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Ajánlás 

Az „ Ingatlanpiac az EU-ban és Magyarországon” cím�  kiadványhoz 

 

A könyv joggal kelti fel a szakemberek és az érdekl� d�  olvasók figyelmét. 
Hiánypótló munka, amely meggy� z� en bizonyítja, hogy az elmúlt évtizedben 
milyen nagyot változott a magyar ingatlangazdálkodás jelent� sége és szerepe. A 
könyv sokoldalúan igazolja, hogy ma már képesek vagyunk az élenjáró fejlett 
üzleti módszerek kreatív alkalmazására és továbbfejlesztésére.  

Az ingatlangazdálkodásnak, az ingatlanpiaci szolgáltatásoknak ma 
Magyarországon rendkívül széles és egyre b� vül�  terepe és aktualitása van.  

A kiadvány különös értéke az a szemléletváltozás, amely a téma sokoldalú és 
komplex üzleti megközelítését jelenti. A könyv a szerteágazó témát mindenki 
számára érthet�  módon, szakmai igényességgel dolgozza fel. 

A kiadvány bátran ajánlható elméleti és gyakorló szakembereknek egyaránt. 
Különösen értékes az EU tapasztalatok és módszerek bemutatása az 
ingatlanfejlesztési gyakorlat, valamint a pénzügyi-gazdasági, jogszabályi környezet 
világos bemutatása, a hazai és a külföldi ingatlanpiaci szolgáltatások igényes 
áttekintése, az országok közötti átjárhatóság biztosítása. 

Az egyre inkább globalizálódó világgazdaság, a globalizálódó ingatlanpiac 
egyaránt szükségessé és elkerülhetetlenné teszi az értékelési módszerek, a 
pénzügyi, a jogi szabályok és eljárások egységesítését, harmonizációját. 

A könyv ehhez nyújt sokoldalú segítséget és ad hasznos tanácsokat annak 
érdekében, hogy a hazai ingatlan-szakma felkészülten várja Magyarország EU 
tagságát. A kiadvány ehhez számos jól hasznosítható információt nyújt. A szilárd 
alapokon nyugvó felkészültség biztosabb piaci pozíciót eredményez az 
ingatlanpiac szerepl� inek is. Így joggal remélhetjük, hogy a magyar ingatlanpiac 
sikeresen és hatékonyan beépül az európai struktúrákba, az ingatlanpiac szerepl� i 
pedig sikeres cégstratégiát határoznak meg. 

 

Budapest, 2003. október 7. 

 

       Dr. Parragh László 
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El� szó 

Könyvünk egyedülálló vállalkozás az ingatlanszakma történetében, mint ahogyan 
az az alkalom is, amely okán készült. A 2004. május 1-i Európai Uniós csatlakozás 
id� pontjához közeledve id� szer�  volt a hazai helyzet leltárát elkészíteni, egyúttal 
néhány területen kipillantani a határokon túlra. A tárgyalt témák talán segítenek, 
hogy reálisan értékeljük mind az ingatlanszakma hazai felkészültségét, 
teljesítményét, mind pedig azt a jogi, gazdasági közeget, amelyben m� ködik. 

Noha számos szakmai kiadvány, periodika segíti az ingatlanszolgáltatók munkáját, 
azonban ezek vagy terjedelmük és ezzel együtt átfogó, ugyanakkor, minden 
részletre kitérni próbáló alaposságuk, vagy éppen az egyes specifikumokra 
er� teljesen koncentráló megközelítési módjuk okán nem váltak mindennapos 
olvasmánnyá. Nem vetekedhetünk éppen ezért azok egy-egy szakmaterületet és az 
arra vonatkozó ismereteket, jellemz� en interdiszciplináris megközelítési móddal 
feldolgozó precizitásával, viszont talán azokat jól kiegészít�  ismereteket sikerül 
alternatívaként - egy másfajta szemlélettel - olvasóink részére nyújtani. Els� sorban 
a szakma mai statuszát és az ahhoz vezet�  utat, a piaci helyzet és az UNIOS 
csatlakozás hatásának kapcsolatát, illetve a külföldi ingatlanszolgáltatókra 
vonatkozó követelményrendszer bemutatását véljük különös figyelemre számot 
tartó témának könyvünkben. Már most hangsúlyozzuk azonban, hogy a 
rendelkezésre álló, er� sen behatárolt terjedelem számos részlet kifejtését nem tette 
lehet� vé, de azt is, hogy könyvünk követhet� sége igényli a megfelel�  szint�  
szakmai el� képzettséget. Tudjuk, hogy több részlettel és számos egyéb terület 
feldolgozásával adósak maradunk, de bizakodunk abban, hogy felkeltettük 
olvasóink (f� ként szakmatársaink) további érdekl� dését, akár a tárgyalt témákat, 
akár az ezúttal félretenni kényszerült további információkat illet� en. Reméljük 
viszont azt is, hogy magunk is hozzájárulhattunk némiképp a szakmai színvonal 
emeléséhez, az ingatlanszolgáltatást nyújtók m� ködésének konzisztenciájához. 

Ezúton is köszönjük a Gazdasági és Közlekedési Minisztériumnak, hogy – 
felismerve, mekkora szerepe van a gazdaságra a magas színvonalon nyújtott 
ingatlanszolgáltatásoknak – hozzájárult ahhoz, hogy e könyvet megjelentessük, és 
az érdekl� d� k számára hozzáférhet� vé tehessük. 

 

 

Hampel Tamás 
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I. Az ingatlanszakma múltja, jelene és társadalmi 
 hatása Magyarországon  

Az ingatlanszakma múltja (1930-1988 között)  

Már a XX. század elején megjelentek Magyarországon az ingatlanközvetít� k, akik 
felett a helyi elöljáróságok ipari osztályai gyakorolták a közvetlen felügyeletet. 
Ezek az irodák a maguk idején feladataikat éppen olyan színvonalon látták el, mint 
bármely más, fejlett gazdaságúnak számító ország hasonló szolgáltatást nyújtó 
vállalkozói. Értékbecslést is végeztek - pontos piaci ismereteik felhasználásával -, 
de els� sorban közvetítették a rájuk bízott ingatlanokat, közrem� ködtek a 
telekrendezési eljárásokban, egyéb szolgáltatásaik mellett. Számuk bár korlátozva 
volt, azonban nem kétséges, hogy az akkori gazdasági viszonyok - fizet� képesség, 
vállalkozási teljesítményért való (jogi, erkölcsi, üzleti) felel� sség - önmagukban is 
elégséges határt szabtak, mind a vállalkozások számának, mind pedig a nem 
kívánatos elhajlásoknak. A jogi alapot ehhez a tevékenységhez - visszalépve a 
kezdetekhez - els� sorban az Osztrák-Magyar Monarchia jogrendszere és gazdasági 
követelményei adták meg. Az I. Világháború végéig hatályos szabályozás 
meglehet� sen liberális szemlélet�  volt, így mindössze iparigazolvány kiváltását 
várta el a szolgáltatóktól. Az ingatlanközvetítésre sajátos módon azonban nem 
vonatkoztak a Kereskedelmi Törvény alkuszi tevékenységet szabályozó 
rendelkezései, mert az ingatlanok közvetítését nem tekintették a kereskedelmi 
jelleg�  ügyletek létrehozásában való közrem� ködésnek. A két világháború között, 
azonban egyre szigorúbb szabályozás és ellen� rzés alá vetették ezt a szolgáltatási 
ágat is. Els� ként a mez� gazdasági ingatlanok közvetítését az Országos 
Földbirtokrendez�  Bizottság engedélyéhez kötötték. Valamivel ezután, viszont már 
az ingatlanforgalom teljes körénél megkívánták a Földm� velésügyi Minisztérium 
engedélyének megszerzését. A közvetít� knek az engedélyezési díjak mellett 
óvadékot is letétbe kellett helyezni a szolgáltatás tényleges megkezdése el� tt. 
Amennyiben az engedélyez�  hatóság szabálytalanságot állapított meg a közvetít�  
m� ködésében, úgy bírságot szabhatott ki, súlyosabb esetben felfüggeszthette a 
szolgáltató tevékenységét, vagy annak engedélyét akár be is vonhatta.  

A közvetít� k beadványokat, okiratokat nem készíthettek – jogi képviseletet nem 
láthattak el-, azonban a rájuk bízott ügyek nagy száma miatt nem is kellett, hogy a 
klasszikus ügyvédi szolgáltatások területére vet� djenek. Az ügyvédek viszont igen 
kiegyensúlyozott szimbiózisban m� ködtek az ingatlanközvetít� kkel – és egyéb 
ingatlanszolgáltatást nyújtókkal – egymás munkáját tiszteletben tartva. 

Egy még kés� bbi id� szakban miniszteri rendelet határozta meg a megbízási 
szerz� dés formájára és tartalmára vonatkozó elvárásokat. Ebben nem csupán a 
megbízások szabályozására került sor, hanem szerz� désmintákat (u. n. szerz� dési 
blankettákat), továbbá üzleti szabályzatokat is kiadtak, meghatározva a megbízási 
szerz� dés feltételeit, s� t a megbízási díj mértékét, számítási módját is. Ez utóbbiak 
azonban nem váltak általánosan elfogadottá, mert (indokolatlanul) sértették mind a 
gazdasági, mind a szerz� déskötési szabadságot. Alkalmazandóvá váltak viszont az 
1928-as Magánjogi Törvénykönyvb� l az alkuszi szerz� déseket érint�  szabályok.  
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A Magánjogi Törvénykönyv javaslata megkülönböztette egymástól a tényleges 
közvetítést és a címszolgáltatást, eltér�  tevékenységet és díjazási igényeket 
állapítva meg. Ezt már az 1945 el� tti bírói gyakorlat is magáévá tette, és az egyes 
vitás ügyek elbírálása során alkalmazta is. 

Jelenleg az ingatlanszakma Magyarországon azonban egységesen azon az 
állásponton van, hogy a címszolgáltatás nem tekinthet�  semmilyen formában 
ingatlanszolgáltatásnak, kiváltképpen ingatlanközvetítésnek, ezért 
„ingatlanközvetítést színlelve”, díjazás ellenében csakis címszolgáltatást nyújtani 
nem lehet. Mivel a címszolgáltatók tevékenységét teljesen visszaszorítani nem 
lehet, be kell érni azzal, hogy széles körben tudatosodjék, hogy nem az 
ingatlanszolgáltatások sorába tartozó tevékenységr� l van szó, ahol az ügyfelek - 
f� ként a vev� k - kiszolgáltatottsága messze meghaladja az ingatlanközvetítés 
esetén elvárható szintet. Az sem kérdéses, hogy a címszolgáltatók, mind az 
ingatlanközvetít� k m� ködésének eredményességét, mind azok piaci és általános 
megítélését rendkívüli mértékben rontják. A közvetít� nek kötelessége ugyanis - 
egyebek között - az általa közvetített ingatlanokról, a befogadott adatokról hiteles, 
ellen� rzött információkat nyújtani, míg a címszolgáltatók - sokszor kétes módon 
beszerzett - ellen� rizetlen információkat adnak ki, rendszerint fix összeget kérve 
azokért. Természetesen címeket, adatokat közvetítés alapján az ingatlanszolgáltató 
is kiszolgáltat, de ezekért sem az ingatlan tulajdonosától, sem az érdekl� d� kt� l 
térítést nem igényel. Díjat közvetlenül a megbízójától várhat el, azonban nem 
magáért a címszolgáltatásért, hanem a komplex és sikeres közvetítési tevékenység 
ellátásáért. Az „ingatlanipar” meglendüléséb� l, egyúttal kiteljesedéséb� l azonban a 
hazai ingatlanszakma már nem vehette ki a részét, a tulajdoni viszonyok er� szakos 
átalakítása miatt. 1949-ben ugyanis az irodáknak - no és persze maguknak a 
szolgáltatási tárgynak min� sül�  ingatlanoknak, vállalatoknak - az államosítása 
megkezd� dött, és az addig megszerzett szakmai kultúra fokozatosan elsorvadt. 
1945 után visszavonták a magánközvetít� i engedélyeket, és létrehozták az állami, 
illetve tanácsi ingatlanközvetítés rendszerét, majd pedig kiépült annak intézményi 
háttere. 1949-ben már BM rendelet írta el� , hogy a f� városban önálló 
ingatlanszolgáltató szervezetek hozandók létre. 

Ezt követte 1972-t� l a megyei jogú városokban kiépített tiszta profilú 
ingatlankezel�  vállalatokon belül, az önálló szervezeti egységként kialakított 
ingatlanközvetít� k m� ködésének megindulása. Ezzel lényegében egyidej� leg, a 
többi nagyobb településen a városgazdálkodási - összetett városüzemeltetési 
feladatokat ellátó - vállalatok berkeiben szervezték meg az „ingatlanközvetít�  
részlegeket”. Ezek mindegyike állami, majd tanácsi tulajdonú és irányítású 
gazdálkodási egység volt. Az ingatlankezel�  vállaltok m� ködésüket, 
tapasztalataikat szakmai szervezetükön (Ingatlankezelési Társaság; IKT) keresztül 
hangolták össze. Az IKT-on belül, az 1980-as évek közepén, az egyre er� söd�  
ingatlanközvetít� k létrehozták saját szakbizottságukat, amely hasonló célokkal, 
jelent� s eredményeket elkönyvelni tudva végezte tevékenységét. Fontos arról is 
szólni, hogy a szakmai felügyeletet ellátó ÉVM-el szoros, és számos területen 
operatív együttm� ködést tudtak kialakítani, ami lehet� vé tette még azt is, hogy a 
szakma bevonásával szülessenek meg egyes jogszabályok. Ezen id� szakot követte 
a tanácsi ingatlankezelés és közvetítés megszüntetése, a szolgáltatási jogosítványok 
teljes liberalizálása.  
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Ismét visszalépve az id� ben, magának a közvetít� i tevékenységnek a szabályozása 
valójában 1951-ben történt meg, minisztertanácsi rendelettel. Az állami 
monopólium megteremtése mellett, az ingatlanforgalom áttekinthet� ségére való 
hivatkozással kötelez� vé tették az ingatlanközvetítést. Ez azt jelentette, hogy a nem 
állami szervezet által lebonyolított (u. n. szabad piaci) ügyleteket is keresztül 
kellett futtatni ezen a rendszeren. E követelmény teljesítésének hiányában ingatlan-
nyilvántartási bejegyzésre sor sem kerülhetett. A kötelez�  közvetítés a 
gyakorlatban olyképpen valósult meg, hogy az elkészített szerz� désekre – amelyet 
ekkor még maguk a felek is megírhattak az egyszer�  magánokiratokra vonatkozó 
feltételek teljesítése mellett – záradék formájában rá kellett vezetni a megállapított 
forgalmi értéket, amely egyúttal a vagyonátruházási illeték alapjául is szolgált. A 
kötelez�  közvetítést utóbb kiterjesztették a (tanácsi) lakásbérleti jog cseréjére, 
valamint a bérleti jogról való lemondásra is. A kényszerközvetítés tehát a bérlakás-
piacra is beszivárgott, „piacosítva” a lakásügyi hatóságok e területen folytatott 
tevékenységének el� készítését. Az 1971-ben végrehajtott lakásreform során, bár 
megszüntették a szorosabb értelemben vett kötelez�  ingatlanközvetítés rendszerét, 
azonban láthatólag ezzel érdemleges változást a tényleges ingatlanforgalom 
folyamatában nem idéztek el� , mert továbbra is megmaradt a kötelez�  
értékbecslés, mint az illetékalap meghatározását szolgáló eljárás (a f� városi, városi 
és országos jelent� ség�  üdül� területeken fekv�  ingatlanokra irányulóan).  

A kötelez�  ingatlanközvetítés megszüntetése tehát érdemben nem sok változást 
eredményezett, márcsak azért sem, mert a közvetítési monopólium azért továbbra 
is megmaradt. Az érdemi tevékenység a legtöbb esetben azonban gyakorlatilag 
csak az illetékalapot képez�  kötelez�  érték-megállapításra korlátozódott. A 
kötelez�  ingatlanközvetítés helyett a jogosult szervezetek az egyszer�  megbízásos, 
vagy bizományos jogviszony keretében láthatták el ezirányú szolgáltatásaikat, 
tehát az ügyfelek akár igénybevételük nélkül is felkutathatták egymást, és 
megállapodást köthettek, más személyt� l szervezett� l azonban jogszer� en 
üzletszer�  közvetít� i közrem� ködést nem kérhettek. A közvetít� i monopólium 
fenntartása ellenére, a felek gyakran vettek igénybe ügyvédet (ügyvédi 
munkaközösséget), ingatlanügyleteik lebonyolításához. Mivel az okiratok 
elkészítése nem számított közvetít� i tevékenységnek, nem is volt ezzel semmi 
probléma. Egyre inkább világossá vált azonban, hogy az ügyvédi 
munkaközösségekben folyik tev� leges ingatlanközvetítés is, mivel az egyes 
résztevékenységek (közvetítés és okiratszerkesztés) merev elválasztása az esetek 
egy részében a gyakorlatban úgyszólván megvalósíthatatlan. Éppen e felismerésb� l 
kiindulva, 1982-t� l, az ingatlanközvetítésre jogosultak körét valamelyest 
kib� vítették. Ezzel egyidej� leg megszüntették magát a kötelez�  értékbecslés 
rendszerét is. Bár egyéb szolgáltatásokat is nyújthattak ezek a szervezetek, de 
alkalmassá nem igazán fejlesztették � ket a meglehet� sen alacsony-színvonalú (és 
számukra biztos bevételt nyújtó) értékelések végzésére való képességen túl. 1983-
tól, a kötelez�  értékbecslés megsz� nését követ� en, az adóigazgatás keretében (a 
tanácsok pénzügyi osztályai) folytatták az ingatlanokra irányuló illetékkiszabás 
alapjául szolgáló értékbecslések készítését. Ett� l kezdve már kizárólag megbízás 
alapján dolgoztak az ingatlanközvetít�  szervezetek, azonban a tanácsok által adott 
megbízások ellátásával pozíciójuk mégsem romlott súlyosan. Ahol erre volt 
vállalati igény, ott már ekkor elindult bizonyos, bár lassú fejl� dés, a piaci 
szolgáltatások kiépítésének irányába. Ugyanett� l az id� ponttól nyerte el az 
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ügyvédség is az ingatlanközvetítés - korábban számukra nem megengedett - 
jogosultságát. A rendszer azonban fölöttébb ellentmondásosan m� ködött, mert a 
jogosítottak kizárólag meghatározott tulajdonú (pl. ügyvéd csak magántulajdonú, 
szövetkezet csak szövetkezeti tulajdonú lakások) ingatlanok közvetítésében 
m� ködhettek közre, ezért nyomban megtorpant jogszer�  eljárásuk, amint vegyes 
tulajdonok cseréjét kellett volna lebonyolítaniuk. Ezt az � rt, az akkor már 
elégséges - igaz még úttör� nek számító - piaci szemlélettel rendelkez�  tanácsi 
ingatlanközvetít� k felismerték, és ezeket az ügyleteket szolgáltatásuk alá vonták, 
számottev�  többletbevételre téve ezzel szert. 

Egyéb iránt 1971-t� l, a tanácsi ingatlanközvetít�  szervezeteket megillette a 
tulajdon-átruházásokkal és az egyéb kapcsolódó ügyekkel összefügg�  okirat-
szerkesztési és a hatóságok el� tti képviseleti jogosítvány is. E jogot az 1983. évi 
IV. Tv. (az u. n. Ügyvédi Törvény) vonta el lényegében a tanácsi ingatlanközvetít�  
szervezetekt� l. Bár elvileg más is elnyerhet jogosultságot jogi képviselet ellátására 
egyéb jogszabályok felhatalmazása alapján, azonban ilyen jogszabály - a 
jogszabályok hierarchiája szerint - az ingatlanközvetítési jogosultságokat 
szabályozó Mt. rendelet semmiképpen sem lehet, hiszen ez ellentétes volna a 
törvényi el� írásokkal. A 49/1982. (X. 7.) MT rendelet a megfelel�  szakmai 
felkészültséggel rendelkez�  ingatlanközvetít� k (azok tulajdonosai, alkalmazottai) 
számára még ma is megengedi az eljárásukkal összefüggésben készítend�  okiratok 
megszerkesztését, valamint a hatóság el� tti képviseletet. E rendelet különböz�  
korrekciókkal, végrehajtási rendeletekkel még ma is hatályos. Els�  ízben a 
22/1982. (X. 7.) ÉVM rendeletben szabályozták a további fontosnak vélt 
követelményeket, nem sokat javítva magán az alaphelyzeten. Eközben az ingatlan-
nyilvántartás rendjét meghatározó törvény egyértelm� sítette eleve, hogy nem elég 
a megfelel�  jogi végzettség, ügyvédnek kell az okiratok elkészítésében eljárni, és 
neki kell a hatóságok (köztük a földhivatalok) el� tt eljárnia. Ahol pedig nem 
ügyvéd szerkeszti az okiratot, ott a közjegyz� k kaptak hasonló jogosítványokat.  

Sajátosan megmarad azonban egy kör, nevezetesen a jogvégzett, szakvizsgával 
rendelkez�  jogtanácsosoké, amelyik pusztán azért nem járhat el az ügyvédekkel 
teljesen azonos jogkörben ezen a területen, mivel nem ügyvéd (nem tagja Ügyvédi 
Kamarának). � k csupán az általuk képviselt cég ügyeiben láthatnak el jogi 
képviseletet, szerkeszthetnek okiratot. Ez azt jelenti, hogy a közvetített – nem a 
közvetít�  tulajdonában lév�  – ingatlanokra vonatkozó okiratokat sem készíthetik 
el, illetve nem járhatnak el jogszer� en azok ingatlan-nyilvántartási bejegyeztetése 
során. Ez pedig nyilvánvalóan egyfajta szakmai jelleg�  diszkrimináció, 
ugyanakkor vitathatatlan, hogy egyéb elvi problémákat is felvet.  

Például bizományos szerz� déseket, az azokhoz kapcsolódó okiratokat - 
amelyekben az ingatlanszolgáltató félként és nem csupán közvetít� ként vesz részt -
, vajon a jogtanácsos miért nem készíthet és ellenjegyezhet érvényesen. A kérdést 
azonban nem elvi megfontolások miatt lenne praktikus egyértelm� síteni, hanem 
azért, mert a cég jogtanácsosának státusza, az egyes vállalkozásban való 
közrem� ködése, folyamatos rendelkezésre állásának biztosítása - alkalmazottkénti 
foglalkoztatása okán - eltér az ingatlanszolgáltatóval általános megbízás révén 
kapcsolatban álló ügyvédét� l. Célszer�  volna ezen a területen is a hazai jog 
konzisztenciáját megteremteni, ideértve az ingatlanszolgáltatások nyújtására való 
jogosultság következetes egynem� sítését is. Ha ugyanis elfogadjuk, hogy okirat-
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szerkesztésire és ellenjegyzésre, továbbá jogi képviseletre a közvetítéssel 
összefüggésben csak ügyvéd jogosult, el kell azt is ismernünk, hogy az 
ingatlanközvetítést – mint kifejezetten üzleti jelleg�  szolgáltatást – csak jogi 
képviseletet egyébként nem folytató közvetít� k helyénvaló ha végeznek. Ezzel 
tehát a két mer� ben eltér�  feladatkör jól elkülöníthet� vé válik, javítva az egyes 
szolgáltatások átláthatóságát és azok min� ségének megítélhet� ségét. 
Hasonlóképpen ellentmondásos – még ma is – megítélésünk szerint az 
értékbecsl� k és az igazságügyi ingatlanforgalmi szakért� k el� bbiekhez képest 
különleges jogállásának kérdése. Ezeknek a problémáknak a részletes kifejtésére 
nem vállalkozhatunk e könyv keretei között, noha elemzésük és helyretételük (pl. 
az ingatlanszolgáltatási törvény megalkotása útján) sokat javíthatna az 
ingatlanszolgáltatások helyzetén és min� ségén. Azt azonban meg kell itt 
jegyeznünk, hogy a közvetít� i jutalék megfizetésének jogellenes elmaradásában - 
az üzleti és közerkölcs alacsony színvonalán túl - a jelenlegi szabályozás 
kritizálhatóságának is jelent� s szerepe van a tapasztalatok szerint. 

 

Az ingatlanszakma fejl� dése 1988-tól napjainkig  

Az ingatlanszolgáltatások közül els� ként az ingatlanközvetítés és értékbecslés 
került szabályozásra. A 49/1982. (X. 7.) MT. rendelet végrehajtására szolgáló 
22/1982. (X. 7.) ÉVM rendelet több ízben is módosult. Ma az MT rendelettel 
egységes szerkezetben a 13/1988. (XII. 27.) ÉVM rendelet szabályozza az 
ingatlanközvetítésre jogosultak körét. Az újabb szabályozás az értékbecslést 
lényegében beolvasztotta a közvetítési szolgáltatásokba, feladva az ügynöki jelleg�  
és szakért� i jelleg�  szolgáltatások korábbi, szerintünk indokolt elhatárolását. Az 
el� írt szakmai képesítés megszerzése alól 1998. június 1-ig haladékot adott, és a 
tevékenység természetes személyek általi folytathatóságát egy Ingatlanközvetít� i 
Névjegyzékbe való felvételhez kötötte, melyet a megyeszékhelyek különleges 
illetékességgel felruházott önkormányzati szakigazgatási szervei (a rendelet 
szerint: „…tanács végrehajtó bizottságának igazgatási feladatot ellátó 
szakigazgatási szerve”) vezetnek. 

Az el� írt határid�  elteltét követ� en szakképesítést igazolni nem tudókat törölni 
kellett a Névjegyzékb� l, oda jogosultsággal nem rendelkez� ket újólag felvenni már 
nem lehetett. A Vhr. (végrehajtási rendelet) a közvetítést érint�  definíciók 
meghatározását is elvégezte (pl. házingatlan, telek, ingatlanközvetítés fogalmának 
definiálása. 

Az ingatlanközvetít� k szakképesítésér� l és a vizsgáztatás követelményeir� l 
részletesen szóló 8/1995. (V. 25.) BM rendeletet pedig a 16/2003. (IV. 18.) BM 
rendelet helyezte hatályon kívül, azt korszer� sítette, egyben már kitért (további 
más szakmák mellett) két újabb ingatlanszolgáltatási ág szakképzésének 
szabályozására is, amelyekr� l a következ� kben részletesebben is szót ejtünk az 
Egyes szakterületek képzése cím alatt. Itt csupán annyit jegyzünk meg 
közbevet� leg, hogy az utóbb hivatkozott rendelet az ingatlanközvetít� ket – 
értelemszer� en együtt az értékel� kkel – FEOR besorolás szerint kereskedelmi 
ügyintéz� ként nevezi meg. Megítélésünk szerint – f� ként az EU-s egybevetés 
alapján – ez a szolgáltatás egyértelm� , vulgarizáló jelleg�  visszamin� sítése, 
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miközben az értékelési tevékenység e körbe vonásával kifejezetten hibás 
szabályozási alapelvet követ. Az utóbbi ugyanis, amint azt már említettük, nem 
kereskedelmi, hanem kifejezetten szakért� k jellegi tevékenység, ezért azt más 
szabályozás alá volna célszer�  helyezni. 

A vonatkozó jogszabályok által, látszólag tehát rendezettnek mondható feltételek 
azonban megítélésünk szerint igen sok problémát vetnek fel a mai napig is. E 
jogszabályok ugyanis nem akadályozták meg - s� t akarva, akaratlan el� mozdították 
- a szakma felhígulását, társadalmi elismertségének, tekintélyének er� teljes 
romlását. Ingatlanszolgáltatást a tulajdonos neve alatt jelenleg úgyszólván bárki, 
illetve bármilyen szervezet (gazdasági társaság, szövetkezet, cégként bejegyzett 
egyéni vállalkozó stb.) nyújthat. A szolgáltatások nagyobbik részére nincs el� írva 
szakmai követelmény kötelez�  er� vel (pl. ingatlankezelés, társasházi közös 
képviselet), bár már e területeken is folyik szakmai képzés jelenleg. (Más 
területeken pedig indokoltan fel sem merült eddig a külön szakképesítés 
el� írásának igénye). Az 1990-es évek els�  felében radikális változásokon ment 
keresztül a szakmai érdekképviselet amúgy sem túl nagy múltú rendszere. Az 
1990-es évek elején alakultak meg azok a szakmai szervezetek, amelyek 
kifejezetten és célirányosan az ingatlanszolgáltatások fejlesztését, 
érdekképviseletét szándékoztak el� mozdítani. A több mint egy évtizedes 
tapasztalatok azonban azt mutatják, hogy a szakmai szövetségek nem tudták még 
az egyébként oly tiszteletre méltó célkit� zéseikkel sem összefogni szakmatársak 
többségét, m� ködésük lényegében marginálisnak mondható a szolgáltatók 
közösségének egésze szempontjából. Sokkal inkább voltak sikeresek a 
csoportérdekek érvényesítése, a kisközösségek szervezése terén, mint az általános 
szakmai elvárások elterjesztésében, a magas követelmények általánossá tételében. 

Ezokból m� ködésük akarva, akaratlan, de szétfeszíti az általános szakmai 
érdekeket, nehezíti, s� t olykor visszaveti a távlati általános célkit� zések 
megvalósíthatóságát, széleskör�  integrálhatóságát. 

1995 végéig m� ködött a Gazdasági Kamarai rendszer, mint a szakmák, gazdasági 
ágazatok konföderációja. E struktúrában valamennyi ingatlan szakmai szövetség 
delegáltja még egységesen (hasonló célokat képviselve) vett részt, rivalizálásuk e 
rendszerben jól feloldódott. Igaz ez id� ben is önkéntes tagság alapján szervez� dtek 
a résztvev�  szervezetek, mégis jobban átlátták az általános problémákat, ha egyéb 
okból nem is, hát azért biztosan, mert vagy egy nagyságrenddel kisebb számú 
szakmatárs képviseletét kellett csupán ellátniuk. 

Az 1996-tól hatályba lép� , kötelez�  tagságú (gazdasági) kamarai rendszer azonban 
elvileg mer� ben új helyzetet teremtett. Ekkortól számítjuk ugyanis a kereskedelmi 
és iparkamarák legújabb kori id� számítását, megjegyezve, hogy bár önként lehetett 
gazdasági kamarát választani, értelemszer� en az ingatlanszakma a kereskedelmi és 
iparkamarákat választotta a kötelez�  tagsági rendszerben. A kötelez�  kamarai 
tagság rendszere a kamarákkal szemben támasztott – minden vállalkozóra egyaránt 
kiterjed�  – követelményekb� l fakadóan a teljes szakmai kör organizálását, 
kontrollját meg tudta (volna!) valósítani, egységes elvárásokat támasztva velük 
szemben. De még a kamarai rendszer teljes kiépülése el� tt újabb változásra került 
sor, az aktuális politika által kiteljesedni eleve nem hagyott jogkörök 
visszakurtítása révén. Bár való igaz, hogy a vonatkozó törvény az általános 
gazdasági érdekképviselet feladatát rótta a kereskedelmi és iparkamrákra, nem 
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megengedve – véleményünk szerint hibásan – az ágazati, szakmai 
érdekérvényesítés felvállalását, emiatt viszont háttérbe szorultak az egyes 
szakmaterületek speciális igényei és az azok érvényre hatósága, mégis nagy 
lehet� ségek maradtak nézetünk szerint a törvénymódosítás miatt kihasználatlanul. 
Még a kötelez�  kamarai tagság idején jött lére (1998-ban) egy szakmai bizottság az 
MKIK-án belül, összefogva a területi kamarák szakosztályaiban m� köd�  
ingatlanszolgáltatókat, feltárva azok elvárásait, egységesíteni törekedve 
m� ködésüket, de mint ismeretes 2000 � szét� l kevesebb, mint 5 évi m� ködés után 
újfent megváltozott a kamarai rendszer, új szervez� dést szükségessé és lehet� vé 
téve. 

Az 1999-ben módosított kamarai törvény 2000. november 1-t� l megszüntette a 
kötelez�  kamarai tagságot, ezért az ingatlanszakma dönt�  része ismét kívül maradt 
- amennyiben önkéntesen nem szándékozott tagságát fenntartani - a kamarai 
rendszeren, miközben egyik szakmai szövetségbe sem lépett be valamely ok miatt. 
A szakmai szövetségek - eredetileg zömmel maguk is önállóan m� köd�  kamarák - 
a kötelez�  kamarai rendszer idején f� ként azért értékel� dtek fel, mert a 
„nagyrendszer” minden szakmai specifikumot elfed�  érdekérvényesít�  
funkciójával szemben, fel tudták vállalni tagságuk speciális szakmai érdekeit. Az 
igények pedig érthet� en egyre csak n� ttek és differenciálódtak, mert a szakma 
szembe találkozott tevékenysége során mindazon problémákkal, 
ellentmondásokkal, amelyek a piacosodás és a nem megfelel�  - illetve nem 
megfelel� en végrehajtott - szabályozás miatt immár hatványozottan jelentkeztek. 
Mire azonban meger� síthették volna helyzetüket a Kereskedelmi és Iparkamarákon 
belül az ingatlanszolgáltatók, a kötelez�  tagságot - törvényalkotói és politikai 
akarattól vezéreltetve – mint azt már említettük, az önkéntes kamarai tagság 
váltotta fel, így kényszer� en lelassult e szervezetben az ingatlanszakma érdekeinek 
feltárása és érvényesítése. E helyzet hirtelenjében talajtalanná tette az 
ingatlanszakma egyéb szakmai szervezeteken is kívül maradt tagjait, vagyis az 
ingatlanszolgáltatással foglalkozók túlnyomó többségét. Az amúgy sem rózsás 
helyzet tovább romlik azáltal, hogy mind többen jelennek meg a piacon 
ingatlanszolgáltatóként, gyakran minimális szakmai el� zmények; kell�  tapasztalat 
és el� képzettség nélkül. Közbevet� leg jegyezzük meg – bizonyítva az 
ingatlanszakma állami megítélésének min� ségét -, hogy a kiképzett 
ingatlanközvetít� k, értékel� k jelent� s százaléka a munkaügyi központok által 
támogatott feltételekkel került a piacra. � k munkanélküliként gondolták azt, hogy 
ha másutt nem is, de ezen a területen egy oklevéllel a zsebükben jól el fognak 
boldogulni. A mára 15-20 ezerre becsült közvetít� k és értékbecsl� k, valamint az 
összességében (más szakágak m� vel� it is itt említve), némelyek által már 50 ezer 
körülire taksált önállóan m� köd�  szolgáltatók, teljesen áttekinthetetlenül 
m� ködnek mindenféle szempontból. Jelenleg nincs egységes regisztráció, amely 
pontos és teljes kör�  rálátást engedne valamennyi szolgáltatóra vonatkozóan. 
Ugyancsak kifogásolható, hogy a szolgáltató nem köteles kontrollálható gyakorlati 
id� t, és megfelel� en felszerelt irodát felmutatni tevékenysége elindításához. Ez 
utóbbi követelmények hiányában, ráadásul gyakorlatilag teljesen 
ellen� rizhetetlenül végezhet� k ma az egyes ingatlan szolgáltatások. Talán az sem 
véletlen, hogy ma többféle jogcímen is nyújthatók ingatlan szolgáltatások, de lehet 
azokat vállalkozási tevékenységen kívül is végezni teljesen jogszer� en. Ezen az 
áttekinthetetlen helyzeten kíván az ingatlanszakma úrrá lenni azáltal, hogy el 
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próbálja érni a szolgáltatások nyújtásához szükséges feltételek újraszabályozását, 
szigorítását. A viták kereszttüzében áll egyébként az államilag is elismert 
szakképzés ez id�  szerinti szabályozása és gyakorlata is. Az el� bbi azért, mert 
többek szerint nem alkalmas elmélyült szaktudás megszerzésére, f� leg azért, mert 
bármiféle szakmai el� képzettség az induló tanfolyamokra történ�  jelentkezéshez 
nem követelmény, az oktatás terjedelme pedig ehhez a helyzethez mérten túl 
rövidnek mondható. A képzés gyakorlatát pedig azért éri okkal kritika, mert az arra 
jogosult vizsgára felkészít� k egy része alvállalkozásba adja a tanfolyamok 
szervezését, ahol a képzési színvonal nem szavatolt. Más esetekben viszont a 
magasan meghatározott tanfolyami díj riasztja el a képzés lebonyolítóját – pusztán 
üzleti megfontolásokból - a szigorúbb számonkérést� l.  

E pillanatban az önmagában is gondot jelent� , mértéktelenül nagyszámú 
szolgáltatón túl, még legalább két m� ködést zavaró körülmény is tapasztalható. 
Ezek egyike a széls� séges szakmai színvonal, merthogy a magas szinten m� köd� k 
mellett ott vannak sajnos jelent� s arányban azok is, akik nem ütik meg a joggal 
elvárható mércét, sem szakmai sem pedig etikai szempontból. A másik probléma a 
szolgáltatók er� teljes szeparáltsága, mind üzleti, mind egyéb (pl. szakmai, 
információs) szempontból. Ma tipikusnak tekinthet�  a hazai ingatlanközvetítésben, 
hogy a többség els� sorban saját adatbázisát használja, mások kínálatáról, 
keresletér� l legfeljebb informális csatornákon keresztül (nem ritkán csak kell�  
ellen� rzés nélkül) értesül. Mindez alapvet� en kihat a közvetítések 
eredményességére, hatásosságára, s� t már annak megbízható el� készítésére is. 
Vannak ugyan szép számmal adatbankok is, amelyek ez id�  szerint többségükben 
vagy nem alkalmasak a t� lük indokoltan elvárható feladatok mindegyikének 
megoldására, vagy nem rendelkeznek kell�  számú taggal (regisztrált 
adatfelviv� vel, illetve adatlekérdez� vel), bár már léteznek magas színvonalúak, 
sokféle szolgáltatást nyújtóak is, amelyek lényegében a korszer�  ingatlanforgalom 
mell� zhetetlen bázisát készítik el� , illetve (egyel� re mégcsak) korlátozott 
hatásfokkal ugyan, de a kiteljesed�  használathoz szükséges alapokat már ma is 
képesek nyújtani. 

Az ingatlanszakma hatékonysága szakmaterületenként bár meglehet� sen eltér� , 
összességében azonban aligha mondható, hogy teljesítménye megfelel� en, 
elvárható mértékben kihasznált lenne. A megbízáson alapuló forgalmi érték 
meghatározása a lehetségeshez képest 50 % alatt marad, az ingatlanközvetítést a 
ténylegesen létrejött jogügyletek 7-12 %-ában veszik igénybe, míg a társasházak 
kezelését, közös képviseletét legfeljebb 19-20 %-ban bízzák valóban hozzáért�  
szakemberre vagy cégre. Ennél is szomorúbb az adatbanki szolgáltatások 
keresettsége, amely még az 5 %-ot sem éri el napjainkban, a rendelkezésünkre álló 
adatok szerint. 

Ezek az arányok - igaz nem tekinthet� k abszolút hitelesnek - mégis jól mutatják, 
mekkora tartalékok vannak ma az ingatlanszakmában. 

Az ingatlanszolgáltatók egyre inkább próbálják önmagukat megszervezni, ezért 
szakmai szervezetek tucatjainak létrehozása mellett, lázasan munkálkodnak azon, 
hogy a mai helyzet megváltozzon. Az egyes szervezetek által elért bármiféle 
eredmény azonban alig volt képes a szakma egészére mindeddig jótékonyan 
kihatni. 
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Az összefogás érdekében az ország több városában „ingatlanklubok” (a f� városban 
az els�  még 2000-ben) jöttek létre, és megalakult 2002-ben az Ingatlanfórum is, 
azzal a nem titkolt szándékkal, hogy el� készítse egy ingatlanszakmai (hivatásrendi) 
kamara megalapítását. Ebben a kötelez�  tagság személyes jogosultságon alapulna, 
és ezzel az ingatlanszakma önigazgatásának lehet� ségén túl, gyakorlatilag 
megteremt� dnének az egységes nyilvántartás és kontroll mindazon feltételei, 
amelyeket eddig okkal hiányolt a szakma. Az el� készít�  dokumentumok 
elkészültek, de véleményünk szerint még további jelent� s szervez� munka látszik 
mell� zhetetlenül szükségesnek ahhoz, hogy egy hivatásrendi kamarába legyen 
beléptethet�  az ingatlanokkal kapcsolatos szolgáltatásokat nyújtók teljes köre. 

 

Az egyes szakterületek képzése 

Szólnunk kell még az ingatlanszakma oktatásáról, és a jogszabályok által elvárt 
szakmai követelményekr� l is. 

