovabbi dragulast e@ézve. Ez tehét
tulajdonképpen nincs kihatassal az irodapiacon igegihet arnévekedésre, bar
ez utdbbit is érinti attételesen talan.

Az irodapiac kettsségét (a fvarosi és vidéki arszint szegregaciéjat) az
aldbbiakban kiséreljik meg bemutatni.

Nemzetkdzi dsszehasonlitdsban a budapesti ardiatytiie a bécsiekhez szoktak
viszonytani. Az elmult tiz évben a hazai irodakétidhn viszonylag egyenletes
novekedés volt tapasztalhatd, tartésan kiegyensatyo kereslet mellett.
Budapesten 1990 kordl indult meg egyteljes irodaépitési laz, ami elzdr mar
1993-ban némileg meg is tortént. A hirtelen felfkedesletre reagalva épiltek meg
az els bérbeadasra szant irodahazak. Ezt&jt még a kereslet jéval meghaladta a
kinalatot, ezért hazai viszonylatban irrealis mértéérleti dijakat lehetett
érvényesiteni. 1993-ban jelentek megsebr a kifejezetten mirségi jelleg
igények is. A mennyiségi kinalat javulasa mar neuit elég a bérlk szamara.
Egyre fontosabb szempontta valt a realis ar, ésyék elhelyezkedés mellett, a
korszerség, a magas miség, az optimalis téraranyok (kiszolgalé helyis¢gek
irodak és ugyfélfogaddk, sth. kozétt). Mindezennsgentokra tekintettel egyre
jobban differencialédni kezdtek az érvényesithieérleti dijak. 1994-1 kezdve
mar megfigyelhet a bérleti dijak atlaganak csokkenése is, ha netéatignyos
mértékben. Talan nem art, ha arrél is szot ejtimdgy pl. Varséban a nalunk
tapasztalhatondl joval élénkebb a kereslet, azoil989-ig alig tortént fejlesztés
az irodapiacon, ezért nem érvényesiltek sem arkiérsésem pedig
differencialédast 6sztonzhatasok a kézelmaltig.

A hazai (fvéarosi) irodapiacon 1996-97-ben |ényegében bediit egyensulyi
allapot, és ezen ighonttdl az arak egy bizonyos szinten stabilizalbdéakereslet
és kindlat alakulasa kiegyenHtitt, Ujabb irodakra ekkortol mar tulajdonképpen
nem is volt szikkség. Lényeges koriilmény, hogy wdvesi irodapiac telidésével
egyidej leg érdekldés kezdett mutatkozni a kevésbé centralis elhlebgss
irodak irant is.

Miel tt tovabbi fejtegetésekbe kezdenénk, jelezni szigséhogy egyre inkabb
hangsllyt kap az irodak beltartalmi meg&ge, ezért az irodapiaci kinalatot
min séget kifejez kategoriakra osztottak. Megkulénbdztetiink A ésaBelorias
ingatlanokat, ahol a B kategoridba soroltak eset@tents mérték
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szinvonalkilénbség tapasztalhaté, ami akar tovatdiegoriak felallitdsat is
megkivanhatna.

Ma éltalanosnak ©h az a vélekedés, hogy avérosi irodapiacban még igen
komoly lehetségek vannak. Ebben az optimista varakozasban ttabziem
tagadhatjuk - nagyban szerepet jatszik a 2004. srijuEU-s csatlakozasunk. Béar
Bécs igen j6 pozicibban van mar most is — Pragagpeds versenytarsnak
tekinthet — nincs ok a kétségek megfogalmazasara. A makieseihasonl6
jellemz kkel rendelkez Praga, Varso és Budapest komoly piaci vetélyehstlaz
osztrak fvarossal szemben. Szerencsére Budapest koran kelagmit az
irodafejlesztésekbe, ami jelesthelyzeti elnynek tekinthet. Ehhez az ehyhoz
tarsul még egy pillanatnyilag kedverek mondhatd izemeletetési, fenntartasi és
kiszolgaldi arszint is, ami szintén javitja a ldlébkat.

