Az ingatlanértékelés torténete Magyarorszagon 1843 és 1997 kozott
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Bevezetés, a vizsgalt idészak

Az els6 nyom az ingatlan-szakért6re és az ingatlan szakértés mikéntjére az Arcanum feldolgozta digitdlis adattarban 1843-
bél szarmazik. Ugy tlinik, ez az intézmény kordbban is ismert volt, de a javasolt szévegekbdl az ingatlan-értékelésre
vonatkozé els6 jogszabalyhely 1851.-b4l szarmazik.

A torténet innen 150 évet oOlel fel a 25/1997 PM rendeletig.
Miért idaig?

Els6 valasz: az izgalmas id6szak lezarult és jonnek a mindenki altal jél ismert hétkdznapok...
Masodik valasz: mert az azéta eltelt negyedszazad alatt szinte semmi sem tortént...
Mit tanulhatunk ebbdl?

Vannak hagyomanyok, amiket tiszteletben tarthatunk;

Vannak fellendilések és visszaesések; és

Vannak hagyomanyok, amiket meg kellene haladnunk.
Az el6adas f6 pontjai:

Els6 nyomok a jogalkotasban

Az els6 mddszertanok tétovazasa és a ma is ismert iranyok kijel6lése
A kiérlelt tudas a 30-as években

A szocializmus évei

A privatizacio

A modern értékelési mddszerek keresése a kilencvenes években
Zarszoként: mi tortén az elmult negyedszazadban?
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A kezdetek: 1843. Nem kétséges, hogy van még kordabbi el6zménye ennek a szévegnek, de sok helyiitt innen idézik a
»Miértdé”, vagyis a szakérté jogszabdlyi megjelenitését, a , biintetd eljdrds javaslata a szemlérél” egy tervezetben, az
aldbbiak szerint.?

tatjik.

104. § Valahdnyszor a szemle ali veends tdrgy kii-
Ion tudemdny- vagy mesterség-ismeretet kivdn, azt mind-
annyiszor az illeté miérték hozzdjarulisival kell megtenni.

111. § A miiérték észrevételeiket és vizsgdlodasaik
eredményét okokkal tdmogatott véleményokkel egyiitt a
biinvizsgdl6 birdknak irvdsban benyujtjdk; — azon esetek-
ben azonban, midén a torvényszék elGtt kihallgattatnak,
véleményok azonnal a jegyzOkonyvbe iktattatik, ha csak a
miiérték azt irdsban nem akarjik benyijtani; mire nézve
nékik bizonyos idShatar engedtetik.

112. §. Ha ezen vélemény homdilyos, hatirozatlan,
vagy épen tokéletlen; nem kiilonben, ha Gnmagdval, vagy
egyéb a vizsgilat folytdn kiviliglott ténykoriilményekkel
ellenkezik, vagy ha a vélemény a kifejtett eldtételekbél

1 A biintetd eljards javaslata a szemlérél”, 1843.
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A kezdetek: 1843

megjeleneselg veszedaelem nelkul a szemlet nem nhalaszthatnl.

106. §. A biinvizsgdlé birdk illy szemle megtételére
rendszerint a tiorvényhatisig szolgdlatdban dll6 miértéket
alkalmazzdik, hol pedig illyesek nem lennének, vagy idé-
halasztds nélkiil meg nem jelenhetnének. a végre mdsokat
18 alkalmazhatnak.

107. § Olly személyek, kiknek tanisdga ellen a fen-
forgé biintett esetében torvényes kifogdst tehetni, ugyan
azon biintett irdnt a szemle megtételére mint miiérték nem
alkalmaztathatnak.

108, § A miiérték, mennyiben hi eljardsra eskii dltal
lekitelezve nem volndnak, a szemle megtétele elétt a biin-
vizsgdlé birdk dltal megeskettetnek, hogy ésarevételeiket
hiven és tokéletesen s azokon alapulé véleményoket tudo-
mdsuk szerint lélekismeretesen elGadandjak.

109. §. A szemle ald veendd tdrgyak miiérték dltal
a bfinvizsgdlé birdk s helybeli eldljarék jelenlétében vizs-
galtatnak, kivévén azon eseteket, mellyekben a szemérme-
tesség érzete, s az erkolesi illedelem azoknak jelenlétét meg
nem engedik.

110. §& Azon esetekben, midén a miiérték vizsgdlata,
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1846: A szakértd becsiis?

Ezt a kés6bb sokat alkalmazott kifejezést itt talaltam el6szor:

2 Szakért6 becsiis els6 el6forduldsa - Pesti Hirlap”, 1846.
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1851: A legelsé jogszabdlyi hivatkozdst a szakértére és a szakértéi mddszerre magdra ekkor taldltam?. Sokdig ez a rendelet
érvényben is maradt.