Az ingatlanközvetítés gyakorlását eredend� en a 49/1982. (X. 7.) MT rendelet 
szabályozta, felhatalmazást adva az akkor még szakmai felügyeletet gyakorló 
ÉVM-nek, hogy végrehajtási rendeletben rögzítse az e tevékenységre vonatkozó 
érdemi kérdéseket. 1988 óta hatályos ez a bizonyos rendelet (Vhr.), amely az 
ingatlan (típusok), az ingatlanközvetítés és értékbecslés fogalmát határozta meg 
alapvet� en. Arra is választ ad, hogy kik jogosultak ingatlanközvetítésre és milyen 
feltételek mellett. 1998. június 1-ig haladékot kaptak azonban az értékbecsl� k és 
közvetít� k, a ma már a 16/2003. (IV. 18.) BM rendelettel hatályon kívül helyezett 
8/1995. (V. 25.) BM rendelet - id� közben az ÉVM ugyanis megsz� nt és a szakmai 
felügyelet a Belügyminisztériumhoz került - által meghatározott szakmai 
követelmények teljesítésére. Ezt követ� en viszont ingatlanközvetítés és 
értékbecslés kizárólag a megszerzett oklevél birtokában végezhet� .  

Lényeges fordulatot hozott a szakképzés rendszerében tehát az 1993. évi LXXVI. 
Tv., amelynek végrehajtásaként kerültek újraszabályozásra az el� z� ekben említett 
rendeleteken keresztül a szakmai és vizsgáztatási követelmények. Jelenleg azonban 
ezek bizonyos vonatkozásban elavultnak, ráadásul nem is kell� en 
kézbenntartottnak mondhatók. Egyik legnagyobb fogyatékosságuk, hogy az állam 
nem tartott lépést a szakma igényeivel, ezért a megszerezhet�  képesítések egy 
része - éppen azok, amelyek a kor követelményeihez leginkább igazodnának - még 
e könyv írásakor sem került állami elismerésre. 

A speciális, illetve az el� z� eknél magasabb szakmai ismeretek nyújtását ígér�  
tanfolyamok állami elismerésére, mint mondtuk nem került még eddig sor, de azok 
egyre növekv�  szerepet kapnak mégis a szakma felkészítésében ennek ellenére is. 
Az elismertség hiányának egyik oka lehet, hogy a szakma együttes igényeinek 
megfogalmazása helyett rétegcélok és üzleti megfontolások késztették az 
érintetteket ezen tanfolyamok megszervezésére. Jó kilátások vannak azonban 
reményeinek szerint arra, hogy a szakmai szervezetek összefogásával 
megváltozzon ez a helyzet. 
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Államilag elismert szakmák jelenleg az alábbi területeken szerezhet� k: 

Az ingatlanközvetítési szakképesítés, középfokú szakmai végzettséget ad, a 
legalább érettségi vizsgát tettek számára, kb. 500 órás tanfolyam és sikeres írásbeli 
és szóbeli vizsgák letétele után. Ez a tanfolyam jogosít értékbecslések elkészítésére 
is, egyre zsugorodó területeken (OKJ szám: 52343902). /A tevékenység 
megkezdésének további feltétele az erkölcsi bizonyítvány és a névjegyzékbe való 
bejegyzés. Ez utóbbi viszont nem tekinthet�  alkalmasnak a jogosultak körének 
megbízható áttekintésére/. A szolgáltatás csak a fenti feltételek birtokában 
kezdhet�  meg, illetve nyújtható.  

További államilag elismert képesítést ad a társasházkezel� i szaktanfolyam, 
amelyre szintén a legalább érettségi vizsgát tettek jelentkezhetnek, és itt szintén 
(csak) középfokú képesítés szerezhet� . (OKJ szám: 52789903). A tanfolyam kb. 
200 órás, és záródolgozat elkészítésével, valamint írásbeli és szóbeli vizsgával 
zárul. A 16/2003. (IV. 18.) BM rendelet alapján társasházkezelésre irányuló 
jogosultságot ad. 

Az ingatlankezel�  szaktanfolyam ugyancsak az államilag elismert szakképesítések 
közé tartozik (OKJ szám: 54789903). A tanfolyamra a legalább érettségi vizsgát 
tettek jelentkezhetnek, és az 500 órás kurzus elvégzését követ� en, az egy írásbeli 
és szóbeli vizsgával zárul le. Ennek sikeres letétele után fels� szint�  tanfolyami 
képesítést szereznek a hallgatók a 16/2003. (IV. 18.) BM rendelet alapján, 
amelynek birtokában ingatlankezel� ként m� ködhetnek. Valamennyi, el� bbiekben 
felsorolt tanfolyamot követ�  vizsgáztatásra a 26/2001. (VII. 27.) OM rendeletben 
el� írtak szerint kerül sor. (Az el� z� ekben ismertetett képesítések megszerzéséhez 
szükséges feltételek biztosításának oroszlánrészét a Budapesti M� szaki és 
Gazdaságtudományi Egyetem Mérnöktovábbképz�  Intézete, valamint a FÜTI 
OMEGA KFT. vállalja magára). 

Egyéb (állami elismertséggel nem rendelkez� ) tanfolyamok 

Az ingatlanjog területén az ELTE Jogi Továbbképz�  Intézete indítja az 
”Ingatlanforgalmi szakjogász” képesítést adó (4 féléves) kurzusát, kifejezetten 
jogvégzett jelentkez� k számára.  

Az ingatlanközvetítés és vagyonértékelés területén a Budapesti M� szaki és 
Gazdaságtudományi Egyetem Mérnöktovábbképz�  Intézete kínálja a „Term� föld 
értékelés a gyakorlatban” cím�  speciális vagyonértékelési ismereteket nyújtó 
tanfolyamát, azon fels� fokú végzettség� ek vagy érettségizettek számára, akik 
középfokú ingatlanközvetít� i szakképzettséggel rendelkeznek, és a fels� fokú 
végzettség� ek 3 éves, a középfokú végzettség� ek 10 éves szakmai gyakorlatot 
megel� z� leg már megszereztek.  

Végül a Mérnöktovábbképz�  Intézet és FÜTI OMEGA KFT. szervezi a 
fels� szint�  ingatlanértékbecsl�  tanfolyamokat, els� sorban a jelzálog alapú 
értékelésekhez. Teljesen új képzési forma az állóeszközök (f� ként az ingatlanok) 
értékelése terén az „EUFIM („Európai norma szerinti Fels� szint�  Ingatlanértékel�  
Min� sítés”) min� sítés” elnyerésére történ�  felkészítés. A megszerzett oklevél 
alapján a min� sítés szigorú szakmai követelmények (dokumentált szakmai múlt, 
innovatív gyakorlat, alapos felkészültség stb.) alapján 5 évre nyerhet�  el. (Ismételt 
megszerzésére van lehet� ség). A képesítés a TEGoVA elvárásaival kompatibilis 
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ismeretek megszerzésén, és az azokról való számot adáson alapul, felülírva (bár 
teljesítését feltételként megkívánva) a „Fels� szint�  ingatlan-értékbecsl�  
továbbképzés” követelményrendszerét. Ezek a tanfolyamok, illetve oklevelek 
állami elismerést nem nyertek ugyan, mégis lényegesen magasabb szakmai 
követelményt támasztanak, mint az elismert középfokú tanfolyami bizonyítvány, 
azonban mindaddig, amíg a szakma általános céljait nem sikerül érvényre 
juttatniuk, addig nem biztosítanak érdemleges min� ségi változást. 

Hasonlóképp létezik az ingatlankezelés, üzemeltetés terén is egy állami 
elismeréssel nem rendelkez�  szakképesítés, az FM (Facility Management), amelyet 
tulajdonképpen létesítménygazdálkodásnak mondhatnánk, de szó szerint annál 
többet, a munkahely(i feltétel) menedzselést - annak tudományát - takarja. Ez 
pedig nem egyéb, mint azon anyagi és nem anyagi természet�  javakkal történ�  
hatékony gazdálkodás, amelynek nem a termelési célok közvetlen megvalósítását - 
hanem annak mintegy el� feltételét - biztosítják, illetve szolgálják. 

Nem mell� zhet� , hogy szót ejtsünk arról is, hogy ma a m� szaki fels� oktatásban 
folyó szakirányú továbbképzések képesítési követelményeinek sorában már van 
utalás az általunk is igényelt magasabb ingatlanszakmai képzések megvalósítására 
(egyetemi szakmérnök, f� iskolai szakmérnök), ezért nem t� nik reménytelennek 
azon célkit� zés, hogy megvalósulhasson az ingatlanszakma - élethivatásszer�  
felkészülés formájában való - fels� fokú tanintézeti oktatása is. Err� l azonban ma 
további érdemleges információkat nem adhatunk, hiszen eddig nem többr� l van 
csupán szó, mint megfogalmazott igényekr� l, feltárandó lehet� ségekr� l, így a 
megvalósítás az elkövetkezend�  id� kben elérend�  feladat.  

 

Európai Uniós ingatlanszervezetek  

Végül, de nem utolsó sorban, szólni kell a hazai ingatlanszakma és a nemzetközi 
szervezetek kapcsolatáról is, ezúttal csupán az EURÓPAI UNIÓ-ban m� köd�  
szervezetekre szorítkozva. 

Európában tulajdonképpen három fontos szervezet tömöríti az ingatlanszakmát 
(annak nemzeti szövetségeit), egyben az Európa Tanács, az Európa Parlament 
döntéseinek az ingatlanszakmát – áttételesen egyenesen az ingatlan mobilitást – 
érint�  területeit befolyásolni szándékozva. 

Miután az Európát irányító szervezetekben elég er� s az a felismerés, hogy egy 
„kulcsiparágnak” számító tevékenység szavára oda kell figyelni Európa jöv� je 
érdekében, eközben a fenti szervezetek ráadásul még jó érdekérvényesít� nek is 
bizonyulnak, kibontakozóban van az ingatlanszakma felvirágoztatása, ha nem is 
rögtön az anyagi feltételeket illet� en. 

Nos melyek ezek az emlegetett szervezetek.  

A CEPI (Européan des Professions Immobilieses), lényegében az ingatlanszakma 
európai tanácsának tekinthet�  szervezet, amely mint egy nagy gy� jt�  intézmény 
funkcionál. Magában foglalja az EPAG-ot, azaz az ingatlanközvetít�  
szövetségeket tömörít�  szervezetet, a CEAB-ot, amely viszont az ingatlankezel�  
szervezeteket, szövetségeket fogja össze. A TEGoVA az ingatlanszolgáltatók 
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közül kiemelten az eszközértékel� ket (állóeszköz, ingatlan, stb.) tömöríti, igen 
er� teljes hatást gyakorolva az értékelési módszerek, értékelési célok, értékformák 
homogenizálása. Mivel a t� ke szabad áramlása elvárja - a pénz bármely 
tagországba is irányuljon -, hogy azonos eszközökkel, módon és színvonalon 
határozzák meg, mind a megvenni kívánt, mind pedig a hitelfedezetül befogadandó 
egyéb vagyontárgy értékét, ezért minden kétség szerint prioritást fog élvezni ezen 
egységesítési törekvés az unióban, és a tagállamokban egyaránt. 

A TEGoVA-nak - mint a szabályozás terén legaktívabb szervezetnek - a 
bemutatására e könyv második fejezetében kerül sor, ezért ezúttal b� vebben e 
szervezetr� l nem is ejtünk már itt szót. Annyit azonban meg kell ezúttal mégis 
jegyeznünk, hogy a CEPI-ben talán a leger� sebb befolyással rendelkez�  szakmai 
szervezetr� l van szó, és e befolyás a korábbiakban ismertetett okok miatt egyre 
inkább növekedik.  

Igen nagy súllyal rendelkezik az EPF (European Property Federation), azaz az 
Európai Ingatlanszövetség is, amely az ingatlanfejleszt� ket, illetve azok nemzeti 
szövetségeit, mint ingatlanforgalmazókat és azok érdekképviseleteit tudhatja tagjai 
sorában. E szervezet jelent� ségét az is megadja, hogy tagjaik nem lehetnek CEPI 
tagok az EPAG tagságuk révén, ezért � k különálló szervezet létrehozására 
kényszerültek, az EPF létrehozásával. 

A hazai ingatlanszakma egyel� re magát kell, hogy megszervezze ahhoz, hogy �  
maga - legalábbis annak jobbik fele - érdemleges képviseletét el tudja látni. A 
MAISZ (Magyar Ingatlanszövetség) már társult tagként kapcsolatokat épít, illetve 
ápol a TEGoVA-val, egyéb más szakmai szervezetek mellett. Ez az együttm� ködés 
egyel� re azonban az ingatlanszolgáltatások egészére nincs hatással, sem a 
szabványok elterjesztését, sem pedig a szakképzés min� ségének javítását illet� en. 
Kell�  szervezéssel, és az érdekképviseletek együttm� ködésével azonban úgy 
véljük, hogy ez a kedvez� tlen helyzet megváltoztatható. Miután Magyarországon 
az összes (kisebb és nagyobb) szakmai szövetség, hozzájuk számítva még a területi 
kereskedelmi és iparkamarák tagságát is, csupán az ingatlanszolgáltatók elenyész�  
kisebbségét regisztrálhatják tagjaik sorában (a ténylegesen és legálisan m� köd�  
szakmatársak mindössze kb. 15 %-át), ezért megvizsgálandó, miként lehet egy 
átfogó kritériumrendszert felállítani, és annak érvényesülését biztosítani. Nem 
részletezzük ezúttal a meglév�  súlyos ellentmondásokat, hiányosságokat és egyéb 
anomáliákat, ugyanis ezek messze túlmutatnak könyvünk eredeti céljain.  

A szakma azonban nyugodtan leszögezhetjük, sokkal többet érdemelne, s� t jóval 
többre is képes lenne, illetve lehetne a jelenleginél, megítélésünk szerint. 

 

Az ingatlanszakma társadalmi hatása 

Mint az el� z� ekb� l látható, a hazai ingatlanszakma lényegében az 1990-es évekt� l 
kénytelen volt újra létrehozni intézményeit, kritériumrendszerét és szakmai 
kultúráját, etikáját, szolgáltatási technikáit, m� ködési rendszerét - egyel� re 
els� sorban mégcsak az egyes vállalkozásokon belül -, jól felfogott érdekében nem 
mell� zve a határokon túli kitekintést sem. E folyamat még ma is tart, hiszen az 
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eltelt id�  kevésnek bizonyult e feladat megoldására, még kevésbé a helyes 
gyakorlat általánossá tételére. 

Nem csak az újraépítkezés tekint vissza mindössze 1,5 évtizednyi múltra – 
merthogy sajnálatosan teljesen veszend� be mentek az 1950 el� tti szakmai 
tapasztalatok -, de az ingatlanszakma „újrateremtése” sem az optimális feltételek 
között történt, illetve történik, emiatt nem könny�  felmérni, összerendezni hatását a 
gazdaság, a társadalom m� ködésének folyamataira. 

Miel� tt mégis megpróbálnánk a gazdasági és társadalmi hatásokat számba venni, 
egy „tevékenység felmér� ” leltárt szükséges tennünk. 

 

Az ingatlan szolgáltatáson belüli szakmacsoportok 

Nézzük el� ször is, hogy milyen szolgáltatási, tevékenységi csoportokat, 
alágazatokat foglal magában az ingatlanszakma gy� jt�  kategória, azok között 
fontossági sorrendet fel nem állítva: 

a.) Ingatlanforgalmazók (saját tulajdonú ingatlant értékesít� k); (Brokerage) 

b.) Ingatlanközvetít� k és bizományos értékesít� k  
(Real estate agent, Real estate comission merch) 

c.) Ingatlan értékbecsl� k, ingatlanforgalmi szakért� k  
(Real estate appraisal, Real estate valuation) 

d.) Ingatlankezel� k, üzemeltet� k  
(Real estate management, Property administration)  

e.) Ingatlanfejleszt� k, ingatlanalapok  
(Real estate development, Real estate trust management) 

f.) Speciális ingatlanszolgáltatást nyújtók 

g.) - adatbanki, informatikai szolgáltatók  
  (Computer data bank of real estate marketing) 

h.) - tanácsadók 
  (Real estate consulting). 

Célszer�  azt is összegezni, mit is várhatunk el a fenti szolgáltatásoktól, a 
szakmacsoportok tevékenységére figyelemmel. 

Feladatuk a hatékony ingatlanforgalom el� mozdítása, a gazdaságos, szakszer�  
ingatlanhasznosítás, üzemeltetés, létesítménygazdálkodás, az ingatlan állomány 
min� ségi és mennyiségi gyarapítása. Fontos minduntalan hangsúlyozni, hogy e 
szerteágazó, sokféle területet felölel�  (komplex ismereteket igényl� ) szakma 
m� ködésének min� sége markánsan kihat mind a gazdasági teljesítményre, mind a 
társadalmi közérzetre. 

Mindezek után ejtsünk hát részletesebben is szót magukról az egyes 
szakmacsoportokról. 
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Az ingatlanforgalmazók az általuk tulajdonolt ingatlanokat értékesítik vev� ik 
számára, minél nagyobb árrés elérésére törekedve. Az ingatlanforgalmazók 
általában nem csupán tovább értékesítik a tulajdonukban lév�  ingatlanokat, de 
gyakran az azokon lév�  épületeket, építményeket fel is javítják, még miel� tt az 
értékesítésbe fognának. (Ez dominánsan piaci tevékenység, amelyet egyéb elemek 
is kiegészítenek a sikeres m� ködés érdekében).  

Az ingatlanközvetít� k nem saját, hanem a megbízóik által rájuk bízott ingatlanokat 
árulják, vagy a megbízók számára keresnek cserepartnert, esetleg a náluk vételi 
szándékkal jelentkez�  ügyfélnek keresnek megfelel�  ingatlant. E szolgáltatásban a 
piaci tevékenység a tanácsadói, alkuszi szolgáltatásokkal vegyülve jelenik meg. E 
komplex szolgáltatás során bár közvetlen hozzáadott érték létrehozására nem került 
sor, az ingatlanközvetítés sikeres (korrekt) m� ködése azonban egy országon belül, 
egyrészt segíti az egészséges ingatlanpiac létrejöttét és fenntartását, másrészt 
hozzájárul a tisztességes üzletkötésekhez, miközben a megbízó idejét is kíméli. Az 
egységes ingatlanpiac az adatbankokon keresztül megvalósuló multilistás 
ingatlanforgalom által teljesedik ki, amelynek lényegér� l a kés� bbiekben ejtünk 
szót. 

Az ingatlanközvetítés egy sajátos formája a bizományos közvetítés, amely ma nem 
annyira gyakori, mint volt 50-60 évvel ezel� tt. Ezesetben a bizományos a megbízó 
javára, de saját nevében jogosult eljárni, a szerz� dést megkötni. E megoldás egyik 
el� nye – a promt döntés – éppen ma válik nyilvánvalóvá, hiszen a megtekintést 
követ� en sokszor már nincs is ideje a szerz� dés megkötésére az ügyfelek 
többségének, mert aki a leggyorsabb csupán az jut hozzá a vétel lehet� ségéhez, 
avagy �  szerz� dhet a legjobb ajánlat tev� jével, a többieknek újra kell próbálkozni, 
netán a kedvez� tlenebb ajánlatot kénytelen elfogadni. Ha a bizományosnak 
kedvez� bb feltételek mellett sikerül megállapodnia, mint amilyeneket a bizományi 
szerz� désben meghatároztak, a megszerzett el� nyt a megbízónak át kell adnia. 
Ezzel szemben, ha a bizományos kedvez� tlenebb áron adja el a rábízott ingatlant, 
úgy az árkülönbözetet neki kell megtérítenie a megbízott számára. Kivételt képez, 
ha bizonyítja, hogy a megbízás szerinti ár nem volt elérhet� , de az eladással a 
megbízót kártól óvta meg, és az értesítésre, a belegyezés megszerzésére a 
körülmények folytán nem volt ideje. A bizományi szerz� dés alapján kötött 
adásvételi szerz� dés, a bizományossal szerz� d�  féllel szemben, közvetlenül magát 
a bizományost kötelezi és jogosítja. 

Felel� sséggel tartozik megbízójának mindazokért a kötelezettségekért, amelyek a 
vele szerz� d�  felet a szerz� dés folytán terhelik (teljesítési garancia vállalása). Nem 
véletlen hát, hogy ma elenyész� en ritkán köt magyar ingatlanközvetít�  bizományi 
szerz� dést megbízójával. A teljesítési feltételek mint látható, rendkívül szigorúak, 
amire sem a szolgáltatók (többsége), sem pedig maguk a megbízók sincsenek 
sajnálatosan felkészülve, hiszen, a bizományos nem csupán nagy fokú önállósággal 
rendelkezik, de kiemelked�  mérték�  (anyagi) felel� sséggel is tartozik.  

Egyik domináns el� nye viszont a szolgáltató számára a bizományoskénti 
eljárásnak, hogy amennyiben maga a bizományos szerz� dik közvetlenül a 
megbízójával, úgy az ingatlan tovább értékesítése esetén megtarthatja a vétel és 
eladás közötti árrést, de egyidej� leg igényelheti megbízójától a közvetítési 
jutalékát is. Az „egyszer� ” megbízásos közvetítés esetén viszont vagy csak a 
közvetít� i díj igényelhet� , mert megvalósul a közvetítés a harmadik személy felé, 
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vagy ha a közvetít�  lép be maga az ügyletbe vev� ként, � t ugyan megilleti a 
továbbértékesítés során keletkez�  árrés, azonban nem válik jogosulttá igényelni ez 
utóbbi esetben a közvetít� i jutalékot is. 

Fontos feladatuk van az ingatlanértékel� knek, akik különböz�  megbízási célokból, 
különböz�  értékformákra irányulóan készítenek szakvéleményt egy-egy 
ingatlanról. Mivel a fejlett piacgazdaság sajátosságai közé tartozik, hogy az egyes 
ingatlanok értéke laikus számára nem, vagy nem kell�  biztonsággal határozható 
meg, ezért terjedt el egy speciális ismeretanyagot magáénak tudó szakmacsoport 
szolgáltatásnak igénybevétele, amit (álló)eszköz értékelésnek nevezünk. 
Magyarországon eleinte a szorosan vett ingatlanértékelés volt kizárólag az a 
terület, ahol az értékel� k kifejtették tevékenységüket - az egyéb vagyontárgyak 
értékét rendszerint a könyvvizsgálók határozták meg -, azonban egyre nagyobb 
igény mutatkozott a komplex értékelési szolgáltatások iránt, amelyek már 
valamivel többet is képesek voltak értékelés tárgyává tenni, mint a szorosabban 
vett épületeket, építményeket és földrészleteket, valamint az egyéb 
ingatlanféleségeket (pl. erd� ket, halastavakat). A rendeltetésszer�  használathoz 
szükséges beépített technológiák (pl. h� t� kamrák, aggregátorok, beépített 
darupályák, éget� kemencék, hídmérlegek) szakszer�  értékelése egyre inkább 
szerves részévé válik az értékel� i munkának, amely ezzel arányban a szakmai 
követelményeket is természetesen megnöveli. Elérkezett tehát az az id� , amikor az 
ingatlanértékel� k az ügyletek kulcsfiguráivá növik ki magukat, hiszen nem csak 
tanúsítják az értéket, hanem annak valós megállapítói is. Ett� l még persze nem 
rajtuk múlik, hogy mi mennyit ér az ingatlanpiacon, de ismereteik és szakértelmük 
folytán naprakészen, megbízhatóan tudják azt, hogy minek mennyi az értéke az 
adott értékelési formának megfelel� en. Az el� bbiekb� l látható, hogy a feladat 
sokszín� sége egyszerre igényel piaci, m� szaki és közgazdasági (pénzügyi), s� t jogi 
ismereteket is. Nem véletlen, hogy a színvonalas szolgáltatók ma teammunkában 
látják el a rájuk bízott feladatokat. 

Az ingatlanforgalmi szakért� k lényegében hasonló elvek, szempontok, továbbá 
kritériumrendszer alapján m� ködnek, mint az egyéb értékel� k, de munkájukat 
minden szempontból szigorúbb követelménynek és kontrollnak vetik alá. Tipikus 
m� ködési területük az ingatlanforgalmi igazságügyi szakértés, amely során 
jellemz� en a perben vitatott értékek, ráfordítások, beruházások értékbefolyásoló 
hatását kell megállapítaniuk, segítend�  a bíróságok, és más hatóságok döntését. 

(Mind az értékelés, mind a szakértés kifejezetten szakért� i jelleg�  tevékenység). 

Az ingatlanok üzemeltetésével foglalkozók valamennyien a nagyobb objektumok 
(rendszerint a nem lakás céljára szolgáló, vagy a 6 lakásosnál nagyobb épületek) 
m� ködtetését végzik a tulajdonosok érdekében, azok helyett, és megbízásából. Ez a 
szakmaterület is igen komplex feladatokat takar, hiszen ma már a m� szaki 
feladatok (karbantartás, hibaelhárítás, felújítás-szervezés, stb.) mellett 
közgazdasági, pénzügyi, s� t jogi feladatokat (pl. bérleti szerz� dések, szervezeti 
m� ködési szabályzatok elkészítése) is el kell tudni látniuk, nem is szólva az olykor 
joggal elvárt egyéb szolgáltatásokról (pl. � rzés, bels�  és küls�  takarítás). A jó 
létesítménygazda (egyszer� bb esetben társasházi közös képvisel� , nagyban a 
facility management), meg� rzi, s� t ha lehet korszer� sítésekkel, felújításokkal 
növeli is a rábízott ingatlan vagyon m� szaki értékét. Emellett az ingatlant 
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racionálisan és nyereségesen m� ködteti, mind a tulajdonos, mind a bérl� k 
megelégedésére. 

Az ingatlanfejleszt� k szó szerint a leglátványosabb értékteremt� , és kifejezetten az 
ingatlanállomány gyarapításához köt� d�  szakmai tevékenységet fejti ki. � k azok, 
akik az adott földrészlet beépítésével, az azon lév�  épület b� vítésével, radikális 
átépítésével, korszer� sítésével a legnagyobb hozzáadott értéket állítják el� . 
Tevékenységükben az építészet, az ingatlanspekuláció, és adott esetben az 
ingatlanüzemeltetés valamely szintje egyaránt megtalálható.  

Az ingatlan alapok lényegében a befektetési formák egyik tipikus 
megtestesít� jeként, a rájuk bízott pénzeszközökkel hajtják végre az 
ingatlanfejlesztéseket, a befektet� kt� l begy� jtött pénzek hozamának biztosítása 
céljából. A befektetési alapok az 1960-as években terjedtek el Európában, 
Magyarországon pedig 1992-t� l m� ködhetnek a befektetési alapokról hozott (l991. 
évi XIII. tv.) törvény alapján. Két fajtájuk van; zárt és nyílt vég�  alapok léteznek, 
az alábbi különböz� ségek mellett. Ezek az egyik legnépszer� bb befektetési formát 
képezik a fejlett gazdaságú országokban, hiszen - bár nem kis kockázat mellett -, 
de a legnagyobb (jogosan) remélhet�  hozamot tudják produkálni.  

A nyílt vég�  alapok határozatlan futamid� re alakulnak, a befektetési jegyeket az 
alapkezel�  folyamatosan kínálja megvételre vagy vásárolja vissza, és naponta 
teszik közzé, mennyit ér a befektet� k egységnyi befektetése. A nyílt vég�  alapok 
el� nye, hogy a befektet� knek nem kell az eladással fáradoznia, ugyanis az 
alapkezel�  garantálja mind a visszaváltást, mind az újabb vétel lehet� ségét, 
aktuális (egy jegyre jutó nettó állóeszköz) értéken. 

A zárt vég�  alapok m� ködésére a befektetési alapokra vonatkozó törvényen túl, az 
értékpapírtörvény, a társasági jog is el� ír feltételeket, hiszen az u. n. pénzpiaci 
tevékenység keretében folyik ezek m� ködtetése. Miután vajmi kevéssé 
szabályozottak Magyarországon az ingatlanszolgáltatások, így törvényi szint�  
szabályozás m� ködésükre e tekintetben nincs. 

Az alapok a befektet� i jegyek kibocsátásával gy� jtik a befektet� kt� l a m� ködésük 
alapját képez�  pénzt, és szabályozott mérték�  díjazás ellenében kezelik azt. Az 
általuk kidolgozott befektetési politika alapján különböz�  portfoliótechnikákat 
alkalmaznak. Nem részletezzük ezúttal, miként tevékenykednek ténylegesen, 
csupán annyit kell még feltétlenül ismertetnünk, hogy a rájuk bízott 
pénzeszközökb� l az ingatlanalapok rendkívül komoly ingatlanfejlesztéseket 
hajtanak végre, egészen a telek megszerzését� l, a kivitelezés lebonyolításán át, az 
elkészült objektum hasznosításáig. A lényeg esetükben az er� teljes - másként nem 
is biztosítható - t� kekoncentráció, hiszen ezeket a beruházásokat egyébként nem 
lehetne, azok nagyságrendje miatt megvalósítani.  

Sajnálatos, hogy az állami vállalatoknak a gazdasági társasággá való átalakulásakor 
jelent� s ingatlanvagyon-vesztést kellett elszenvedniük, ezért a jelent� sebb 
ingatlanfejlesztések – a jelenleginél jobb fizet� képes kereslet megléte idején – 
külföldi t� kével történtek meg a 90-es évek közepéig. EA helyzet ellensúlyozására 
jöttek létre egyebek mellett a hazai ingatlanalapok, amelyek els� sorban az iroda és 
a lakáspiacon rendelkeznek portfolióval, kifejezetten hazai t� kével gazdálkodva. A 
statisztikákban szerepl�  számokból látható, hogy mekkora súlyú ágazat - az 
ingatlanszakmától függetlenül is - ez a fajta ingatlanfejlesztési tevékenység. Az 
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alapok egynémelyike már milliárd forintnyi nagyságrend�  fejlesztéseket végez, 
illetve ekkora összeg�  ingatlanvagyon felett diszponál. 

A speciális ingatlanszolgáltatások részben különleges szolgáltatásokat nyújtanak 
közvetlenül az ügyfeleknek, érdekl� d� knek, ingatlanügyeik intézésekor, vagy 
éppen maguknak az ingatlanszolgáltatóknak a munkáját segítik, azok valamely 
tevékenységének hatékonyabb ellátásához adnak jól körülírható támogatást. 

Ezek sorából az adatbanki, és az egyéb informatikai szolgáltatások, valamint a 
kimondottan tanácsadói, projektmenedzselési szolgáltatások emelend� k ki. Az 
ezen szolgáltatásokat nyújtó, er� teljesen szakosodó, egyben igen biztos üzleti, 
megbízói háttérrel rendelkez�  cégek - merthogy többnyire ezen szolgáltatások 
eredményesen egyéni vállalkozásként nem is folytathatók -, lényegében nem 
közvetlenül az ingatlanpiacon m� ködnek, viszont ahhoz szervesen kapcsolódnak, 
annak egyre inkább mell� zhetetlen részeivé válva. 

Az adatbanki szolgáltatók hozzák létre az egész ország (egyel� re dönt� en a 
f� város) ingatlankeresletét és kínálatát tartalmazó adattárakat, azokhoz különböz�  
feltételek mellett biztosítva a hozzáférést. A multilistás (MLS) ingatlanközvetítés 
csak az adatbanki szolgáltatás által valósítható meg, hiszen optimalizálja az 
igények összehozhatóságát. Ha nem elszigetelten, egy-egy közvetít� nél 
„lefagyasztva” állnak rendelkezésre a konkrét piaci információk, úgy valamennyi 
eladó és vev�  számíthat arra, hogy a leggyorsabban találkozik össze a neki 
leginkább megfelel�  partnerrel. Ezzel természetesen nem csak az ügyintézés 
színvonala, de annak hatékonysága is nagymértékben javul. 

További szolgáltatása az adatbankoknak, hogy hiteles tájékoztatást adnak a piaci 
trendekr� l, azaz az egyes ingatlantípusok adott területen (település, övezet, kerület, 
s� t utca) tapasztalt keresleti, kínálati, illetve kötött, vagyis szerz� dött ingatlan 
értékeir� l, árairól. 

Járulékos szolgáltatásaik közé tartozik, hogy vitafórumot, ingatlanhíreket stb. 
biztosítanak az érdekl� d� k - els� sorban szakmatársak - számára. Ma 
Magyarországon az ORIGO és a TERINFO szolgáltatásai tekinthet� k szakmai 
hasznosság szempontjából oly mértékben el� re mutatónak, hogy megalapozhatják 
a hazai MLS általánossá válását az ingatlanszolgáltatók (els� sorban a közvetít� k és 
forgalmazók) számára. E rendszerek egyúttal az értékel� k számára nyújtanak 
megbízható összehasonlító adatokat, statisztikailag is meghatározva az érvényesül�  
ártrendet. 

 

Az ingatlanszakma hatása a gazdaságra és a társadalomra 

Az el� z� ekben vázlatosan bemutatott szakmacsoportok tehát lényegében az 
ingatlanokkal kapcsolatos valamennyi feladatot átfogják, és megbízóik, valamint 
saját üzleti érdekükben minél inkább kézbentartják. Ez a tény magában is 
megvilágítja, hogy mekkora gazdasági teljesítménye és társadalmi hatása van az 
ingatlanszolgáltatásoknak. Sajnos különféle okokból, a hazai viszonyok között, 
megnyugtató egzaktsággal nem számszer� síthet� , hogy milyen arányú is ez a 
teljesítmény. Ha a fejlett országok statisztikáiból indulunk ki, azt tapasztalhatjuk, 



Ingatlanpiac Magyarországon és az EU-ban 24

hogy volumenben messze a legnagyobb teljesítmény�  „iparágról” van szó, amely 
éppen sokszín� sége miatt szervezhet�  – kívülr� l és belülr� l, alulról és felülr� l 
egyaránt - nehezen. Miel� tt azonban az organizálhatóság kérdésér� l esne szó, 
néhány közbevetett gondolatot szükséges ejteni. Ma egységes és megbízható 
ingatlanregiszter Magyarországon nem létezik, ami miatt nincs is arra lehet� ség, 
hogy pontos képet kapjunk e szakma valós gazdasági teljesítményér� l. Több ízben 
is indítványoztuk, hogy teremt� djék meg valamiképpen az e szakmában m� köd� k 
egységes nyilvántartásának rendszere. Így áttekinthet� vé válna, kik jutottak hozzá 
jogosultságot eredményez�  bizonyítványhoz, kik nyújtanak közülük ténylegesen is 
szolgáltatást, és ezt egyéni vállalkozóként vagy gazdasági társaság, esetleg egyéb 
szervezet keretei között teszik. Az önállóan m� köd�  egyéni vállalkozók és a 
gazdasági szervezeti formában (pl. Kft-ként, Rt-ként) szolgáltatók nyilvántartása 
ebben az egységes regiszterben történjen, amelyb� l az is kiderül, hányan hagytak 
fel a szolgáltatással (pl. megsz� nés miatt), és hányan léptek be újként az ingatlan 
szolgáltatók sorába. Ma az áttekinthetetlenséget növeli, hogy sokan nem f�  
tevékenységként folytatnak valamiféle ingatlanszolgáltatást, emiatt az �  
teljesítményük, mint kimondottan e szakma produktuma, közvetlenül nem is 
mérhet� . Érdekes, hogy el� fordulhat például, hogy egy cég másirányú 
f� tevékenysége mellett nyújt - egyébként annál lényegesen nagyobb gazdasági 
volumennel -, „másodlagos tevékenységként” ingatlanszolgáltatást, statisztikai 
nyilvántartása viszont mégsem az ingatlan szektorban regisztrálja. Megjegyzend�  
tehát, hogy nem feltétlenül korrelál a f�  és másodlagos tevékenységként megjelölt 
produktivitás mértéke ezzel a sorrenddel. Tapasztalataink szerint viszont a 
másodlagos tevékenységként nyújtott ingatlanszolgáltatások sem a szakmai, sem a 
gazdasági, pénzügyi követelmények szempontjából nem kezelhet� k egyértelm� en, 
ugyanis nem mérhet� k, nem ellen� rizhet� k, de nem is szabályozhatók az elvárható 
módon. Ennek következtében lehet például a nemzeti összterméken belül 
mindössze  
5 %-os részesedést hallani olykor az ingatlanszakma teljesítményér� l, ami 
nyilvánvalóan teljesen figyelmen kívül hagyja (pl. az ingatlanfejlesztések) valós 
produktumának nagyobb hányadát, egészen pontosan fogalmazva azt más 
szektornál szerepelteti. Ett� l persze a tények tények maradnak, hiszen a 
legkevesebb, mint 17 mértékadó szakmai szervezetbe tömörült (számarányaiban 
mégis csupán elenyész�  tagságú) ingatlanszolgáltatók gazdasági teljesítménye 
önmagában is ezt meghaladó nagyságú, a nyújtott szolgáltatások társadalmi 
közérzetre gyakorolt hatása folytán pedig minden bizonnyal, az az els�  10 
gazdasági ágazatéban kell(ene), hogy szerepeljen. 

Az épített környezet alakítása igen jelent� s arányban, közvetve vagy közvetlenül, 
az ingatlanszakma teljesítményének függvénye. De ekkor még nem is szóltunk 
arról, hogy már a meglév�  ingatlanállomány mobilizálása - gyakorlatilag a 
fizet� képes szükségletek szerinti elosztásának el� mozdítása, azok állagának 
meg� rzése, javítása mind az ingatlanszolgáltatások keretében történik. Ma, bár a 
közigazgatás egyes egységei is folytatnak (saját szervezeti kereteik között) 
bizonyos fajta ingatlanszolgáltató tevékenységet, egyre evidensebb felismeréssé 
válik, hogy nekik is szükségük van küls�  szolgáltatókra, tanácsadókra, munkájuk 
eredményessége érdekében. Az ingatlanszakma tényleges produktumát, 
természetesen ezen esetben csupán az utóbbi esetre korlátozzuk, jóllehet sokszor 
nehezen választható el a közszolgáltatás és a tényleges (piaci) ingatlanszolgáltatás 
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nyújtása, hiszen az elérend� , illetve elért gazdasági cél végeredményben akár 
azonos is lehet.  

Talán az sem véletlen, hogy több ingatlanszakmai képzést is végz�  külföldi 
fels� fokú tanintézet (pl. Helsinki M� szaki Egyetem, Londoni Állami Egyetem, 
California Institute of Technology, Massachusetts Institute of Technology) olyan 
stúdiumokat is felvett oktatási tematikájába, mint a környezetvédelem, a földmérés, 
a településfejlesztés, a városrendezés, az informatika, a pszichológia és a 
szociológia. Bár a korábbiakban jeleztük már az ezirányú hazai restanciánkat, azt 
azonban nyugodtan megismételhetjük, hogy Magyarországon komoly adóssága 
van a jogalkotás különböz�  területeinek az ingatlanszakma színvonalas m� ködését 
illet� en, amelyek közé soroljuk a fels� fokú tanintézetekben megszerezhet� , 
államilag elismert (valamely) ingatlan szolgáltatásra jogosító oklevelet, az e 
szakmára élethivatásszer� en történ�  felkészülés jelenlegi megoldatlanságát. 
Mindez nem csupán a szolgáltatások min� ségére, kiszámíthatóságára, rangján való 
megbecsültségére kell, hogy hatást gyakoroljon, de teljesítményének megbízható 
mérésére is. Sajnos az egységesül�  Európába nem a legjobb pozíciókkal lép a hazai 
ingatlanszakma, mai rendezetlen körülményeivel, kontrollálatlanságával, 
teljesítményének heterogenitásával, er� teljes megosztottságával és nem utolsó 
sorban az ezek miatti kedvez� tlen társadalmi megítélésével. Ezek miatt nagyfokú 
presztízs deficittel kell a szakmának szembenézni. Az is elmondható - bár nem 
taglalhatjuk minden részletre kiterjed� en a rendelkezésünkre álló terjedelem 
korlátai miatt -, hogy az EU-s tagállamokban törekvések folynak az országonként 
amúgy is eltér�  talajon álló ingatlanszakma er� sítésére, átláthatóbbá tételére - noha 
a következ� kben azért érintjük e témát is, legalább a f�  tendenciákat megvillantva. 
Világossá vált mindannyiunk számára, hogy mindenütt megjelentek már azok az 
igények, amelyek arra irányulnak, hogy az ingatlanszolgáltatásokat és az azokhoz 
társuló gazdasági, háttéripari teljesítményt „csúcságazatként” m� ködtethessék a 
XXI. században, egységes rendszerbe integrált keretek között.  

Nyugodtan állíthatjuk tehát, hogy az ingatlan szakmák helyes, következetes 
organizálása – más egyéb feltételek, követelmények felállítása, érvényre juttatása 
mellett – jelent� sen kihat a jöv�  Magyarországának, a jöv�  Európájának arculatára. 
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II. Az ingatlanszolgáltatások az Európai Unió 
 tagállamaiban  

Mivel teljesen eltér�  elvárások vonatkoznak a különféle szolgáltatásokra, még az 
egyes tagállamokon belül is, ezért a követelményeket – azok történeti 
kialakulásával egyetemben – országonként és szakmacsoportonként, külön-külön 
mutatjuk be, a teljesség igénye nélkül. Hangsúlyoznunk kell, hogy valamennyi 
(egyébként hozzáférhet� ) részletet ez alkalommal nincs lehet� ségünk ismertetni, 
azt azonban érzékeltetni tudjuk megítélésünk szerint, hogy milyen f�  tendenciákat 
lehet megfigyelni a szabályozást illet� en. 