Elmondhatjuk, hogy a beruhazasok lassulasa mélddszolgalhaték akar még a
megnovekv igények is. A bérlk mar egy ideje egyre kebb kinalatbol
valogathatnak, igaz elvarasaik is kozbenteljesen megndvekedtek. Raadasul
megindult az érdekbés a kulvarosinak szamité irodak irant, amelyek jo
megkdzelithetek, és a belvarosiakhoz képest konszolidalt paskbddet ségeket

is kinalnak. Ennek hatasara 1996-99 kozott éléjlesieések indultak mindkét
min ségi kategdriaban, ezeken a periférikus terlleteRédnezzel parhuzamosan a
belvarosi irodak presztizsértéke valtozatlan marad&pszammal UGj, kurrens
irodazonak is keletkeztek. 1996-t6l mind tobb kibsinak szamito irodahaz épiilt,
a belvarosi beruhazasok rovasara. Ujabb fordukaimbtt 1998, amikortol minden
korabbi iroda bérbeadasi csics mdgdes egy gyorsulé irodaépitési hullam indult
meg ismét. A 2002-ben elkésziilt irodateriiletek tghimt 90 %-a a hagyomanyos
értelemben vett belvaroson kiviul (Vaci ut, Rébeérdly krt., Hungaria krt., Dél-
Buda) taldlhat6. Miutdn bekovetkezett egy telies tdlkinalat, igy
valészin sithet, hogy megint egy ciklus végéhez kodzelediink. Akijislenthet ,
hogy a mogottiink allé négy év és a 2003-as, jeteatalakulast eredményezett a
még ezid szerint sem a legfejlettebbnek szamité budapestapiacon. 2002-ben
meglehetsen egyentlendl keriiltek a piacra az Uj irodahazak, hiszeokakézel
80 %-a bérbe adhaté volt mar az év dlében, azt kdveen viszont csak joval
kevesebb (5.600 7n épilt. Osszesen tehat ebben az évben alig hiszeze
négyzetméterrel ritek a bérbe adhato irodateriletek. 2003 aksgyedévében mar
csupéan 1.100 fratadasara keriilt sor egyetlen (j irodahazban. Aendelkezésre
allo dsszes irodaterilet ezzel megkdzelitette aril)®t. 2001 6ta egyre kevesebb
irodat épitenek, ennek kévetkeztében javulni kdzadtihasznaltsag. A jelenlegi
hasznositottsag

20 % alatt van, ami kisebb, mint a korabbi néharbeé volt, de 4 %-al magasabb,
mint a 90-es évek utols6 harmadaban. A mérsékkinalat viszont a kereslet
megélénkiilésével parosult — szemben a vidéki vlrdébbségével. Tavaly
egyébként 6sszesen 131.400 wolt a bérbe adott teriiletek nagysaga, ami bar a
2001 évi 154 ezer Thez képest 15 %-0s csokkenést mutat, de nem
feledkezhetiink meg az idkdzben &tadott 150.200°ndj teriilet megjelenésdr
sem. Ez utobbi tikrében a visszaesés mar nem &nosgamottev aranya.
Ugyancsak pozitivum, hogy a 2002-ben bérbevettlataki bérlinek 30 %-a
teliesen Uj bérl volt, aki nem egy masik irodabdl koltozott at. A. év a
bérbeadasok szempontjabol az eddigi legjobb éy antinban ez a lendilet mar az
elmult évben megtdrni latszott. Ezt okkal hozzak széfiiggésbe a
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vildggazdasagban bekovetkekedveztlen folyamatokkal, ami mar 2000-ben,
Eurdpa tébb orszagaban is megmutatkozni latszetnédorszagnak, legfontosabb
kereskedelmi partneriinknek a gazdasaga ekkorrasaij@sen megtorpant, és ez a
recesszio, sajnos némi késéssel atterjedt az amgadicra is. A fvarosi
ingatlanfejlesztk, felmérve a helyzetet és kilatasaikat, ugy ddekdst hasonléan
az orszag mas teriletein kdd irodabéreltetkhdz -, hogy fejlesztéseiket
visszafogjak egy ide. Fontos megemliteniink, hogy az elemzéseket tkészi
szakemberek szerint azok a fejlegzlesznek a legkedvehb helyzetben, akik
mar most felkészilnek (telkeket vesznek, kowesitenek, terveket készittetnek
el ), valamint akik egyidejeg tobb épiilet Iétrehozasaban gondolkodnak.

Ezen szempontok mellett, illetve az utébbival 6&sggésben célszerattérni a
kisebb alapterilet irodak épitésére, alkalmazkodva a fiépes kereslet
igényeihez.

Mint erre mér utaltunk, folyamatosan csdkken a bérénni kivant irodateruletek
atlagos nagysaga. Ma mar nem jellemz st szinte kivételes — az 1.500%n
meghaladé egybefliggeriletek iranti kereslet. 2002-ben a korrigélagds bérbe
vett teriiletnagysag 550°mwolt, ami méar 2003. év elsnegyedévére 470 Fne
mérsékldott. Ez a 14 %-os csokkenés alatamasztja azotdsdifikat, hogy a
bérbevevk komoly takarékossagra fogtak magukat, és a métetlyett inkabb a
min ségre koncentralnak. A fajlagos bérleti dijak eld@izlszinte semmit sem
véaltoztak az elmult idszakban. Az irodapiacon a legjobb nmsBg ingatlanoknal
valamivel tobb, mint 15 eurdés négyzetméterenkémtileti dijat tekinthetlink
jellemz nek, ami, mint erre a késbiekben utalunk, messze felette van a legtdbb
vidéki telepilésen érvényesithrél. Persze az sem kdzombds, hogy a
bérbeadassal milyen (dijban foglalt) jarulékos gathtasi koltségek parosulnak
(pl. objektumrzés, kdzos helyiségek takaritasaés, vilagitas stb.), ugyanis ezek
indokolnak &nmagukban is szamottedifferenciat. A kevésbé exponalt helyen
lév bérlemények havi dija 11-13 euré négyzetméterenkén

2005-t | valészinsithet egy ismételt fellendilési ciklus, amely szinte
térvényszeren értékeli le ugyanakkor a korszéen, szerény igényeket kielégiteni
képes irodak iranti keresletet.

Mar ma is jelents a hasznosithatatlan irodateriiletek mennyiségeént a
gyengébb minség, felljitatlan épuletekben. Ez a tendencia nyihsoan
er sodni fog azéltal, hogy egyre tobb, magas szinvpnbrszer irodaterilet
kerill a piacra, ezért még azokat az alacsonyabbsénin épiileteket is elhagyjak a
jelenlegi bérlk, amelyekben egyele megoldott a hasznositds. A budapesti
ingatlanpiac kapcsan végul nézziink meg néhany kiasanlitasra alkalmas adatot
is, a korabban mondottak szemléltetésére.

1997-ben 92 ezer, 1998-ban 100 ezer, 1999-ben 286 2000-ben 188 ezer,
2001-ben 169 ezer, 2002-ben 150 ezer, 2003-baontismar legfeljebb csak 100
ezer (elrejelzés) négyzetméternyi teriiletet épitettek @arkak hasznositani. Az
atlagos és realizalt bérleti dijak az etssztalyd kategériaban, ugyanezenszhk
alatt viszont a kovetkeképpen alakulnak:

1989-ben 16-17 eurd/héfm
1997-ben 19-20 euré/héfm
1998-ban 20 eur6/h6fm
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1990-ben 18 euré/hofm
1991-ben 22-23 eur6/héfm
1992-ben 27-28 eur6/héfm
1993-ban 25 eur6/h6/m
1996-ban 21 eurd/héfm
1999-ben 19 eurdé/hofm
2000-ben 17-19 euré/héfm
2001-ben 16-19 euré/héfm
2002-ben 13-15 euré/héfm
2003-ban 13-15 euré/héfm

A bérleti dijak atlaga mogott azonbantetjes szélsségek hizédnak meg, ugyanis
az atlagnal magasabb bérleti dijakat lehetett elérkisebb alapteriletés j6
min ség, igényes szolgaltatast biztositd irodak esetében.

Figyelemre mélt6 az tresen allé irodak aranyanakyzetkozi kitekintéssel tortén
vizsgalata is, az elmult évtized végének atlagaban.