Egy dolog azonban valamennyi területen egyértelm� en érzékelhet� , szigorodnak, 
teljesednek és lassan, de biztosan standardizálódnak az elvárások, noha az egyes 
uniós tagországok, és a velünk egyidej� leg csatlakozók teljesen eltér�  kondíciókat 
alakítottak ki a jogosultságok elismerését illet� en, mint azt már említettük.  

A következ� kben nézzük meg ezeket a nemzeti sajátosságokat. 

 

Ausztria 

Az osztrákok (akik már 1995 óta EU-s tagok) lényegében nem kívánnak többet az 
ingatlanszolgáltatásokat nyújtóktól, mint amit egy kereskedelmi vállalkozás 
általános feltételéül is elvárnak. Náluk azonban olyan kifinomult a civiljogi, 
gazdasági jogi szabályozás, és annyira következetes annak betartottsága, hogy ez 
láthatólag kell�  ellen� rzés alatt tudja tartani az egyes szolgáltatókat. Ne feledjük, 
hogy egy 100 évet meghaladó múltra visszatekint�  piacgazdaságban maguk az 
ügyfelek is másként viselkednek, mint ahol ez a (töretlen) múlt hiányzik. A piac 
tehát maga is következetesen és kritikusan szelektál. A szolgáltatók közül se 
többet, se rosszabbat nem hagy meg, mint amire valóban szükség van. 
Ingatlanértékel�  képzés bár van, de nem kötelez� . Az ingatlanszolgáltatások 
szakmai irányítását az Osztrák Vagyonkezel� k Kamarájának Üzemgazdasági, 
Adójogi és Szervezési Intézete látja el. Az értékelést jellemz� en a m� szaki 
ismeretekkel jól felvértezett pénzügyi szakemberek végzik, kevésbé az 
összehasonlításon alapuló, mintsem inkább a költség, illetve hozambázisú 
szempontok szerint járva el. 

 

Németország 

Németországban sincsenek kötelez�  szakmai feltétekhez kötve az egyes 
szolgáltatások. A német ipari törvény (Gewerbeardnung) alapján csupán egy 
irodaengedélyt kell kérni a helyi önkormányzattól. Mellékelni kell viszont a 
feddhetetlen el� életr� l szóló dokumentumokat és adóigazolásokat, az 
adótartozások hiányát igazolandó. 
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Meglehet� sen általánosnak tekinthet�  - viszont nem csak elviekben teljesítend�  - 
követelményeket rögzít a BGB (Bürgerliches Gesetzbuch), azaz a német polgári 
törvénykönyv. Alaposan ismerni kell ugyanis a vonatkozó törvényeket és más 
jogszabályokat (általában is, és az egy-egy ügyet érint� en egyaránt); az adózásra, 
ingatlanbérletre, a biztosíthatóságra, finanszírozásra vonatkozóan. 

A „Makler” (ingatlanközvetít� ) megbízhatósági követelményeknek kell 
els� sorban, hogy eleget tegyen, nem pedig szakmaiaknak. 

A már hivatkozott német ipari törvény olyan evidenciákat is tartalmaz, mint  
például; 

- az ügyfélt� l kapott pénzt elkülönítve kell kezelni és biztosíttatni, 
- ez a pénzösszeg kizárólag a megbízás végrehajtásához használható fel. 

A VDM (Verband Deutscher Makler), azaz a Német Ingatlanközvetít� k Szövetsége 
el kívánja érni, hogy alkossák meg tételesen is az ingatlanközvetítésre vonatkozó 
(jog)szabályokat. Eddig azonban csupán a tisztességes kereskedésre vonatkozó 
törvénybe tudtak néhány passzust felvétetni az ingatlanszakmára vonatkozó 
követelményekb� l. 

A német szövetségi kormány a szakmai és kereskedelmi szabadságra hivatkozva 
ugyanis nem szándékozott eddig az ingatlanközvetítés gyakorlását korlátozó 
törvényt alkotni. (Valamivel engedékenyebbnek bizonyulnak a tartományi 
kormányok, amelyek esetleg – bár valószín� leg nem azonosan – felvállalják ezt a 
szabályozást). Meg kell azonban ezesetben is jegyezni, hogy a szolgáltatások 
min� ségét a piac, valamint az általános gazdasági és jogi feltételek 
Németországban (is) oly mértékben szabályozni tudják, ami elégségesnek 
mutatkozott még az elmúlt (XX.) században is arra, hogy rendben folyjon ez a 
tevékenység. A VDM 30 éve küzd az egységes állami vizsgáztatásért is, eddig nem 
sok eredménnyel. Aktivitása jelent� s, hiszen nem csupán a továbbképzések 
szervezéséb� l, de a kiadványok, szakmai standardok megjelentetéséb� l is alaposan 
kiveszi a részét. 

Egyes speciális területeken (pl. ingatlankezelés, hasznosítás) hosszú ideje 
klasszikus csapatmunka keretében m� ködnek együtt a m� szaki, a közgazdasági, és 
a jogi szakemberek. Érdekes, hogy a társasházi közös képvisel� t is igazgatónak 
nevezik, amihez igazodik jogköre és tekintélye, valamint a felel� ssége is. 

A Ring Deutscher Makler (RDM), azaz a Német Ingatlanközvetít� k Köre tagjaitól 
szakmai jártasságot is követel, amely rendszeres képzéssel is párosul. A 
szövetségek, szakmai kamarák, továbbá egyes fels� fokú tanintézetek együttes 
felel� sséget viselnek, els� sorban az ingatlanértékelések színvonaláért, az értékel� k 
m� ködéséért, valamint az értékel� i jogosítványok kiadásáért.Hangsúlyozni kell 
még a kötelez�  tagságon alapuló kereskedelmi és iparkamarák szabályozó és 
ellen� rz�  szerepét is, amely szintén segíti a korrekt és kiszámítható színvonalú 
m� ködés általánossá válását. 

Németországban a sikeres piacra jutás érdekében egyre gyakoribb, hogy 
tanfolyami vagy fels� fokú képzésben vesz részt egy-egy szolgáltató. A 
tanfolyamokat a Kereskedelmi Minisztérium felügyeli, a tematika, a 
követelményrendszer pedig a szakmai szervezetek bevonásával kerül 
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meghatározásra, amelyben fontos szerepet töltenek be az egyes kereskedelmi és 
iparkamarák is. 

Néhány szakmaterületet konkrétan is nevesítenénk. Ezek sorába tartoznak az 
ingatlanfejleszt� k, -hasznosítók, -kezel� k, akikre méginkább az általános 
gazdasági, vállalkozási követelmények vonatkoznak, tehát külön elvárásokat velük 
szemben nem sorolhatunk itt fel, mert eddig nem támasztottak a piac e területén 
m� köd�  szolgáltatókkal szemben ilyen jelleg�  kívánalmakat. 

További speciális területet reprezentál az ingatlanértékelés, (állóeszközértékelés), 
amely ma szakmai kompromisszumok kereszttüzében csiszolódik Európában. 
Ennek oka a következ� ; az EU értékel�  szervezeteket tömörít� , valamint szakmai 
standardokat megfogalmazó szervezete a TEGoVA (The European Group of 
Valuer’s Associations), azaz Értékel�  Szervezetek Európai Csoportja, amely 
szervezet az 1970-es évek második felében TEGOVOFA (The European Group of 
Valuer’s of Fixed Assets), azaz az Állóeszközértékel� k Európai Csoportja néven 
jött létre non-profit szervezetként, a belga jogrendszer alapján, a RICS (Royal 
Institution of Chartered Surveyors /Hiteles Értékel� k Királyi Társasága/) szakmai 
bázisára támaszkodva.  

A TEGoVA jogel� dje, az európai értékeléssel foglalkozó ingatlanszakmai 
szövetségeket összefogó szervezetként 1978. július 25-én tette közzé els�  ízben az 
értékelési munkára vonatkozó iránymutató szempontokat. A kiadvány folyamatos 
fejl� dése vezetett 2003-ban az Európai Értékelési Szabványok 5., az EVS 2003 
(European Valuation Standards 2003) elnevezést visel�  megjelentetéséhez.  

Az ingatlan szakmában „Ingatlanbiblia”-ként is emlegetett könyv – amely már 
magyar nyelven is megjelent – három f�  részb� l áll. 

Az els�  rész kilenc szabványt tartalmaz az alapvet�  értékelési alapelvekr� l. A 
második rész 14 útmutatója az alapelvek értelmezésével és alkalmazásával 
foglalkozik. Az útmutatók közül a 13. az egyes országokra vonatkozó sajátos 
jogalkotási gyakorlatot határozza meg, illetve teszi elvárttá. A harmadik rész 
pedig 9 függelékben nyújt további segítséget az alkalmazáshoz.  

A TEGoVA szervezet folyamatos fejl� désen keresztül menve, el� ször még csak 
ajánlás jelleggel készítette el az EVS 2000 nevet visel� , de már átfogó értékelési 
normagy� jteményét, amely a korábbihoz képes nem kizárólag az egyetlen 
dominanciával rendelkez�  értékelési szisztémára volt figyelemmel. Ez a 
normagy� jtemény 2004-re, minden valószín� ség szerint id� r� l-id� re korszer� sített 
formában, a tagállamokra és az azok területén m� köd�  ingatlanszolgáltatókra 
kötelez�  jelleggel, már mintegy EU-s normaként válik alkalmazandóvá. 

A német értékel� k is kidolgozták az Egyesült Királyságban alkalmazottól eltér�  
értékelési rendszerüket, amelyet össze kell fésülni a többi szisztémával, els� sorban 
a RICS-ével. Azért éppen ezzel, mert rajta kívül hasonló részletesség� , hatású, 
elterjedtség�  és szigorúságú egyéb rendszerek nem léteznek Európában.  

Több német szakmai szervezet is tagja – szám szerint 5 (BDVI, BVS, DVW, 
RDM, VdH) – a TEGoVA-nak. Ezek közül az egyik legjelent� sebb tevékenységet 
végz� , a már említett RDM (Német Ingatlanügynökök Köre). 
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A német ingatlanpiac 1914 és 1960 között er� teljes állami szabályozás alatt volt, 
legalábbis ami a lakóingatlanokat, méginkább azok árait illeti. 1960-tól enyhült az 
állami beavatkozás, és egy irányított piacgazdaság érvényesült az egyre jobban 
fejl� d�  német lakáspiacon ezid� t� l. Emiatt egyre nagyobb igény mutatkozott a 
professzionális ingatlanértékelések iránt. Az ingatlanértékelések tartalmát, formáját 
több (7 db) jogszabály határozta meg. Ezek közül a két legfontosabb a WertV 88 
(Wertermittlungsrichtlinien) és a WertR 91 (Wertermittlungsverordnung). Ezek 
részletes utasításokkal, magyarázatokkal, kiegészít�  táblázatokkal szabályozzák az 
értékel� k munkáját. Ez persze egyfajta segítség, de a betartásuk jelent� s munka is, 
hiszen sokféle hibalehet� séget rejt magában a részletes számítási követelmények 
teljesítése. 

A szakmára vonatkozó további jogszabályok közül még megemlítjük a 
Baugesetzbuch-ot, a LandR 78-at (Entschadigungsrichtlinen Landwirtschaft), a 
WaldR91-et (Waldwertermittlungsrichtlinien).  

A piaci érték fogalmát a Baugesetzbuch definiálja, amelyet az  összehasonlító 
adatokból (árakból) származó átlagértékekb� l, az itthonihoz hasonlatos módszerek 
révén határoznak meg. 

Egyébként négy jelent� sebb értékformát különböztetnek meg; 

- a piaci értéket, 
- a hitelbiztosítéki értéket, 
- a biztosítási értéket, 
- és az adózás alapjául szolgáló értéket. 

Ezek eltérnek az EVS által ismertekt� l valamelyest, amire már hivatkoztunk is a 
korábbiakban. 

A németek is ismerik tehát a hitelbiztosítéki érték fogalmát, amelyet 
jelzálogértéknek neveznek. Használják még a biztosítási érték és az adóalap 
megállapításához alkalmazott érték fogalmát is a mindennapi gyakorlatban. 
Emellett élnek még a hozadék alapú értékelés módszerével is, amikor az ingatlan 
nettó jövedelmének t� késítéséb� l indulnak ki, azonban az ehhez szükséges eljárást 
az el� bbiekkel ellentétben nem szabályozták. Els� sorban vagyonkezelésekhez, u. 
n. DCF; diszkontált cash-flow számításokat is végeznek, hasonló módon, mint 
hazánkban. 

 

Olaszország 

Szintén alapvet� en a polgári törvénykönyv szabályozza az ingatlanszolgáltatási 
tevékenység gyakorlását. A részrehajlás-mentességet nem csupán deklarálják, de 
azzal, hogy a jutalék mindkét félt� l jár, anyagilag is ösztönzik ennek a 
kívánalomnak a szem el� tt tartását. 1958-ban, az akkor mégcsak nemes 
egyszer� séggel „kereskedelmi segít� nek” nevezett személyekt� l, az 
ingatlanközvetítés feltételeként, mindössze egy egyszer� en teljesíthet�  szóbeli 
vizsgát követeltek meg. 
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Az ottani mértékadó szervezet (FIAIP) er� teljesen küzd a szakma rangjáért, bár 
anélkül is általában konszolidáltan folyik e szolgáltatások nyújtása. A szakma 
szabályozását (adminisztrációját) a kereskedelmi kamarák látják el, gondozva a 
képzési, továbbképzési rendszert, de szankcionálnak is ha az szükséges. Itt is van 
er� teljes konkurálás az egyes szervezetek között (a másik szervezet a 
bolttulajdonosok szövetsége által alapított FIMAA), gyengítve a szakma 
gyakorlására vonatkozó feltételek szigorításának bevezethet� ségét.  

Ma már az ingatlan ügynökség nevesített szakma: (l’agente immobiliare), s� t 
gyakorlójának rendelkeznie kell oklevéllel is. A megszerzéshez elvárt alapfeltétel a 
2 éves szakmai gyakorlat, az el� készít�  tanfolyamon való részvétel (80- 200 óra 
közötti id� tartamban). Ezt követ� en kell sikeresen letenni a vizsgát, amelynek 
birtokában megkezdhet�  a szolgáltatás. A jogosultságot ellen� rzik, és az annak 
hiányában való m� ködést szigorúan büntetik.  

A gyakorlati id�  megkezdésének id� pontját és a letöltés helyét nyilvántartásba kell 
el� zetesen vétetni még akkor is, ha a szolgáltatás nyújtására csak 
résztevékenységként (mellékfoglalkozásként) kerül is sor. Nem gyakorolhatják a 
szakmát a közszolgáltatásban foglalkoztatottak, és azok sem, akik más szakmai 
szervezet névjegyzékében szerepelnek, továbbá akik büntetett el� élet� ek, vagy 
akik (akiknek a cége) ellen cs� deljárás folyik. 

A közvetít� k által használt nyomtatványokat engedélyeztetni kell, ami bár okkal 
t� nik úgy, hogy növeli az adminisztrációs terheket, viszont az ellen� rizhet� séget, a 
megbízhatóságot igen jól szolgálja. Az olaszok sem adják meg azonban könnyen 
magukat a szigorításoknak, ugyanis a könyvel� k - egyel� re még - mentesülnek az 
egyébként megkívánt el� feltételek teljesítése alól, ezért közülük sokan, a korábban 
nem legálisan m� köd�  irodák élén folytatnak jelenleg ingatlanszolgáltatást (is). A 
FIAIP ezt hevesen nehezményezi, és törvénymódosítási javaslattal élve akar e 
helyzeten változtatni. 

A TEGoVA-ban az IsiVI (Italian Institution for Real Estate Valuation, azaz az 
Olasz Ingatlan-értékbecsl� k Intézete) képviseli az értékel� ket. 

Maga az értékelési tevékenység - külön, önmagában – mindeddig nem került 
Olaszországban szabályozásra. A szabályozás a közvetít� i jogosultság 
meghatározásában oldódik fel. Ezzel ellentétben viszont, jogszabályok (az u.n. 
Merloni törvények) határozzák meg magának az értéknek a fogalmát az utóbbi 
id� ben (l994. és l998). A lefektetett vagyonértékelési, pénzügyi-értékelési elvek 
nem csereszabatosak sem a német, sem pedig a RICS által kidolgozott metódussal, 
és egyel� re az EVS 2003-al sem. 

Folyamatban van viszont az UNI (Olasz Országos Szabványügyi Testület) 
irányításával azoknak a szabványoknak a kidolgozása, amelyek értékelési 
irányelvnek is tekinthet� k, és bárcsak ajánlások lesznek, jelent� ségük mégis áttör�  
erej�  lesz. 

Olaszországban az értékelésnek az elmondottak ellenére, még a kevéssé markáns 
szabályozás mellett is, jelent� s hagyománya és tapasztalata van. Csaknem ötszáz 
éves fejl� désen ment keresztül ugyanis ez a tevékenység. Bázismunkának 
tekinthet�  e téren Nicolaus Festasius 1569-ben kiadott, „i Tractus de aestimo et 
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collectisi” cím�  m� ve, amely a vagyonadóztatáshoz szükséges, u. n. méltányos 
érték megállapításához tartalmazott észrevételeket, instrukciókat. 

Nem tagadható azonban, hogy az EVS 2003 ismert, s� t – ha nem is általánosan – 
használatos is Olaszországban, azonban a megfelel�  adatbázisok hiánya miatt nem 
állnak rendelkezésre sem a szükséges összehasonlító adatok, sem pedig 
megbízható statisztikai elemzések a piacról, ezért az EVS 2003 egyes feltételei 
eleve teljesíthetetlenné válnak. (Hasonló a helyzet e tekintetben Magyarországon 
is, mert az adatvédelmi követelmények folytán, az összehasonlításra alkalmas 
adatok szakvéleményekben történ�  publikálására vagy nincs lehet� ség, vagy azok 
korlátozott száma miatt, a megkívánt értékképzést csak er� teljes – el nem 
fogadható mérték�  és gyakoriságú – szubjektív korrekciók által teszik 
lehetségessé.)  

E helyzetben az összehasonlító módszer alkalmazása az értékbecsl� t� l a piac 
rendkívül pontos és átfogó ismeretét követeli meg. Mindez viszont nem sokak 
számára adatik meg, noha a megbízóknak ennek hiányáról alig van hiteles 
információjuk. Mind a költségalapú, mind a jövedelemalapú módszerek 
tulajdonképpen az összehasonlító eljárással megállapított érték ellen� rzésére 
szolgáló eszközök is egyben, éppen az el� bbiek miatti bizonytalanságok 
kiküszöbölése érdekében. A különféle nagyobb befektetések esetében jóval 
elterjedtebb, értelemszer� en a jövedelemalapú módszer használata. A korábbiakkal 
ellentétben, ma már a nettó jövedelemalapú megközelítés alapján számolják az 
értéket, amely során figyelembe veszik, mind az alkalmi, mind a piaci (trend 
jelleg� ) bérleti díjakat. Az adózási célú értékeléseket a pénzügyminisztérium 
megbízásából hivatalnokok készítik, amelyek a hivatalosan megállapított 
bérbeadhatósági mutatókból indulnak ki, és mára teljesen eltávolodtak a piac által 
elismert jellemz� kt� l és árszintt� l. 

A felmérés gyakorlatára vonatkozóan nincsenek egységes szabályok, azonban a 
milánói székhely�  Collegio Ingegneri e Architetti 1998-ban kiadott egy 
„Ingatlanértékbecslési Kódex”-et, amiben meghatározza a követend�  
magatartásokat, mérési egységeket. Ad egy definíció gy� jteményt is, els� sorban a 
lakó és egyes speciális  ingatlantípusokra (pl. irodák, üzlethelyiségek, kiállító-
árusító termek, raktárak, laboratóriumok) irányuló eljárásokra vonatkozóan. Ezek 
az információk a kereskedelmi és iparkamarákban ismerhet� k meg, bár inkább 
tekinthet� k tájékoztató jelleg� nek, mintsem az értékbecslések megbízható alapjául 
szolgálónak.  

 

Portugália 

Portugáliában nincsenek különleges szakmai elvárások és szabályok. 1972-t� l 
azonban ha nem is a szakmai felkészültséget, de magát a szolgáltatás nyújtását 
szigorúbban szabályozták, el� írva a következ� ket;  

-  kötelez�  írásos megállapodást kötni az ingatlan tulajdonosa és az ügynök között, 
a megbízás részletes tartalmáról, 
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-  szükséges szakmai biztosítást kötni és fenntartani a tevékenység folytatásának 
id� tartama alatt, 

- regisztráltatni kell a céget vagy egyéni vállalkozást az                  
ingatlanszolgáltatók e célra létrehozott regiszterében 

- kötelez�  panaszkönyvet rendszeresíteni, és elérhet�  helyen tartani,                  
amelyet ténylegesen ellen� riznek is. 

A közvetítési jutalék hasonló a többi tagországéhoz (1-10 % közötti, de 
túlnyomórészt 2,5-5 % között mozog). 

 

Spanyolország 

Csak a jogszabályokban rögzített feltételek teljesítése esetén folytatható 
ingatlanszolgáltatás, (els� sorban közvetítés és értékelés). 1969 óta ugyanis e 
szolgáltatásokat kizárólag az nyújthatja, aki 

- eredményes vizsgát tett a Lakás és Területfejlesztési Minisztérium szervezésében 
(oklevele van), 

- tagja az ingatlanügynökök hivatalos szövetsége (Collegia Oficial de Agentes de 
la Propiedad Immobiliare) valamelyikének (COAPI vagy GIPE).  

A vizsgára bocsátás el� feltétele a fels�  vagy középfokú m� szaki iskolai oklevél. 
(Közbevet� leg jegyezzük meg, hogy a Spanyol Alkotmány Bíróság egyik 1993-
ban hozott határozata alapján más iskolai végzettséget is el kell ismerni. Nagy 
valószín� séggel jelenthetjük ki azonban, hogy ezeknek is valami módon 
kapcsolódniuk kell e tevékenységhez /pl. pénzügyi, jogi iskolák/, biztosítandó az 
okkal elvárható alapképzettséget.) Az ingatlanértékelésre azonban egyéb más 
szabályok is vonatkoznak. Spanyolországot a TEGoVA-ban az Értékel�  
Társaságok Szakmai Szervezete (ATASA) képviseli. Mint a többi szakmai 
szervezet Európában, az ATASA is a szakmai önkormányzatiság elve alapján 
m� ködik 1981 óta. Jelenleg 70 tagja van, miközben az egyetemi végzettség�  
értékbecsl� k száma meghaladja a 6000 f� t. Az értékbecslést folytatókat a Banco de 
Espana (Spanyol Központi Bank) Felügyel�  Szolgálata ellen� rzi. Léteznek nemzeti 
irányelvek e tevékenységre irányulóan, amelyek „Értékbecslési Szabályzat” 
elnevezéssel ismertek. 

További követelmény, hogy az értékel�  társaságoknak valamely korlátolt 
felel� sség�  társasági formában („sociedas anonimas”) kell m� ködni, minimum 
300.000 EURO-s törzst� kével. Vannak azonban egyéni értékel� k is, akik többnyire 
a lakosság számára szolgáltatnak. Az értékelési módszerek hasonlóak a nálunk is 
ismertekhez (pl. összehasonlító, költség-alapú, DCF). Az értékelési célok f� ként 
hitelfedezeti, biztosítási, befektetési jelleg� ek. 
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Svédország 

Az állam által vezetett regisztrációs kötelezettséget írtak el�  az 
ingatlanszolgáltatókra. Ezt megel� z� en azonban valamennyi jogosultnak legalább 
400 órás tanfolyamot kell elvégeznie, ahová minimálisan a középfokú 
végzettség� ek jelentkezhetnek. A megkívánt feltételek birtokában sem 
regisztráltathatják magukat azok, akik ellen cs� deljárás indult vagy köztartozásuk 
van. Az ingatlanügynököknek pénzügyi biztosítással is rendelkezni kell. A 
legmagasabb szint�  szakmai felkészültséget teljesít�  szolgáltatók kiérdemelhetik a 
„Királyi elismerést” is, ami piaci szereplésükre er� teljes pozitív kihatással van 
nyilvánvalóan. 

Egyébként e szolgáltatók feletti felügyeletet teljes egészében a kereskedelmi és 
iparkamarák látják el. Közvetlen vásárlás, értékesítés a közvetít� k számára nem 
megengedett, azaz csak közvetít� k léteznek, bizományosok azonban nem. 

A „Királyi elismerés” min� sítésének kritériumait a Gazdasági Ügyek minisztere és 
a kereskedelmi és iparkamara határozza meg. Az elméleti képzésben való 
részvételen túl, 3 éves minimális szakmai gyakorlatot is igazolni kell, az 
aspiránsoknak, ennek a címnek a megszerzéséhez. 

 

Franciaország 

Itt sem szabályozzák részletesen a szakma m� velésének feltételeit, s� t még a 
szakma egészét átfogó szövetség sincs. Elfogadtak viszont 1989-ben egy chartát 
(Szakért� i Vizsgálati Charta az Ingatlanértékelésekr� l), amely négy fejezetben 
tárgyalja az ingatlanértékelés módszertanát, gyakorlatát, terminológiáját, melyet 
id� r� l-id� re frissítenek, aktualizálnak. (Jelenleg az 1998-as frissítés van 
hatályban.) A charta 4 f�  fejezetet tartalmaz, valamint még további egyet a 
gyakorlati útmutatókról is. A chartát 14 szervezet írta és hagyta jóvá, közzéjük 
sorolva egy belga, valamint a 3 TEGoVA tagsággal rendelkez�  francia 
ingatlanértékel�  szervezetet és az Okleveles Földmér� k Francia Egyesületét is.  

A TEGoVA-ban tagsággal az alábbi szakmai szervezetek rendelkeznek: 

- az Ingatlan Szakért� i Társaságok Francia Egyesülete (AFREXIM) 
- a Franciaországi Ingatlan Szakért� k Kamarája (FNAIM), és az 
- az Ingatlan Szakvélemény Francia Intézete (IFEI). 

Nincs a szakma egészét ellen� rz�  szervezet, azonban a kereskedelmi és iparkamrák 
ellátnak bizonyos kontroll funkciót, � rködve a szolgáltatási biztonság, az üzleti 
erkölcs felett. 

Az értékelés során általában piaci értéket alkalmaznak, más értékformákat viszont 
csak nehezen fogadnak el egyel� re. Léteznek speciális, az adózáshoz szükséges 
értékelések is, amelyeket azonban nem a piaci értékel� k végeznek. Csupán egy 
speciális kör értékelhet erd� - és mez� gazdasági ingatlanokat, akiknek a tárgyra 
vonatkozó állami vizsgát kell letenni. Az igazságügyi szakért� ket 1 évre, a 
fellebbviteli bíróságok jelölik ki, és a listát azok személyér� l id� r� l-id� re közzé 
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teszik. 1990-t� l a biztosító társaságok értékel� vel kötelesek a biztosított 
vagyontárgyakat piaci alapon értékeltetni, és ezen értékelést évente 
felülvizsgáltatni. Hasonlóképpen kell eljárni 1999-t� l a banki fedezetül 
(jelzálogként) felajánlott, és a 300.000.-Euro-t meghaladó ingatlanok esetében is, a 
Földhitel Társaságok számára. 

Mint már említettük, az összehasonlító módszer gyakrabban alkalmazott és 
legtipikusabb, amelynek elkészítésénél nem ír el�  formai követelményeket még a 
Francia Értékelési Charta sem. A beruházási szektorban a jövedelemalapú 
(hozadéki) értékelések egyre jobban elterjednek, pótlási költségeket viszont csak 
kivételesen számolnak az értékelések elkészítésekor, f� ként az ipari ingatlanokkal 
összefüggésben. 

 

Lengyelország 

Alaposan szabályozott az ingatlanjog, és azon belül különösen az ingatlanértékelés. 
A legnagyobb szakmai szövetség PFVA (The Polish Federation of Valuer’s 
Associations, azaz Lengyel Ingatlanértékel� k Szövetségének Föderációja), amely a 
TEGoVA-ban Lengyelországot (egyedül) képviseli, és ezáltal 25 országos, illetve 
regionális szakmai szövetséget jelenít meg, megállapodást kötött - együttm� ködve 
a Lengyel Ingatlanintézettel - az ottani legmagasabb szint�  (szakirányú) 
államigazgatási szervvel, a Városfejlesztési és Lakásügyi Állami Hivatallal, az 
állami vizsgáztatás és a szakmai licenszek kiadására vonatkozóan. 1991-t� l 
államilag szabályozott az ingatlanértékel�  szakma, amelynek gyakorlására 
kizárólag erre feljogosított magánszemélyek hivatottak. 

A szakmai el� írásokat PFVA dolgozta ki, és azokat folyamatosan fejleszti, 
figyelemmel a nemzetközi szabályozásra is. Ezen követelményeket 1998-ban, 
kormányrendeletben tették kötelez� vé.  

A feltételek közé tartozik a szakmai Etikai Kódex elfogadásának kifejezett 
kinyilatkoztatása is. A „felülvizsgálati fórum” (Szakmai Felel� sségi Bizottság), 
mint újramin� sít�  szervezet el� tt - amelynek tagjait a PFVA választja - az 
értékel� k id� r� l-id� re kötelesek megjelenni, és alkalmasságukat igazolni. Az 
értékelés menete, követelménye lényegében megfelel az európai standardnak. 

Lengyelországban az értékelési tevékenység gyakorlatilag már 1958-ban 
elkezd� dött. E funkció kezdetben a kisajátítási eljárásokban való értékel� i munkára 
irányult. A lengyel kormány megyei szervezetei az egyes szakterületek (pl. 
földértékelés, ipari ingatlanértékelés, egyéb funkciójú épületértékelés) szerint 
szakért� ket vettek névjegyzékbe, akik kizárólagos jogkörben látták el a rájuk bízott 
feladatokat. Az igazságügyi szakért� ket pedig a törvényszékek nevezték ki. E 
rendszerben a megyei névjegyzékben szerepl�  szakért� k 1991-ig, míg az 
igazságügyi szakért� k 2000-ig tevékenykedhettek. Az értékelési szakvélemények 
föld esetében meghatározott (nem piaci) keretek között, behatárolt értéken, egyéb 
ingatlanok esetében a pótlási érték figyelembe vétele mellett készültek. 

Az értékel� i szakmát – annak jogi státusát – 1991-t� l egymást követ�  törvények 
szabályozták. Ezek meghatározták az értékbecsl� vel szemben támasztott szakmai 
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követelményeket, az értékel�  jogait és kötelezettségeit, továbbá annak szakmai 
felel� sségét. Aki a jogszabályoknak megfelel�  képesítést megszerezte, és legalább 
egy éves gyakorlattal rendelkezik, azt bejegyzik az állami közigazgatás által 
vezetett névjegyzékbe. Az értékbecsl� -szakma m� ködését az 1997. évi 
„Ingatlanpiaci törvény”-ben el� írtak is érintették. E szerint a PFVA által szervezett 
tanfolyamok elvégzését követ� en sikeres (írásbeli és szóbeli) vizsgát kell az 
értékel� knek letenni. A jogosultságot szerzetteknek továbbképzéseken kell 
résztvenniük, és ismereteikr� l id� szakonként számot kell adniuk. Ugyanebben a 
törvényben írták el� , hogy az értékbecsl� knek milyen szabványokat kell 
alkalmazni munkájuk során, valamint hogy milyen szakmai felel� sséggel 
tartoznak.  

A vagyonértékel� k bármely épülethez tartozó vagyontárgy értékelésére jogosultak, 
ide értve az ingatlanok mellett azokat a gépeket, eszközöket, berendezéseket is, 
amelyek az ingatlanok rendeltetésszer�  használatához szükségesek, és azok szerves 
részét képezik. Számos értékelési formát használnak, közöttük az összehasonlítás, 
a jövedelemalapú, a költségalapú módszereket és azok tucatnyi - általunk is jól 
ismert - alformáját. 

Kifejezett követelménnyé tették azt is, hogy a lengyel értékelési szabványokat 
hozzá kell igazítani az éppen hatályban lév�  EVS-hez, amint ez nyomon követhet� , 
a megvalósítás igen jól halad. 

 

Finnország 

Itt sem szabályozzák átfogóan és kötelez�  jelleggel az ingatlanszolgáltatásokat, 
közéjük sorolva az értékelési tevékenységet is. Ennek ellenére igen magas 
színvonalú képzés folyik, amelyen a szakma utánpótlásáról megfelel�  módon 
gondoskodni tudnak. Az értékelési célok nagyjából megegyeznek az itthon 
megszokottakkal, bár azért vannak bizonyos eltérések is. 

A TEGoVA-ban Finnországot az Ingatlanértékelés Finn Társasága képviseli, 
amely mint szakmai önkormányzat, 25 éves múltra tekint vissza. Összesen 250 
tagot számlál, akiknek a többsége egyetemi végzettséggel rendelkezik. A tagok kb. 
50 %-a köztisztvisel� , tehát értékbecslési tevékenységet vagy egyáltalán nem, vagy 
csupán részben végez üzletszer� en.  

 

Cseh Köztársaság 

A Cseh Köztársaságot a TEGoVA-ban a Cseh Értékmegállapítók Kamarája (CCA) 
képviseli. A CCA f�  célkit� zése, követend�  alapelveket és módszertant kidolgozni 
az értékelésekhez. Hangsúlyt fektet továbbá a kapcsolódó területekr� l származó 
információk terjesztésére is tagjai körében, javítva ezzel azok képzettségét, 
tájékozottságát. 

Az értékelési, közvetítési szakma Csehországban igen hosszú id� re tekint vissza. 
Gyökerei lényegében a hazaival megegyez� ek, ahogyan a fejl� dés megszakadása, 
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és annak el� idéz� je is. 1918. október 28-án, az egykori Osztrák-Magyar Monarchia 
területének egy részén megalakult a Csehszlovák Köztársaság, amely átvette az 
osztrák-magyar közigazgatásból és építésügyi szabályozásból, továbbá a 
telekkönyvi nyilvántartásból a leglényegesebb elemeket. Az érték-megállapítás 
szabályai még az 1897-es évre nyúlnak vissza, amelyek megkövetelték, hogy az 
értékelések specifikus értéket állapítsanak meg az egyes állóeszközökre. Az 
értékeket az ingatlanok területe, térfogata, vagy hozama alapján határozzák meg. A 
jellemz� en piaci jelleg�  értékek meghatározása er� teljes szabályozás alatt állt a 
tervutasításos (szocialista) rendszerben. E tevékenység, a piacgazdaság 
szempontjait nélkülöz�  módszerek alkalmazásának kényszerével, nem volt valódi 
értékel� i munka, még kevésbé piaci szolgáltatás. 1967-t� l azonban fokozatosan az 
esküt tett szakért� kre bízták az értékbecslések elkészítését. Igaz, az értékel� k még 
mindig egy maximált kereten belül kellett, hogy az árakat megállapítsák, de ezek 
az u. n. adminisztratív árak, a maximált keretek terjedelmén belül, már figyelembe 
vehettek bizonyos piaci értékítéleteket is. 1990-t� l teljesen eltörölték a korábban 
fennálló kötöttségeket, és liberalizálták az értékelésre vonatkozó követelményeket. 
Tették ezt oly mértékben, hogy jelenleg sincsenek az értékelésekre és az egyéb 
ingatlanszolgáltatásokra vonatkozó speciális elvárások. Általános követelmény 
azonban, hogy az értékel� nek az ingatlanpiacon tapasztalatokkal kell rendelkezni, 
tisztában kell lennie a jelenlegi gazdasági irányzatokkal, a kereslettel és kínálattal 
az adott területen, továbbá alaposan kell ismernie a jogszabályokat is. Elvárt, hogy 
olyan komplex szakmai tudással rendelkezzen, amely magában foglalja a m� szaki 
(építési), közgazdasági és jogi ismereteket egyaránt. 

Emellett értékelési szabványokat is kifejlesztettek a beépített ingatlanok, az egyéb 
jelleg�  ingatlanok, különféle rendeltetés�  földterületek, vállalkozások, pénzügyi 
javak (részvények, kötvények), nyersanyagforrások, a materiális és immateriális 
javak értékelésére. 

A CCA valamennyi tagjának kötelez�  ezen szabványok betartása. 

Az értékelési célok lényegében tipikusnak mondhatók (pl. piaci érték 
megállapítása, igazságügyi szakértés, hitelbiztosítéki érték meghatározása). Az 
EVS-sel való kompatibilitás megteremtése jelenleg is folyik, és minden 
valószín� ség szerint a közeljöv� ben sikeresen be is fejez� dik. 

 

Görögország 

1978 óta m� ködik szakmai szervezet, amely állami felügyelet mellett fejti ki 
tevékenységét, mint szakmai önkormányzat. A TEGoVA-ban a Görögország Esküt 
Tett Értékel� inek Testülete (BSV) képviseli az ingatlanszolgáltatókat. Felügyeletét 
a Gazdasági és az Igazságügyi Minisztériumok együttesen látják el.  

A BSV tagjait „Esküt Tett Értékel� knek” hívják, akik jól képzett szakemberek. 
Alapos tudással és széleskör�  piaci tapasztalattal rendelkeznek, többségük mérnök, 
közgazdász vagy okleveles földmér� . A BSV kidolgozott egy szakmai etikai 
kódexet is, amely a tagságra nézve kötelez� en betartandó normagy� jteményként 
funkcionál. Általánosan elterjedtnek mondható a TEGoVA és az IVS (International 
Valuation Standards, azaz a Nemzetközi Értékelési Sztenderd) szabványainak 
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betartása. Az alkalmazott módszerek is tipikusnak mondhatók, amelyek közül 
els� sorban az összehasonlító, a t� késítési (hozam alapú), a maradványelv szerinti 
módszer emelend�  ki. Sajátos (bár nem hivatalos formában, más országban is 
ismeretes) módszer az u. n. „antiparachi” számítás, amely az építési telkek értékét 
határozza meg az azon létesül�  épület értékének arányában. Arra ad választ 
tulajdonképpen, hogy a telek tulajdonosát az elkészült épület hány százaléka illeti 
meg, a telek átadásának fejében. Ezesetben nem az az els� dleges szempont, hogy 
mennyit ér magában a beépítetlen építési telek, hanem az, hogy a majdani épülettel 
már rendelkez�  együttes ingatlanon belül, milyen arányban járul a földrészlet 
hozzá az összértékhez. Ezesetben a felek kölcsönösen engednek át, az értékelés 
alapján meghatározottak arányában tulajdonjogot; a beruházó az épületb� l, a 
telektulajdonos pedig a telekb� l. 

Görögországban egyébként jogszabály írja el� , mely területen kötelez�  az 
értékelési jelentés elkészíttetése. 

 

Egyesült Királyság 

Talán a legnagyobb hatású, egyben a legtöbb specifikumot felmutató Európában, - 
ha ugyan nem az egész világon - az ingatlanszakma Egyesült Királyságban való 
szabályozása. Miel� tt a részleteket érintenénk, le kell szögezni, hogy Angliától 
gyökeresen eltér�  ingatlanjogi szabályozás érvényesül Skóciában és Észak-
Írországban, valamint némileg Wales-ben is. Angliában és Wales-ben pl. nem lehet 
egy lakásos (kis) házat, illetve a házakban egy-egy lakást elkülönül� en örök 
tulajdonban tartani, illetve ilyenre tulajdont szerezni, - a társasházi forma nem 
ismert - ami önmagában is számos forgalmat érint�  és befolyásoló sajátosságot 
mutat az általunk megszokottakhoz képest. Ebb� l fakad például, hogy a bérleti jog 
értékelése elterjedtebb itt, mint Európában bárhol másutt. A bérleti jog értékét az 
összehasonlításra alkalmas tulajdonok t� késített bérleti hozadékából levezetve 
állapítják meg. Ez úgy történik ténylegesen, hogy az egyes bevételt termel�  
ingatlanok bérleti díjait hasonlítják össze a piacon megszokott bérleti díjakkal, 
majd a piaci tiszta bérleti díjat t� késítik. 

Az értékelésre vonatkozóan meghatározó jelent� séggel bír a befektetési társaságok 
szabályrendszere (1994). 

A gazdasági rendeltetés�  ingatlanok (kereskedelmi, ipari stb.) tulajdonjogának 
értékelése az összehasonlító módszer alapján történik, de ismert a hozadék alapú 
értékelés is ezekre az ingatlanokra vonatkozóan.  

A különféle értékelési célokhoz igazodóan készülhetnek becslések a pénzügyi 
kimutatásokhoz, a jelzáloghitelezéshez, stb egyaránt. Érvényben van egy 
kompenzációs szabályzat is a földek forgalmára vonatkozóan, amelyet az 
értékel� knek kötelez�  érvénnyel alkalmazni kell, az abban szerepl�  el� írásokban 
megfogalmazott követelményeket betartva. 