Madridban a teljes irodakinalat 10 %-a, Londonb@n%-a, Parizsban 15 %-a,

Roméban 10 %-a, Berlinben 9 %-a, Frankfurtban 18, %mszterdamban 8 %-a,

Brusszelben 8 %-a, Zirichben 5 %-a, Drezdaban 6 Psagaban 5 %-a, Varsdban
4 %-a, mig Bécsben (8,5 millié%b 1) 8 %-a, Budapesten pedig tébb, mint 16 %-
a allt kihasznalatlanul.

Csupén az érdekesség kedvéért emlitjik még meg, Tiokibban a hasznalhat6
irodak 27 %-a, New Yorkban 28 %-a all Gresen. Medéblan viszont 100 %-0s
volt ugyanezen idszakban az irodateriiletek kihasznéltsaga, kiekbgyitdereslet
mellett.

Berlinben a hasznosithaté irodateriilet 6sszesemill® m? amelyb| 7 milli6
m?-t az utdbbi 10 évben épitettek, mégis 1,5-2 mitiiteriilet bérbeadhatatlannak
bizonyul. Ennek ellenére tervbe vették, hogy 2QjCtovabbi 4-4,5 millid
négyzetmétert épitenek. A j6 helyen léwodak akar mar havi 20/#n6 eurdért is
bérelhetk, de komoly alkura is leheség van. A bérleti dijak nivéja itt sem,rs t
inkabb (10-15 %-o0s mértékben) cstkkeéandenciat mutat.

Ezek utan helyénvalé megvizsgalnunk a vidéki iraaleqt kilon is.

Eloljaroban azonban le kell, hogy szdgezzik, az esgyégiokban azok
fejlettségétl, gazdasagi teljesitményét fiigg en jelents eltérések
mutatkozhatnak, amelyeket sajnos ezdttal nem &aldumkban bemutatni. A
f véarostdl eltéren, viszont vidéken Iényegesen elterjedtebb a sajagdonban
lév , és sajat célokra szolgalé irodahasznalat. A dolalt irodak piacan azt
tapasztalhatjuk, hogy az irodak arat stwban a fizetképes kereslet hatarozza
meg. Ebbl pedig egyenesen kdvetkezik, hogy az egyes irg@dimnok arat még
nem azok minsége hatarozza meg edsrban, hanem az irdntuk megmutatkozé
szilkséglet. Ez hasonlatos a lakaspiacon megfigyeltemdenciakhoz, azonban
nem feledkezhetlink meg arrél, hogy a lakasvétélnyglényegesen eeljesebb,
mint az irodapiacé.

A vidéki irodabérlet viszont nem csak az érvényesitbérleti dijak mértékben tér
el a fvarositol, de abban is, hogy az irodafejlesztédétejezetten bérbeadasi
célzattal) kevésbé elterjedtek a mérsékelt sziks@idan. A vidéki, bérbevételre
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kinalt irodak jelents része éppen ezért kdzepesnél kisebb, és viszpagaény
min ség, kevesebb jarulékos szolgéaltatast kinald. Terntésea itt nem
beszélhetiink a piacon meg nem jelesajat tulajdonban allé, és kimondottan sajat
célra hasznalt irodakrol, amelyek maggikben olykor vetekszenek a
legszinvonalasabb irodakkal is.

Az arak és bérleti dijak varhaté — az inflaciét mémeghaladdé — ndvekedése
véleményilink szerint a telepllés fei€sével, gazdasagi potencialjanak
novekedésével egyetemben, illetve annak fuggvémyéaddsulhat csupan meg.
Emiatt kUlonds jelenséget nyer az adott telepllés gazdasagpolitikdja,
vallalkozasbarat szemlélete, tovadbba az infrasirakimin sége. Mindez tehat
hasonl6képp térténhet, mint azt a lakasarszint keédésével kapcsolatban mar
korabban kifejtettik.

Nem feledkezhetlink azonban meg arrél sem, hogygazgatasi, pénzpiaci stb.
feladatok fvarosban tortén ésszertlenil erteljes koncentralédasa miatt, a
novekedés vidéken még hosszi tadvon sem lesz lasamgrték. Bar az EU-s
csatlakozéas talan ellensulyozhatja a regionaliszgmpontok révén a jelenlegi
Budapest-kézpontlisagot, latvanyosan javitva azasifukturdlis ellatottsagot,
azonban révidtavon komoly valtozast mégsem valositimetiink. Valtozatlanul és
sokadszorra is azt allitjuk, hogy csupan az egglepiilések gazdasagi fellendiilése
idézhet el barmiféle pozitiv folyamatot csupan.