Mindezek ellenére a szakmai jogosultságot – elvileg – nem szabályozzák kötelez�  
jelleggel, azonban a piacon való sikeres szerepléshez mell� zhetetlen a valamelyik 
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szakmai szervezetben való tagság, és az azokban elvárt igen szigorú elvárásoknak 
való megfelelés. 

A TEGoVA-nak két tagja van az Egyesült Királyságból. Ezek egyike a RICS 
(Okleveles Felmér� k Királyi Intézete), a másik pedig az IRRV (Állami Bevételek, 
Adókivetés és Értékelés Intézete). 

A RICS fennállása során számos értékelési szabványt és egyéb szakmai kritériumot 
dolgozott ki. Ezek közül kiemelked�  jelent� ség�  az u. n. Red Book, amely a 
szakma Bibiliájává vált az évek elteltével. A kidolgozott szabványok betartása a 
tagok számára kötelez� . Egyébként a „Vörös Könyv” az ingatlanok felmérési 
módszerén kívül, a területmérések módszerére irányulóan is tartalmaz 
instrukciókat.  

Az értékel� k 5 féle értékelési módszert ismernek, amelyek a következ� k:  

- a piaci összehasonlítás /gyakorlatilag a közvetlen t� késítés                                                 
módszerének felel meg/ 
- a befektetési értékelés /a pénzfolyam-elemzéssel megegyez� / 
- a maradvány értékelés 
- a profit alapú (hozadéki) értékelés valamint 
- a pótlási költségek számításának módszerét. 

A Red Book az európai ingatlanszakma homogenizálásához is komoly segítséget 
nyújt, még akkor is, ha általánossá tétele minden részletében nem is találkozik 
teljes akarat-megegyezéssel. 

A RICS több mint 130 éves múltra tekint vissza, hiszen 1882-es alapítása óta 
töretlenül m� ködik, számos szakmai területen összefogva, organizálva az 
ingatlanszakmát. 1886-ban Viktória királyn�  szentesítése révén, a szervezet állami 
elismerést is szerzett, ami az adott esetben azt is jelenti, hogy a szakma szervezését 
teljes egészében átengedte az állam a szakmai szervezet(ek)nek, korrekciós igény 
nélkül tudomásul véve azok döntéseit e területen. A RICS közel 100.000 taggal 
rendelkezik Európában és Európán kívül, a világ több országának szakmabeliét 
bekapcsolva a szervezet m� ködésébe. A szervezetet alkotó szakembercsoport 
abszolút céltudatos, önmagát körültekint� en, és ugyanakkor meglehet� sen 
szigorúan organizáló m� ködésével kivívta magának azt a presztízst, amely révén 
ma a legtekintélyesebb értékel�  szervezetnek min� sül. (Hazai szervezete is van; az 
Okleveles Ingatlanszakért� k Magyar Szövetsége /Hungarian Association of 
Chartered Surveyors képviseletében/). 

A másik dominanciával rendelkez�  szervezet, az IRRV (Institute of Revenues, 
Rating and Valuation), amely nem sokkal kisebb múlttal rendelkezik, azonban 
csupán 5.000 tagja van. E szervezet is több szakmaterületr� l toborozza tagjait, de 
kevesebb hatást gyakorol az ingatlanszolgáltatásokra a másikénál. Mindkét 
szervezet, egyebek között okleveles földmér� ket is tömörít tagjai sorában. Nem 
ritka ugyanis, hogy az értékel� k egyben földmér� k is, akik a szervezet egyik 
leghangsúlyosabb szakmacsoportját képezik. Szervezetük m� ködésének feltételeit, 
a taggá válás követelményeit – állami beavatkozás nélkül – maguk határozzák 
meg, azok betartását saját szervezeti egységein keresztül ellen� rzik, szervezik 
egyúttal a szakmai képzéseket és továbbképzéseket, gondoskodnak a szükséges 
(hagyományos, elektronikus) információkról. Ide kívánkozik, hogy e magasan 
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képzett szakemberek lényegesen differenciáltabb területeken m� ködnek, mint pl. 
hazai szakmatársaik. Ennek oka azonban az is lehet, hogy � k jól és teljes körben 
fogják össze az egyes ingatlanszolgáltatásokat nyújtó szakmákat, míg nálunk az 
érintett tevékenységet folytatók több szakmához is tartozhatnak, ennek 
következtében eltér�  szakmai irányítás alatt m� ködnek. (Éppen erre hivatkoztunk 
ezen könyv els�  fejezetének 2. címében, amikor az ingatlanszakma hazai 
teljesítményének mérhet� ségét elemeztük, megfogalmazva aggályainkat. 
Szerkeszt�  megjegyzése.) 

Mint az a korábbiakból is látható, nagyon sok közös, és mégtöbb nemzeti (a 
gazdaság sajátosságaiból eredeztethet� ) specifikumot kifejez�  vonás figyelhet�  
meg a szakmai jogosultságok, a képzés, valamint a továbbképzés terén. Az 
egységes szabályozási rendszert tehát még másutt sem dolgozták ki Európa 
országaiban, azonban mindenütt törekszenek ezek létrehozására, bevezetésére, és 
lehet� ség szerinti tipizálására. 

E folyamat részesei vagyunk mi magunk is, akiknek nem csupán a nemzetközi 
szabályozásból, de a hazai organizáció kemény feladataiból is ki kell venni a 
jöv� ben szerepünket. 
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III. Az ingatlanszerzés feltételrendszere 
 Magyarországon 

A tulajdonszerzés és birtoklás jogi és pénzügyi feltételei 

Bevezetés 

A magyar jogrendszer gyökerei – többek között – a német-osztrák jogi kultúrába 
nyúlnak vissza. Ez a rokonság különösen jellemz�  az ingatlanjogra. A 
rendszerváltás éveiben a piacgazdaságra történ�  átállás jegyében zajló jogalkotás 
sok esetben ezért a német és az osztrák mintákat követte. Magyarország 
jogrendszere az európai integrációba történ�  bekapcsolódás óta folyamatosan 
igazodik az EU, illetve a tagállamok jogi el� írásaihoz (jogharmonizáció).  

Az ingatlanjog harmonizációja az elmúlt években lezárult, néhány területen 
azonban Magyarország átmeneti mentességet élvez. Ennek indoka általában a 
nemzeti ingatlan-, illetve földpiac védelme.  

 

A tulajdonszerzés jogi feltételei 

Szerzési mód és szerzési jogcím  

A magyar jog számos tulajdonszerzési módot ismer (pl. elbirtoklás, átruházás, 
árverés vagy öröklés). A szerzési módok közül az átruházáshoz minden esetben 
valamilyen jogcím is kívánatos. Ilyen jogcím lehet például az adásvétel, a csere 
vagy az ajándékozás. 

Ingatlan tulajdonjogának megszerzéséhez ezen esetekben a szerz�  fél 
tulajdonjogának ingatlan-nyilvántartási bejegyzése is elengedhetetlenül szükséges.  

Közvetlen és közvetett ingatlanszerzés  

Gazdasági, kereskedelmi rendeltetés�  ingatlanok megvásárlása az elmúlt 
évtizedben általában nem közvetlenül, azaz ingatlan-adásvételi szerz� dés útján 
(asset deal), hanem az ingatlant tulajdonló társaság megszerzésén keresztül történt 
(share deal). Az ingatlan közvetlen megvásárlásával szemben az üzletrész, illetve 
részvény átruházásakor jogilag nem változik az ingatlan tulajdonosának a 
személye, ezért a befektet� nek nem kell a vagyontárgyak átruházásához 
kapcsolódó illeték- és adóterhekkel számolni, ezen kívül a külföldieknek 
tulajdonszerzési engedélyt sem szükséges beszerezni.  

Sok esetben a feleket azonban alapvet� en nem az adó- és illetékterhek csökkentése, 
hanem egyéb okok motiválták a share deal választásakor. Share deal esetében 
például az üzletrész átruházási, illetve a részvény adásvételi szerz� dést a változás 
bejegyzéséhez nem kell eljuttatni a cégbíróságra. Asset deal esetében azonban az 
ingatlan-adásvételi szerz� dést be kell nyújtani a földhivatalhoz, hiszen a vev�  
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tulajdonjoga csak ennek alapján jegyezhet�  be. A tranzakcióval kapcsolatos üzleti 
titkok tehát share deal esetében – elvileg - nem kerülhetnek harmadik személyek 
birtokába. További különbség, hogy az elmúlt években a földhivatalokénál 
lényegesen gyorsabb volt a cégbíróságok eljárása, így a tranzakció share deal útján 
hamarabb teljesedésbe mehetett. Mára a földhivatalok többé-kevésbé tartják a 30 
napos eljárási határid� t, de ez a f� városi kerületeknél sajnos még nem mindig 
jellemz� . 

A külföldi ingatlanbefektet� k hazai és nemzetközi adójogi viszonyaik miatt, sok 
esetben az asset dealt-t preferálták, még a magyarországi illeték- és ÁFA-terhek 
mértéke ellenére is. A magyar ingatlanpiacon jelent� s szerepet játszó német 
ingatlanalapok hazai szabályai például csak kivételes esetben engedik meg 
társasági részesedés megszerzését.  

Share deal esetében, ráadásul kockázatokkal is számolnia kell a vev� nek. A 
társasági részesedés (üzletrész, részvény) megszerz� je ugyanis az ingatlan – 
közvetett – tulajdonjogán kívül a megszerzett társaság meglév�  jogait és 
kötelezettségeit is átveszi. Sok esetben azonban a vev�  számára ismeretlen, illetve 
rejtett kötelezettségekkel is a terhelt megszerzett társaság. Elképzelhet� , hogy egy 
évekkel kés� bb lefolytatott adóvizsgálat állapít majd meg adóhiányt. További 
kockázat, hogy jelenleg semmilyen közhiteles nyilvántartásba nem kell bejegyezni 
az üzletrészt terhel�  zálogjogot, ezért az rejtve maradhat a társaság megszerz� je 
el� tt. Ez azért probléma, mert az ingatlanoktól eltér� en az üzletrész esetében nem a 
bejegyzés, hanem maga a zálogszerz� dés hozza létre a zálogjogot. A vev�  ez 
esetben zálogjoggal terhelt üzletrészt akár úgy is szerezhet, hogy err� l a teherr� l 
tudomása lenne. Ezek a kockázatok jelent� sen csökkenthet� k egy megel� z�  jogi és 
pénzügyi átvilágítással (due diligence), valamint az eladótól megkövetelt mérleg-
garancia nyilatkozat megtételével.  

 

Közvetlen ingatlanszerzés (asset deal) 

Általános jellemz� k 

Ingatlan-adásvételi szerz� dés esetében az ingatlan-nyilvántartási bejegyzéssel száll 
át a tulajdonjog az ingatlan megszerz� jére. A vev�  azonban már a földhivatali 
bejegyzés el� tt birtokba léphet, szedheti az ingatlan hasznait, viseli a terheit és 
minden olyan kárt, aminek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni (átszáll tehát a 
kárveszély).  

Az eladó a szerz� déskötéskor tulajdonjogát a vételár teljes megfizetéséig 
fenntarthatja. Erre általában akkor kerül sor, amikor a vev�  több részletben fizeti 
meg a vételárat. Ilyenkor az adásvételi szerz� dés önmagában még nem alkalmas a 
tulajdonjog átruházására, pusztán a tulajdonjog fenntartással történ�  eladás 
tényének feljegyzését lehet, illetve kell kérni a földhivataltól. A tulajdonjog 
fenntartásának id� tartama alatt a vev�  az ingatlant nem idegenítheti el és nem 
terhelheti meg. Ebben az id� szakban a felek megállapodásán múlik, hogy a vev�  
birtokba veheti-e az egyel� re még az eladó tulajdonát lépez�  ingatlant.  

Tulajdonjog-fenntartással történ�  eladás esetén az eladó általában a vételár teljes 
megfizetésekor, külön nyilatkozatban járul hozzá a vev�  tulajdonjogának 
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bejegyzéséhez (bejegyzési engedély). Ezzel biztosítja ugyanis a vételár teljes 
megfizetését, a szerz� désben rögzített ellenszolgáltatás maradéktalan teljesítését. 
Amennyiben a bejegyzési engedélyt az eladó már a szerz� dés megkötésekor 
aláírta, és azt ügyvédi letétbe helyezte, a vev�  biztosítva van, hogy a vételár 
megfizetésének igazolásakor valóban megkapja a bejegyzési engedélyt, illetve az 
az ügyvéd által benyújtásra is kerül a földhivatalnál. Másik – szintén a vev�  
érdekeit véd�  - megoldás lehet, hogy a vev�  a fennmaradó vételárrészt nem 
közvetlenül az eladónak adja át, hanem azt ügyvédi letétbe fizeti azzal, hogy az 
ügyvéd csak az eladó által kiállított bejegyzési-engedély rendelkezésre állásakor 
jogosult a maradványösszeget az eladó részére kifizetni. A vev�  számára a 
legbiztonságosabb megoldás azonban az, ha a vev�  által ügyvédi letétbe helyezett 
vételárat az ügyvéd csak a vev�  tulajdonjogának bejegyzésekor adja ki az 
eladónak.  

Az adásvételi szerz� dés sajátosságai 

Az ingatlan-adásvételi szerz� dés egyik érvényességi feltétele az írásba foglalás. Az 
ingatlan-nyilvántartási bejegyzés feltétele továbbá az is, hogy a szerz� dést 
közjegyz� i vagy ügyvéd által készített és általa ellenjegyzett okiratba foglalják.  

A szerz� dés csak akkor jön létre, ha a felek az ügylet lényeges feltételeiben 
megállapodtak. Ingatlan-adásvételi szerz� dés esetében elvileg elegend� , ha a 
szerz� désben a felek rögzítették a felek személyét, az elidegenítési szándékot, az 
ingatlan megjelölését és a vételárat. A szerz� désnek azonban a fenti minimális 
tartalmi elemeken felül ki kell terjednie olyan feltételekre is, amelyek valamelyik 
fél megítélése szempontjából annyira fontosnak min� sülnek, hogy ezen feltétel 
nélkül nem is kötné meg a szerz� dést (pl. a vev�  csak akkor veszi meg az ingatlant, 
ha az eladó vállalja az ingatlan kiürítését egy meghatározott id� pontra). A feleknek 
nem kell megállapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabály rendez. Ilyen 
például új lakóingatlanok esetén a kötelez�  jótállás, amely akkor is megilleti a 
vev� t, ha a felek ezt az adásvételi szerz� désben nem kötötték ki.  

El� szerz� dés 

A szerz� dés megkötése el� tt a felek el� szerz� dést köthetnek. Az el� szerz� désben a 
felek abban állapodnak meg, hogy az el� szerz� désben rögzített feltételek szerint, 
egy kés� bbi id� pontban egymással (végleges) szerz� dést kötnek. Az el� szerz� dést 
a (végleges) szerz� désre el� írt alakban kell megkötni. El� szerz� dés kötésére 
általában akkor kerül sor, ha a felek ugyan már eldöntötték, hogy egymással 
szerz� dést kívánnak kötni, de az ügyletnek még csak bizonyos feltételei 
tisztázottak, illetve eldöntöttek, azonban közös érdekük, hogy a tárgyalások ezen 
szintjén már elkötelezzék magukat (pl. az eladó ne adhassa el másnak a dolgot, 
esetünkben az adott ingatlant). Gyakran fordul el�  az az eset is, amikor az 
el� szerz� dés megkötésekor még nem jött létre a megvásárolandó ingatlan (pl. a 
telekalakítás vagy a belterületbe vonás még folyamatban van). 

A törvény nem írja el� , hogy az el� szerz� désnek mit kell tartalmaznia. A végleges 
szerz� dést� l eltér� en tehát itt nem beszélhetünk minimális tartalmi elemekr� l. 
Lehetséges például, hogy a felek még nem állapodtak meg abban, hogy mennyi 
lesz a vételár. Ha a megállapodás az ügylet valamennyi lényeges tartalmi elemére 
kiterjed, az végleges szerz� désnek min� sül, annak ellenére, hogy a felek azt 
el� szerz� désnek nevezték. Ahhoz, hogy az ügylet el� szerz� désnek min� süljön, a 
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felek kifejezett írásbeli megállapodása szükséges arról, hogy kés� bbi id� pontban 
egymással végleges szerz� dést kötnek.  

Az el� szerz� dés alapján a felek kötelesek a szerz� dést megkötni. Ezen 
kötelezettség megszegése esetén bármelyik fél bírósághoz fordulhat. A bíróság 
ilyenkor létrehozhatja a szerz� dést, annak hiányzó tartalmát megállapítva.  

Bár az el� szerz� dés szerz� déskötési kötelezettséget eredményez, mégis van 
lehet� ség a szerz� déskötést� l történ�  elzárkózásra. A szerz� dés megkötését 
bármelyik fél megtagadhatja, ha bizonyítja, hogy az el� szerz� dés létrejötte után 
beállott valamely körülmény folytán a szerz� dés teljesítésére nem képes, illet� leg 
ha e körülmény alapján a szerz� dés megkötése után elállásnak lenne helye. 

Vételár, el� leg, foglaló 

A vételár összegének megállapításáról, és a kifizetés módjáról, illetve id� pontjáról 
a felek szabadon állapodhatnak meg.  

Elterjedt gyakorlat, hogy a vev�  egy bizonyos összeget (általában 10 %-ot) a 
szerz� dés aláírásakor, a fennmaradó részt pedig az ingatlan birtokbaadásakor vagy 
hozzájárulásának a tulajdonjog átruházás ingatlan-nyilvántartási bejegyzésére 
alkalmas hozzájárulás fizeti meg az eladónak. Az eladó értelemszer� en, rendszerint 
csak az eladási ár maradéktalan kiegyenlítésekor adja meg az ezen bejegyzési 
engedélyt.  

Kereskedelmi ingatlanok megvásárlásánál gyakori az olyan szerz� déskötési 
konstrukció, amely során a felek felfüggeszt�  feltétellel kötik meg az adásvételi 
szerz� dést („signing”). Ezesetben, bár a tárgyalások már eredményre vezettek 
valamennyi tisztázandó kérdésben, de a vev�  szempontjából még számos további 
feltételnek teljesülnie kell ahhoz, hogy az valóban érdekelt legyen az ingatlan 
megvásárlásában. Ilyen feltétel például bizonyos hatósági engedélyek beszerzése, 
eladói biztosítékok rendelkezésre állása (pl. bankgarancia, konszerngarancia), az 
ingatlan m� szaki, jogi és gazdasági átvilágítása, finanszírozási hitelszerz� dés 
megkötése, vagy az ingatlan eladó általi kármentesítése. A felek az aláírás után, 
egy el� re meghatározott id� tartam elteltét követ� en, közösen megvizsgálják a 
felfüggeszt�  feltételek bekövetkeztét, illetve azok okának megszüntetését 
(„Closing”). Amennyiben valamennyi feltétel teljesült, úgy ezt a felek közös 
nyilatkozatban nyugtázzák, és ezzel a szerz� dés hatályba lép. Általában a vételár 
kifizetésére is csak ekkor kerül sor.  

Lényeges, hogy a felek a szerz� déskötéskor fizetett, és a vételár teljes összegét el 
nem ér�  összeget foglalónak vagy el� legnek min� sítik-e. A szerz� dés 
megkötésekor, esetleg még az annak megtörténte el� tt átadott pénzösszeget vagy 
más dolgot csak akkor lehet foglalónak tekinteni, ha ez a rendeltetése a 
szerz� désb� l kétségtelenül kit� nik. A foglaló egyébként a szerz� dést biztosító 
mellékkötelezettség. Ha a szerz� dést teljesítik, a foglalót a szolgáltatás 
ellenértékébe be kell számítani, ha pedig a foglaló a beszámításra nem alkalmas, 
vagy a szerz� dés olyan okból sz� nik meg, amelyért egyik fél sem felel� s, vagy 
éppenhogy mindkét fél felel� s, a foglaló visszajár. A teljesítés meghiúsulásáért 
felel� s személy az általa adott foglalót elveszti, a kapott foglalót pedig kétszeresen 
köteles visszatéríteni. A foglaló visszakövetelésér� l való lemondás, illet� leg a 
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foglaló kétszeres visszatérítése a szerz� désszegés egyébkénti következményei alól 
nem mentesít, a kártérítésbe azonban a foglaló értéke beszámít.  

Az el� legnek a foglalóval ellentétben nincsen biztosítéki szerepe. Amennyiben az 
ügylet meghiúsul, a már átvett el� leget az eladónak vissza kell fizetnie a vev�  
részére, függetlenül attól, hogy melyik fél felel� s a meghiúsulásáért.  

Az el� leget, illetve a foglalót fizet�  vev�  számára kockázatot jelent, hogy az ügylet 
esetleges meghiúsulásakor az eladó valóban vissza fogja-e fizetni az el� leg, illetve 
a foglaló összegét. Önkéntes fizetés hiányában a vev�  kénytelen lesz ugyanis jogi 
úton érvényesíteni igényét. Ez egyrészt hosszú ideig tarthat, másrészt elképzelhet� , 
hogy a végrehajtás eredménytelensége esetén egyáltalán nem is fog hozzájutni 
pénzéhez. Ezt a kockázatot lehet például elkerülni azzal, hogy az el� leg, illetve a 
foglaló összegét a vev�  nem közvetlenül az eladónak, hanem ügyvédi letétbe fizeti. 
A foglaló esetében ez is természetesen csak az egyszeres visszafizetéskor (amikor 
a szerz� dés egyik félnek sem felróható okból hiúsul meg, emiatt a foglaló 
el� legként viselkedik) jelent teljes biztonságot a vev�  részére. Gyakran azonban a 
fenti megoldás nem lehetséges, ugyanis az eladó csak a kapott foglaló összegéb� l 
tudja kifizetni az általa megvásárolni szándékozott ingatlan foglalóját.  

Mindez elindíthat akár egy láncreakciószer� en szélesed�  meghiúsulási folyamatot 
is, a jelenlegi fizet� képesség és a bankrendszer fejletlensége miatt. (Szerkeszt�  
megjegyzése). 

Vételi jog, el� vásárlási jog, visszavásárlási jog 

Az adásvétel gyakori, de speciális esetének számít a vételi jog (opció), az 
el� vásárlási és a visszavásárlási jog. Ezek a jogok bejegyeztethet� k az ingatlan-
nyilvántartásba, ebben az esetben harmadik személyekkel szemben is hatályossá 
válnak.  

Vételi jog, melynek alapján a jogosult az ingatlant egy meghatározott id� n belül 
(maximum 5 év) egyoldalú nyilatkozattal megvásárolhatja. A határozatlan id� re 
biztosított vételi jog 6 hónap elteltével automatikusan megsz� nik. Vételi jog 
alapításakor meg kell határozni a vételárat, vagy annak pontos kiszámítási módját.  

Az el� vásárlási jogot szerz� déssel lehet alapítani, vagy azt jogszabály hozza létre. 
Ilyen eset, hogy a közös tulajdon fennállásakor, a tulajdonostársakat harmadik 
személyekkel szemben, törvényes el� vásárlási jog illeti meg. El� vásárlási jog 
esetén, a tulajdonos a harmadik félt� l kapott ajánlatot (teljes terjedelemben) a 
szerz� dés megkötése el� tt, köteles az el� vásárlásra jogosulttal közölni. Ha a 
jogosult az ajánlat tartalmát nyilatkozatában magáévá teszi, a szerz� dés közöttük 
jön létre. Ellenkez�  esetben a tulajdonos az ingatlant az ajánlatnak megfelel� en 
vagy annál kedvez� bb feltételek mellett másnak is eladhatja. 

Az eladott dolog visszavásárlásának jogát az adásvételi szerz� déssel egyidej� leg 
(célszer� en azzal azonos okiratban) írásba kell foglalni. A visszavásárlás az 
eladónak a vev� höz intézett egyoldalú nyilatkozatával jön létre. 

Épülettulajdon 

Az átruházás f� szabály szerint, mind a földterületre, mind a rajta található 
felépítményekre kiterjed. Ennek oka, hogy a földterület és a felépítmény jogilag 
egy és oszthatatlan (egy helyrajzi szám alatt is kerülnek rendszerint 
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nyilvántartásra). Kivételesen azonban tulajdon szerezhet�  csak a földterületre vagy 
csak a felépítményre is. Ebben az esetben az épület tulajdonosa nem azonos a telek 
tulajdonosával, ezért mindkét tulajdonos önállóan rendelkezhet tulajdonáról, de 
ekkor kölcsönös és törvényi el� vásárlási jog érvényesül.  

Az önálló tulajdonú épület tulajdonosát az épület fennállásáig az érintett 
földrészleten földhasználati jog illeti meg. A földhasználati jog vagy a földterület 
tulajdonosa és az építkez�  közötti írásbeli megállapodással vagy pedig hatósági 
határozat alapján jön létre. A megállapodásnak tartalmaznia kell, hogy az épület, 
annak elkészülte után nem a földtulajdonos, hanem az építkez�  tulajdonába kerül.  

Lényeges szabály, hogy a tulajdonjog ilyen elkülönítése csak az építmény ingatlan-
nyilvántartási feltüntetéséig (melyet használatbavételi engedély joger� re 
emelkedését� l számított 30 napon belül kell kérelmezni) benyújtott megállapodás 
alapján lehetséges. Ha tehát már a földterület és az építmény együtt, egy 
ingatlanként került nyilvántartásra, azok tulajdonjogilag többé már nem 
választhatók el, így önállóan nem idegeníthet� k el, és nem is terhelhet� k meg, stb. 
A felek gyakran határozott id� t kötnek ki a földhasználati jog fennállására, 
amelynek elteltével az épületet le kell bontani, vagy a kett� s tulajdont 
megállapodás útján meg kell szüntetni (pl. adásvétellel).  

Földhasználati jog alapításakor különös figyelmet kell fordítani arra, hogy ezen 
használati jog adójogi megítélése lényegesen eltér a földterület bérletét� l.  

 

Közvetett ingatlanszerzés (share deal) 

Amennyiben az ingatlan egy gazdasági társaság tulajdonában van, az ingatlan 
jogilag közvetett megszerzése lehetséges, magának a társaságnak (üzletrész, 
részvény) az átruházása útján is. Lényeges, hogy a betéti és a közkereseti 
társaságban lév�  részesedés a Kft. üzletrészét� l, illetve az Rt. részvényét� l eltér� en 
nem ruházható át. Az el� bbi társaságokból a tagnak (kvázi eladó) el� ször ki kell 
lépnie, majd az új tagnak (kvázi vev� ) be kell a helyére lépni. A régi és az új taggal 
a társaság számol el. Elméletileg ezért nem keletkezik elszámolási viszony a kilép�  
és a belép�  tag, azaz a gazdasági értelemben vett eladó és vev�  között. A 
gyakorlatban azonban elképzelhet�  egy megállapodáson alapuló elszámolás is az 
eladó és a vev�  között. Ez különösen arra tekintettel lehet fontos, hogy a Bt., illetve 
Kkt. tulajdonában lév� , és a tranzakció valós tárgyát képez�  ingatlan könyv 
szerinti értéke gyakran lényegesen elmarad a piaci értékt� l.  

Share deal esetében nem változik az ingatlan tulajdonosának személye, ezért nem 
szükséges a tulajdon átruházásához ingatlan-nyilvántartási aktus sem. A feleknek 
pusztán az átvett társaság új tagjegyzékét, és az új, egységes szerkezet�  társasági 
szerz� dést kell benyújtaniuk a cégbíróságra. A társasági üzletrész, illetve magának 
a társaságnak az átvételekor azonban általában szükséges a tagváltozáson kívül 
egyéb változások átvezetése is; ilyen például a vezet�  tisztségvisel� k személyének 
megváltozása vagy a társasági szerz� dés bármely rendelkezésének a módosítása. 
Maga az üzletrész-átruházási, illetve részvény-adásvételi szerz� dés, amely a 
tranzakció üzleti elemeit tartalmazza, nem kerül benyújtásra semmilyen állami 
szervhez. 
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Az el� z� ekben utaltunk már arra, hogy egy társaság átvételekor különös gondot 
kell fordítani a vev� nek (jogilag az új tagnak, illetve részvényesnek) az átvett 
társaság esetleges rejtett kötelezettségeire. A legteljesebb körültekintés mellet is 
szükséges valamilyen szerz� déses biztosítékot kikötni ezen kockázat fedezésére 
(pl. bankgarancia, óvadéki visszatartás, kezesség). 

 

Ingatlanszerzési korlátok  

Általános korlátok  

Belföldi magánszemély term� föld tulajdonjogát csak olyan mértékben szerezheti 
meg, hogy a tulajdonában legfeljebb 300 hektár nagyságú vagy 6000 aranykorona 
érték�  term� föld legyen. Belföldi magánszemély nem szerezheti meg a term� föld 
tulajdonjogát, ha az annak fekvése szerinti településen az �  és közeli 
hozzátartozója tulajdonában lév�  term� föld mennyisége a megszerezni kívánttal 
együtt, meghaladná a település összes term� föld területének egynegyedét vagy 
egyébként az ezer hektárt. A belföldi magánszemély által megszerezhet�  term� föld 
mértékének megállapításánál figyelmen kívül kell hagyni a legfeljebb 6000 m2 
területtel, önálló ingatlanként kialakított tanya területén lev�  term� földet.  

Belföldi jogi személy, illetve más szervezet term� föld tulajdonjogát - a Magyar 
Állam, önkormányzat és közalapítvány kivételével - nem szerezheti meg. Egyházi 
jogi személy végintézkedés, illet� leg ajándékozási, tartási vagy gondozási 
szerz� dés alapján term� földre is szerezhet tulajdonjogot. Jelzálog-hitelintézet a 
jelzálog-hitelintézetr� l és a jelzáloglevélr� l szóló törvényben foglalt 
korlátozásokkal és id� tartamra szerezhet term� földet. 

A tulajdonszerzési korlátozásba ütköz�  szerz� dés semmis, annak 
jogkövetkezményei mellett. 

Külföldiek ingatlanszerzésének korlátai 

Bár Magyarországnak az EU-integráció keretében, biztosítania kell a külföldiek 
hazaiakkal egyenl�  elbírálárását és a t� ke szabad áramlását, bizonyos területeken 
még átmeneti ideig korlátozások érvényesülhetnek. Ilyen korlát a külföldiek 
közvetlen ingatlanszerzésének az engedélyhez kötése és a term� földszerzés 
tilalma.  

Engedély 

Term� földnek és védett természeti területnek nem min� sül�  - azaz minden egyéb 
rendeltetés�  - ingatlan tulajdonjogának külföldi jogi vagy természetes személy 
általi - törvényes öröklésen kívüli - megszerzéséhez engedély szükséges, melyet az 
illetékes f� városi, illet� leg megyei közigazgatási hivatal vezet� je adhat meg. Az 
engedélyezés akkor lehetséges, ha az ingatlanszerzés önkormányzati vagy egyéb 
közérdeket (pl. m� emlékvédelmi érdekeket) nem sért. Az önkormányzati érdek 
esetleges sérelmér� l az ingatlan fekvése szerint illetékes települési (f� városi 
kerületi) önkormányzat polgármestere nyilatkozik, vagy sérelem hiányában 
megadja a hozzájárulást.  
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Magyarország EU-s csatlakozása (2004. május 1.) után még 5 éven keresztül 
tartható fenn az engedélykötelezettség. Amennyiben a külföldi nem az ingatlant 
közvetlenül, hanem az azt tulajdonló magyar társaságot szerzi meg (share deal), 
nem szükséges tulajdonszerzési engedély, ugyanis az ingatlan közvetlen 
tulajdonosa jogilag továbbra is egy magyar társaság marad.  

 

A külföldiek ingatlanszerzésének speciális esetei 

Az üzleti célú ingatlanok külföldiek általi megszerzése gyakorlatilag már ma sem 
ütközik akadályba. Ennek feltétele azonban az, hogy a szerz�  fél Magyarországon 
bejegyzett vállalkozás; a külföldi anyacég helyben m� köd�  leányvállalata, ezek 
gazdasági társasága legyen. Az el� z� ekben felsoroltak ugyanis belföldinek 
min� sülnek a tulajdonszerzés szempontjából. 

Ugyanez áll az egyéni vállalkozásokra is, megjegyezve, hogy ezen vállalkozási 
típus kézbentartása miatt, a helyben lakás értelemszer� en meg kell, hogy 
valósuljon, már csak pusztán a gazdasági követelmények miatt is. 

Nem kell tehát engedélyt kérni a tulajdonszerzéshez, ha a külföldi az EU 
valamelyik tagországának polgára, és Magyarországon cégalapítás nélkül, 
jogszer� , önálló vállalkozást hoz létre, amennyiben az ingatlant e tevékenységéhez 
kívánja megszerezni. 

A fióktelepként, kereskedelmi képviseletként bejegyzett külföldi egyel� re köteles a 
közigazgatási hivatal engedélyét beszerezni. Ezesetben viszont az ingatlan 
tulajdonosa maga az anyacég lesz. Egyébként Magyarországon a vállalkozás 
külföldiek általi alapítása nem okoz problémát, a t� ke szabad áramlása tehát e 
tekintetben már jelenleg is akadálytalanul megtörténhet.  

A tulajdonszerzést mellesleg nem csak nemzeti, hanem nemzetközi (EU-s) 
jogszabályok, illetve megállapodások is rendezik. Ezek a megállapodások 
bilaterális vagy multilaterális nemzetközi szerz� dések egyaránt lehetnek, a szerz�  
fél külföldi honossága szerinti állammal. Kétoldalú megállapodást kötött pl. 
Magyarország Ausztriával az okiratok kölcsönös elismerésére irányulóan.  

Bár (legalább is tendenciájában) az alapállás a korlátozásmentesség az EU-s 
polgárok magyarországi ingatlanszerzését illet� en, mégis az el� z� ekb� l látható, 
hogy néhány területen érvényesülnek bizonyos adminisztrációs korlátok.  

Ezek nem vonatkoznak azonban egyformán minden külföldire, ugyanis nem 
min� sülnek jogi szempontból annak a következ� k:  

a.) a külföldön él�  magyar állampolgár 
b.) a kett� s, többes állampolgárságú személyek, ha magyar 
 állampolgárok is 
c.) aki magyar útlevéllel, személyi igazolvánnyal rendelkezik 
d.) továbbá akinek felmen� je magyar állampolgár volt. 

(Kérelemre a BM, honosítási eljárás lefolytatása nélkül is az igazolást err� l 
kiállítja).  
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Vannak olyan esetek is, amikor a közigazgatási hivatal a hozzájárulást nem 
tagadhatja meg. Ilyen esetek a következ� k: 

a.) a külföldi bevándorlási engedélyt kapott 

b.) a külföldi munkavégzés céljából már legalább 5 éve Magyarországon 
 tartózkodik (él). 

Külföldinek min� sül�  (jogi vagy természetes) személy, illetve állandó jelleggel 
külföldön él�  magyar állampolgár átváltási processzus nélkül, forintban is 
kifizetheti az általa megvett ingatlan árát, ha a vételár fedezete a deviza 
jogszabályoknak megfelel�  módon, itthon, forintban keletkezett (pl. az egy másik 
magyarországi ingatlan eladásából származik). 

 

Term� földszerzés tilalma 

A külföldi magánszemély és jogi személy, illetve más szervezet term� föld és 
védett természeti terület tulajdonjogát nem szerezheti meg. A külföldi az önálló 
ingatlanként, legfeljebb 6000 m2 területtel kialakított tanya tulajdonjogát a 
korábbiak szerinti tulajdonszerzési engedéllyel szerezheti meg. 

Magyarország EU-csatlakozása után 7 évig tartható fenn a külföldiek 
term� földszerzési tilalma. Kivételt képeznek azonban azok a Magyarországon 
legalább 3 éve egyéni vállalkozóként jogszer� en letelepedett külföldiek, akik 
legalább 3 éve mez� gazdasági tevékenységet folytatnak. A 7 éves id� szak 
harmadik évében általános felülvizsgálatot kell tartani, melynek alapján 
Magyarország beleegyezésével lerövidülhet az átmeneti id� szak, ha az nem jár a 
magyar földpiac veszélyeztetésével. A hétéves id� szak azonban további 3 évvel 
akár meghosszabbítható is lesz, amennyiben a földárak lényeges eltérése zavarokat 
okozna a magyar földpiacon.   

A külföldi vev � t terhel�  letelepedési kötelezettség  

Az elmúlt években problémát jelentett a külföldi vállalkozások magyarországi 
fióktelepeinek hiányos és ellentmondásos szabályozása. Üzleti célú asset deal 
esetében ugyanis a hatályos szabályok szerint a külföldi vállalkozót letelepedési 
kötelezettség terheli. Fióktelepet kell ugyanis alapítani abban az esetben is, ha a 
külföldi befektet�  a magyarországi ingatlant kizárólag bérbeadási céllal vásárolja 
meg, azaz pusztán passzív tevékenységet kíván folytatni. Számos ellentmondás és 
mindeddig megoldatlan probléma forrását jelenti továbbá az, hogy a jelenlegi 
fióktelepekre vonatkozó törvény megkülönbözteti a fióktelepet és a külföldi 
vállalkozást, noha a kett�  polgári jogi szempontból egy jogi entitás.  

A fentiek miatt nem egyértelm� en megoldottak például a megszerzett ingatlan 
fióktelep általi üzemeltetésének, a finanszírozási hitel törlesztésének adó- és 
számviteli problémái. Kérdéses például az ÁFA visszaigénylése, az ingatlan 
aktiválása és a finanszírozási hitel passziválása a fióktelep, illetve a külföldi 
vállalkozás könyveiben, a fióktelep t� késítése, a hitel törlesztése, továbbá az itthon 
keletkezett jövedelem kivonása.  
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Várható, hogy a közeli jöv� ben ezeket a problémákat egy átfogó jogalkotási reform 
orvosolni fogja.  

 

A tulajdonszerzés pénzügyi feltételei 

Közvetlen ingatlanszerzés (asset deal) 

Általános forgalmi adó 

Ingatlan tulajdonjogának átruházásakor, a jelenlegi szabályozás szerint a 
felépítmények értéke után 25% mérték�  általános forgalmi adót kell fizetni. Az 
adásvételi szerz� désben ezért meg kell határozni, hogy a teljes vételárból mennyi 
esik a földterületre és mennyi a felépítményekre. Ezt az arányt ugyan a felek 
szabadon határozhatják meg, azonban a valós piaci viszonyokra tekintettel az 
illetékhivatal, illetve a bíróság felülvizsgálhatja a rögzített értékeket.  

Lakóingatlanok esetében adófizetési kötelezettség csak a lakóingatlanok befejezése 
el� tti, illetve a befejezett lakóingatlan els�  értékesítésekor keletkezik. A további 
értékesítések tárgyi adómentesek. Lakóingatlannak min� sül a lakás céljára 
létesített, és az ingatlan-nyilvántartásban lakóház vagy lakás megnevezéssel 
nyilvántartott, vagy ilyenként feltüntetésre váró ingatlan. Nem min� sül 
lakóingatlannak a lakóépülethez tartozó földrészlet, valamint az azon létesített, a 
lakás rendeltetésszer�  használatához nem feltétlenül szükséges helyiség, épület, 
még akkor sem, ha az a lakóépülettel egybeépült, így különösen: a garázs, a 
m� hely, az üzlet, az egyéb gazdasági funkciót betölt�  épület.  

Mivel a földterület, illetve telek - egyel� re még - tárgyi adómentes, az új 
lakóingatlan értékesítésekor az épít� nek (vállalkozónak) meg kell bontania 
számláit a földterület és a felépítmény értékére, azon belül is a lakás 
rendeltetésszer�  használatához feltétlenül szükséges, illetve egyéb kiegészít�  
felépítményekre (pl. garázs, m� hely stb.). Elképzelhet�  azonban, hogy a 
közeljöv� ben az építési telkek is ÁFA-kötelesek lesznek, a tárgyi adómentesség 
megszüntetése miatt. 

Az a magánszemély, aki nem üzletszer� en értékesít ingatlant, nem is min� sül ÁFA 
alanynak, ezért � t nem terheli ÁFA fizetési kötelezettség, még akkor sem, ha els�  
lakásértékesítésr� l van is szó. 

Személyi jövedelemadó 

Az ingatlan és a vagyoni érték�  jog átruházásából származó bevétel adóköteles 
jövedelemnek min� sül; a megfizetend�  adó mértéke 20%. Bevételnek min� sül 
különösen az eladási ár, a cserébe kapott dolog piaci értéke, valamint az ingatlan 
vagy vagyoni érték�  jog gazdálkodó szervezetbe apportálása esetén, a 
vagyontárgynak a társasági szerz� désben meghatározott értéke. A bevételb� l le 
kell vonni az átruházó magánszemélyt terhel�  következ�  igazolt költségeket, amely 
alól kivételt képeznek azok, amelyeket valamely tevékenységéb� l származó 
bevételével szemben költségként már korábban elszámolt. 

A bevételb� l magánszemély által levonható költségek: 
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a) az ingatlan megszerzésre fordított összeg, és az ezzel összefügg�  egyéb kiadás 
b) az értéknövel�  beruházások (pl. felújítás) 
c) az átruházással kapcsolatos kiadások, ideértve az adott ingatlannal kapcsolatban 
az állammal szemben vállalt kötelezettség alapján, igazoltan megfizetett összeg. 

A megszerzésre fordított összeg a szerz� dés szerinti érték. Ennek hiányában az az 
érték, amelyet az illeték megállapításához figyelembe vettek (piaci érték). Ha a 
megszerzésre fordított összeg nem állapítható meg, akkor a bevétel 25 százaléka 
számít jövedelemnek. 

Az ingatlan átruházásából származó jövedelem, ha az átruházás még a megszerzés 
évében vagy az azt követ�  öt éven belül történik meg, a fentiek szerint kiszámított 
maradványösszeg. Ezt követ� en a jövedelmet a számított összeg törvényben 
meghatározott mérték�  csökkentésével kell megállapítani. A csökkentés mértéke 
attól függ, hogy az átruházás (eladás), a megszerzés (vétel) évét követ�  hanyadik 
évben történt meg. A megszerzés évét követ�  évet els� nek tekintve, a hatodik 
évben történ�  átruházás esetén a csökkentés mértéke 10 %. Ez évente további 
10%-al emelkedik, így a tizenötödik évben éri el a 100%-ot. Ekkor már tehát a 
jövedelem összege nullának veend� , így nem keletkezik jövedelem-adó 
kötelezettség sem.  

A már befizetett adóból visszajár az ingatlan vagy vagyoni érték�  jog 
átruházásából származó jövedelem azon része utáni adó, amely összeget a 
magánszemély saját maga vagy közeli hozzátartozója, volt házastársa részére, a 
jövedelem megszerzésének id� pontját megel� z�  legfeljebb 12 hónapon vagy az azt 
követ�  legfeljebb 60 hónapon belül, lakáscélú felhasználásra fordított 
(lakásszerzési kedvezmény). Ez általában úgy jelentkezik a gyakorlatban, hogy az 
eladott lakásszerzési és egyéb elszámolható költségekkel csökkentett eladási ár 
különbözetéb� l le kell vonni a fenti id� szakban vásárolt másik lakás vételárát, és 
az adót a még fennmaradó különbözet után kell megfizetni - amennyiben az 
egyenleg pozitív, tehát olcsóbban vettünk, mint amennyivel drágábban adtunk el, a 
korrigált megszerzési árhoz képest. Amennyiben viszont a jövedelem megszerzése 
(eladás) és a lakáscélú felhasználás (újabb lakás vétele) még ugyanabban az évben 
megtörténik, és a szerzési és eladási ár korrigált különbözetét a vételár meghaladja, 
úgy jövedelemadót nem kell fizetni. Magánszemély kérelmére az adóhatóság az 
eredetileg el� írt hat hónapot legfeljebb tizenkét hónapra, a 48 hónapot legfeljebb 
60 hónapra módosíthatja. Lakáscélú felhasználásnak min� sül többek között a 
belföldi lakás használati-, haszonélvezeti jogának, valamint a lakásbérleti jognak a 
megszerzése is. Lakótelek vásárlása csak akkor min� sül lakáscélú felhasználásnak, 
ha azon a magánszemély az el� z�  bekezdésben említett id� szakban lakást épít, és 
ezt hitelt érdeml� en (a használatbavételi engedéllyel) igazolja.  

Ha a magánszemély (illetve közeli hozzátartozója vagy volt házastársa) a 
lakásszerzési kedvezmény alapjául szolgáló lakást (vagy jogot) a megszerzésér� l 
szóló szerz� dés megkötésének - építés, építtetés, b� vítés esetében a 
használatbavételi engedély joger� re emelkedésének - évében vagy az azt követ�  öt 
éven belül átruházza, akkor az átruházás adóévében ingatlan (illetve vagyoni 
érték�  jog) átruházásából származó jövedelemként kell figyelembe venni a 
magánszemély által lakásszerzési kedvezmény alapjaként érvényesített összeget. 
Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy ha a vásárolt lakást (aminek a vételárát az 
eladott lakás árából kivonva lakásszerzési kedvezményt vettünk igénybe) öt éven 
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belül eladjuk, ezen eladás évében növelni kell az adóalapot az eredetileg vásárolt 
lakás értékével. E rendelkezés irányadó akkor is, ha a kedvezmény alapjául 
szolgáló lakhatási jog bármely más ok (kivéve a magánszemélyen, közeli 
hozzátartozóján, volt házastársán kívülálló okot) miatt az említett id� tartamon 
belül megsz� nik. Az adókötelezettséget magánszemélynek az adóbevallásában fel 
kell tüntetnie, egyidej� leg az adót is határid� ben meg kell fizetnie. 

A lakásszerzési kedvezmény mellett az SZJA törvény számos egyéb lakáscélú 
adókedvezményt is biztosít.  

Társasági adó 

Amennyiben az ingatlan értékesítése során a vállalkozás nyereséget realizál, úgy 
18 % társasági adót kell fizetnie (az adó mértéke a jöv�  évben várhatóan 
csökkentésre kerül). Veszteséggel történ�  értékesítés esetén pedig a veszteség 
összege csökkenti az adózás el� tti eredményt. A ráfordításként elszámolható 
értékcsökkenés mértékét a társasági adóról szóló törvény által meghatározott leírási 
kulcsok alapján kell kiszámítani.  

Visszterhes vagyonátruházási illeték 

Ingatlan tulajdonjogának vagy vagyoni érték�  jognak (pl. haszonélvezet) a 
visszterhes megszerzésekor az ingatlan megszerz� jének visszterhes 
vagyonátruházási illetéket kell fizetni. Ennek általános mértéke az ingatlan 
terhekkel nem csökkentett bruttó (ÁFA-t is tartalmazó) forgalmi értékének a 10%-
a. A nem lakáscélú, egyéb rendeltetés�  ingatlanok esetén ezt az illetékkulcsot kell 
alkalmazni. 

Az ingatlan forgalmi értékét a felek az adásvételi szerz� désben ugyan szabadon 
állapíthatják meg, azonban ezt az összeget, mint azt már írtuk korábban is, a valós 
piaci viszonyok alapján az illetékhivatal, illetve a bíróság felülvizsgálhatja. A 
forgalmi értékb� l levonható a lakásépítési kedvezmény összege.  

A vagyoni érték�  jogok értékének megállapítási módját a forgalmi értékb� l 
levezetve az Itv. (illetéktörvény) határozza meg. 

Lakástulajdon szerzése esetén a visszterhes vagyonátruházási illeték mértéke - 
lakásonként - 4 millió forintig 2%, a forgalmi érték ezt meghaladó összege után 
pedig 6%. Lakás résztulajdonának szerzése esetén a 4 millió forintnak a szerzett 
tulajdoni hányaddal arányos összegére alkalmazható a 2%-os illeték, a forgalmi 
érték ezt meghaladó része után viszont 6% illetéket kell fizetni. 

Lakóingatlanok esetén az alábbi illetékkedvezmények, illetve mentességek 
érvényesíthet� k:  

- Csere és cserét pótló vétel: Lakástulajdonok egymás közötti cseréje esetén az 
illeték alapja az elcserélt ingatlanok – terhekkel nem csökkentett – forgalmi 
értékének a különbözete. Kett� nél több lakás tulajdonjogának egymás közötti 
cseréje esetén az illeték alapja az elcserélt legnagyobb és legkisebb – 
terhekkel nem csökkentett – forgalmi érték�  ingatlan értékkülönbözete. 
Lakásvásárlás esetén, ha a vev�  a másik lakástulajdonát a vásárlást megel� z� , 
vagy azt követ�  egy éven belül eladja (cserét pótló vétel), az illeték alapja a 
vásárolt és az eladott lakástulajdon - terhekkel nem csökkentett - forgalmi 
értékének a különbözete. Ha a megállapított értékkülönbözet nagyobb a 
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vásárolt lakástulajdon forgalmi értékénél, az illeték alapja a vásárolt 
lakástulajdon forgalmi értéke. 

- 35. életévüket be nem töltött és els�  lakást vásárlók kedvezménye: A 
kedvezmény mértéke az illeték 50%-a, de maximum 40.000 forint. A 
kedvezmény nem vehet�  igénybe, ha az ingatlan vagy a szerzett tulajdoni 
hányad értéke a 8.000.000 forintot meghaladja. 

- Feltételes illetékmentesség építési telek esetén: Mentességet élvez a telek 
megszerzése, ha a vagyonszerz�  a szerz� dés illetékkiszabásra történ�  
bemutatásától számított 4 éven belül azon lakóházat épít. 

-   Illetékmentesség új lakás esetén: Az erre jogosult vállalkozó által   
értékesítés céljára újonnan épített, építtetett 30 millió forintot meg nem   
haladó forgalmi érték�  új lakás vásárlása esetén érvényesül. 

-   Illetékmentesség kisajátítás miatti ingatlanvásárlás esetén: Kisajátítás   
alapjául szolgáló, közérdek�  célra megvásárolt ingatlan vételárából történ�  
ingatlanvásárlás, ide értve az ilyen ingatlanra vonatkozó más személyt 
megillet�  jog megsz� néséért, a  vételárból történ�  azonos jog vásárlását is, 
illetékmentességet élvez. 

- Illetékmentesség állami vagy önkormányzati lakás esetén: A helyi 
önkormányzat vagy az állam tulajdonában álló lakásnak, a lakástörvény 
alapján vételi joggal vagy el� vásárlási joggal rendelkez�  személy által történ�  
megszerzésekor érvényesül. (Mára gyakorlati jelent� ségét szinte elvesztette /a 
szerkeszt�  megjegyzése/). 

-   Illetékkedvezmény term� föld tulajdonjogának megszerzése esetén: A 
családi gazdálkodót illetékmentesség illeti meg, ha a tulajdonában álló 
összes term� föld nem haladja meg a 300 hektárt vagy a 6000 aranykoronát. 
Minden más illetékköteles, visszterhes term� földszerzés esetén az illeték 
egynegyedét kell megfizetni.  

Az ingatlanforgalmazási célú vagyonszerzés visszterhes vagyonátruházási illetéke 
az ingatlan - terhekkel nem csökkentett - forgalmi értékének 2%-a. Ennek feltétele, 
hogy a vev�  f� tevékenysége szerint ingatlanforgalmazásra jogosult vagy 
ingatlanok pénzügyi lízingjét végz�  vállalkozó, illetve vállalkozás legyen, az 
adásvételi szerz� dés benyújtásakor nyilatkozzon az ingatlan továbbeladás céljából 
történ�  megvásárlásáról, valamint az, hogy az ingatlant két éven belül 
továbbértékesítse. Lízingcég esetében további feltétel még az is, hogy 
nyilatkozatban vállalja, hogy a tárgyévi nettó árbevételének 50%-a ingatlanok 
pénzügyi lízingjéb� l, vagy 75%-a ingatlan- és gépjárm�  pénzügyi lízingjéb� l fog 
származni. Az ingatlanalapnak szintén 2 %-os illetéket kell fizetnie a megszerzett 
ingatlan után.  

Ha a fenti kedvezményt igénybe vev� k az illetékkiszabásra történ�  bejelentését� l 
számított két éven belül az ingatlant nem idegenítik el, illetve nem adják lízingbe, 
az általánosan fizetend�  10 %-os, és az adott ingatlan esetében megállapított 2%-os 
illeték különbözetét, késedelmi kamattal növelten kell, hogy megfizessék.  
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Közvetett ingatlanszerzés (share deal) 

Adózás  

Az üzletrész átruházása és a részvény eladása tárgyi adómentes, ezért az nem jár 
ÁFA fizetési kötelezettséggel. Lényeges azonban, hogy az ingatlan apportálása 
termékértékesítésnek min� sül, ezért ilyenkor a felépítmény értéke után 25% ÁFA-t 
kell fizetni. Ha az apportáló magánszemély nem ÁFA alany, akkor � t nem terheli 
ÁFA fizetési kötelezettség az apport után. 

Visszterhes vagyonátruházási illeték  

Társasági részesedés megszerzése jelenleg nem jár visszterhes vagyonátruházási 
illetékfizetési kötelezettséggel. Amennyiben azonban az ingatlant tulajdonló 
társaság egyedüli eszköze az ingatlan, és a társasági részesedés átruházásának 
kizárólagos célja az ingatlan megszerzése, adójogi szempontból az ügylet elvileg 
átmin� síthet�  ingatlan-adásvételi szerz� déssé, és emiatt kiróható lenne a 
vagyonátruházási illeték. Várható, hogy bizonyos külföldi példákat követve, a 
magyar jog is a visszterhes vagyonátruházási illeték hatálya alá fogja vonni az 
ilyen ügyleteket, márha azokra fényderül.  

Ingatlan apportálásakor az ingatlant megszerz�  társaságnak, f� szabály szerint (nem 
lakáscélú ingatlan esetén) 10%-os visszterhes vagyonátruházási illetéket kell 
fizetnie.  

 

A tulajdonlás és birtoklás egyéb jogi feltételei 

Bérlet, haszonbérlet, földhasználat, lízing  

A tulajdonolt dolgot különböz�  jogcímeken lehet más használatába adni. Bérleti 
szerz� dés alapján a bérbeadó köteles a dolgot id� legesen a bérl�  használatába adni, 
a bérl�  pedig bért fizetni. Haszonbérleti szerz� dés alapján a haszonbérl�  
meghatározott mez� gazdasági földterület vagy más hasznot hajtó dolog (pl. 
felszerelt üzlet, m� köd�  üzem) id� leges használatára és hasznainak szedésére 
jogosult, és köteles ennek fejében haszonbért fizetni. A két szerz� déstípus között a 
szerz� dés tárgyán kívül további különbség, hogy haszonbérlet esetén – a bérlett� l 
eltér� en – a bérelt dolog, illetve bérlemény közterheit (f� szabály szerint) a 
haszonbérbe vev�  viseli, valamint az is, hogy a haszonbér utólag jár.  

Ha az épület tulajdonjogát az építkez�  szerzi meg (épülettulajdon, amely önálló 
helyrajzi szám alatt kerül nyilvántartásra), az épület tulajdonosát az épület 
fennállásáig a földrészletre földhasználati jog illeti meg. A gyakorlatban sokszor 
összekeverik a földhasználatot a telek bérletével, holott két gyökeresen eltér�  
jogviszonyról van szó. A földhasználatot nem lehet például úgy felmondani, mint 
egy bérleti szerz� dést, hiszen az alapvet� en az épület létével, nem pedig a 
földterület használatával függ össze. A meghatározott id� tartam leteltekor az 
épületet vagy le kell bontani, vagy a földrészlet és az épület tulajdonjogát egy 
kézben kell egyesíteni.  
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A lízingszerz� désnek két alapvet�  fajtáját alkalmazzák. Ezek egyike a pénzügyi 
lízing, amelynek szabályozását a hitelintézeti törvény végzi el els� sorban. 

A pénzügyi lízing - mint jellemz� en pénzügyi szolgáltatás - lényegében az a 
tevékenység, amely során a lízingbe adó valamely ingó vagy ingatlan 
tulajdonjogát, a lízingbevev�  megbízásának megfelel� en, abból a célból szerzi 
meg, hogy azt a lízingbevev� nek, határozott id� re használatba átadja, olyképpen, 
hogy annak kimutatására a lízingbevev�  könyveiben kerül sor. Mivel tehát a 
pénzügyi lízing gyakorlatilag egy hitelezési forma, ezért a lízingbeadó és a 
lízingbevev�  között egy speciális hitelezési jogviszony jön létre a lízingszerz� dés 
keretében. Ebben az esetben nem pénz, hanem eszköz (dolog, vagyontárgy) 
átadására kerül sor. A lízingbeadó tulajdonképpen az általa nyújtott hitelb� l 
megvásárolt dolgot (pl. ingatlant) adja a lízingbevev�  használatába, lehet� séget 
adva annak, a futamid�  lejártával a lízingelt vagyontárgy maradványértéken 
történ�  megvásárlására. Minthogy a dolgot már eleve saját könyveiben tartja 
nyilván, így annak amortizációját is �  számolhatja el. A lízingbeadó a 
meghatározott lízingdíjban érvényesíti a beszerzett dolog vételárát, és 
természetesen a kölcsönzéssel együtt járó egyéb kiadását és díját egyaránt. A 
használatba történ�  átadással a lízingbevev�  viseli a kárveszély átszállásából 
származó kockázatot, szedheti a dolog (ingatlan) hasznait, viseli annak közvetlen 
terheit (ide értve a fenntartással, karbantartással járó költségeket is), továbbá 
jogosulttá válik arra is, hogy a szerz� désben kikötött id� tartam lejártával, az u. n. 
maradványérték megfizetése mellett a dolgon tulajdonjogot szerezzen. A lízingdíj a 
lízing id� tartama alatt, periódusonként (havonta, negyedévente stb.) fizetend� , és 
fedezetet nyújt a lízingbeadó t� kebefektetésére, valamint annak arányos mérték�  
hozadékára is. A pénzügyi lízingnél mell� zhetetlen követelmény - szemben az 
operatív lízinggel -, hogy a lízingbevev�  vagy automatikusan, a futamid�  végén 
tulajdonjogot szerezzen, vagy az opciós joga megnyíltával a lízingelt vagyontárgy 
maradványértéken történ�  megvásárlását választhassa. 

Az operatív lízingre vonatkozóan viszont els� sorban a társasági adóról szóló 
törvény tartalmaz el� írásokat. Az operatív lízingszerz� dés alapján a lízingbeadó 
nem feltétlenül kell, hogy tulajdonjogot, illetve annak megszerzésére vonatkozó 
lehet� séget biztosítson a lízingbevev� nek, így a futamid�  végén a dolog (akár már 
el� re elvártan) visszakerülhet a lízingbeadóhoz. Az operatív lízing tehát közelebb 
áll a bérlethez, mint a pénzügyi lízing. Tulajdonképpen a pénzügyi lízing bármely 
kötelez�  kritériumának hiánya esetén már operatív lízingr� l kell beszélnünk. Mivel 
ebben az esetben a lízingbeadó könyveiben kerül nyilvántartásra a lízingelt dolog - 
vagyis marad �  a tulajdonos - az amortizációt is �  lesz jogosult elszámolni. Az 
amortizáció gyorsítását azonban megkívánhatja a lízingbevev� , aminek ellenében, 
természetesen a magasabb lízingdíj t� le el is várható. Ezzel szemben viszont az 
ÁFA-t is csak a lízingdíj után kell fizetni, ráadásul a lízingdíj költségként - direkt 
módon - teljes egészében általa számolható el. A lejáratot követ� en vagy 
visszaszáll a dolog birtoklásának joga a lízingbeadóra, vagy opciós joggal élhet 
ezesetben is a lízingbevev� , aki számára nem kell, hogy feltétlenül biztosítsa a 
lízingbeadó e jogosultságot, ezért az el� bbi az, aki szabadon dönthet az egyébként 
visszaszolgáltatandó dolog kés� bbi sorsáról. 
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Látható tehát, hogy nem csak a futamid�  nagysága miatt, de a lízingbeadó 
szolgáltatásaira tekintettel is lényegesen változik a lízingdíj még az azonos érték�  
lízingtárgy esetében is. 

Ingatlanok lízingbeadásakor sajátos helyzetet teremt, hogy a maradványértéket 
kell�  biztonsággal el� re nem lehet meghatározni, mert az elszámolt - s� t a 
ténylegesen bekövetkez�  - amortizáció mellett is növekedhet a futamid�  végére az 
ingatlan maradványértéke. E probléma áthidalása komoly fejtörést okoz a 
lízingbeadóknak, azonban ezúttal sajnos nem fejthetjük ki, milyen megoldásokat 
alkalmaznak a kockázatok csökkentésére. 

Közös tulajdonú ingatlanok tulajdoni és birtokviszonyai 

Közös tulajdon esetén, az egyes tulajdonostársakat u. n. eszmei tulajdoni hányad 
illeti meg a közös tulajdon tárgyán. Ez azt jelenti, hogy mindegyik tulajdonostársat 
az egész ingatlant alkotó valamennyi elemen, a tulajdoni hányadának megfelel�  
arányú tulajdonjog illet meg. A tulajdoni hányadok fizikailag nem különíthet� k el, 
és nem is határozhatók meg tételesen (pl. 1 szoba, 1 garázs, 1 konyha). Emiatt az 
érintett felek gyakran állapodnak meg valamiféle osztott használatban, azonban 
ennek alapján a kizárólagosan használt ingatlan(rész) nem idegeníthet�  el, nem 
terhelhet�  meg, hiszen önálló ingatlanná a használati megállapodástól még az nem 
válik. 

A tulajdonostárs (pregnáns) rendelkezési jogait csak az eszmei hányadával 
kapcsolatban gyakorolhatja, ahol a vev�  (új tulajdonostárs) maga is köthet egy új, 
osztott használati megállapodást a többi társtulajdonossal, vagy akár új félként 
beléphet a már meglév�  megállapodásba. Az osztott használati megállapodás nem 
csak írásban, hanem szóban vagy ráutaló magatartással is megköthet� . Ennek 
hiányában valamennyi tulajdonostárs jogosult az egész ingatlant használni, ezt 
azonban senki sem gyakorolhatja a többiek jogainak és törvényes érdekeinek a 
sérelmére.  

Saját tulajdoni hányadával bármelyik tulajdonostárs rendelkezhet. A tulajdonostárs 
tulajdoni hányadára a többi tulajdonostársat, harmadik személlyel szemben, 
el� vásárlási, el� bérleti, illet� leg el� haszonbérleti jog illeti meg. Lényeges, hogy 
csere esetén nem érvényesülnek az el� vásárlási jogra vonatkozó rendelkezések.  

A közös tulajdonú ingatlan használatáról, hasznosításáról, valamint a rendes 
gazdálkodás körébe tartozó kiadások (pl. karbantartás) kérdésében szótöbbséggel 
határoznak. A szavazati jog mértéke a tulajdoni hányadhoz igazodik. Bizonyos 
esetekben a kisebbség a ránézve sérelmes döntést bíróság el� tt megtámadhatja. 
Egyhangú döntés kell azonban a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadás 
viseléséhez, az egész dolog elidegenítéséhez, megterheléséhez, illetve biztosítékul 
történ�  lekötéséhez, valamint kívülálló részére történ�  használatba adásához.  

A közös ingatlan hasznain és terhein a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk 
arányában osztoznak. Ez vonatkozik az ingatlanban bekövetkezett kárra is.  

A közös tulajdon korlátozza a tulajdonos néhány jogosítványát, ezért bizonyos 
esetekben ez a körülmény csökkenti az ingatlan piaci értékét.  
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A közös tulajdon speciális alakzata a társasház, ahol az ingatlan bizonyos részei 
külön tulajdonban, míg más részei (pl. f�  épületszerkezetek, lépcs� házak) közös 
tulajdonban vannak. Társasház esetében a tulajdonostársakat nem illeti meg 
törvényen alapuló el� vásárlási jog. A közös ügyekben történ�  döntéskor, azok 
súlyától, jellegét� l függ� en eltér�  szavazati arányok írhatók el�  (törvény szabta 
keretek között), mint az általános közös tulajdon esetében. A társasházak 
m� ködésének részletes szabályait külön törvény határozza meg. Várható, hogy a 
jelenleg hatályos, 1997-ben elfogadott társasházi törvény még 2003-ban átfogó 
revízió alá kerül.  

Birtokvédelem 

Ha a birtokost birtokától jogalap nélkül megfosztják, vagy birtoklásában zavarják, 
� t birtokvédelem illeti meg. Birtokháborítás esetén a jegyz� t� l egy éven belül lehet 
kérni az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését. A 
jegyz�  határozata ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak helye nincs. A 
meghozott határozat ellen azonban tizenöt napon belül a bírósághoz lehet fordulni. 
A birtokos az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését 
egy év eltelte után, közvetlenül a bíróságtól kérheti. A birtokos közvetlenül a 
bírósághoz fordulhat akkor is, ha az ügyben maga a birtokláshoz való jogosultság a 
vitás. A birtokvédelem közös tulajdon esetén is megilletheti a tulajdonostársat a 
többi tulajdonostárssal szemben.  

Szomszédjogok 

Az ingatlanok fejlesztése és m� ködtetése elkerülhetetlenül hatással van a 
szomszédos ingatlanokra és azok tulajdonosaira illetve használóira. Hatályos 
jogunk olyan jogokkal ruházza fel szomszédainkat, amelyekkel élve akár 
ellehetetleníthetik az ingatlanon folytatott tevékenységeket, valamint jelent� s 
üzemeltetési többletköltségeket okozhatnak.  

A negatív áthatások egy része csupán az ingatlanfejlesztési fázis során keletkezik, 
ezek tehát átmeneti jelleg� ek. Vannak azonban olyan áthatások is, amelyek az 
ingatlan (építmény) létéb� l, illetve az ingatlanon folytatott tevékenységb� l 
erednek, ezért tartósan jelentkeznek. Ilyenek például az árnyékolás, az átlátás, az 
intimitásvesztés, a környezetszennyezés és a használat módjával együtt járó 
forgalomnövekedés. A negatív áthatások egy része a kellemetlenségen túl kárt is 
okoz a szomszédoknak. Ez általában vagyoni kár (pl. értékcsökkenés) formájában 
jelentkezik, de el� fordul nem vagyoni károkozás (pl. pszichés betegségek 
kialakulása) is.  

A szomszédjogi szabályozás lényege, hogy a szomszédoknak minden olyan 
zavarást, illetve károkozást tolerálniuk kell, amely az elkerülhetetlenül szükséges 
mértéket nem lépi túl. Ez az - önmagában nehezen értelmezhet�  - általános szabály 
tehát megengedi a szomszédok bizonyos fokú zavarását, illetve még a károkozást 
is anélkül, hogy annak alapján a szomszéd bármilyen igényt támaszthatna. A 
szükségszer�  zavarás általános fogalmát a bírói gyakorlat igyekszik kimunkálni, a 
megítélés azonban minden esetben a konkrét körülményekt� l függ� .  

Amennyiben a negatív áthatás szükségszer� , és az érdekek mérlegelése alapján 
tolerálandó, a szomszéd akkor sem „nyújthatja be a számlát”, akkor sem 
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kezdeményezhet eredményre vezet�  hatósági eljárást, ha a zavarás bizonyíthatóan 
kárt (pl. árnyékolás miatti értékcsökkenést) okozott neki. Vannak azonban speciális 
esetek, amikor a károkozás ugyan elkerülhetetlen, s� t jogszer�  is, a szomszéd 
viszont mégis kártalanításra tarthat igényt. A törvény szerint ugyanis a tulajdonos a 
szomszéd földjét kártalanítás ellenében használhatja, ha az építkezéshez, 
átalakításhoz vagy karbantartáshoz ez szükséges. A bírói gyakorlat szerint - az 
építkezés miatt - a szomszédos épületek megsüllyedése, vagy az azokban keletkez�  
repedések akkor is a szomszéd földjének a használatából erednek, ha az építkez�  
be sem tette a lábát a szomszédos telekre.  

Amennyiben a zavarás szükségtelen és ezért jogellenes, a szomszéd egyrészt - 
bizonyos feltételek fennállása esetén - kártérítést követelhet, másrészt hatósági 
eljárásokat kezdeményezhet. Ilyenek például a birtokvédelem és az építési hatósági 
kötelezés. A közvetlen szomszédok bizonyos szempontból leghatékonyabb eszköze 
az építési hatósági engedélyek elleni fellebbezés, illetve azok bíróság el� tti 
megtámadása. További eszköz a már említett kártalanítási és kártérítési igény, 
amely a közvetett szomszédokat is megilleti, amennyiben a távolabbi 
ingatlanokban is károk keletkeztek. Tipikus - valamennyi szomszéd által igénybe 
vehet�  - jogvédelmi eszköz a birtokvédelmi eljárás, amely a jegyz�  és a bíróság 
el� tt egyaránt folyhat. A szomszédoknak lehet� ségük van arra, hogy építési és 
egyéb hatósági eljárásokat kezdeményezzenek, bejelentéseket és feljelentéseket 
tegyenek, valós vagy vélt érdeksérelmük esetén.  

 

A tulajdonlás és birtoklás pénzügyi feltételei 

Az ingatlan terhei 

Azt ingatlanok létével, illetve fenntartásával kapcsolatos költségek egy része 
közteher jelleg� , másik részük viszont az állagmegóvás, karbantartás, üzemeltetés, 
stb. körében merül fel. Ezen kívül vannak olyan terhek, amelyek tágabb értelemben 
a közérdeket, sz� kebb értelemben az ingatlan szomszédainak a jogos érdekét 
szolgálják.  

F� szabály szerint a tulajdonos viseli az ingatlan fenntartásával kapcsolatos 
költségeket és a másra át nem hárítható kárt. (A közös tulajdonú ingatlan 
használatára, hasznosítására, valamint a kiadások viselésére vonatkozó fontosabb 
kérdéseket „A tulajdonlás és birtoklás jogi feltételei” cím alatt tárgyaltuk).  

Bérbeadás esetén az ingatlan terheinek egy részét a bérbeadó a bérl� re háríthatja. 
Ezen költségek körének és mértékének meghatározása a felek szabad 
megállapodásán múlik. Ilyen megállapodás hiányában a vonatkozó jogszabályok 
szolgálnak (különösen a Ptk., és a „Lakástörvény”) iránymutatással.  

Amortizáció 

Az ingatlanok után a vállalkozás – terv szerinti és terven felüli - értékcsökkenést 
mutathat ki (amortizáció). Ez nem vonatkozik a (közm� vesítetlen) földterületre, 
illetve telekre, amelyekre értékcsökkenés nem számítható. Az értékcsökkenés 
számításának módját a vállalkozás számviteli politikájában rögzíti.  
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A számvitel szerint elszámolt értékcsökkenési leírás nem feltétlenül egyezik meg a 
társasági adótörvény szerint elszámolható értékcsökkenés mértékével. A társasági 
adótörvény ugyanis meghatározott leírási kulcsok alkalmazását írja el� . Az 
alkalmazható leírási kulcs épületek esetén 2% és 6% között változik, az 
alkalmazott épít� anyag típusától függ� en. Az ingatlan használata, hasznosítása 
esetén egységesen maximum 5% értékcsökkenési leírást alkalmazhat a bérbeadó. A 
társasági adótörvény szerint elszámolható értékcsökkenés összege csökkenti, míg a 
számvitelben ett� l eltér� en elszámolt értékcsökkenés növeli az adó alapját.  

A bérbeadás adóvonzatai 

Magánszemély ingatlan bérbeadásból származó bevételének az egésze 
jövedelemnek tekintend� , amely után 20% személyi jövedelemadót kell fizetni. A 
magánszemélynek el� zetesen be kell jelentkeznie az adóhatóságnál, és külön 
adószámot kell kérnie az ingatlan-bérbeadás jogszer�  folytatásához.  

Amennyiben a bérl�  vállalkozás, az adót kifizet� ként általában �  állapítja meg, 
vonja le és fizeti be. Ha viszont a bérl�  magánszemély (nem kifizet� ), vagy ha a 
kifizet� nek min� sül�  bérl�  az adót nem vonta le, akkor az adót a magánszemély 
bérbeadónak kell megállapítania, és megfizetnie. 

Mivel a bérbeadásból származó bevétel egésze (ideértve a közüzemi költségekre a 
bérl� t� l kapott térítést is) jövedelemnek tekintend� , így azzal szemben költségek 
elszámolására nincs lehet� ség, tehát az a forrásadózás szerinti általános kulcsnak 
megfelel� en adózik. Lehetséges azonban, hogy a magánszemély a bérbeadásból 
származó összes bevételére vonatkozóan - legalább egymást követ�  négy adóévben 
- az összevont adóalap részeként történ�  adózást válassza. Ilyenkor a bérbeadás 
folytán keletkez�  bevételével szemben a jövedelem megállapításához 
elszámolhatók a bérbeadás érdekében felmerült, és tételesen igazolt költségek, 
vagy a bevétel 10 százaléka, mint vélelmezet költséghányad. Az összevont adóalap 
részeként történ�  adózás esetén a bérbeadásból származó jövedelem is az általános 
adótábla szerinti adókulcsokkal adózik. Ebben az esetben a kifizet�  által havonta 
levont vagy a magánszemély által év közben, esetleg a bérleti díj fizetési 
id� szakonként megfizetett adó adóel� legnek min� sül. 

Lakóingatlan bérbeadása az ÁFA törvény szerint jelenleg még tárgyi adómentes. 
Ez akkor is érvényesül, ha a lakóingatlan nem lakás céljára, hanem például irodai 
célokra kerül bérbeadásra. Lakásnak nem min� sül�  ingatlan esetében a bérleti díj 
után 25% mérték�  ÁFA-t kell fizetni azzal, hogy a földterület bérbeadása tárgyi 
adómentes. 

Ingatlanok tulajdonlásához kapcsolódó helyi adók 

A helyi adókról szóló törvény alapján a települési önkormányzatok a helyi 
építmény és telek adót kivethetik, továbbá a törvény keretei között 
megállapíthatják azok mértékét.  

Építményadó 

Adóköteles valamennyi, az önkormányzat illetékességi területén lév�  lakás és a 
nem lakás céljára szolgáló épület, épületrész. 
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Az adó alanya az, aki a naptári év els�  napján az építmény tulajdonosa. Az adó 
alapja az önkormányzat döntését� l függ� en az építmény m2-ben számított hasznos 
alapterülete, vagy az építmény korrigált forgalmi értéke. Az adó évi mértékének 
fels�  határa 900 Ft/m2, illetve a korrigált forgalmi érték 3%-a. A korrigált forgalmi 
érték az illetéktörvény alapján megállapított forgalmi érték 50%-a.  

Telekadó 

Adóköteles az önkormányzat illetékességi területén lév�  valamennyi beépítetlen, 
illetve beépített, de meghatározott méret feletti kiterjedés�  belterületi földrészlet 
(telek), kivéve, ha építési tilalom alatt áll. Az adó alanya az, aki az év els�  napján a 
telek tulajdonosa. Az adó alapja az önkormányzat döntését� l függ� en a telek m2-
ben számított területe, vagy a telek korrigált forgalmi értéke. Az adó évi 
mértékének fels�  határa 200 Ft/m2, illetve a korrigált forgalmi érték 3%-a. A 
korrigált forgalmi érték az illetéktörvény alapján megállapított forgalmi érték 50%-
a.  

 

Az ingatlan-nyilvántartási rendszer és annak sajátosságai 
magyarországon  

Magyarországon a közép-európai ingatlan-nyilvántartást alkalmazzák, amely - 
mint az a következ�  fejezetb� l kiderül - elvben a legbiztonságosabb rendszer az 
európai ingatlan-nyilvántartási rendszerek közül. 

Bár ezen kijelentés ellenére, láthatólag a hazai ingatlan-nyilvántartási rendszer 
megbízhatósága nem kielégít� , ennek oka a folytatott gyakorlatban, nem pedig e 
nyilvántartás rendszerében keresend� . Ahhoz, hogy a hazai ingatlan-nyilvántartás 
megbízhatósága - a közép-európai rendszerek többségével azonos szintre - 
emelkedhessen, a m� ködés dologi (tárgyi és anyagi), valamint személyi feltételeit 
kell radikálisan javítani. Úgy vélhet� , nem az dönti el a rendszer m� ködésének 
min� ségét, hogy a bíróságok mellett (mint telekkönyvi hivatalok), vagy az 
egységes nyilvántartást vezet�  földhivatalokban történik-e a telekkönyvek 
vezetése, hanem az, hogy milyen színvonalon látják el ezt a feladatot. 

A magyarországi ingatlan-nyilvántartás a konstitutivitás alapján áll, ugyanis a 
rendszerben általában - kivételeket is megengedve - a regisztrálás állami aktusa 
idézi el�  a tulajdonjog keletkezését. A jogok keletkezéséhez kell - egyéb jogilag 
releváns el� zményekt� l eltekintve is- a konszenzus (a szerz� d�  felek egybehangzó 
jognyilatkozata), de ennek állami elismeréseként elengedhetetlen a telekkönyvi 
(ingatlan-nyilvántartási) bejegyzés, amelynek jogkeletkeztet�  hatálya van az esetek 
nagy többségében.  

Ma korszer� bb és megbízhatóbb ingatlan-nyilvántartás nem létezik, amelynek 
azonban a technikai részleteit feltétlenül szükséges javítani, a f�  elvek meghagyása 
mellett. 

A magyar ingatlan-nyilvántartási rendszer alapja a II. József császár által elrendelt 
egységes nyilvántartás, amellyel a királyi adománylevelek, földbirtoklevelek, 
káptalani okiratok és egyéb tulajdon, illetve birtokigazolások áttekinthetetlen 



Ingatlanpiac Magyarországon és az EU-ban 60

rendszerét kívánta felváltani. A magyar polgári jogba az Osztrák Polgári 
Törvénykönyvön keresztül került, annak vezetését és alkalmazását kötelez� vé téve. 

A közép-európai telekkönyvi rendszer sajátja, hogy kell�  garanciát nyújt a 
jóhiszem� , visszterhesen szerz�  harmadik személy számára, aki a telekkönyv 
ismeretében, annak valóságosságában megbízva válik tulajdonossá. E védelem � t 
akkor is megilleti, ha az ingatlan-nyilvántartás nem a tényleges tulajdoni 
állapotokat tükrözné. A jóhiszem� séget az alapozza ugyanis meg, hogy a szerz�  fél 
a telekkönyvi adatok megismerése alapján szerz� dik, kizárólag a feltüntetett 
jogokkal, tényekkel, adatokkal számolva. A telekkönyveket Magyarországon is 
1972-ig az els� fokú bíróságok, illetve az azok mellett m� köd�  hivatalok vezették.  

A másik meghatározó el� dintézmény a földadókataszter volt, amelyet 1964-t� l az 
állami földnyilvántartás (átpolitizált) rendszere váltott fel. Ezeket már 1967-t� l már 
a földhivatalként megszervezett hivatalok vezették. A földadókataszter alapja a 
birtokok felmérésén nyugodott. A földek tiszta jövedelmének (aranykorona 
értékének) megállapítása volt ezen felmérések tulajdonképpeni célja, alapvet� en az 
adóztatás érdekében. A két nyilvántartás közös térképi alapra támaszkodott az 
ingatlanok adatait (helyrajzi szám, területnagyság, m� velési ág, stb.) illet� en. Ez a 
gyakorlatban egyfajta párhuzamosságot eredményezett. Ennek megszüntetése 
érdekében 1972-ben összevonták a telekkönyvi és az állami földnyilvántartást (a 
korábbi földadó katasztert), és létrehozták az ingatlan-nyilvántartás egységes 
rendszerét. Ezzel együtt a bíróságok telekkönyvi apparátusa (a telekkönyvekkel 
egyetemben) átkerült a földhivatalokhoz. Ez egy szervezési folyamat révén 
valósult meg, amelynek eredményeként 1973-tól a városokba telepítették az 
els� fokú földhivatalokat, a megyeszékhelyekre pedig a megyeieket, amelyek mint 
másodfokú hatóságok m� ködnek. Ugyanígy jártak el a f� városi kerületekben és a 
f� városban is. A rendszer máig is így látja el feladatait, a jelenlegi gazda 
Földm� velésügyi és Vidékfejlesztési Minisztérium, valamint az eredeti rendszer 
visszaállítását szorgalmazó Igazságügyi Minisztérium vitáinak kereszttüzében.  

A földhivatalokat a Phare programok révén a 90-es évek végére jelent� sen 
korszer� sítették és digitalizálták. Ezid�  szerint a digitalizált (egyben leellen� rzött 
és szükség szerint korrigált) ingatlankataszter elkészítése van hátra, amelynek 
bejegyzésére 2007-ig kell, hogy Magyarországon sor kerüljön.  

Az ingatlan-nyilvántartás részei 

Az ingatlan-nyilvántartás (mint egységes rendszer) az alábbi f�  részekb� l áll: 

a.) Tulajdoni lap (amely a jogi jelent� ség�  célok szolgálatában áll) 

b.) földkönyv (amely a települések területi elszámolására hivatott                            
ingatlankategóriánként) 

c.) térkép (a földrészletekr� l és az épületek, építmények méretarányos alaprajzáról 
ad tájékoztatást) 

d.) irattár (mindazon iratok gy� jteménye, amelyeket az adott                            
helyrajzi számon nyilvántartott ingatlannal kapcsolatban nyújtottak                            
be. Ezek lehetnek szerz� dések, ítéltek, végzések, hatósági határozatok, közjegyz�  
által készített közokiratok, stb.). 
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Az ingatlan-nyilvántartás rendszere tehát jogi és u.n. m� szaki munkarészletek 
összehangolt végzéséb� l áll össze. A nyilvántartásnak egyszerre kell megfelelni a 
jogi és fizikai (m� szaki) követelményeknek, hogy feladatát az elvárt módon be 
tudja tölteni. 

Az ingatlan-nyilvántartásra vonatkozó egyéb lényeges jellemz� ket könyvünk IV. 
fejezetének 2. címében ismertetjük. 