Végezetiil a kdvetkekben, legalabb utaldsszen nézzik meg, mit varhatunk a
gazdasagi ingatlanok bérlete terén.

A nem lakas céljara szolgald, kimondottan gazdaségdeltetés ingatlanok
bérleti dija is erteljesen eltér — ¢ a kdzeljov ben el is fog térni — egymastol.

Az ipari ingatlanok esetében, bar nem jellerazhasznalat ezen médja, a mostani
arszint alig fog rovid tavon emelkedni, és azt jefetten az lUzemi termelés
felfutdsa, mintsem a kereslet, kindlat viszonygatutbminansan meghatarozni.
Hasonlo megéllapitast tehetiink a szallodak, panteé&intetében is, persze mas
arszint mellett. A kereskedelmi ingatlanok piacdezent joval erteljesebb a
bérleti jogcimen tdrténhasznalat, mint az dbiek esetében.

Az irodapiacon érvényesil (elérhet) bérleti dijakat az ek ekben mar
részletesen ismertettiik, ezért az ott leirtakhoz meén f ziink hozza semmit. Azt
azonban mégis megemlitjik, hogy mig az ipari irsgetk esetében a bérleti jog,
addig az irodak esetében a tulajdonjog nem bir sitémn jelent séggel, igaz
mindezt a dominansan érvényestédndencia jelleggel allithatjuk csupan.

Az erd és mezgazdasagi teriiletek aranak varhaté alakulasa

A vérakozassal ellentétben, ezen a terlleten sehdsaia sithet akkora
aremelkedés, mint amir némelykor hallani lehet. Ennek ellenére, minden
bizonnyal ezen a terlileten lesz mégis az egyikelegf sebb, révid idszakon
belll az arak emelkedése, de csak joval kisebbékigeh, mint azt az egyébként is
nagy szélsségeket mutatd eurdpai arakra hivatkozOk példalayt gyakran
felemlitik.
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A magyar termféldek aranak emelkedésével kapcsolatbanr ieid re igen
optimista remények fogalmazédnak meg, amelyekkgicéalatban a magyar
helyzetet célszeralaposabb elemzés targyava tenni.

Magyarorszag Osszesen 9.303 ezer hektar terlbetelelkezik. A kilénboz
okbdl (lakd, ipari teriiletek, kdzutak, vasutak ktin velésb| kivont terlletek
nagysaga 1.268 ezer hektar. Teteniletnek mondhaté 8.036 ezer hektar,
amelyb | legfeljebb 6.193 ezer hektar tekinthéénylegesen nvelés alatt allénak
— a tapasztalatok szerint azonban ez csak pap&fse@rint, €s nem a valdsagban
ilyen kedvez aranyd. 1.842 ezer hektart eként, nadasként, illetve halastoként
tartanak szamon, illetve hasznositanak.

Bar mvelés (gazdalkodas) itt is folyik, ezek azonban seég tekinthetk
szorosabb értelemben vett mgazdasagi terileteknek. A 6.193 ezer hektarbol
4,709 ezer szantd, a tbbbi gyep, kert, Isz és gyumodlcsds. Azt is
megallapithatjuk, hogy az intenziv welést kivand teruletek (pl. dz,
gylimoélcsos) viszonylag kedveten aranydak, a szantohoz és a gyep teriiletekhez
képest. A mezgazdasagi termelésre hasznalt foldteriilet az dderéket %-aban
(statisztika szerint) Magyarorszagon 71 %, Fransigggban 57 %, Daniaban 67
%, Spanyolorszagbhan 62 %, Lengyelorszagban 60 %zo@zagban 59 %,
Németorszagban 51 %, Ausztridban 42 %, amely tekbel er sen eltér a
szantékénti mvelés aranya. A szanto teriletek nyilvanvaléan némelhetk, s t
szamitani kell azok folyamatos cstkkenésére is,tawdibbi értékmodositd hatast
eredményez idvel.