Egyébként ezen jellemz� k sorába tartoznak az ingatlan-nyilvántartás alapelvei, 
amelyek a rendszer m� ködésének garanciáit adják Magyarországon, és a többi 
közép-európai ingatlan-nyilvántartási rendszert alkalmazó országban egyaránt.  

A jogi szempontból els� dleges jelent� séggel bíró tulajdoni lap  három részb� l áll, 
amelyek egymástól elválaszthatatlanul alkotnak egy egységet. Azokról külön 
(részletekben) hivatalos másolat nem adható ki. 

A tulajdoni lap I. része az ingatlan számszer� , illetve számokban kifejezhet�  
adatait tartalmazza. Lényegében a természetbeni állapotot kell, hogy kifejezze, 
amely magának az ingatlannak a beazonosításra alkalmas jellemz� it tartalmazza. 
Itt kerül feltüntetésre egyebek mellett az ingatlan területe, m� velési ága, a terület 
földmin� sége, kataszteri tiszta jövedelme, rendeltetése. 

Itt szerepel még az ingatlan mindenkori tulajdonosa részére, rendszerint egy másik 
ingatlan korlátozott használatát biztosító jogosultságok (pl. földhasználati jog, 
szolgalmi jog stb.) feltüntetése is. Ezek az u.n. uralgó jogok gyakorlatilag az adott 
ingatlan terjedelmét növelik. Ezzel szemben mások, amelyek ugyancsak itt 
szerepelnek, az ingatlan terjedelmét mintegy sz� kítik, korlátozva annak 
használhatóságát. Ezeket az ingatlan jogi jellege kifejezés alatt szerepeltetik, és a 
teljesség igénye nélkül a következ� ket takarják: bányatelek, természetvédelmi 
terület, m� emlék.  

Mind az uralgó jogok összessége, mind az ingatlan jogi jellege a tulajdonos 
személyét� l független, ezért szerepel a tulajdoni lap I. részén. 

A tulajdoni lap legelején található a helyrajzi szám, a település neve, továbbá 
közigazgatási azonosítója (utca, házszám) is. 

A tulajdoni lap II. része az alapvet�  regisztrált jogokat tartalmazza. Ezek 
legfontosabbjai a teljesség nélkül: a tulajdonjog, a kezel� i, jog, a haszonélvezeti 
jog. 

E jogok feltételei annak, hogy az ingatlanon bármilyen további jogszerzés 
bekövetkezhessék. A bejegyzéseket sorszámozzák. Ha egy jognak vagy ténynek 
több jogosultja is van, azok valamennyien önálló sorszámot kapnak. Feltüntetésre 
kerül továbbá a szerzés jogcíme, a bejegyzést elrendel�  határozat száma, a jogosult 
neve, lakcíme, illetve székhelye, további azonosítója. Itt kerül rögzítésre a 
tulajdonost megillet�  tulajdoni hányad, valamint e változások bejegyzési sorszáma. 

Az elintézetlen beadványok az u. n. széljegyre kerülnek azok azonosítási adataival.  

A III. részre kerülnek mindazon jogok, tények, amelyek az ingatlannal 
kapcsolatban terhet (pl. jelzálogjogot), korlátozást (pl. szolgalmi jogot) 
eredményeznek. Itt szerepelnek továbbá a rendelkezést korlátozó jogok is (pl. 
el� vételi, visszavásárlási, vételi jog). Ide vezetik a különféle hatósági eljárások 
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megindításának tényét (pl. kisajátítási eljárás). Ezek a bejegyzések is hasonló 
formában történnek meg (jogosult nevének bejegyzése, a bejegyzés alapjául 
szolgáló okirat száma stb.), mint a II-es lapon szerepl�  bejegyzések. 

Az ingatlan-nyilvántartás hozzáférhet� vé tétele a korszer�  elvárásoknak 
megfelel� en -mindinkább elektronikus úton fog megtörténni. Az arra jogosultak 
(ügyvédek, közjegyz� k, ingatlanközvetít� k) - szerz� dés alapján, díjfizetés 
ellenében - adatokat, hiteles ingatlan-nyilvántartási okiratokat (tulajdoni lap 
másolat, térkép) kérhetnek le. Ez minden szempontból javítja a lekérdezett adatok 
id� szer� ségét, gyorsítja az eljárást, a jogosultak hozzáférését, egyben az ügyintézés 
min� ségét. 

A további lépcs�  az lesz, ha nem csupán a lekérdezés, de az adatbevitel is 
elektronikus úton történhet. Ez azonban még nem a közeljöv�  lehet� sége, de talán 
nem is a beláthatatlan távlat.  

Amint már azt említettük, az ingatlan-nyilvántartás törzsanyagában jogok és tények 
szerepelnek, amelyek a forgalomképességet, a használat terjedelmét és egyéb a 
tulajdonosra vagy az ingatlanra vonatkozó adatokat és kondíciókat rögzítik. 

Az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhet�  legfontosabb jogok a teljesség igénye 
nélkül: 

- tulajdonjog 
- kezel� i jog 
- megállapodáson, bírósági határozaton alapuló földhasználati jog (amennyiben 

a földrészlet tulajdonjoga elválik a rajta lév�  épületét� l) 
- haszonélvezeti jog 
- szolgalmi jog – amely alapján az ingatlan mindenkori birtokosa másnak az 

ingatlanát meghatározott terjedelemben használhatja 
- közérdek�  használati jogok (pl. vezetékjog) 
- el� vételi, vételi, visszavásárlási jog 
- tartási, életjáradéki jog 
- jelzálogjog 
- végrehajtási jog, stb. 

Az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhet�  tények a teljesség igénye nélkül: 

- kiskorúság, gondnokság alatt állás ténye 
- kisajátítás, telek alakítás ténye 
- árverés, elidegenítési és terhelési tilalom ténye 
- perindítás, zárlat, stb. 

Az ingatlan-nyilvántartás konstitutív hatása azonban nem érvényesül 100%-osan. 
Vannak ugyanis olyan tulajdonszerzési jogcímek, amelyek ingatlan-nyilvántartási 
bejegyzés nélkül is tulajdonjogot keletkeztetnek, törvény kifejezett rendelkezése 
alapján. Ilyen például az elbirtoklás, és a törvényes öröklés. Ezen esetekben, 
valamely jogilag jelent� snek min� sített esemény, illetve tény váltja ki a 
jogkeletkeztetést. Ilyenkor is jelent� sége van azonban az ingatlan-nyilvántartásnak, 
ugyanis a telekkönyvön kívüli tulajdonossal szemben az a fél, aki az ingatlan-
nyilvántartásban bízva jóhiszem� en, visszteher fejében (pl. vételár megfizetése 
alapján) szerez tulajdonjogot, védelmet élvez, azaz �  válik a tulajdonossá.  
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Fontos hangsúlyozni, hogy a közép-európai ingatlan-nyilvántartási rendszerek – ha 
másodlagosan is - figyelembe veszik azon, a római joggal a mai jogrendszerekbe 
átkerült alapelvet, amely szerint senki több jogot nem ruházhat át, mint amennyivel 
�  maga rendelkezik. Aki tehát soha nem volt tulajdonos - vagy már bizonyítottan 
nem tulajdonos -, az nem ruházhatja át másra a jogszer� en, nem létez�  jogát. De 
mivel az ingatlan-nyilvántartásban feltüntetettekb� l kell kiindulni, az ott szerepl�  
információkat, adatokat kell bizonyító erej� nek elfogadni, ezért az ellenkez�  
bizonyítást annak kell produkálni (tulajdoni perben), aki az ingatlan-nyilvántartás 
valósággal való megegyezését kívánja vitatni. Ez az eljárás nem könny� , f� ként, 
mert az ingatlan-nyilvántartási alapelvek szigorú és együttes alkalmazása esetén 
ritkán fordul el� , hogy az ellenbizonyítás sikerre vezessen. Azonban  kivételek 
mint mondják er� sítik a f� szabályt, ezért lehetnek tehát olyan esetek, amelyek 
során kiderül, hogy a tulajdonjogi per eredményre vezet.  
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IV. Az ingatlan-nyilvántartás rendszere és 
 sajátosságai az eu tagállamaiban  

konstitutív telekkönyvi rendszerek  

Európában lényegében kétféle ingatlan-nyilvántartási rendszer honosodott meg.  

Ezek egyike a konstitutív telekkönyvi rendszer, amelyben maga az állami 
regisztrálás ténye idézi el�  – kivételes esetekt� l eltekintve – jellemz� en az 
ingatlanra vonatkozó jogviszonyok létrejöttét. E nyilvántartások a közép-európai 
államokra jellemz� ek, ezért is hívják azt közép-európai ingatlan-nyilvántartási 
rendszernek. 

Ilyen nyilvántartást vezetnek az NSZK-ban, Ausztriában, Svájcban és az EU-s 
csatlakozás kapujában álló ország egy részében is. Ezen országokban, általában a 
telekkönyveket a telekkönyvi hivatalok vezetik, amelyek az els�  fokú bíróságok 
szervezeti egységei. A telekkönyvi hivatalokban a bejegyzésekr� l a telekkönyvi 
bírák mellett a telekkönyvi titkár dönt, aki szignalizálásra az ügyeket köteles a 
telekkönyvi bírónak minden esetben bemutatni. Jogkörének terjedelme bár 
országonként eltér� , a telekkönyvi bíró – aki bármely ügyet magához vonhat 
elbírálásra – az esetek jelent� s részében kifogás nélkül hagyja jóvá a telekkönyvi 
titkár által el� készített határozatokat. 

A közép-európai telekkönyvi rendszerek dominánsan megvalósuló konstitutivitása 
nyújt garanciát a harmadik, jóhiszem� , visszterhesen szerz�  fél számára, 
bejegyzési igényének megvalósulását illet� en, amint ezt már az el� z� ekben 
kifejtettük. 

E védelmet a rendszer – a forgalom biztonságának szemel� tt tartása érdekében – a 
nyilvánosság és a valósággal való megegyezés alapján nyújtja. A garanciák 
természetesen feltételezik a megbízhatóságot, a pontosságot és az id� szer� séget, 
amely követelmények teljesülésének hiányában az elvárt el� nyök nem tudnak 
érvényre jutni. A szerz�  fél számára nagyon fontos, hogy az ingatlan-
nyilvántartásban, tulajdon szerzésének pillanatáig valamennyi jog, tény – mégha 
csupán széljegyként is – de maradéktalanul szerepeljen. Minden feltüntetett 
tulajdonjogot korlátozó bejegyzést olyannak kell tekinteni, mint amir� l a vev� nek 
tudnia kellett. A közhitelesség miatt nem vehet�  figyelembe, ha harmadik személy 
arra hivatkozik, hogy az adott jogról, tényr� l nem volt tudomása. 

A bejegyzés alapjául szolgáló egyes okirati követelmények viszont országonként 
eltér� ek lehetnek. Németországban pl. tulajdon-átruházás csak közokirati 
formánban történhet, Svájcban még ennél is szigorúbbak az elvárások. A telki 
szolgalmi jog kivételével ugyanis valamennyi u. n. „jogcímokiratot” közokiratba 
kell foglalni a bejegyezhet� ség érdekében. 

A közép-európai ingatlan-nyilvántartási rendszerek gyakorlatilag 8 f�  alapelvnek 
megfelelve regisztrálnak. 

A bejegyzés (notario) elve hivatott kimondani, hogy törvényben meghatározott 
jogváltozások ingatlanokra nézve csak akkor jönnek létre, ha az ingatlan-
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nyilvántartási bejegyzés megtörtént (alaki joger� ). Lényegében ezen alapelvre épül 
magának a rendszernek a konstitutivitása.  

A rangsor (prioritás) elve azt mondja ki, hogy az egyes bejegyzések egymás 
mögött (id� rendi) rangsort képeznek. Ennek alapja az ingatlan-nyilvántartási 
eljárást elindító bejegyzési kérelem érkeztetési id� pontja. Vannak bejegyzések, 
amelyek megférnek egymást követ�  sorrendben is, és vannak, amelyek 
értelemszer� en kizárják egymást. 

Az el� bbire példa az egymást követ�  jelzálogjogok bejegyzésének kérése, míg az 
utóbbira a korábban bejegyeztetni kért elidegenítési tilalom után érkeztetett 
adásvétel, amely az összeférhetetlenség miatt elutasításra kerül akkor is, ha rangsor 
szerint kés� bb, de az elidegenítési tilalom kérésével egyébként azonos napon 
érkeztetett, illetve széljegyzett. 

A valósággal való megegyezés (publica) elve kimondja, hogy a bejegyzés és az 
annak alapjául szolgáló mögöttes okirat (annak tényleges jogi tartalma) egymással 
megegyezik. Ez az alapelv egyúttal azt is garantálni kívánja, hogy a bejegyzett 
adatok megfelelnek a tényleges (valóságos) állapotoknak is. 

Ez utóbbi követelmény nem fordul el�  valamennyi közép-európai ingatlan-
nyilvántartási rendszerben, betartása ugyanis rendkívül nehéz, egyben két nehezen 
kezelhet�  problémát is felvet. Egyrészt az ügyfelek (illetve jogi képvisel� jük) 
pontos, fegyelmezett eljárásának követelményét, másrészt a nyilvántartás 
vezet� jével (az illetékes földhivatallal) összefüggésben (f� ként) az anyagi 
kárfelel� sség kérdését. Egyéb iránt ez az alapelv az állami ingatlan-nyilvántartással 
került át a hazai ingatlan-nyilvántartási alapelvek közé, noha az is igaz, van, ahol 
sokkal következetesebben alkalmazzák, mint nálunk. Ahol létezik a bejelentési 
kötelezettség el� írása mellett ezen alapelv, ott a hivatal ellen� rzések végzésére – 
s� t indokolt esetben még bírságolásra is – feljogosított. 

A közhitelesség elve alapján az ingatlan-nyilvántartás hitelesen és nyilvánosan 
tanúsítja a feltüntetett adatok, bejegyzett jogok, tények fennállását. A bejegyzett 
jog és tény azt illeti, aki jogosultként van feltüntetve. Jelenti továbbá azt is, hogy a 
bejegyzetteken kívül nincs másnak joga, illetve további tény az ingatlant nem 
érinti. Bármely vita esetén az ingatlan-nyilvántartás szolgál bizonyítékul, bár 
ellenbizonyítás – meghatározott feltételek mellett – elismert. Visszterhesen, és 
jóhiszem� en szerz�  fél éppen ezokból részesül fokozott védelemben, miközben ez 
magára a rendszerre – mellettük az érintett felekre, hatóságokra, továbbá nem 
utolsó sorban a nyilvántartást vezet�  hivatalra - fokozott követelményeket ró. A 
jóhiszem� ség alapvet�  feltétele a bejegyzést (közvetlenül) megel� z�  ingatlan-
nyilvántartási állapot pontos ismerete. Elmulasztása a bejegyzést kér�  fél 
jóhiszem� ségét kizárja, és a következményekért való felel� sségét egyúttal 
megnyitja. Az esetleges téves bejegyzések kiigazítása viszont a bíróságtól kérhet� .  

Az okirati elvet ugyancsak nem tartalmazza valamennyi közép-európai 
nyilvántartási rendszer. Ennek oka az, hogy néhány országban külön jogszabályi 
rendelkezés (jellemz� en a polgári törvénykönyv) alapján vált alkalmazandóvá. A 
törvényesség, a jog és forgalombiztonság ugyanis eleve ésszer� en megköveteli, 
hogy az ingatlan-nyilvántartás megváltoztatásához érvényes okirat legyen 
szükséges, amely a jogosultak és kötelezettek megállapodását, a hatóságok 
rendelkezéseit tartalmazza, amennyiben azok jogok, tények keletkezését vagy 
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megszüntetését hivatottak eredményezni. Több ország jogában is, az 
ingatlanügyletek megkötésének formai követelményét részleteiben külön (egy 
másik jogszabályban) rendezik. Ezek szerint a jogbiztonság megkívánja, hogy 
bejegyzésre csak megfelel�  módon (formában és tartalommal) kiállított okirat 
alapján kerülhessen sor. Bejegyzés alapjául csak olyan közokirat vagy teljes 
bizonyító erej�  – az el� írt formai követelményeknek maradéktalanul megfelel�  – 
magánokirat szolgálhat, amely alkalmas valamely jog vagy tény keletkeztetésének, 
módosulásának, illetve megszüntetésének a kiváltására. E fejezetben utalunk már 
arra, hogy a regisztrációra és publikációra az egyes tagállamok joga milyen – 
egymástól eltér�  min� ség�  – követelményeket fogalmaz meg. Ha ezen elvárás nem 
teljesül maradéktalanul, a bejegyzési kérelmet el kell utasítani, esetleg hiánypótlást 
kell elrendelni. Ezúttal a rendelkezésünkre álló korlátozott terjedelem miatt nem 
részletezhetjük, hogy milyen okiratok alapján történhetnek meg a bejegyzések, azt 
azonban leírhatjuk, hogy egyre inkább terjed a közvetlenül végrehajtható 
közokirati forma, amelyek tipikus megtestesít� je a közjegyz�  által elkészített 
okirat.  

A nyilvánosság (publicitas) elve biztosítja, hogy az ingatlan-nyilvántartás 
tartalmát bárki megtekintheti, arról feljegyzést készíthet, hiteles másolatot kérhet. 
Így valósul meg a kötelez�  használat másik pólusa, azaz a kötelez� en 
regisztráltatandó adatokhoz való, elvileg korlátlan hozzáférés. A nyilvánosságnak 
azonban vannak – egyre növekv�  – korlátai is. Egyrészt bármilyen ingatlanról (pl. 
honvédelmi) nem kérhet�  bárki által adat, de el� fordul további korlátozás is, amely 
az öncélú hozzáférést, az adatokkal való visszaélést hivatott kiküszöbölni. 

A kötelez�  használat elve lényegében a közhitelesség elvéb� l eredeztethet� , azaz 
tilos „zsebszerz� déseket” kötni, mert annak mindenféle következménye a 
jogsértést elkövet�  felel� ssége. 

A teljesség elve alapján valamennyi ingatlan szerepel az ingatlan-nyilvántartási 
rendszerben, annak tulajdonosától és rendeltetését� l, kezel� jét� l, használójától 
függetlenül. Ennek az elvnek a megvalósulása alapvet�  gazdasági követelmény, 
amelyet talán nem is kell részleteznünk. 

 

deklarációs ingatlan-nyilvántartási rendszerek  

A másik nagy (gy� jt� ) ingatlan-nyilvántartási rendszer az u. n. deklarációs 
rendszer. E rendszerben az ingatlannal kapcsolatos jogok, tények jellemz� en nem a 
regisztrációval keletkeznek. Ebb� l fakad, hogy azokat csupán rögzíti, és nem 
keletkezteti ez az ingatlan-nyilvántartási forma, ezért használata sem általánosan 
kötelez� . Meg kell azt is jegyezni, hogy ez egy eleve nagyfokú heterogenitást 
mutató ingatlan-nyilvántartási szisztéma, amelyben értelemszer� en az el� bbiekben 
ismertetett alapelvek is csupán szórványosan érvényesülnek, -ha érvényesülnek 
egyáltalán. 

E rendszereknek a lényeges közös jellemz� je, hogy a jóhiszem� , visszterhesen 
szerz�  fél számára nem nyújtanak garanciát, hiszen kizárólag a nemo plus iuris 
(nemo plus iuris ad alium transferre potest quan ipse haberset) római jogból 
átemelt alapelvet tekintik irányadónak még manapság is. E szerint senki több jogot 
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nem ruházhat át, mint amivel �  maga rendelkezik. Ha tehát a szerz�  fél az 
ingatlan tulajdonjogát (már) nem tulajdonostól szerezte, érvénytelennek kell 
tekinteni a közöttük létrejött megállapodást, és lehet� ség szerint az eredeti 
állapotot kell visszaállítani. Miel� tt tovább lépnénk, a megel� z� ekre visszautalva 
ismét megemlítjük, hogy secunder alapelvként a hazai jog is operál ezzel az 
intézménnyel, csak megfordul az ingatlan-nyilvántartás közhitelességéb� l 
fakadóan a bizonyítási teher, így tehát e szabály nem válik abszolút hatályúvá.  

A deklarációs rendszerek - mint azt látni fogjuk - sokszín� ek, amelyek közül is 
egyfajta átmenetet képez a holland ingatlan-nyilvántartási rendszer, amit az új 
holland PTK (1992) alapozott meg. Ingatlanok esetében egyaránt megkívánt a 
dolog átadása (birtokba engedés), és egy dologi megegyezés is, továbbá annak a 
regiszterben való rögzítése. Ez utóbbi közokirati formát igényel. A nyilvántartás 
két regiszterb� l áll, az egyikben magát a tulajdonjogot, a másikban pedig az 
ingatlan terheit vezetik. Regisztrálásra nem a „kiolvasható jog”, hanem maga a 
jogügylet szövege kerül. A rendszer csak a be nem jegyzett jogok ellen véd („a 
regiszter hallgatása”, „negatív publicitás”), azaz a teljesség és a közhitelesség 
abszolút követelménye csorbát szenved, a jóhiszem� , visszterhes szerz�  félnek 
nem nyújt abszolút jogvédelmet. Miután mind a közép-európai ingatlan-
nyilvántartás, mind a holland ingatlan-nyilvántartás tartalmaz az általánostól eltér�  
kivételeket, így a rendszerek egymáshoz közelítése a kiegészít�  szabályozás 
mellett folyamatosnak mondható. A kivételek egyik példája a hazai jogban az 
elbirtoklás, amely akkor is tulajdonjogot eredményez, ha az nincs bejegyezve az 
ingatlan-nyilvántartásba. A jóhiszem� , visszterhesen szerz�  fél azonban akkor is 
tulajdonjogot szerez, ha az ingatlan-nyilvántartás szerinti tulajdonostól veszi meg 
az ingatlant, ezzel az elbirtoklást megszakítva, és az elbirtoklási id� t adott esetben 
újra indítva. Éppen ezért szükséges, hogy az elbirtoklás ténye is regisztrálásra 
kerüljön, amint annak feltétele az elbirtokló számára bekövetkezett. 

A franciák a konszenzualitás (megegyezés) talaján állnak, ahol a tulajdonjogot 
mindig a felek közötti megegyezés, és nem a regisztráció keletkezteti. Vita esetén a 
tulajdonjog keletkeztetésének folyamatát 30 évre visszamen� leg kell igazolni, ami 
indokolttá teszi a tulajdonjog regisztráltatását. Kérésre tehát a tulajdonjogot és a 
terheket egy-egy külön vezetett regiszterbe bejegyzik. Az el� bbit az átírási 
(transzkripciós), az utóbbit a beírási (inkripciós) regiszterbe. Mindez az eredeti 
okirat kivonata alapján történik, amelyet(eket) id� rendben f� znek le. Ezen 
regiszterek nem közhitelesek, de védenek a harmadik személyek kés� bbi 
szerzésével szemben, az ellenbizonyításig. Az így kialakult helyzetet indirekt 
bejegyzési kényszernek tekinthetjük, amely a forgalom biztonságát hivatott jól 
felfogott érdekb� l, önkéntesen szolgálni. A jogcímet közokiratba kell foglalni, 
ugyanis publikációra csak az alkalmas. Az ingatlanregiszter vezetésére a 
jelzálog� rök hivatottak, akik a pénzügyminisztérium munkatársai. A regiszterr� l 
csupán igazolás kérhet� , általános betekintést azonban nem engednek meg. 

Hasonló rendszert m� ködtet Olaszország, Belgium, Luxemburg és Portugália. 

Ezekt� l némileg eltér�  viszont a spanyol rendszer, amelyben a tulajdonjog a dolog 
tényleges átadásával, és a megállapodással együttesen keletkezik. Miután a római 
jogi gyakorlat itt igen er� sen érvényesül, a dolog valós átadása (úgynevezett quasi 
traditio: pl. az ingatlan kulcsainak átadása) nélkül a tulajdonjog megszerzése nem 
bizonyítható. A megállapodás közokiratba foglalandó, és ezzel az átruházás 
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további külön regisztráció nélkül is teljes bizonyító erej� vé válik. A 
bejegyzésekhez azonban itt is kapcsolódik bizonyos többlet jogvédelem. A 
tulajdonszerzés bár nem köt� dik a publikációhoz, az aktus megismerése azonban 
csak a közzététel útján lehetséges kívülállók, további jogszerz� k számára. A be 
nem jegyzett ingatlanok egyébként jelzálogjoggal sem terhelhet� k, a szerz� désen 
alapuló jelzálogjog esetén pedig a bejegyzés eleve konstitutív hatályúvá válik. Jól 
látható, hogy valamennyi esetben a folyamatok követhet� ségének legbiztosabb 
eszköze a regisztráció, noha pusztán a bejegyzés helyességében (teljességében, 
naprakészségében) megbízva nem lehet jóhiszem� en jogokat szerezni. A 
regisztereket az ottani közjegyz� khöz hasonló jogállású köztisztvisel� k (akik 
állami alkalmazottak) vezetik.  

Az angolszász rendszerben (Egyesült Királyság) 1926 óta - viszonylag kés� n 
terjedt el - a telekkönyv, amelyb� l megállapítható, hogy egy ingatlannak ki a 
tulajdonosa. Az alkalmazott regiszterek kétfélék, amelyek közül Európában csak az 
alábbiakban ismertetett használják. Ez az u. n. Deeds Regiszter nevet viseli, és arra 
szolgál, hogy bizonyítsa, a szerz� déssel (deed) és az okirat átadásával (delivery) 
tulajdonjog keletkezett már egy korábbi id� szakban. A deed nem közönséges 
szerz� dés (contract), hanem egy ünnepélyes formában kiállított okirat, az 
ingatlannal kapcsolatos rendelkezésekr� l – amelynek el� zménye nyilvánvalóan az 
érintett felek megállapodása. A regiszter voltaképpen nem más, mint az ezen 
okiratról készített hiteles másolat és az egyéb vonatkozó iratok kivonatainak 
együttese. E regisztráció bár nem konstitutív hatású, viszont regisztráció hiányában 
a jogszerz�  felet fenyegeti az a veszély, hogy az �  szerzését követ� en további 
harmadik személy az ingatlant ugyancsak megszerzi, vagy arra valamilyen, az 
ingatlant terhel�  jogot szerez az �  tudta és beleegyezése nélkül. Ebben a 
rendszerben is indukálódik tehát egy kifejezett késztetés arra, hogy a jogügyleteket 
utóbb - a megkötést követ� en - regisztráltassák. 

E rendszer sem nyújt azonban jóhiszem�  harmadik fél számára jogvédelmet, arra 
vonatkozóan, hogy jogszerzését az „áltulajdonossal” szemben elismertesse. A 
rendszer nem közhiteles, így az mer� ben más logikát testesít meg, mint a közép-
európai ingatlan-nyilvántartási rendszerek. 

Elgondolkodtató, hogy miközben a felek érvényes megegyezéséhez megkívánt, 
hogy az ingatlannal rendelkez�  személy jogel� djét megbízható módon, hosszú 
id� re (40 év) visszamen� leg igazolja - eközben viszont ennek jobb, és 
megbízhatóbb eszköze láthatólag nincs, mint az ingatlan-nyilvántartási regisztráció 
-, mégsem épült ki a gyakorlatban. Ezzel szemben a valóságban annak 
felülvizsgálatát, hogy a megkívánt tulajdonjogi el� zmények rendben vannak-e, a 
megbízott ügyvéd vagy valamelyik erre szakosodott biztosító társaság folytatja le. 
A biztosító a sikeresen lefolytatott ellen� rzést követ� en biztosítja a jogszerz� t, és 
az esetek túlnyomó többségében, az annak jogügyleteit finanszírozó bankot – 
merthogy készpénzért nem szokás ingatlant vásárolni az érintett területen. Az 
esetleges terhekre, jogokra, követelésekre vonatkozóan, amennyiben azok el� re, 
kell�  körültekintés mellett sem láthatóak, de mégis bekövetkezne a létezésük miatti 
kár, amely egyéb módon nem orvosolható, a biztosító vállalja a helytállást. 

A biztosításra a regisztrálás bizonytalansága miatt, célszer� ségb� l egyébként is 
szükség mutatkozik, mert ha minden rendben lév� nek látszik, még akkor is, a 
közhitelesség hiánya miatt, lehetnek utóbb felmerül�  problémák. 
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Mellesleg az Egyesült Királyság piacán m� köd�  szakemberek elismerik, hogy a 
regisztrációs díj és a biztosítási költségek együttes viselése mellett sem érhet�  el 
ebben a rendszerben a közép-európai telekkönyvezési rendszerrel megegyez�  
forgalmi, illetve jogbiztonság. Ide kívánkozik, hogy a netán hoppon maradt 
jogszerz�  fél legfeljebb kárpótlást kaphat, de adott esetben jogszerz� vé végül 
mégsem tud válni, mivel állami jogvédelemben ezirányúan nem részesül. 

Mindezekb� l látható, hogy az „egységes Európában” mennyire élnek a tradíciók, 
mennyire ragaszkodik valamennyi tagállam az általa m� ködtetett és kipróbált 
rendszerhez a mai napig is. 
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V. Az EUrópai uniós csatlakozás hatása a hazai  
 ingatlanszolgáltatásokra és az ingatlanpiacra  

Hatások a mobilitás terén 

Ez a könyv egyebek mellett azt kívánja bemutatni, hogy az európai tagállamokhoz 
képest milyen eltérések, nemzeti sajátosságok érvényesülnek az ingatlanmobilitás 
terén, így itt csupán néhány gondolattal a hazai ingatlanszakmára váró feladatokat, 
a megnyíló lehet� ségeket, valamint a piaci érvényesülés néhány nóvumát. 

A piaci részesedés prognosztizálható alakulása 

Hazai negatívumként tapasztalható, hogy az ingatlanszolgáltatásokat, azok 
teljesítményét az ügyfelek – a nemzetközi összehasonlításhoz mérve 
különösen – mennyire csekély arányban veszik igénybe. Okkal feltételezhet� , hogy 
ez a kedvez� tlen arány er� teljesen változni fog, egyre számottev� bb mértékben 
kihasználva az ingatlanszolgáltatások valamennyi ágában kínált kapacitást. Persze 
ehhez nem csupán a szolgáltatások min� ségének kell az elvárható mértékben 
emelkedni, a szolgáltatásokba vetett bizalomnak és az azok megfizethet� ségét 
illet�  vásárlóer� nek növekedni, de a jogi szabályozást is átláthatóvá kell tenni. 
Egyértelm� en rendezend� , hogy kik és milyen jogcímen vesznek, illetve vehetnek 
részt ezekben a szolgáltatásokban, amely által a teljesítmény hiteles 
mérhet� ségének megteremtése is megvalósulhat a jöv� ben. 

Sokan attól tartanak, hogy a hazai szolgáltatók háttérbe szorulnak a külföldiek 
el� retörésével. Ennek veszélyét azonban nem látjuk annyira nagynak, hiszen már a 
90-es években megvetette lábát a hazai ingatlanpiacon a külföldi konkurencia. Az 
expanzió már nem lesz ennyire markáns az elkövetkezend�  id� szakban 
megítélésünk szerint, ráadásul inkább a nagyobb t� keer� t igényl�  
ingatlanfejlesztések területén kell e megnöveked�  részvételre számítani. A piacon 
megjelen� , illetve tartósan résztvev�  szolgáltatók száma azonban már nem 
n� het(ne) tovább, hiszen e téren a telítettség már megvalósult. Madách szavaival 
élve már most is több az eszkimó, mint a fóka. Az viszont bizonyosra vehet� , hogy 
a piaci részesedések er� teljesen át fognak rendez� dni, és egyre nehezebb helyzetbe 
kerülnek – szinte törvényszer� en – a komplex szolgáltatások nyújtására, a 
megújulásra képtelen kis (jellemz� en egy személyes) szolgáltatók. 

 

A szakmai presztízs és színvonal változása 

Mivel mind az organizációs törekvések, mind a piaci igények er� teljesen 
kényszeríteni fogják a szakmát a fejl� désre, ezért annak társadalmi megítélése is - 
lassan bár, de biztosan - javulni fog. Persze a szakmai presztízs növekedése nem 
csupán a szolgáltatási min� ség, megbízhatóság, általános kiszámíthatóság 
függvénye, hanem a jó marketingé is, emiatt egyszerre több síkon is kell az 
elfogadottságért küzdeni. Ma nem csak a heterogén (jelent� sen eltér�  színvonalú) 
szolgáltatások, de a megbízói felkészületlenség, az egyes ingatlanszolgáltatóval 
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szembeni túlzó, nem ritkán ésszer� tlen, s� t inkorrekt elvárások, továbbá a szakma 
bels�  tartásának hiánya, és a társadalom felé irányuló kommunikációja is súlyos 
kívánnivalókat hagy maga után. A közvélemény ma nem tartja mell� zhetetlennek 
az esetek többségében ingatlanszolgáltató igénybe vételét, de ha el is ismerné a 
szolgáltatások hasznosságát, úgy vagy idegenkedik – a gyakori negatív 
tapasztalatok miatt – azok használatától, vagy egyszer� en képtelen megfizetni az 
általuk nyújtott szolgáltatást. A mai pénzügyi lehet� ségek mellett bármely 
ügyfélkörr� l (önkormányzat, cég, magánszemély) legyen is szó, miel� tt 
ingatlanszolgáltatást vennének az érintettek igénybe, maguk kísérlik meg 
ingatlanügyeiket elintézni, bármekkora káruk, elmaradó el� nyük is származik 
ebb� l. 

A megbízók egy része pedig egyenesen visszaél – de legalább is megpróbál 
visszaélni – azzal, hogy a sok szolgáltató ádáz piaci harcot folytat, ezért gyakran 
szinte mindenre hajlandó egy-egy megbízás elnyerése érdekében. Sokszor éppen e 
küzdelem készteti a kevéssé jó pozícióban lév� ket devianciára, a szolgáltatások 
nem kielégít� , végletesen és els� sorban az � ket megbízó ügyfél érdekeinek nem 
megfelel�  mértékben történ�  lecsupaszítására (pl. közvetítés helyett 
címszolgáltatás, megengedhetetlen felszínesség�  értékbecslési szakvélemények 
kiadása, stb.).  

Persze a hazai ügyfélkör egyéb szempontból sem teljesen „polgáriasult 
szemlélet� ”. Hol nem akar fizetni az igénybe vett, és sikeresen teljesített 
szolgáltatásokért, hol a szolgáltatás díját szorítja ésszer� tlenül alacsony szintre, 
máskor pedig egyenesen jogszer� tlen elvárásokat támaszt, vagy éppen a teljesítés 
határidejét határozza meg a reálisnál rövidebben.  

Úgy véljük, sok ügyfél azt várja, hogy az ingatlanszolgáltató dolgozzon gyorsan, 
olcsón és általuk befolyásolható szolgáltatási tartalommal. Ez utóbbit nem 
kommentáljuk ezúttal, hiszen pontos szabályok rögzítik, meddig terjedhet adott 
estekben a megbízó utasítási jogköre, és mi az, amit nem kell feltétlenül az eljárás 
során azokból akceptálni. A nyilvánvalóan jogot sért� , tisztességtelen célzatú 
megbízás pedig eleve visszautasítandó. A gyorsaságot és olcsóságot illet� en pedig 
az alábbi aforizmát írhatjuk ide. 

Nevezetesen csak három féle munka létezik, amit nem árt ha szem el� tt tartanak a 
megbízók is: 

Van gyors, olcsó és pontos munka; 

- a gyors soha nem olcsó, de nem is pontos, 
- az olcsó viszont nem gyors és nem is pontos,  
- a pontos pedig nem olcsó és nem is gyors. 

Sajnos e tételt sikeresen még senki sem tudta a gyakorlatában megváltoztatni, arra 
legfeljebb felel� tlen ígéretet tett. 

Ha sikerül is a szolgáltatások megkezdéséhez elvárt feltételeket (képzés, gyakorlati 
id� , dologi elvárások) átfogóan és következetesen szigorítani, még nem szóltunk 
sem a m� ködés ellen� rzésér� l, sem a tapasztalt devianciák szankcionálhatóságáról, 
továbbá az egységes, konzisztens szabályozásról, amelyek nélkül szinte biztos, 
hogy a kívánt javulás belátható id� n belül nem fog megmutatkozni.  
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Sokszor és sok helyen hangsúlyoztuk, hogy állami (jogi) eszközök kellenek a 
szolgáltatási min� ség javulásához. A szabályozás azonban nem lehet sem szakmai 
rétegérdekek talaján álló, sem az átfogó rendezést mell� z� , mindössze az egyes 
részterületeket önmagukban érint� .  

Els�  lépésként azonban elejét kell venni a jogosulatlan ingatlanszolgáltatások 
nyújtásának, egyúttal homogenizálni kívánatos az egyes eltér�  szolgáltatási 
jogosítványokat. Ezek sem lebecsülhet�  munkát igényl�  célok, azonban 
megvalósításuk hiányában jószerével hatástalan marad minden további jó szándékú 
igyekezet.  

Kevés szó esik ugyanis arról, hogy a nagy számú jogosult szolgáltató nem azonos 
jogcímen – ezért nem is szükségszer� en ugyanazon kritériumrendszer által 
meghatározottan – folytatja tevékenységét, ráadásul elképeszt� en nagy azoknak a 
száma, akik teljesen illegálisan (bármiféle jogosítvány nélkül) vesznek részt 
ügyfeleik félrevezetésével, az ingatlanszolgáltatások valamelyikében. 

 

A szakma várható jövedelmez� sége 

Az el� z� ekben vázolt elvárások, egyéb jótékony hatásuk mellett, eleve javítani 
volnának képesek az ingatlanszakma jövedelmez� ségén is. Ne legyünk ugyanis 
szemérmesek atekintetben, hogy a megfelel�  min� ségben végzett szolgáltatások 
csak reális ellentételezés mellett valósulhatnak meg. Erre az igényre nem csupán 
azért van szükség, mert e tevékenységeket vállalkozási formában (nyereség 
reményében) végzik, de azért is, mert ma már színvonalasan m� ködni csak komoly 
költségek árán lehet. Régen elmúlt már az az id� , amikor még kis ráfordításokkal is 
lehetett az akkori követelmények szintjén ügyfeleket kiszolgálni. Egy szolgáltató 
nem csupán irodáját kell, hogy finanszírozza, képzett, tisztességes alkalmazottait 
megfizesse, de hirdetnie, közlekednie is szükséges, továbbá rendszeresen szakmai 
kiadványokat (szakfolyóiratokat, szakkönyveket) kell beszereznie, konferenciákon, 
továbbképzéseken, kiállításokon célszer�  résztvennie, internetes kapcsolatot (akár 
saját Web oldalt) hasznos fenntartania, - egyebeket nem is említve. Mindezekhez 
pedig kell a pénz, f� ként, mert a tevékenységhez igénybe vett szolgáltatások 
többsége az általában megszokottnál jobban növekedik. Ma már irreális azt hinni, 
hogy ez egy kiváló jövedelemszerzési lehet� ség, mert kis befektetéssel, elenyész�  
kockázattal, könnyedén teljesíthet�  szakmai követelmények mellett óriási pénzeket 
lehet általa keresni. Jelenleg az indokoltan elvárható hozadékhoz éppen úgy 
kellenek a költséges materiális jelleg�  befektetések (iroda, telefonvonal, 
számítógép, fénymásoló, stb.), ahogyan okkal elvárt a magas fokú, komplex 
ismeretek (nem kevésbé költséges) megszerzése is.  

Ami magát a csatlakozás hatását illeti, úgy véljük, hogy az  a szakma számára nem 
lesz a szolgáltatási díjak alakulását illet� en kedvez� tlen. Az sem titok, hogy az EU-
ban általában véve is jóval magasabbak a szolgáltatások díjai, mint ezid�  szerint 
Magyarországon. A hazai ipari árak közelítenek, a kereskedelmi árak elérik, míg a 
szolgáltatásoké még messze elmarad az Európa fejlettebb részének árszintjét� l. 
Ebb� l kiindulva okán mondható, hogy ezen a téren lesz pozitív változás. Vannak 
viszont u. n. jutalékos szolgáltatási díjak is, amelyek az ingatlanközvetítések során 



Vállalkozók Európában 73

számítanak tipikusnak. Itt bár kevés változás lehet (legfeljebb az 1 % körüli jutalék 
kúszik fel általánosan 3 %-ig), azonban az ingatlanok árának növekedésével eleve 
emelkedik a sikeres közvetítések után kérhet�  közvetítési díj. 