Az arak alakulasanal figyelembe kell venni azt gy az erdk egy nem
lebecsilend hanyada nem esett at hosszu ideje megfetelvelésen, masrészik
pedig egyéb okok (pl. viszonylag kis kiterjedésatnnem képviseli azt az értéket,
amit remélnek azok tulajdonosai. A meazdasagi foldek esetében is
értékbefolyasol6 tényezlesz a korabbi nvelés moédja (vagy éppen annak
elhanyagolasa), az egybefliggirtokok kiterjedése és melhet ségének egyéb
termelést befolyasolé szempontjai.Nagyon I|ényeghsgy ezen terlletek
hasznalata milyen intenzitassal, szervezettséggetentraltsaggal térténik. Ma az
tapasztalhatd, hogy mikdzben sok a vegetalé kighira foldteriletek kdzel fele
(4081 ezer hektar) a nagygazdasagok (gazdasagasé@sk, szovetkezetek)
m velése alatt all. Bar egyik hasznalati formabdl déivetkezik automatikusan a
magas hatasfoku melés, az értékesités feltételeit e korilményekegesen
strukturaljak és determinaljak.

Nem szabad megfeledkezni még minimum két tovablyidges szempontrol. Ezek
egyike, a fold szabad forgalmanak a csatlakozagetkémég 7 évig fenntartott
tilalma, illetve annak 1 alkalommal, 3 éves taitamra tortén
meghosszabbithatosaga. Kozbelasy jegyezziik meg, hogy ébrdulhat, hogy a
szerz fél szempontjabol kozombos az éppen aktualigeiési 4g, hiszen a szerzés
szabdalyozasanak kodzéppontjaban maga a fétdh jelleg all, ezért a mar
beruhazasi tevékenység alatt allé foldrészlet nddapterm féldnek tekintend,
ameddig azon a beruhazas be nem fejibz és a megval6sulasi vazrajz el nem
készl, valamint a befejezést helyszini szemlerséedvett jegyzkdnyvvel nem
igazoljak. Akik tehat a ternfold tulajdonra vonatkozé korlatoz6 szabalyokat igy
probaljak megkerilni, azok j6 ha tudjak, hogy Onat@n a mas iranyd
hasznositas (megazdasagi termelésbvald kivonas ipari, vagy egyéb célokra)
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csak akkor vezet a kivett jelleg ingatlan-nyilvatdai bejegyzéséhez, ha a
beruhazéast az adott foldrészleten vagy annak pgilagoszthato részén mar be is
fejezték.

A masik - talan még az dlbinél is fontosabb tényez, hogy a fold éppen ugy
funkcional, mint barmely egyéb befektetési targhét arat az fogja kézvetlenul
meghatarozni, mekkora annak jévedelemterrkélpessége.

A befektetések (a fold megszerzésére forditott d4sall, a mvelés, a
term képesség fenntartasanak koltségei, a kdzterhelgydheamas fizetni valok,
illetve a mezgazdasagi tevékenységre jellemmagyfoki kockazati tények
hatadsa), meghatarozott i beltl meg kell, hogy tériljenek, illetve ezt kbwen,
kalkulalhat6 tiszta nyereséget is kell, hogy prdadjanak. Marpedig az e célbdl
végzett szamitasok pontosan kimutatjak, mit ledei & ha foldteriletért az adott
korilmények (megkoézelithedég, féldminség, korabbi mvelés, stb.) esetén,
kiindulva a realisan elvarhat6 termelési eredméhyb

Mindezen szempontok attekintéséBrdekes kovetkeztetéseket vonhatunk le, ami
azonban megleheden komplex megkdzelitést igényel.

A valésagos helyzet ugyanis - mint mar arra ut&turaz, hogy a ternfdldek
értékét is - mint barmely mas vagyontargyét -azinkeflelemtermel képessége
befolyasolja, ha éppen erederd meg nem hatarozza. Marpedig a j6 fold
hatékony mvelése megkivanja azt a mértélbefektetést, amivel a hazai
mez gazdasag pénzforrasok hijan altalaban jelenlegreedelkezik.

A fold értéke a privatizacio kezdetekor aranykorda@nt még csak 3000-4000 Ft
volt, majd hektaronként 80-300 ezer forinton at kedett tovabb, 100-400 ezer
forintig az adottsagok fliggvényében. Ez az ar ragtaadottsagu foldeknél akar a
600.000 Ft-ot is meghaladhatja hektaronként. TalAsem k6zombos szempont,
hogy vizsgalat targyava tegyiik a hazai nggzdasagi foldteriiletek migégét.

Gyenge minség a foldek 21 %-a, kdzepes azok 42 %-a, mig j6 2%i¢on nek
szamit 12 %-nyi terilet.

A hazai jellemz féldarakhoz képest tanulsaggal szolgal, ha medghéanilyen
foldarak jellemzk Eurépa egyes orszagaiban, és a tapasztaltakegh@sonlitjuk
az el z ekben mondottakkal.

Nagyjabol a kovetkez foldarakrol adhatunk szamot tehat Europa egyes
orszagaiban.

Ausztria 1.700-1.800 e Kt
Dania 450 e Ft
Svédorszag 470 e|Ft
Franciaorszag 600-900 e|Ft
Hollandia 11-11.500 e Ft
Németorszag 2,0-3,5 millio |Ft
Csehorszag 280 ¢/ Ft
Lengyelorszag 260 e|Ft
Szlovénia 1.100 e|Ft
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Magyarorszag 300-700 e Rt
Gorogorszag 220 ¢ Ft
Portugalia 190 e Ft
Szlovakia 240 e|Ft
Spanyolorszag 400-800 e Ft
Olaszorszag 1,9-3,5 milli6 [Ft
Finnorszag 400-480 ¢ Ft
Egyesult Kiralysag 1,2-3 millié Ft

A Magyarorszagi araktol valo eltérések hatterébmnminden all. Ezek kozil a
leglényegesebbek kézé sorolhato a hazai thilah fizikai allapota,
infrastrukturalis helyzete, elmaradt melioraci@aioldek tapanyagsziikségletének
kimerllése. Szakérk véleménye szerint egy hektar hazai szanté ,reiédble”
akar egymillié forintba is keriilhet a helytés a kordbbi mvelést| fligg en.
Ezlttal viszont nem részletezzik, hogy lehetnekrgpm fejld telepllések
hatardban olyan belteriiletté atnsithet foldteriletek is, amelyekért — nem
mez gazdasagi hasznositas érdekében — akar a kileeeszaegymillio-szazezer
forintot is megadnak hektaronként.

Megjegyezzik, hogy az EU-s tagorszagok foldjeinskiatje viszonylag stabil, ha
nem is teljesen allandésultnak tekinthet

Lathatjuk, hogy néhany eurdépai orszagban valébalD-gzeres ara van egy
hektarnyi foldnek, azonban edimég nem kovetkezik, hogy akar haromszoroséara
is feltétleniil emelkedhetne a hazai tefdfdek jelenlegi értéke. Megfigyelhet
hogy még a tagorszagok kozoétt is 5-7-szeres kikgdls tapasztalhatok,
ugyanekkor az Egyesult Kiralysag, Franciaorszagganyolorszag foldarai még
orszagon belll is jelensen (akar két-hdromszoros differenciaval) eltérnek
egymastol.

Mindebb | tehat arra kovetkeztethetlink, hogy nem Iétezi)amlEU-s homogén
arszint, amihez a hazai foldek értékét viszonyithak. Az sem lehet szamunkra
k6zombos azonban, hogy az egyes vidékek foldtenidt értéke nem tikrozi
egyértelmen a féldek minségét, hazai fogalmaink szerint, aranykorona-éttéké