Az értékbecslésekért fizetend�  díjazás emelkedését elhúzódónak, de hosszabb 
távon mégis er� teljes mértékben növeked� nek ítéljük, hiszen ma az egy-egy 
szakvélemény elkészítésének értékelési díja még ésszer� tlenül alacsony rezsi 
órabért eredményez, kiindulva az annak elkészítéséhez indokoltan és 
szükségszer� en kívánatos id� ráfordításból. Ma például egy családi ház jellemz�  
nettó rezsi óradíja nem éri el még a 3.000.-Ft-ot sem, f� ként ha még kiszállási 
költség felszámítására (helyben végzett értékeléskor) sem kerül külön sor. 
Hasonlóan emelkedni fog például a társasházak kezelési költsége is, igaz a joggal 
elvárható színvonal javulásával együtt. Azt is megjósolhatjuk – s� t talán ez az, 
amit egészen biztosan ki is jelenthetünk -, hogy az egyes szolgáltatások díjai az 
elvégzett munka nagyságához (a ráfordításhoz szükséges munkaórák, a munka 
bonyolultsága, komplexitása) fognak egyre inkább igazodni, és ezáltal jelent� sen 
differenciálódni. 

Számos szolgáltatást ma egyáltalán nem vesznek igénybe - ezért nem is kínálnak - 
ennél fogva ezek elterjedésére is számítani lehet az elkövetkezend� kben. Ezek 
sorába tartozik pl. az alkuszi szolgáltatás (közvetítés nélküli ügylet-el� készítés), az 
ingatlanok hasznosítási tervének más szolgáltatásoktól elkülönül� en való 
kidolgozása. Összegezve a korábbiakat, bizton állítható, hogy ha úrrá lesz létez�  
gondjain az ingatlanszakma - javul min� sége, kiszámíthatósága, kifelé irányuló 
kommunikációja - úgy bizakodva tekinthet az EU-s csatlakozás elé, remélheti 
pozíciójának, jövedelmez� ségének javulását, de még aktívabbá válhat 
Magyarország határain túl is.  

 

Hatások a szolgáltatás min� sége és költsége terén 

Könyvünk egy jelent� s része nem egyébr� l, mint arról szól, hogy a hazai 
ingatlanszolgáltatások terén milyen változásokra van szükség ahhoz, hogy 
mindenféle szempontból - nem csupán egy szakmai elit által reprezentáltan - méltó 
tagjai lehessünk az európai szakmai közösségnek. El kell mondanunk - unos 
untalan ismételve önmagunkat -, hogy két különleges jellemz� je van a hazai 
ingatlanszolgáltatóknak. Az egyik, hogy jóval többen vannak önállóan m� köd�  
vállalkozóként a piacon, mint ahány szolgáltatóra az adott szakterületen szükség 
lenne, a másik pedig az, hogy az egyes szolgáltatók széls� séges min� ségi 
színvonalon látják el feladataikat. Közöttük vannak a fejlett európai országok 
szintjén lév�  szolgáltatók, kell�  megbízhatósággal, szakmai felkészültséggel 
rendelkezve, de vannak - sajnos többségben – olyanok is, akik sem nem képesek, 
sem nem hajlandók az elvárható követelményeket teljesíteni. A helyzetet 
súlyosbítja, hogy a magyarországi piacgazdaság varga bet� i miatt, sem a gazdasági 
értelemben vett létbiztonság, sem a gazdasági meger� södés reális lehet� ségének 
hiánya nem biztosít az üzleti megbízhatóságnak kedvez�  teret. Nem véletlen, hogy 
több tízezren próbálkoznak a „jobb ha én vagyok a magam ura és gazdája” 
szemlélet alapján az ingatlanszolgáltatásban részt venni. Ha vállalnák is, hogy 
önállóságukat feladva alkalmazottnak állnak egy náluk er� sebb szolgáltatónál, az 
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nem tudna számukra jól megfizetett munkát kínálni. Marad tehát a tyúk vagy a 
tojás volt el� bb dilemma, amelynek lényege esetünkben, hogy azért van ennyi 
önálló szolgáltató, mert nincs lehet� ség alkalmazottkénti foglalkoztatásukra, vagy 
pedig éppen azért nem tudnak még az er� sebb gazdasági potenciállal rendelkez�  
szolgáltatók sem több alkalmazottat foglalkoztatni (tisztességesen megfizetni), 
mert nem tudnak elegend�  számú megbízáshoz jutni, annyira jövedelmez� en 
m� ködni, hogy szükségük legyen további munkatársakra. Mindebb� l pedig az 
következik, hogy az egyes megbízások szóródnak a nagy számú szolgáltatók 
között, számukra csak egyenl� tlenül megoszló, gyakran nem elégséges számú 
munkát eredményezve. Ennek következtében n�  a fajlagos költség az egyes 
szolgáltatóknál, amit különböz�  eszközökkel kísérelnek meg kompenzálni. Mivel 
viszont mindenki életben akar maradni, a nagyobb szolgáltatók takarékoskodásra 
kényszerülnek az új, jólképzett munkaer�  foglalkoztatása terén, a kicsik pedig 
(sokszor még a kifogásolható eszközökt� l sem visszariadva) minden lehet� séget 
megragadva akarnak életben maradni. A láncreakció tehát beindult és egyre 
intenzívebben terebélyesedik. 

A problémák azonban önmaguk generálják, de ha id� ben felismerik azokat, akár 
még a megoldást is megadják.  

A szakmai követelmények szigorításával, és egy szektor, illetve versenysemleges 
m� ködési kontroll kiépítésével sz� rhet� vé válik a szolgáltatásra jogosultak köre. 
Mivel a jöv� ben okkal lehet arra számítani, hogy növekedni fog a különféle 
megbízások száma, így a jelenleginél kevesebb piacon maradó szolgáltató a 
megbízások nagyobb részéhez juthat hozzá. A megnövekedett munka elvégzéséhez 
azonban több jól képzett szakemberre is szükség lesz, egyúttal azok számára a 
jelenleginél kiegyensúlyozottabb feladatokat is tudnak - megfelel�  mérték�  
jövedelem biztosításával együtt –az � ket foglalkoztatók adni. 

Nos ebb� l a helyzetb� l kiindulva kell szemlélnünk az EU-s csatlakozás hatásait, 
következményeit. Mint azt már fejtegettük, az ingatlanszakma szolgáltatási 
színvonalának és megbízhatóságának javulása elkerülhetetlenül érinteni fogja az 
ingatlanszolgáltatások feltételeit. Meg kell, hogy valósuljon rövid id� n belül egy 
egységes és tematikus nyilvántartás, a magasabb szakmai és dologi 
követelményrendszer, az ellen� rzés és az indokolt esetben végrehajtott 
szankcionálás, a jogosulatlan szolgáltatások nyújtásának látványos visszaszorítása, 
hogy egyebeket már ne is említsünk. Igaz, a korábbiakban azt állítottuk, hogy a 
külföldi szolgáltatók jelent� s el� retörésével nem kell a jöv� ben számolni - lévén, 
hogy a legintenzívebb térnyerés részükr� l korábban már megtörtént -, azt viszont 
bizton kijelenthetjük, hogy a külföldi szolgáltatók jobb (vélt, vagy valós) 
színvonala er� teljes nyomást gyakorol a hazai szakmára. Ma a külföldi megbízók 
el� nyben részesítik a külföldi (jobbára a honfitársnak számító) 
ingatlanszolgáltatókat, ráadásul meg is tudják azokat fizetni, azonban az sem 
kizárt, hogy az elkövetkezend� kben a tehet� sebb hazai megbízók is inkább a 
külföldiek felé fognak fordulni, hacsak egy jelent� s, generális min� ségi változás le 
nem zajlik rövid id� n belül. Tudomásul kell vennünk, hogy ma a hazai szolgáltatók 
legnagyobb el� nye viszonylagos olcsóságuk, amit adott területeken az általuk 
nyújtott szolgatatások min� sége, hatékonysága, illetve annak alacsonyabb foka 
olyan arányban leront, hogy ez az el� ny bizony egyre inkább elvész. 
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Mindezek után meg kell azt is vizsgálnunk, hogy az EU-ban milyen változásokra 
lehet számítani a szolgáltatási költségek terén. 

Néhány hatást már korábban is megemlítettünk (A szakma várható 
jövedelmez� sége alcím alatt), azonban ezúttal valamivel részletesebben is 
körüljárjuk ezt a meglehet� sen sokakat foglalkoztató kérdést. 

A szolgáltatások költségszintjét bár els� sorban a kereslet és kínálat arányai, a 
vásárlóer�  mértéke fogja meghatározni – amint erre oly sokszor egyebütt is 
hivatkozunk -, egészen biztos, hogy a szolgáltatás költségeit az igénybe vett 
járulékos szolgáltatások árszintje, az általános költségek, továbbá a fizetend�  bérek 
is befolyásolni fogják egyebek között. 

(Ezesetünkben nehezen értelmezhet�  a költségek állandó és változó kategóriákra 
való felosztása. Az állandó költségek ugyanis - legalábbis el� re belátható id� n 
belül - változatlanok maradnak, ami hazai viszonyok szerint arányaiban 
úgyszólván elhanyagolható költségelemet képvisel. A költségek változó csoportja 
viszont annyira széles, hogy az efféle felosztással jóformán nem is tudunk mit 
kezdeni, így csupán általános és kifejezetten az adott üggyel, ügycsoporttal 
összefügg�  költségeket tudjuk vizsgálat tárgyává tenni elemzésünk során. Miután 
viszont nem célunk a kimondott közgazdasági megközelítési mód, ezért nem 
különítjük el egymástól ezúttal a közvetett /igazgatási, bér, adminisztrációs és 
egyéb m� ködési/ költségeket, valamint a közvetlen /kifejezetten az adott 
szolgáltatáshoz kapcsolódó/ költségelemeket.  

Járulékos kiadást eredményez pl. az ingatlan-nyilvántartási adatok beszerzése, 
ingatlan-adatbanki szolgáltatások igénybevétele (a hatásosabb ingatlanközvetítés 
érdekében). Az általános költségek emelkedése els� sorban az inflációs hatásokon 
keresztül mérhet�  fel, de bizonyos területeken - f� ként vidéken - a helyiségbérleti 
díjak, a közös költségek, és még jó néhány egyéb kiadás inflációt is meghaladó 
mérték�  növekedésére kell nagy valószín� séggel számítani.  

Fontos megemlíteni, hogy a közlekedés emelked�  költségei, a tanfolyamokon való 
részvétel, az egyre dráguló és sokasodó szakmai kiadványok megvásárlása, a 
felel� sség-biztosítás megkötésének kiadása mind meg fognak jelenni a szolgáltató 
m� ködési költségeinek sorában. Bár bizonyosan nem szóltunk valamennyi 
lehetséges költségelemr� l, az egyik legfontosabbról azonban még sem 
feledkezhetünk meg. Ez pedig nem más, mint a megbízható, jól felkészült 
munkaer�  bérköltsége. Ez utóbbi terén a magunk részér� l - nem csak az 
adminisztrációs, közigazgatási, hanem f� ként a piac kényszer okán - kiemelked� en 
nagymérték�  növekedéssel számolunk. Persze az sem kérdéses, hogy a bérek 
növekedése együtt jár bizonyos mérték�  nivellálódással is, ugyanis az alsó 
szegmens er� teljes lemaradásban van, ezért nem véletlen, hogy sokan alkalmazotti 
státuszukat cserélték fel a vállalkozóira. 

A szolgáltatási költségek emelkedésének egy része azonban aligha lesz – rövid- 
távon legalábbis - áthárítható a megbízókra. Ez pedig szükségszer� en azzal jár 
együtt, hogy azokat, részben az egyébként elérhet�  nyereség terhére kell 
elkönyvelni, részben pedig a hatékonyság, a költségérzékenység növelésével, a 
kiadások mérséklése útján szükséges kigazdálkodni. Számolni lehet viszont azzal, 
hogy az egy szolgáltatóra es�  ügyek számának növekedésével a tevékenység 
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nyújtásának fajlagos (f� ként az igazgatási, m� ködési jelleg� ) költsége mérsékl� dni 
fog. Ez viszont már eleve javítja az elérhet�  eredményességet. 

A költségek után vizsgáljuk meg a bevételeket is. Ezek szolgáltatási nemenként 
eltér�  mértékben fognak megítélésünk szerint emelkedni. A szolgáltatási díjak 
közül azok, amelyeket %-ban rögzítenek, azáltal emelkednek – megítélésünk 
szerint az inflációnál magasabb mértékben -, hogy a kiszámításuk alapjául szolgáló 
u. n. érdek értékek (pl. közvetített ingatlanérték, közvetített bérlemények bérleti 
díja) növekedni fog. Arra viszont kevéssé számítunk, hogy n� ne a jutalékok 
mértéke, bár az 1 %-on nyújtott szolgáltatásokat a költségek növekedésénél 
ismertetett okok valószín� leg nem fogják a jöv� ben elviselni. A magunk részér� l 
2-4 %-os díjazást véljük tipikusan elterjed� nek, amely esetleg azáltal drágulhat 
legalább további 1 %-al még, hogy nem fogja már tipikusan tartalmazni az ügyvédi 
közrem� ködés díjazását. Úgy gondoljuk, hogy 20 millió forintig a 3 és 4 % válik 
általánossá, míg afölött, er� teljes differenciálódás mellett, már csökken a jutalék 
mértéke. 

Az értékbecslések díjazása - amely a szakszer� en és korrektül m� köd�  szolgáltatók 
esetében nem függ az ingatlan értékét� l -, számottev�  növekedésen fog keresztül 
menni. Ennek alapvet�  oka, hogy ma deprimált áron történik e szolgáltatás az 
esetek túlnyomó többségében, tehát indokolt önmagában is egy a szolgáltatással 
összhangot biztosító korrekció bekövetkezése. Fontos szempont azonban az is, 
hogy az értékelések díjának szakszer�  meghatározása árképzésen alapul, ahol az 
egyik domináns elem a ráfordítás id� tartama, és az értékelési feladat ellátásához 
szükséges munkafázisok (pl. helyszíni felmérés, adatgy� jtés és elemzés, 
értékmeghatározás, leírás) ezen belüli arányos megosztása. Mindezek alapján 
kidolgozható a ráfordítási rezsiórabér, amely az értékelési díjat adja meg 
végeredményben. A költségek sorában példálódzó jelleggel említjük meg a 
munkabér jelleg�  ráfordításokat, továbbá a dologi kiadásokat (szakvélemény 
el� állításához szükséges eszközök, szakmai segédletek, adatszerzési, - 
rendszerezési ráfordítások, irodafenntartás arányosított kiadásai, közlekedési 
költségek stb.) és végül, de nem utolsó sorban az adókat és járulékokat. 

A fizet� képes kereslethez igazodóan id� vel akár nagyságrendnyi változás is 
bekövetkezhet ezen a területen, bár várakozásaink inkább pesszimistának 
mondhatók. Teljesen prognosztizálhatatlan viszont az egyéb szolgáltatások (pl. 
épületkezelés, társasházi közösképviselet, tanácsadás, projektkészítés, hatékonyság 
és befektetés-elemzés) díjának változása. E bizonytalanság egyik oka, hogy már 
most is a felek megállapodásán múlik kizárólagosan az elérhet�   szolgáltatási díj 
ezen a területen, ráadásul a gyakran egyedinek tekinthet�  szolgáltatásokról hiteles 
információkhoz sem feltétlenül juthatunk hozzá, mivel azokat üzleti titokként 
kezelik az esetek többségében. Nem kizárt ellenben, hogy itt is lesz bizonyos – az 
inflációs rátát meghaladó mérték�  – emelkedés. 

Jóval ellentmondásosabbnak tartjuk az adatbanki szolgáltatások hozzáférési 
költségeit. Itt ugyanis nem a díjak emelkedése, mintsem ezen szolgáltatások 
radikális elterjedése biztosítja az üzemeltet� k, rendszergazdák, 
tartalomszolgáltatók számára a jelent� sebb bevételt. Ha a jelenlegi konkurens 
szolgáltatások meglétéb� l indulunk ki, az általánossá váló adatbanki szolgáltatások 
igénybevétele akár még árcsökkenéssel is párosulhat, mégpedig nem csupán 
viszonylagosan.  
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Mindezekre tekintettel összességében azt jelezhetjük el� re, hogy a színvonalas, 
komplex tevékenységet is nyújtani képes ingatlanszolgáltatók jövedelmez� sége, 
nyereségessége számottev� en növekedni fog, miközben a gyenge min� ség� , 
monoservice jelleg�  m� ködés egyre versenyképtelenebbé válik. 

Ahhoz azonban, hogy a kedvez�  változások bekövetkezhessenek, a megbízói 
fegyelmezettségnek, etikának és magának a társadalmi megítélésnek, értékítéletnek 
is sokat kell még fejl� dnie. 

 

Hatások az ingatlan árak és használati díjak terén 

Mindezek után nézzük meg, mi várható az egyes ingatlantípusok árának remélt 
változása terén. 

A különféle ingatlantípusokat bizton állíthatjuk, hogy meglehet� sen eltér�  
mértékben érinti - ha direkt módon érinti egyáltalán - az EU-s csatlakozás miatti 
áremelkedés. Emiatt az egyes ingatlantípusokat kategóriákba soroltuk, szemléltetni 
próbálva azt is, hogy milyen tényez� k mozgatják az árakat Európában, vagy éppen 
azon túl. 

Építési telkek 

Els� ként az építési telkek árával kapcsolatos piaci tendenciákat vizsgáljuk, ugyanis 
minden valószín� ség szerint itt számíthatunk a legnagyobb mérték�  áremelkedésre. 
Ennek több, egymással összefügg�  oka is van, azonban egyiket sem hozhatjuk 
kifejezetten (direkt módon) összefüggésbe az EU-s csatlakozással. 

Az okok egyike, hogy az építési telkek ára maradt el eddig a leginkább az egyes 
ingatlantípusok árai közül a nyugat-európai árszintt� l. Ráadásul egyre kevesebb a 
beépíthet�  és valóban keresett fekvés�  telek, illetve egyre költségesebb a 
telekalakítás, a közm� vesítés, de er� teljesen növekedett az építkezésre való 
(fizikai) alkalmassá tétel kiadásainak mértéke is. Nem mellékes azonban az a 
körülmény sem, hogy a befektet� k, építtet� k egyre magasabb árat hajlandók a 
növekv�  hozamok reményében megadni a hazai telekingatlanokért. 

Bár az árak növekedése nem azonos az egyes régiókon, településeken, övezeteken 
stb. belül, az azonban elmondható, hogy az emelkedés az inflációt meghaladó 
mérték�  lesz, az abszolút elnéptelened�  települések kivételével mindenütt. Ez az 
emelkedés 10 és 30 % között lehet, a kereslet és kínálat alakulásának 
függvényében. 

Miután a telkek bérletének el� fordulása nem jellemz� , így ezt a területet nem is 
tettük vizsgálódásunk tárgyává a bérleti díjak alakulását illet� en. 

Lakás rendeltetés�  ingatlanok 

Fontos viszont a lakóingatlanokra vonatkozó árprognózist megtennünk. A 
lakóingatlanok árát egyrészt a mennyiségi és min� ségi hiány, másrészt pedig a 
meglódult építési költségek növelik - nem csak itthon, de másutt is. Bár a vásárlást, 
építést ösztönz�  különféle állami támogatások és preferenciák élénkítik a 
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keresletet, az építési hajlandóságot - ezzel befolyást gyakorolva az árakra is - 
azonban nem tekinthet� k ezen eszközök sem tartósnak, sem kiszámíthatónak a piac 
befolyásolása terén. Sokkal dominánsabbak az egyéb gazdasági folyamatok, 
amelyek tartós hatást is képesek kiváltani. Ezek sorába tartozik a közhelynek 
számító jövedelemszint változás, az ingatlanokat terhel�  közterhek és fenntartási 
költségek alakulása, a munkavállalással összefügg�  mobilitás. Az árak ugrásszer�  
növekedése magából az EU-s csatlakozásból kevéssé következik, annál inkább az 
egyes térségek tényleges gazdasági felértékel� déséb� l. A külföldi t� kemozgás a 
hazai ingatlanpiacon már eddig is éreztette hatását, lényegében alig került 
korlátozásra a külföldiek magyarországi ingatlanszerzése (lásd Ingatlanszerzés 
feltételrendszere Magyarországon fejezet Tulajdonszerzés és birtoklás jogi és 
pénzügyi feltételei cím alatt).  

Egyéb iránt a növekv�  beruházások révén újabb munkahelyek teremt� dnek, a 
munkaer� nek pedig lakni kell valahol - ezzel összefüggésben viszont egyre 
nagyobb intenzitással vándorol. Emellett - és ez már egy további szempont - az 
aktív munkaer�  lakhatási igényei egyre n� nek, közelednek a fejlett európai 
országokéhoz, ami azután a lakások javuló min� ségén keresztül, azok árában is 
kifejez� désre jut. Ennek a növekedésnek egyedül a vásárló, illetve építési er�  lassú 
és hektikusnak jósolható er� södése szab korlátokat. 

Az sem közömbös feltétel e téren, hogy Magyarországon a korszer� tlen, 
elhanyagolt állapotú lakóingatlanok a piacon még abszolút értelemben véve is 
túlértékeltek. Talán jól mutatja az is, hogy nem az EU-s tagság lesz a mindent 
eldönt�  hatású az ingatlanárakra, hogy határainkon túlra kitekintve a következ� ket 
tapasztalhatjuk. Miközben London és Párizs lakásárai a fels�  kategóriába 
tartoznak, Madridé ellenben már jóval mérsékeltebb, Athéné pedig kifejezetten 
szerénynek mondható a két els� vel összevetve. Ezzel szemben az oroszországi 
Moszkva és Pétervár lakásárai ugyancsak az igencsak drágák közé sorolhatók. A 
hazai árak közül a Budapestiek szerepelnek a középmez� ny fels�  harmadában, de 
helyenként még ennek fölébe is felkúsznak, jól megmutatva, hogy ezen a területen 
is megtörtént a felzárkózás. Az azonban tény, hogy más magyarországi 
nagyvárosok árai a plafonhoz képest lemaradásban vannak, de ezzel pl. az osztrák 
és a francia lakásárak sincsenek másként. Nem is olyan régen Budapesten, néhány 
új építés�  lakóparki ikerházas, többszintes épületben lév�  lakás 375 ezer forintos 
m2-enkénti árát kellett az eladhatóság érdekében 350 ezer forintra mérsékelni, ami 
egyértelm� en bizonyítja, hogy megfelel�  kínálat esetén mennyire fontos 
ármeghatározó a fizet� képes kereslet, függetlenül attól, milyen egyéb el� nyöket 
mutat a települési környezet, no és mennyire nem érvényesül kizárólagosan a 
beruházásra fordított kiadás. 

Azt is el kell mondani, hogy a pénzpiaci folyamatok olyan sajátos konstellációja, 
mint amilyen a 90-es évek második harmadában bekövetkezett, ritkának számít. 
Ezek a folyamatok eredményezték együttesen ugyanis a lakáspiac meglep�  
fordulatot kiváltó élénkülését és ugrásszer� en megnöv�  árait.  

A korábbi magas t� zsdei hozamok zuhanása párosult a bankok által fizetett 
kamatok jelent� s mérték�  csökkenésével, miközben a viszonylag alacsony 
lakásárak, és a megélénkül�  külföldi személyek általi ingatlanvásárlás szinte 
törvényszer� en járult hozzá az árak szokatlan nagyságú emelkedéséhez. Mindezek 
együttesen hatványozták meg a jól fizetni képes (nem ritkán spekulációs célú) 
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kereslet növekedését. A várakozások megítélése kapcsán tehát fontos számításba 
venni, hogy vannak dominánsabb árszabályozó tényez� k is, mint maga az EU-s 
tagság. A GDP és a bérek emelkedése lassan, elhúzódóan megy végbe, márpedig 
valódi áremelkedést éppen ezekt� l lehetne várni. A nagy t� kebeáramlások ideje is 
minden valószín� ség szerint már lezajlott - még talán a lakáspiacon is, nem hogy a 
gazdasági szférában-, így tehát e téren sem várható már jelent� s változás. Jellemz� , 
hogy a telekárak évek óta tartó emelkedését is kizárólag a fizet� képes kereslet 
létezése idézte el� , eközben viszont mennél több új lakás épült egy településen, 
annál kevésbé emelkedett a használt lakások ára.  

Mindez azonban nem ugyanannak a jelenségnek a két oldala, hanem a piac spontán 
szabályozó mechanizmusának egyfajta érvényesülése. Nem lebecsülhet�  az 
életvitel, az életmodell változása, alakulása sem. Egy id� ben pl. a kertes családi 
ház vált a legkeresettebbé, mint a nyugalom, családi elszigetel� dés favoritja. 
Mostanában viszont ismét el� re tör a kényelmes, belvárosi, munkahelyközeli 
fekvéssel rendelkez�  lakások iránti kereslet is, f� ként a jobb anyagi helyzetben 
lév�  fiatalok körében. 

Közbevet� leg jegyezzük meg, hogy ellentmondásos hírek és elemzések látnak 
napvilágot arról, hogy milyen a lakásellátottság aránya Magyarországon. Minden 
lényeges szempontot egybevetve azt állíthatjuk, hogy itthon éppen úgy van 
mennyiségi lakáshiány, mint min� ségi, noha tagadhatatlan, hogy ez egyre jobban 
mérsékl� dik, még az EU-s országokkal való egybevetés tükrében is.  

Berlinben például az üresen álló, beköltözhet�  állapotú lakások aránya meghaladja 
a 11 %-ot, miközben a bérleti díjak stagnálnak, és az ottani jövedelmi viszonyok 
mellett azok kimondottan el� nyösnek tekinthet� k. 

Az árakat ha objektív - azaz a piaci szerepl� k gazdasági helyzetét� l alig függ�  - 
tényez� k befolyásolni tudják egyáltalán, az egyedül a monetáris unióhoz 
(eurozóna) való csatlakozás, azaz az euró Magyarországon történ�  bevezetése 
lendítheti meg. További, lényegesnek mondható feltétele az árak emelkedésének - 
no és magának a mobilitásnak is - a hazai hitelezési gyakorlat min� ségi javulása, és 
a (nem támogatott) kamatok a jelent� s mérték�  csökkenése, még szélesebb körben 
megnövelve a fizet� képesnek bizonyuló vásárlóer� t. Egyébként a már korábban 
csatlakozott országok ingatlanpiaca sem igazolta az árak emelkedésével 
kapcsolatos várakozásokat, ugyanis sem a csatlakozás el� tt, sem pedig azt 
követ� en nem volt általában nagymérték�  áremelkedés. Sem az 1981-ben belép�  
Görögországban, sem az 1986-ban taggá vált Spanyolországban, még inkább 
Portugáliában, hosszú évekig nem volt a realizált eladási árakban számottev�  
változás. Spanyolországban az árak 1987-91 között csak mérsékelten, a gazdaság 
fejl� désével együtt emelkedtek. Az üdül�  ingatlanok terén – amelyeket 
ezalkalommal nem tettünk vizsgálódásunk tárgyává – igaz volt egy er� teljes 
növekedés ugyanezen id� szak alatt, azonban ez szinte kizárólag a német 
keresletélénkülésnek volt betudható, és els� sorban néhány tengerparti területre 
koncentrálódott. Bármennyire furcsa, a lakbérek reálértékben viszont 30 %-al 
csökkentek, néhány évvel a csatlakozás után.  

Hasonló tapasztalatot szerezhetünk – igaz eltér�  mértékr� l – az elmúlt 20 évben 
csatlakozó országok lakbéreinek alakulásáról is, az EU támogatásokkal serkentett 
bérlakás-építési konjunktúrának köszönhet� en. Mint említettük, Portugália 
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ingatlanpiaca sem mutatott élénkülést és megugró árakat, hiszen e növekedés 
1991-ig még az inflációt sem érte el. Emelkedés 1996-tól kezd� dött – hasonlóan 
más EU-s országokéhoz -, ami csupán 2000-ig tartott. Az 1995-ben EU-ba lép�  
országok közül Ausztria, Svédország, Finnország még kevésbé reagált e téren a 
csatlakozásra. 1998-tól Írországban, Hollandiában az évek óta tartó árcsökkenést 
felváltja egy lassú, egyenletes emelkedés. Különösen élénknek mondható viszont 
az olasz és görög ingatlanpiac – f� ként a lakások terén. 

Egyébként Olaszországban közel 20 %-os visszaesés volt tapasztalható az 1998 
el� tti id� szakhoz képest, miközben er� sen csökkent, 2 % alatti infláció mellett, a 
jelzáloghitelek kamata. Svédországban a csatlakozást követ�  négy évben (1995-
t� l) az árak 27 %-al, Finnországban 41 %-al emelkedtek. Finnországban a nagyobb 
mérv�  drágulást az okozta, hogy 1990-ig súlyos recesszió volt, amelyet követ� en 
szükségszer� nek tekinthet�  a fellendülés. A csatlakozással tehát itt sem hozható 
direkt módon kapcsolatba az árnövekedés, annál inkább a gazdasági pezsdüléssel 
és a beinduló bels�  vándorlással. 

Egyértelm� en látszik, hogy az árak emelkedését a kínálat és a fizet� képes kereslet 
arányain, általános (tehát nem helyben és térben specifikus, hanem matematikailag 
átlagolt) alakulásán túl, f� ként egy-egy régió, település- gazdasági és szociális 
helyzete fogja a jöv� ben is els� sorban meghatározni. Ott, ahol sorvad az ipar, a 
gazdaság, ott elvándorol, öregszik, fogy a népesség, és még jutányos áron sem 
akarnak vásárolni, mert a lakhatás feltételei mellett más egyéb tényez� k romlását is 
számításba veszik. Mindinkább szembesülni kell azokkal az elvárásokkal is, 
amelyek a korszer� , igényes lakásokat preferálják, és egyre kevésbé fogadják el, a 
bár jó fekvés� nek számító, azonban m� szakilag igénytelen lakóingatlanokat. Egyes 
településeken például hektikusnak mondható kereslet mellett, tendenciáját illet� en 
kifejezett (viszonylagos) árcsökkenés tapasztalható. Ennek egyik jellemz�  példája 
a Balaton-part néhány települése, amelyeken a külföldi vev� k néhány évvel ezel� tt 
annyira megugrasztották az árakat, hogy a hazaiak már szinte nem is tudtak pl. 
jobb min� ség�  vízparti ingatlanokat vásárolni. Kés� bb a kereslet alább hagyott, s� t 
a külföldiek már egyenesen szabadulni óhajtanak - akár némi veszteséggel is - 
korábban megszerzett ingatlanaiktól. Somogy megye ingatlanárainak viszonylagos 
befagyását jobbára ez idézte el� , no meg a kifejezetten olcsó, egyszer�  kivitel� , 
nem el� nyös fekvés�  ingatlanok iránt érdekl� d�  vev� kör besz� külése, 
elszegényedése. Jó ára csupán a vízparti, nagy és reprezentatív ingatlanoknak, 
vízparti építési telkeknek van. 

Miközben egyes városok, illetve megyék árai intenzíven emelkedtek (pl. 
Veszprém, Gy� r-Sopron-Moson megye), Csongrád megye árait csak egy határozott 
gazdasági pezsdülés tudná tartósan és er� teljesen megemelni. 

Érdekes megfigyelni, hogy az eladások számának növekedése nem feltétlenül jár 
együtt a realizált eladási árak növekedésével, és fordítva. Vas megyében pl. 5 év 
alatt 2,5-szeres áremelkedést regisztráltak, ráadásul sok új lakás is épült, kedvelt 
letelepedési helynek számít ugyanis Szombathely, Sárvár, K� szeg egyaránt. Ezzel 
szemben az is látható, hogy más települések lakásárainak jóval szerényebb (átlag 
alattinak mondható) mérték�  emelkedése visszahúzta a megyei átlagot. Amit a 
gazdasági potenciál lakáspiacot befolyásoló hatásáról korábban mondtunk, itt is 
tettenérhet� . A nehéz gazdasági helyzetben lév�  Celldömölk, Vasvár és Répcelak 
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messze nem tud lépést tartani a megye jobb helyzetben lév�  települései 
lakásárának alakulásával. 

Azt is megfigyelhetjük, hogy az intenzív lakásnövekedésekkel szemben áll a 
családi házak kisebb ütem�  áremelkedése. Az építési költségek növekedése pedig 
nyilvánvalóan ez utóbbiakat is hasonlóképpen érinti. Az EU-s országok lakásárait 
vizsgálva azt tapasztalhatjuk a BENELUX államokban stagnáltak, 
Spanyolországban, Portugáliában viszont megn� ttek, de rövid id�  múltán vissza is 
estek az eredeti szintre, a belépést követ�  néhány év alatt. Franciaországban a 
csatlakozást követ� en szintén volt átmeneti áremelkedés, azonban azt követ� en 
ugyancsak visszaestek az árak 1991-es évi szintre, és csak ezután indult meg egy 
ingadozásoktól sem mentes lassú növekedés. 

Ausztriában a használt lakások ára esett vissza figyelemre méltóan az 1990-es évek 
végén, míg a német lakáspiacon jelent� s differenciák tapasztalhatók. Északon és 
keleten – néhány kivételt� l eltekintve – kevéssé aktív a piac, míg Bajorországban 
folyamatos élénkség érzékelhet� . Berlinben az üresen álló lakások aránya 
meghaladja a 10 %-ot, a bérleti díjak pedig gyakorlatilag stagnálnak. Ugyanezen 
id� szakban az Egyesült Királyságban is csökkentek némileg az árak, azonban a 
fizet� képesség javulása az említett országok egyikében sem idézett el�  vidéken 
különösebb változást. 

Az 1980-as évekt� l jelent� sen visszaesett Magyarországon a lakásépítés, amely 
csak igen nehezen tud magára találni. 

2001 óta viszont folyamatosan n�  a hazai épít� ipar termelése. 2002-ben már 33 
ezer új otthon épült, az el� z�  évi 23 ezerrel szemben, és 2003-ban már akár 40 ezer 
is elkészülhet az év végére. Az új lakások építésének vesztesei el� bb-utóbb a 
használt lakások, illetve azok eladói lesznek, amelyek ára komoly arányban 
csökkenhet. A jelenlegi használt lakás árak ugyanis nem fejezik ki a viszonylagos 
korszer� tlenséget, a kifogásolható m� szaki állapotot, elavult épületszerkezetet. 
Ennek a helyzetnek az az oka, hogy új lakások nem épültek a megsz� n� két 
többszörösen meghaladó arányban. Ez pedig azzal a következménnyel járt, hogy a 
használt lakások indokolatlanul bár, de törvényszer� en túlértékel� dtek. Ahhoz 
azonban, hogy az értékarányok tartósan helyreálljanak, a korábbi id� szaknál jóval 
több lakásnak kell épülnie. A szomszédos Ausztriában például az elmúlt 15 évben 
egyenletes ütemben, évente több, mint 45 ezer új lakás (ház) épült - ráadásul a 
meglév� k felújítása sem maradt el -, miközben nálunk ugyanezen id�  alatt az 
átlagos lakásszám gyarapodás még az évi 12.000-et sem érte el, miközben nem 
történtek meg a szükséges felújítások sem, súlyos következményeket el� idézve. Ez 
a mennyiség jóformán még a megsz� n�  lakások számát sem tudta fedezni, 
nemhogy a teljes lakásállományt érdemlegesen gyarapítani. Mindez pedig oda 
vezetett, hogy a fizet� képes kereslet kénytelen volt fokozottan a használt lakások 
felé fordulni, ésszer� tlen szinten tartva, illetve kifejezetten megnövelve a használt 
lakások árszintjét. Elmondható azonban, hogy lassan már megindult az új és a 
használt lakások között korábban er� teljesen záródó olló nyílása, de ahhoz, hogy 
az elvárható egyensúlyi helyzet, a helyes értékarányok végre helyre álljanak, még 
jelent� s számú új lakásnak kell épülnie. Nem véletlen, hogy ott a legmagasabb a 
használt lakások ára mindenütt, ahol a legkevesebb új lakás épült, eközben viszont 
számottev�  fizet� képes kereslet jelentkezik, amelynek viszont nincs választási 
lehet� sége. Emellett még az is tapasztalható, hogy a kis lakások ára er� teljesebben 
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n� , mint a nagyobbaké. A fajlagos m2 árak ezért a nagyobb lakások piacán jóval 
szerényebb mértékben emelkednek, mint a kisebbeké. 

Új irányzat a lakóingatlan-fejlesztésben  
(Üzemb� l lakópark, azaz a loftok terjedése) 

Érdekes fejlesztési irányzatok is megfigyelhet� k, amelyek hasznosítani próbálják a 
megsz� nt gyárak e célra alkalmassá tehet�  épületeit. 

A loft tulajdonképpen angol elnevezés, amely a német bevándorlók által, New 
York üresen álló tet� tereinek beépítésekor használt „luft” (leveg� ) szóból 
eredeztethet� .  

Ma már az nem csak - s� t nem els� sorban - a padlásterek beépítésére, hanem 
inkább a régi ipari üzemek használatlanul maradt, különleges méret� , légter�  
helyiségeinek lakássá alakítására vonatkozik.  

A különlegesség ebben az, hogy miközben lakásokat használnak jelent� s számban 
irodai célokra - kivonva azokat a lakásalapból - dívik a korábban ipari 
létesítményként használt ingatlanok lakóparkká történ�  átalakítása, a keresleti 
viszonyok megváltozása miatt. Meg kell említeni, hogy ez nem csak nálunk van 
így, hanem Nyugat-Európában is. Az átalakítás sokszor nem is olcsóbb, mint az új 
lakások építése, azonban a magas közm� vesítettség, a kedvez�  telekadottságok, a 
jó parkolási lehet� ség mégis arra ösztönzik a befektet� ket, hogy vállalják akár a 
többletköltségeket is (bontás, besorolás átmin� síttetése, esetleges környezeti károk 
megszüntetése, új és meglév�  szerkezetek összehangolása, stb.). A loftok építése 
már jóval korábban megtörtént New York Soho városnegyedének 
raktárépületeib� l, vagy például az egykori bécsi gázgyárból. Manapság viszont már 
Magyarországon is terjed� ben vannak a loftok.  

Újpest, K� bánya, Ferencváros, Angyalföld „rozsdaövezetiben” meglehet� sen 
különleges környezettel épülnek ilyen lakások. A vidéki példák sorában pedig a 
kecskeméti kádgyár területén létrehozott lakásokat említhetjük meg. A loftok 
egyébként kifejezetten a spekulációs ingatlanfejlesztések példái, mert adott 
pillanatban ezt az építési módot választani nem feltétlenül a legcélszer� bb. Jó 
befektetéssé csak akkor válik, ha valami miatt az ilyen ingatlanok id� vel 
aránytalanul felértékel� dnek. Ennek megjósolásához viszont jó szem és sok 
megbízható információ szükséges. 

Ezeknek a lakásoknak az egyik tipikus jellemz� je, hogy nagyok, és a vev�  számára 
relatíve olcsók is, ráadásul fekvésük sem mindig periférikus, megközelíthet� ségük 
viszont minden esetben jónak nevezhet� . Számos városban terjednek a már 
említettek okán, közöttük Brüsszelben, Bécsben, s� t mint már említettük 
Magyarországon is. Ezek a lakások általában 300-600 m2-ig terjed�  alapterület� ek, 
és tág teret engednek a közös célú létesítmények (uszoda, konditerem, teniszpálya, 
szauna, stb.) kialakításának is, de jó megoldást kínálnak még a parkolási 
problémákra is.  

A belgák komolyan veszik a loftokat, ugyanis 5 éves bentlakás vállalása mellett 
több mint 2 tucat felújítási, építési tételhez vehet�  igénybe valamiféle állami 
támogatás. Ezen tételek közé tartozik a szigetelés, a gombamentesítés, a kertépítés 
és a fásítás. A támogatások akár 1/5-ét is elérhetik az összes építési költségnek. A 
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Victoria Csokoládé és Kekszgyár 2004-ben már kizárólag lakótelepként 
funkcionál, 70 lakással. 

A lakásbérlet feltételeinek változása 

A lakásbérlet terén viszont komoly változásokkal kell szembe nézni. Miközben 
egyenletes ütemben tovább fognak n� ni a piaci bérleti díjak - persze kifejezetten a 
fizet� képes kereslet arányában -, a kimondottan szociális és jellemz� en nem piaci 
bérleti díjak terén ugyanekkor egy szektor átstrukturálódás mellett, er� teljes, 
hirtelen bekövetkez�  növekedésre lehet számítani. Egyúttal leszögezhet�  az is, 
hogy hatékony ingatlanüzemeltetés csak akkor várható, ha a bérleti díjak 
maradéktalanul fedezik a szükséges, indokolt ráfordítási költségeket, – s� t akár 
ésszer�  mérték�  nyereséget is képesek produkálni. Ebb� l következik, hogy egyre 
konzekvensebben érvényesülni fog, hogy nem a lakás, hanem az abban lakó bérl�  
jut hozzá a lakhatási támogatáshoz. Ezzel egységessé válik a bérleti díjak ma 
teljességgel áttekinthetetlen, sokszor logikátlan rendszere, miközben a bérbeadó és 
bérl�  státusza is új értelmet nyer, mind a jogokat, mind a kötelezettségeket illet� en. 
A bérleti díjaknak ugyanis az eddigieknél sokkalta jobban kell kifejezniük mind a 
lakások min� ségét, mind pedig a bérl�  számára nyújtott szolgáltatások terjedelmét 
és színvonalát. A bérleti díjak növekedése kapcsán még inkább érvényesülni fog a 
piac árszabályozó hatása, mivel eddig csak számottev�  korlátok mellett volt képes 
erre. A bérleti díjak egynem� södése, bár az átlagok szintjén igen er� s növekedést 
sejtet, mindez azonban nagy szórás mellett, f� ként az alsó szegmens növekedése 
révén valósul meg. Ezesetben is azonban az egyes régiók település-gazdasági és 
szociális helyzete fogja ezt az átlagot végeredményben megadni. Meg kell azonban 
említeni, hogy még az EU-s országok sem reagáltak a csatlakozásra e tekintetben 
azonos módon. Igazi és tartósnak mondható növekedés csak a meglehet� sen 
nyomott bérleti díjakkal rendelkez�  Görögországban volt. Itt például a bérleti díjak 
a háromszorosára n� ttek, míg a spanyol, portugál bérleti díjak „csupán” 50 %-al 
voltak képesek ugyanezen id�  alatt emelkedni. Ezzel szemben viszont 
Hollandiában és Belgiumban mindössze 30 %-al haladták meg a korábbi évekét 
1988 és 1993 között. 