Kdzbevetleg arrél is szoélnunk kell, hogy a még egyel m velésben allo
foldterlletek bizonyos részét is ugaron kell haggncsatlakozas utan, ami azt
jelenti, hogy kisebb teriileten kell legalabb a praiduktivitast biztositani. Komoly
befektetési kockazatot jelent, mint erre mar utfa fold korabbi hasznalatanak
mikéntje, valamint a belvizkezelés, az 0Ontozkéf), a banki finanszirozas
min sége, mddja, nem is szélva a mar emlitett kornyedrastruktararél, a
termeléshez igényelhetamogatasok mértékdrés hozzaférheségérl. A fold
vasarléja logikusan jévedelemre szamit, ahogyamelyr mas befektetis. A
hazai tAmogatottsag azonban eleinte még kisebb-leszpan 10 év alatt szhet
meg a tdbbi EU-s tagorszaggal szembeni kilonbs@int,a tobbi tagorszagokban,
ezért tehat eleve alacsonyabb lesz a reméljgvedelmezség is. Ebbl
szilkségszeen kovetkezik, hogy a fold ara is csak azbbiek fliggvényében fog
tovabb emelkedni, mégpedig viszonylag lassan ésrggtesen. Mire a mostanihoz
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képest mar ugrasszelehetne az emelkedés, a fokozatos ndvekedés in/éog
alini egy ésszeregyensulyi allapot, megtorténik a kiegyentiés.

Egyébként a foldek valésagos értékét ma mar a kédlkalmazott aranykorona
nem fejezi ki megnyugtatdoan. Nagy sziilkség lenne leggzerbb min sitési
rendszerre is, ami a foldbérleti dij meghatarozasalfl5-20 kg biza éara
aranykoronanként) is nagy segitséget nyuUjtana aala@gdd felek szamara.
Partikularis dragulast idézhet elviszont — tal a spekulaciés foldvasarlasok
arfelhajtd hatasan —, hogy a nagyobb, Osszefliggniatt gazdasagosabban
megm velhet és jo minség foldb | mar most is kevés van a foldpiacon.

A hiany pedig eleve noveli az arakat. A kérdés ésupz, lesz-e igény az Ujabb
foldterlletek kifejezetten megazdasagi céli megszerzésére.

Mindezt azonban nyilvan elddnti majd a (tavolakdv) .
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Osszegzés

Talan helyesebb lenne utdsz6t irni az alabbi gatdkiciméul, hiszen sok terilete
van még az EU-s csatlakozas kapcsan az ingatlargkacés az
ingatlanszolgéltatasoknak, amelydknem volt ezdttal mégcsak éritégesen sem
moédunk emlitést tenni.

Bar a kifejtett terlletekt sem nyilott lehetségiink kell részletességgel irni,
viszont kifejezetten melkni kényszeriltink az egyébként véleményilink szerint
jelent s érdekldésre szamot tarté alabbi témakat.

Ha e kiadvany terjedelme nem lenne mondanddnkraenémnyire korlatos, szot
ejtettiink volna az ingatlanszerzés és birtoklas gmypénzigyi kondiciéirol, az
egyes ingatlantipusok jellemzrardl, valamint bérleti dijarol - legalabbis ages
kiemelked jelent ség telepliléseken - a lakasszerzéshez igénybe vehet
kilénboz allami és 6nkormanyzati tdmogatasi formakrél, eakabérleti dijak
jévedelmekhez mért aranyardl, végil, de nem utolsbrban az
ingatlanszolgéltatasokkal kapcsolatos msigbiztositasi eszkézokr az EU-s
tagallamokban.

Ezek a kérdéskorok nem kevéssé fontosak a hazatlangzakma szamara
nézetiink szerint, mint a kifejtett témak, ezérteftlszandékunk, egyberszinte
reménylnk, hogy azokat egy kési id ben kidolgozzuk, és hozzaférheé
tesszik. Megvalositjuk ezen térekvésiink akar e kddily vitése altal, akar egy
tellesen U megjelentetésével, annak érdekében,y hogeg alaposabban
bemutathassuk azokat a folyamatokat, tendencia&atamelyek az ezuttal
megvillantottak mellett az ingatlanszakma jjdt, fejl dését, késbbi m kodési
feltételeit meghatarozzak, de legalabbis befolyakol

Végezetil, de nem utolsé sorban szeretnénk késatbnsindani mindazoknak,
akik adatok, informéacidk rendelkezéslinkre bocsatisél mozditottak, hogy e
kiadvanyt megirhassuk.

Intézményi adatszolgaltatoink a kovetkkzoltak:

- Budapesti Mszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem  Mérnoktovdlabké
Intézete

- Futi Omega Kift.
- Ingatlanpiaci.info elektronikus szakljsag

(http://www.ingatlanpiaci.info.hu)

Budapest, 2003. november

Hampel Tamas
szerkeszt-szerz