Tény viszont, hogy Bécs bérleti díjai Budapestét nagyjából a kétszeresével 
haladják meg, és ezzel még az európai bérleti díjak alsóbb szegmensében foglalnak 
helyet. Ehhez képest a párizsi, londoni lakásbérleti díjak akár  
90-100 %-al, a rómaiak 50 %-al, a müncheniek 55-60 %-al, a berliniek 35 %-al 
magasabb a bécsiekénél. 

Talán végezetül még annyit hoznánk szóba, hogy az 1990-es években az infláció 
az EU-s országokban Görögország kivételével, 1 és 3 % között alakult, az 
utóbbiban viszont nem sikerült azt 4,5 % alá azt leszorítani. 

Természetesen a jelzáloghitelek (támogatást nem élvez� ) kamata sem emelkedett 
az országok többségében 8 % fölé, a kölcsönöknél pedig a vásárolni kívánt 
ingatlan árának még a 45 %-át sem kell rendszerint saját er� ként felmutatni.  

A lakáspiac árszintjét az is érinti, hogy a saját tulajdonként használt (lakott) 
lakások aránya Európában jellemz� en 65 % körül mozog – tehát legalább 35 %-uk 
bérlemény -, ami alól csupán Németország képez kivételt, ahol ez az arány 
legfeljebb 45 %. Magyarországon ezzel szemben 90 % felett van a 
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magántulajdonban lév�  lakások hányada, ami miatt az egyes lakáskategóriákkal 
kapcsolatos költségviselési arányok eleve jelent� sen torzulnak. 

Gazdasági rendeltetés�  ingatlanok  

Jelenleg ezen a területen lehet a legkevésbé számítani, akár csupán az infláció 
mértékével konvergáló (netán azt esetleg valamivel meg is haladó) nagyságú 
áremelkedésre számítani a közeljöv� ben, még a csatlakozást követ�  évek elején is.  

A recessziós jegyek megmutatkozása, valamint a befektetési érdekl� dés általános 
csökkenése miatt, az e körbe tartozó ingatlanok túlkínálatot képeznek, ezért 
kihasználatlanul állnak, s� t egyenesen „üresen”. 

Az ipari célra használt ingatlanok egy része talán logisztikai bázissá alakítható, 
illetve esetleg e célokra lesz használható, azonban inkább valószín� síthet� , hogy 
ezeket is új beruházásban, és a speciális igények szerint, a megkívánt célszer� séget 
követve, korszer�  kivitelben fogják megvalósítani. Lényeges szempont tehát, hogy 
a meglév�  ingatlanok részben fekvésük, részben korszer� ségük, illetve ennek 
megfelel�  alkalmasságuk miatt nem szolgálják már kell� képpen a mai ipari 
igényeket. Különböz�  méltányolható szempontok miatt, egyre inkább az üzemi, 
raktározási tevékenységeket a városrendezési el� írásokra figyelemmel, a 
korszer� en és célirányosan kiépített ipari parkokban koncentrálják. Az eltér�  
jelleg�  (méret� , funkciójú) kereskedelmi ingatlanokat pedig körültekint�  el� zetes 
piacelemzés birtokában hozzák létre, akár új beruházások, akár már meglév�  
ingatlanok felújítása, átalakítása által. A régi épületek – jobbára a szükséges 
ráfordítások elmaradása miatt – relatíve leértékel� dtek, s� t akár még keresetlenné 
is váltak jelen állapotukban. Az üzleti funkciójú ingatlanállomány korszer�  
követelmények szerinti megépítése tehát mostanában van folyamatban, ezért ezen a 
területen az ingatlanforgalmat inkább csak a jöv� ben lehet aktívnak tekinteni. Más 
kérdés, hogy a magas költségen létrehozott objektumok iránti fizet� képes kereslet 
hogyan alakul, mennyire lesz rentábilis az ezekben folytatott kereskedelmi 
tevékenység. Er� teljesen gyarapodó a szállodát és más egyéb vendéglátóhelyet 
eredményez�  fejlesztések volumene is, amelyek f� ként a frekventált településeken 
valósulnak meg számottev�  arányban. Különösen n�  a panziók iránti igény, 
azonban itt is többnyire az új beruházások a jellemz� ek, mintsem a már üzemel� , 
de komoly tradíciók nélküli létesítmények forgalma. Az igényes, jó kihasználtságú 
vendéglátóhelyek tehát részben új építések, részben (f� ként szállodák esetében) 
radikális átépítések révén keletkeznek, ezért forgalmuk szintén a jöv� ben várható, 
hogy érdemlegesen megélénkül. Az eladási árakra azonban inkább a hozamalapon 
meghatározott érték lesz a jellemz� , mint a befektetési érték alapján történ� , ezért a 
jelenlegi tulajdonosok egy ideig mindenképpen maguk lesznek kénytelenek az 
üzemeltetéssel bevételhez jutni fejlesztési költségeik ellentételezéseként, mintsem 
rövid id� n belül ezen ingatlanok eladása révén befektetésük hasznára szert tenni. 

A gazdasági rendeltetés�  ingatlanok sorából ki kell emelnünk az iroda és az 
üzleti ingatlanok piacát. 

Különösen az irodapiac kapcsán azonban fel kell hívnunk a figyelmet az 
egyenl� tlenül megoszló, és méginkább egyenl� tlen fizet� képesség�  keresletre, 
amely meglehet� sen eltér�  viszonyokat idéz el�  e piaci szegmensben. Ez okból a 
f� városi és a vidéki iroda, illetve üzleti ingatlanpiacot külön-külön mutatjuk be. 
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A f� városi irodapiacot kivéve, megítélésünk szerint vajmi kevés igény mutatkozik 
új területek létrehozására. A vállalkozások – s� t még a közintézmények is – a 
legtakarékosabb megoldásokat választva racionalizálják ezirányú szükségleteiket. 
Az irodaterületek iránti igények látens csökkenését eredményezi az, hogy ma 
hazánkban gyakorlatilag nem tilalmazott a lakóingatlanok nem lakás céljára való 
használata. Mindazok, akiknek kisebb irodára van szükségük, azok a 
”multifunkciós” elvárásoknak megfelel�  lakások megszerzését részesítik el� nyben, 
amelyekben irodát m� ködtetnek mindaddig, ameddig az célszer� nek mutatkozik, 
és ha szükséges, akkor már lakásként használhatják, vagy akként értékesíthetik 
azokat. Ma még a kis alapterület�  iroda igények dönt�  részét is bérleti jogviszony 
keretében elégítik ki, ami ezért inkább a bérleti díjakra, mintsem a forgalmi értékre 
van közvetlen kihatással. Mégis ide kívánkozik, hogy az el� bbiekben említett 
lakások irodai célra történ�  megvétele értelemszer� en az amúgy is tempósan 
emelked�  lakásárakra hat els� sorban, további drágulást el� idézve. Ez tehát 
tulajdonképpen nincs kihatással az irodapiacon megfigyelhet�  árnövekedésre, bár 
ez utóbbit is érinti áttételesen talán. 

Az irodapiac kett� sségét (a f� városi és vidéki árszint szegregációját) az 
alábbiakban kíséreljük meg bemutatni. 

Nemzetközi összehasonlításban a budapesti árakat többnyire a bécsiekhez szokták 
viszonytani. Az elmúlt tíz évben a hazai irodakínálatban viszonylag egyenletes 
növekedés volt tapasztalható, tartósan kiegyensúlyozott kereslet mellett. 
Budapesten 1990 körül indult meg egy er� teljes irodaépítési láz, ami el� ször már 
1993-ban némileg meg is történt. A hirtelen felfutó keresletre reagálva épültek meg 
az els�  bérbeadásra szánt irodaházak. Ez id�  tájt még a kereslet jóval meghaladta a 
kínálatot, ezért hazai viszonylatban irreális mérték�  bérleti díjakat lehetett 
érvényesíteni. 1993-ban jelentek meg el� ször a kifejezetten min� ségi jelleg�  
igények is. A mennyiségi kínálat javulása már nem volt elég a bérl� k számára. 
Egyre fontosabb szemponttá vált a reális ár, és el� nyös elhelyezkedés mellett, a 
korszer� ség, a magas min� ség, az optimális térarányok (kiszolgáló helyiségek, 
irodák és ügyfélfogadók, stb. között). Mindezen szempontokra tekintettel egyre 
jobban differenciálódni kezdtek az érvényesíthet�  bérleti díjak. 1994-t� l kezdve 
már megfigyelhet�  a bérleti díjak átlagának csökkenése is, ha nem is látványos 
mértékben. Talán nem árt, ha arról is szót ejtünk, hogy pl. Varsóban a nálunk 
tapasztalhatónál jóval élénkebb a kereslet, azonban 1999-ig alig történt fejlesztés 
az irodapiacon, ezért nem érvényesültek sem ármérsékl� , sem pedig 
differenciálódást ösztönz�  hatások a közelmúltig.  

A hazai (f� városi) irodapiacon 1996-97-ben lényegében beállt egy egyensúlyi 
állapot, és ezen id� ponttól az árak egy bizonyos szinten stabilizálódtak. A kereslet 
és kínálat alakulása kiegyenlít� dött, újabb irodákra ekkortól már tulajdonképpen 
nem is volt szükség. Lényeges körülmény, hogy a belvárosi irodapiac telít� désével 
egyidej� leg érdekl� dés kezdett mutatkozni a kevésbé centrális elhelyezkedés�  
irodák iránt is. 

Miel� tt további fejtegetésekbe kezdenénk, jelezni szükséges, hogy egyre inkább 
hangsúlyt kap az irodák beltartalmi min� sége, ezért az irodapiaci kínálatot 
min� séget kifejez�  kategóriákra osztották. Megkülönböztetünk A és B kategóriás 
ingatlanokat, ahol a B kategóriába soroltak esetén jelent� s mérték�  
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színvonalkülönbség tapasztalható, ami akár további kategóriák felállítását is 
megkívánhatná.  

Ma általánosnak t� n�  az a vélekedés, hogy a f� városi irodapiacban még igen 
komoly lehet� ségek vannak. Ebben az optimista várakozásban - ezúttal nem 
tagadhatjuk - nagyban szerepet játszik a 2004. május 1-i EU-s csatlakozásunk. Bár 
Bécs igen jó pozícióban van már most is – Prága pedig er� s versenytársnak 
tekinthet�  – nincs ok a kétségek megfogalmazására. A makroszinten hasonló 
jellemz� kkel rendelkez�  Prága, Varsó és Budapest komoly piaci vetélytárs lehet az 
osztrák f� várossal szemben. Szerencsére Budapest korán bekapcsolódott az 
irodafejlesztésekbe, ami jelent� s helyzeti el� nynek tekinthet� . Ehhez az el� nyhöz 
társul még egy pillanatnyilag kedvez� nek mondható üzemeletetési, fenntartási és 
kiszolgálói árszint is, ami szintén javítja a kilátásokat.  

Elmondhatjuk, hogy a beruházások lassulása mellett is kiszolgálhatók akár még a 
megnövekv�  igények is. A bérl� k már egy ideje egyre b� vebb kínálatból 
válogathatnak, igaz elvárásaik is közben er� teljesen megnövekedtek. Ráadásul 
megindult az érdekl� dés a külvárosinak számító irodák iránt, amelyek jól 
megközelíthet� ek, és a belvárosiakhoz képest konszolidált parkolási lehet� ségeket 
is kínálnak. Ennek hatására 1996-99 között élénk fejlesztések indultak mindkét 
min� ségi kategóriában, ezeken a periférikus területeken. Bár ezzel párhuzamosan a 
belvárosi irodák presztízsértéke változatlan maradt, szépszámmal új, kurrens 
irodazónák is keletkeztek. 1996-tól mind több külvárosinak számító irodaház épült, 
a belvárosi beruházások rovására. Újabb fordulatot hozott 1998, amikortól minden 
korábbi iroda bérbeadási csúcs megd� lt, és egy gyorsuló irodaépítési hullám indult 
meg ismét. A 2002-ben elkészült irodaterületek több, mint 90 %-a a hagyományos 
értelemben vett belvároson kívül (Váci út, Róbert Károly krt., Hungária krt., Dél-
Buda) található. Miután bekövetkezett egy er� teljes túlkínálat, így 
valószín� síthet� , hogy megint egy ciklus végéhez közeledünk. Az is kijelenthet� , 
hogy a mögöttünk álló négy év és a 2003-as, jelent� s átalakulást eredményezett a 
még ezid�  szerint sem a legfejlettebbnek számító budapesti irodapiacon. 2002-ben 
meglehet� sen egyenl� tlenül kerültek a piacra az új irodaházak, hiszen azok közel 
80 %-a bérbe adható volt már az év els�  felében, azt követ� en viszont csak jóval 
kevesebb (5.600 m2) épült. Összesen tehát ebben az évben alig húszezer 
négyzetméterrel n� ttek a bérbe adható irodaterületek. 2003 els�  negyedévében már 
csupán 1.100 m2 átadására került sor egyetlen új irodaházban. A ma rendelkezésre 
álló összes irodaterület ezzel megközelítette a 1,3 milliót. 2001 óta egyre kevesebb 
irodát építenek, ennek következtében javulni kezdett a kihasználtság. A jelenlegi 
hasznosítottság 
20 % alatt van, ami kisebb, mint a korábbi néhány évben volt, de 4 %-al magasabb, 
mint a 90-es évek utolsó harmadában. A mérsékl� d�  kínálat viszont a kereslet 
megélénkülésével párosult – szemben a vidéki városok többségével. Tavaly 
egyébként összesen 131.400 m2 volt a bérbe adott területek nagysága, ami bár a 
2001 évi 154 ezer m2-hez képest 15 %-os csökkenést mutat, de nem 
feledkezhetünk meg az id�  közben átadott 150.200 m2 új terület megjelenésér� l 
sem. Ez utóbbi tükrében a visszaesés már nem is olyan számottev�  arányú. 
Ugyancsak pozitívum, hogy a 2002-ben bérbevett területek bérl� inek 30 %-a 
teljesen új bérl�  volt, aki nem egy másik irodából költözött át. A 2001. év a 
bérbeadások szempontjából az eddigi legjobb év volt, azonban ez a lendület már az 
elmúlt évben megtörni látszott. Ezt okkal hozzák összefüggésbe a 
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világgazdaságban bekövetkez�  kedvez� tlen folyamatokkal, ami már 2000-ben, 
Európa több országában is megmutatkozni látszott. Németországnak, legfontosabb 
kereskedelmi partnerünknek a gazdasága ekkorra már teljesen megtorpant, és ez a 
recesszió, sajnos némi késéssel átterjedt az ingatlanpiacra is. A f� városi 
ingatlanfejleszt� k, felmérve a helyzetet és kilátásaikat, úgy döntöttek - hasonlóan 
az ország más területein m� köd�  irodabéreltet� khöz -, hogy fejlesztéseiket 
visszafogják egy id� re. Fontos megemlítenünk, hogy az elemzéseket készít�  
szakemberek szerint azok a fejleszt� k lesznek a legkedvez� bb helyzetben, akik 
már most felkészülnek (telkeket vesznek, közm� vesítenek, terveket készíttetnek 
el� ), valamint akik egyidej� leg több épület létrehozásában gondolkodnak. 

Ezen szempontok mellett, illetve az utóbbival összefüggésben célszer�  áttérni a 
kisebb alapterület�  irodák építésére, alkalmazkodva a fizet� képes kereslet 
igényeihez. 

Mint erre már utaltunk, folyamatosan csökken a bérbe venni kívánt irodaterületek 
átlagos nagysága. Ma már nem jellemz�  – s� t szinte kivételes – az 1.500 m2-t 
meghaladó egybefügg�  területek iránti kereslet. 2002-ben a korrigált átlagos bérbe 
vett területnagyság 550 m2 volt, ami már 2003. év els�  negyedévére 470 m2-re 
mérsékl� dött. Ez a 14 %-os csökkenés alátámasztja azon állításunkat, hogy a 
bérbevev� k komoly takarékosságra fogták magukat, és a méretek helyett inkább a 
min� ségre koncentrálnak. A fajlagos bérleti díjak eközben szinte semmit sem 
változtak az elmúlt id� szakban. Az irodapiacon a legjobb min� ség�  ingatlanoknál 
valamivel több, mint 15 eurós négyzetméterenkénti bérleti díjat tekinthetünk 
jellemz� nek, ami, mint erre a kés� bbiekben utalunk, messze felette van a legtöbb 
vidéki településen érvényesíthet� nél. Persze az sem közömbös, hogy a 
bérbeadással milyen (díjban foglalt) járulékos szolgáltatási költségek párosulnak 
(pl. objektum� rzés, közös helyiségek takarítása, f� tés, világítás stb.), ugyanis ezek 
indokolnak önmagukban is számottev�  differenciát. A kevésbé exponált helyen 
lév�  bérlemények havi díja 11-13 euró négyzetméterenként. 

2005-t� l valószín� síthet�  egy ismételt fellendülési ciklus, amely szinte 
törvényszer� en értékeli le ugyanakkor a korszer� tlen, szerény igényeket kielégíteni 
képes irodák iránti keresletet. 

Már ma is jelent� s a hasznosíthatatlan irodaterületek mennyisége, f� ként a 
gyengébb min� ség� , felújítatlan épületekben. Ez a tendencia nyilvánvalóan 
er� södni fog azáltal, hogy egyre több, magas színvonalú, korszer�  irodaterület 
kerül a piacra, ezért még azokat az alacsonyabb min� ség�  épületeket is elhagyják a 
jelenlegi bérl� k, amelyekben egyel� re megoldott a hasznosítás. A budapesti 
ingatlanpiac kapcsán végül nézzünk meg néhány összehasonlításra alkalmas adatot 
is, a korábban mondottak szemléltetésére. 

1997-ben 92 ezer, 1998-ban 100 ezer, 1999-ben 136 ezer, 2000-ben 188 ezer, 
2001-ben 169 ezer, 2002-ben 150 ezer, 2003-ban viszont már legfeljebb csak 100 
ezer (el� rejelzés) négyzetméternyi területet építettek és kívántak hasznosítani. Az 
átlagos és realizált bérleti díjak az els�  osztályú kategóriában, ugyanezen id� szak 
alatt viszont a következ� képpen alakulnak: 

1989-ben 16-17 euró/hó/m2 

1997-ben 19-20 euró/hó/m2 

1998-ban 20 euró/hó/m2 
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1990-ben 18 euró/hó/m2 

1991-ben 22-23 euró/hó/m2 

1992-ben 27-28 euró/hó/m2 

1993-ban 25 euró/hó/m2 

1996-ban 21 euró/hó/m2 

1999-ben  19 euró/hó/m2 
2000-ben  17-19 euró/hó/m2 
2001-ben 16-19 euró/hó/m2 
2002-ben 13-15 euró/hó/m2 
2003-ban 13-15 euró/hó/m2 

A bérleti díjak átlaga mögött azonban er� teljes széls� ségek húzódnak meg, ugyanis 
az átlagnál magasabb bérleti díjakat lehetett elérni a kisebb alapterület�  és jó 
min� ség� , igényes szolgáltatást biztosító irodák esetében.  

Figyelemre méltó az üresen álló irodák arányának, nemzetközi kitekintéssel történ�  
vizsgálata is, az elmúlt évtized végének átlagában.  

Madridban a teljes irodakínálat 10 %-a, Londonban 17 %-a, Párizsban 15 %-a, 
Rómában 10 %-a, Berlinben 9 %-a, Frankfurtban 10 %-a, Amszterdamban 8 %-a, 
Brüsszelben 8 %-a, Zürichben 5 %-a, Drezdában 6 %-a, Prágában 5 %-a, Varsóban 
4 %-a, míg Bécsben (8,5 millió m2-b� l) 8 %-a, Budapesten pedig több, mint 16 %-
a állt kihasználatlanul. 

Csupán az érdekesség kedvéért említjük még meg, hogy Tokióban a használható 
irodák 27 %-a, New Yorkban 28 %-a áll üresen. Moszkvában viszont 100 %-os 
volt ugyanezen id� szakban az irodaterületek kihasználtsága, kielégítetlen kereslet 
mellett.  

Berlinben a hasznosítható irodaterület összesen 18 millió m2, amelyb� l 7 millió 
m2-t az utóbbi 10 évben építettek, mégis 1,5-2 millió m2 terület bérbeadhatatlannak 
bizonyul. Ennek ellenére tervbe vették, hogy 2010-ig további 4-4,5 millió 
négyzetmétert építenek. A jó helyen lév�  irodák akár már havi 20/m2/hó euróért is 
bérelhet� k, de komoly alkura is lehet� ség van. A bérleti díjak nívója itt sem n� , s� t 
inkább (10-15 %-os mértékben) csökken�  tendenciát mutat. 

Ezek után helyénvaló megvizsgálnunk a vidéki irodapiacot külön is.  

Elöljáróban azonban le kell, hogy szögezzük, az egyes régiókban azok 
fejlettségét� l, gazdasági teljesítményét� l függ� en jelent� s eltérések 
mutatkozhatnak, amelyeket sajnos ezúttal nem áll módunkban bemutatni. A 
f� várostól eltér� en, viszont vidéken lényegesen elterjedtebb a saját tulajdonban 
lév� , és saját célokra szolgáló irodahasználat. A tulajdonolt irodák piacán azt 
tapasztalhatjuk, hogy az irodák árát els� sorban a fizet� képes kereslet határozza 
meg. Ebb� l pedig egyenesen következik, hogy az egyes irodaingatlanok árát még 
nem azok min� sége határozza meg els� sorban, hanem az irántuk megmutatkozó 
szükséglet. Ez hasonlatos a lakáspiacon megfigyelhet�  tendenciákhoz, azonban 
nem feledkezhetünk meg arról, hogy a lakásvételi igény lényegesen er� teljesebb, 
mint az irodapiacé. 

A vidéki irodabérlet viszont nem csak az érvényesíthet�  bérleti díjak mértékben tér 
el a f� várositól, de abban is, hogy az irodafejlesztések (kifejezetten bérbeadási 
célzattal) kevésbé elterjedtek a mérsékelt szükséglet okán. A vidéki, bérbevételre 



Vállalkozók Európában 89

kínált irodák jelent� s része éppen ezért közepesnél kisebb, és viszonylag szerény 
min� ség� , kevesebb járulékos szolgáltatást kínáló. Természetesen itt nem 
beszélhetünk a piacon meg nem jelen� , saját tulajdonban álló, és kimondottan saját 
célra használt irodákról, amelyek min� ségükben olykor vetekszenek a 
legszínvonalasabb irodákkal is. 

Az árak és bérleti díjak várható – az inflációt néhol meghaladó – növekedése 
véleményünk szerint a település fejl� désével, gazdasági potenciáljának 
növekedésével egyetemben, illetve annak függvényében valósulhat csupán meg. 
Emiatt különös jelent� séget nyer az adott település gazdaságpolitikája, 
vállalkozásbarát szemlélete, továbbá az infrastruktúra min� sége. Mindez tehát 
hasonlóképp történhet, mint azt a lakásárszint növekedésével kapcsolatban már 
korábban kifejtettük. 

Nem feledkezhetünk azonban meg arról sem, hogy az igazgatási, pénzpiaci stb. 
feladatok f� városban történ�  ésszer� tlenül er� teljes koncentrálódása miatt, a 
növekedés vidéken még hosszú távon sem lesz látványos mérték� . Bár az EU-s 
csatlakozás talán ellensúlyozhatja a regionalitási szempontok révén a jelenlegi 
Budapest-központúságot, látványosan javítva az infrastrukturális ellátottságot, 
azonban rövidtávon komoly változást mégsem valószín� síthetünk. Változatlanul és 
sokadszorra is azt állítjuk, hogy csupán az egyes települések gazdasági fellendülése 
idézhet el�  bármiféle pozitív folyamatot csupán. 

Végezetül a következ� kben, legalább utalásszer� en nézzük meg, mit várhatunk a 
gazdasági ingatlanok bérlete terén. 

A nem lakás céljára szolgáló, kimondottan gazdasági rendeltetés�  ingatlanok 
bérleti díja is er� teljesen eltér – s� t a közeljöv� ben el is fog térni – egymástól. 

Az ipari ingatlanok esetében, bár nem jellemz�  a használat ezen módja, a mostani 
árszint alig fog rövid távon emelkedni, és azt kifejezetten az üzemi termelés 
felfutása, mintsem a kereslet, kínálat viszonya tudja dominánsan meghatározni. 
Hasonló megállapítást tehetünk a szállodák, panziók tekintetében is, persze más 
árszint mellett. A kereskedelmi ingatlanok piacán viszont jóval er� teljesebb a 
bérleti jogcímen történ�  használat, mint az el� bbiek esetében. 

Az irodapiacon érvényesül�  (elérhet� ) bérleti díjakat az el� z� ekben már 
részletesen ismertettük, ezért az ott leírtakhoz már nem f� zünk hozzá semmit. Azt 
azonban mégis megemlítjük, hogy míg az ipari ingatlanok esetében a bérleti jog, 
addig az irodák esetében a tulajdonjog nem bír számottev�  jelent� séggel, igaz 
mindezt a dominánsan érvényesül�  tendencia jelleggel állíthatjuk csupán.  

Az erd�  és mez� gazdasági területek árának várható alakulása  

A várakozással ellentétben, ezen a területen sem valószín� síthet�  akkora 
áremelkedés, mint amir� l némelykor hallani lehet. Ennek ellenére, minden 
bizonnyal ezen a területen lesz mégis az egyik legjelent� sebb, rövid id� szakon 
belül az árak emelkedése, de csak jóval kisebb mértékben, mint azt az egyébként is 
nagy széls� ségeket mutató európai árakra hivatkozók példaként oly gyakran 
felemlítik.  
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A magyar term� földek árának emelkedésével kapcsolatban id� r� l-id� re igen 
optimista remények fogalmazódnak meg, amelyekkel kapcsolatban a magyar 
helyzetet célszer�  alaposabb elemzés tárgyává tenni.  

Magyarország összesen 9.303 ezer hektár területtel rendelkezik. A különböz�  
okból (lakó, ipari területek, közutak, vasutak stb.) m� velésb� l kivont területek 
nagysága 1.268 ezer hektár. Term� területnek mondható 8.036 ezer hektár, 
amelyb� l legfeljebb 6.193 ezer hektár tekinthet�  ténylegesen m� velés alatt állónak 
– a tapasztalatok szerint azonban ez csak papírforma szerint, és nem a valóságban 
ilyen kedvez�  arányú. 1.842 ezer hektárt erd� ként, nádasként, illetve halastóként 
tartanak számon, illetve hasznosítanak.  

Bár m� velés (gazdálkodás) itt is folyik, ezek azonban mégsem tekinthet� k 
szorosabb értelemben vett mez� gazdasági területeknek. A 6.193 ezer hektárból 
4.709 ezer szántó, a többi gyep, kert, sz� l� , és gyümölcsös. Azt is 
megállapíthatjuk, hogy az intenzív m� velést kívánó területek (pl. sz� l� , 
gyümölcsös) viszonylag kedvez� tlen arányúak, a szántóhoz és a gyep területekhez 
képest. A mez� gazdasági termelésre használt földterület az összes terület %-ában 
(statisztika szerint) Magyarországon 71 %, Franciaországban 57 %, Dániában 67 
%, Spanyolországban 62 %, Lengyelországban 60 %, Olszországban 59 %, 
Németországban 51 %, Ausztriában 42 %, amely területekb� l er� sen eltér�  a 
szántókénti m� velés aránya. A szántó területek nyilvánvalóan nem növelhet� k, s� t 
számítani kell azok folyamatos csökkenésére is, ami további értékmódosító hatást 
eredményez id� vel. 

Az árak alakulásánál figyelembe kell venni azt is, hogy az erd� k egy nem 
lebecsülend�  hányada nem esett át hosszú ideje megfelel�  m� velésen, másrészük 
pedig egyéb okok (pl. viszonylag kis kiterjedés) miatt nem képviseli azt az értéket, 
amit remélnek azok tulajdonosai. A mez� gazdasági földek esetében is 
értékbefolyásoló tényez�  lesz a korábbi m� velés módja (vagy éppen annak 
elhanyagolása), az egybefügg�  birtokok kiterjedése és m� velhet� ségének egyéb 
termelést befolyásoló szempontjai.Nagyon lényeges, hogy ezen területek 
használata milyen intenzitással, szervezettséggel, koncentráltsággal történik. Ma az 
tapasztalható, hogy miközben sok a vegetáló kisbirtok, a földterületek közel fele 
(4081 ezer hektár) a nagygazdaságok (gazdasági társaságok, szövetkezetek) 
m� velése alatt áll. Bár egyik használati formából sem következik automatikusan a 
magas hatásfokú m� velés, az értékesítés feltételeit e körülmények er� teljesen 
strukturálják és determinálják.  

Nem szabad megfeledkezni még minimum két további lényeges szempontról. Ezek 
egyike, a föld szabad forgalmának a csatlakozást követ�  még 7 évig fenntartott 
tilalma, illetve annak 1 alkalommal, 3 éves id� tartamra történ�  
meghosszabbíthatósága. Közbevet� leg jegyezzük meg, hogy el� fordulhat, hogy a 
szerz�  fél szempontjából közömbös az éppen aktuális m� velési ág, hiszen a szerzés 
szabályozásának középpontjában maga a term� föld jelleg áll, ezért a már 
beruházási tevékenység alatt álló földrészlet mindaddig term� földnek tekintend� , 
ameddig azon a beruházás be nem fejez� dik, és a megvalósulási vázrajz el nem 
készül, valamint a befejezést helyszíni szemle során felvett jegyz� könyvvel nem 
igazolják. Akik tehát a term� föld tulajdonra vonatkozó korlátozó szabályokat így 
próbálják megkerülni, azok jó ha tudják, hogy önmagában a más irányú 
hasznosítás (mez� gazdasági termelésb� l való kivonás ipari, vagy egyéb célokra) 



Vállalkozók Európában 91

csak akkor vezet a kivett jelleg ingatlan-nyilvántartási bejegyzéséhez, ha a 
beruházást az adott földrészleten vagy annak jogilag megosztható részén már be is 
fejezték.  

A másik - talán még az el� bbinél is fontosabb tényez�  -, hogy a föld éppen úgy 
funkcionál, mint bármely egyéb befektetési tárgy, tehát árát az fogja közvetlenül 
meghatározni, mekkora annak jövedelemtermel� -képessége.  

A befektetések (a föld megszerzésére fordított kiadások, a m� velés, a 
term� képesség fenntartásának költségei, a közterhek és egyéb más fizetni valók, 
illetve a mez� gazdasági tevékenységre jellemz�  nagyfokú kockázati tényez� k 
hatása), meghatározott id� n belül meg kell, hogy térüljenek, illetve ezt követ� en, 
kalkulálható tiszta nyereséget is kell, hogy produkáljanak. Márpedig az e célból 
végzett számítások pontosan kimutatják, mit lehet adni 1 ha földterületért az adott 
körülmények (megközelíthet� ség, földmin� ség, korábbi m� velés, stb.) esetén, 
kiindulva a reálisan elvárható termelési eredményb� l. 

Mindezen szempontok áttekintéséb� l érdekes következtetéseket vonhatunk le, ami 
azonban meglehet� sen komplex megközelítést igényel. 

A valóságos helyzet ugyanis - mint már arra utaltunk - az, hogy a term� földek 
értékét is - mint bármely más vagyontárgyét -azok jövedelemtermel�  képessége 
befolyásolja, ha éppen eredend� en meg nem határozza. Márpedig a jó föld 
hatékony m� velése megkívánja azt a mérték�  befektetést, amivel a hazai 
mez� gazdaság pénzforrások híján általában jelenleg nem rendelkezik. 

A föld értéke a privatizáció kezdetekor aranykoronánként még csak 3000-4000 Ft 
volt, majd hektáronként 80-300 ezer forinton át emelkedett tovább, 100-400 ezer 
forintig az adottságok függvényében. Ez az ár mára a jó adottságú földeknél akár a 
600.000 Ft-ot is meghaladhatja hektáronként. Talán az sem közömbös szempont, 
hogy vizsgálat tárgyává tegyük a hazai mez� gazdasági földterületek min� ségét. 

Gyenge min� ség�  a földek 21 %-a, közepes azok 42 %-a, míg jó 25 %, kit� n� nek 
számít 12 %-nyi terület.  

A hazai jellemz�  földárakhoz képest tanulsággal szolgál, ha megnézzük, milyen 
földárak jellemz� k Európa egyes országaiban, és a tapasztaltakat összehasonlítjuk 
az el� z� ekben mondottakkal. 

Nagyjából a következ�  földárakról adhatunk számot tehát Európa egyes 
országaiban. 

Ausztria 1.700-1.800 e Ft 
Dánia              450 e Ft 
Svédország              470 e Ft 
Franciaország       600-900 e Ft 
Hollandia    11-11.500 e Ft 
Németország           2,0-3,5 millió Ft 
Csehország              280 e Ft 
Lengyelország              260 e Ft 
Szlovénia                    1.100 e Ft 
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Magyarország      300-700 e Ft 
Görögország                        220 e Ft 
Portugália        190 e Ft 
Szlovákia                        240 e Ft 
Spanyolország                 400-800 e Ft 
Olaszország           1,9-3,5 millió Ft 
Finnország                 400-480 e Ft 
Egyesült Királyság              1,2-3 millió Ft 

 

A Magyarországi áraktól való eltérések hátterében sok minden áll. Ezek közül a 
leglényegesebbek közé sorolható a hazai term� föld fizikai állapota, 
infrastrukturális helyzete, elmaradt meliorációja, a földek tápanyagszükségletének 
kimerülése. Szakért� k véleménye szerint egy hektár hazai szántó „rendbetétele” 
akár egymillió forintba is kerülhet a helyt� l és a korábbi m� velést� l függ� en. 
Ezúttal viszont nem részletezzük, hogy lehetnek gyorsan fejl� d�  települések 
határában olyan belterületté átmin� síthet�  földterületek is, amelyekért – nem 
mez� gazdasági hasznosítás érdekében – akár a kilencszázezer, egymillió-százezer 
forintot is megadnák hektáronként. 

Megjegyezzük, hogy az EU-s tagországok földjeinek árszintje viszonylag stabil, ha 
nem is teljesen állandósultnak tekinthet� . 

Láthatjuk, hogy néhány európai országban valóban 7-10-szeres ára van egy 
hektárnyi földnek, azonban ebb� l még nem következik, hogy akár háromszorosára 
is feltétlenül emelkedhetne a hazai term� földek jelenlegi értéke. Megfigyelhet� , 
hogy még a tagországok között is 5-7-szeres különbségek tapasztalhatók, 
ugyanekkor az Egyesült Királyság, Franciaország és Spanyolország földárai még 
országon belül is jelent� sen (akár két-háromszoros differenciával) eltérnek 
egymástól. 

Mindebb� l tehát arra következtethetünk, hogy nem létezik olyan EU-s homogén 
árszint, amihez a hazai földek értékét viszonyíthatnánk. Az sem lehet számunkra 
közömbös azonban, hogy az egyes vidékek földterületének értéke nem tükrözi 
egyértelm� en a földek min� ségét, hazai fogalmaink szerint, aranykorona-értékét.  

Közbevet� leg arról is szólnunk kell, hogy a még egyel� re m� velésben álló 
földterületek bizonyos részét is ugaron kell hagyni a csatlakozás után, ami azt 
jelenti, hogy kisebb területen kell legalább a mai produktivitást biztosítani. Komoly 
befektetési kockázatot jelent, mint erre már utaltunk, a föld korábbi használatának 
mikéntje, valamint a belvízkezelés, az öntözhet� ség, a banki finanszírozás 
min� sége, módja, nem is szólva a már említett környez�  infrastruktúráról, a 
termeléshez igényelhet�  támogatások mértékér� l és hozzáférhet� ségér� l. A föld 
vásárlója logikusan jövedelemre számít, ahogyan bármely más befektet�  is. A 
hazai támogatottság azonban eleinte még kisebb lesz – csupán 10 év alatt sz� nhet 
meg a többi EU-s tagországgal szembeni különbség -, mint a többi tagországokban, 
ezért tehát eleve alacsonyabb lesz a remélhet�  jövedelmez� ség is. Ebb� l 
szükségszer� en következik, hogy a föld ára is csak az el� bbiek függvényében fog 
tovább emelkedni, mégpedig viszonylag lassan és egyenletesen. Mire a mostanihoz 
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képest már ugrásszer�  lehetne az emelkedés, a fokozatos növekedés révén be fog 
állni egy ésszer�  egyensúlyi állapot, megtörténik a kiegyenlít� dés. 

Egyébként a földek valóságos értékét ma már a nálunk alkalmazott aranykorona 
nem fejezi ki megnyugtatóan. Nagy szükség lenne egy korszer� bb min� sítési 
rendszerre is, ami a földbérleti díj meghatározásában (15-20 kg búza ára 
aranykoronánként) is nagy segítséget nyújtana a megállapodó felek számára. 
Partikuláris drágulást idézhet el�  viszont – túl a spekulációs földvásárlások 
árfelhajtó hatásán –, hogy a nagyobb, összefügg� , emiatt gazdaságosabban 
megm� velhet�  és jó min� ség�  földb� l már most is kevés van a földpiacon. 

A hiány pedig eleve növeli az árakat. A kérdés csupán az, lesz-e igény az újabb 
földterületek kifejezetten mez� gazdasági célú megszerzésére. 

Mindezt azonban nyilván eldönti majd a (távolabbi) jöv� . 
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Összegzés 

Talán helyesebb lenne utószót írni az alábbi gondolatok címéül, hiszen sok területe 
van még az EU-s csatlakozás kapcsán az ingatlanpiacnak és az 
ingatlanszolgáltatásoknak, amelyekr� l nem volt ezúttal mégcsak érint� legesen sem 
módunk említést tenni.  

Bár a kifejtett területekr� l sem nyílott lehet� ségünk kell�  részletességgel írni, 
viszont kifejezetten mell� zni kényszerültünk az egyébként véleményünk szerint 
jelent� s érdekl� désre számot tartó alábbi témákat. 

Ha e kiadvány terjedelme nem lenne mondandónkra nézve ennyire korlátos, szót 
ejtettünk volna az ingatlanszerzés és birtoklás jogi és pénzügyi kondícióiról, az 
egyes ingatlantípusok jellemz�  áráról, valamint bérleti díjáról - legalábbis az egyes 
kiemelked�  jelent� ség�  településeken - a lakásszerzéshez igénybe vehet�  
különböz�  állami és önkormányzati támogatási formákról, az árak, bérleti díjak 
jövedelmekhez mért arányáról, végül, de nem utolsó sorban az 
ingatlanszolgáltatásokkal kapcsolatos min� ségbiztosítási eszközökr� l az EU-s 
tagállamokban.  

Ezek a kérdéskörök nem kevéssé fontosak a hazai ingatlanszakma számára 
nézetünk szerint, mint a kifejtett témák, ezért feltett szándékunk, egyben � szinte 
reményünk, hogy azokat egy kés� bbi id� ben kidolgozzuk, és hozzáférhet� vé 
tesszük. Megvalósítjuk ezen törekvésünk akár e könyv kib� vítése által, akár egy 
teljesen új megjelentetésével, annak érdekében, hogy még alaposabban 
bemutathassuk azokat a folyamatokat, tendenciákat is, amelyek az ezúttal 
megvillantottak mellett az ingatlanszakma jöv� jét, fejl� dését, kés� bbi m� ködési 
feltételeit meghatározzák, de legalábbis befolyásolják. 

Végezetül, de nem utolsó sorban szeretnénk köszönetet mondani mindazoknak, 
akik adatok, információk rendelkezésünkre bocsátásával el� mozdították, hogy e 
kiadványt megírhassuk. 

Intézményi adatszolgáltatóink a következ� k voltak: 

- Budapesti M� szaki és Gazdaságtudományi Egyetem   Mérnöktovábbképz�  
Intézete 

- Füti Omega Kft. 

- Ingatlanpiaci.info elektronikus szakújság 

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