533 182. -Hirdetés 2’ cs, Klr, helytartosag Idelgl. fonokéti) 1851-k) augustus 1-jérdl,

45. §.

A’ megveendd, vagy kolcsonért biztositékul szolgaland6 ingatlan joszégok ér-
tékét rendszerint biréi becslés dltal kell meghatdrozni. Az épiileteknek értékét olly
helyeken, hol az ad6k bérjovedelem szerint fizettetnek, a’ hazbér felvételi bizott-
miény altal meghitelesitett jovedelmi vallomasok szerint lehet kiszdmitani. Azonban
kozép felszamitas alapjaul legalabb hat évi bérjivedelem veendd , a’ haznak j6 épi-
tési allapotdrél eskiivel kotelezett miiérték bizonyitvanya szerzendd, és annak min-
den terhei, valamint a’ helyi és egyéb koriilmények, mellyek egyes esetekben a’
héz értékére befolydssal leheinek , tekintetbe veenddk. Végre & hdznak valamelly
hatosagilag jovahagyott tiizkérmentd intézeinél tiizkar ellen biztositva, és az ados-
nak arra kotelezve kell lennie, hogy jovére is a’toke azonnali lejaratanak feltétele
alalt ezen biztosfiék fenmaradésardl gondoskodjék.

Ataléban a’ birésignak joga van a’ kilcsonszerzddésnek megerdsitését — sm-
bar a’ térvényszerii biztositék ki van mutalva, — megtagadni, ha a’ korilmények
gondos megvizsgdlisa utin akdr a’ hitelzilog (Hypotheca) mindsége, vagy ériéke,
.akdr pedig az adésnak személye tekintetében alapos kétkedése van.

Fontos, hogy ekkor mdr van , hazbér felvételi bizottmany”;

1111111

//////

Helyi és egyéb kériilmények tekintetbe veenddbek

3,182 Hirdetés a’ cs. kir. helytartdsag ideiglenes f6nokétsl, 1851-ki august 1-jérél,” 1851.
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1853. A hdzi ligyvéd praktikus magyardzatokat ad az ingatlan-becslésrél és a miiérté kivdlasztdsdrol. 4

Ha a biré elrendeli, akkor hatdrnapot tiiz ki, mellyen
a felek szakértéket javasoljanak, Ha irdntok meg nem egy-
eznek, a biré kettdt kinevez s egyet kiilonboz6 véleményiik
esetére, Azutin a szemlére hatdrnap rendeltetik.

Szemlét, ha veszélyes a késedelem, a hely birdjd-
ndl is kérhetni; és az ellenfél kihallgatdsa nélkiil is meg-
tarthatni. ‘

A szakértknek aggdlytalan taniknak kell lenni. Elle-

ne a kifogdst a végzés kézbesitésétdl a szemléig hitralevd T Tt s S e e R S
In atlan jészdgndl minden okiratok, szémad:isok tiszti
idének fele alatt kell beadni. A szemlénél a felek észre- y S

1 : : konyvek, rajzok stb. eléveenddk. Két ut0156 birtok vélto—
vételeket, s felviligosité okiratokat adhatnak eld. zéiskori értéke, s ha mdr volt becsiilve, vagy az adé lajstrom-

- Két szakérté egyhangd véleménye teljes bizonyité  ba beirva, ez is kitétessék. -
erbvel bir. Ha kiilonboznek, pénzoszvegeknél a hiré ko- A gytimglestz6 jészdgok jovedelmeik utin becsiiltet-
zépszémot vehet fel, vagy a 3-ik szakértd véleménye ha- ek — azok az utols6 6 6vi kizépleg szerint vezetnek fel
tdrozand. Es ha mindeniknek mas nézete van, tj szakértok beldliik a koltség levonatvdn, s a maradék az eladési ardny

viledtandick . szerint tékésitessék. A terményeknek helybeli, kozép drdt

L : ) . { kell felvenni, A termények el64llitdsdra szolgéié dolgok

A koltséget a bizonyité elélegezi — de ha az ellen- p. o. takarmdny, Cpiiletek, eszkiozik leirandék, de kiilon
félnek is hasznos, ez felét koteles letenni. nem beesiilendgk.

Itt Iatjuk a korabeli értékelési utasitast is: az okiratok, szamadasok, tiszti konyvek, rajzok (stb.) eléveenddk. A
gyuimolcsozb jészagok (nem csak mezégazdasag!) 6 éves t6keértékével kell szamolni.

4 |stvan Szokolay, A magyar hdzi iigyvéd, a k6z életben el6fordulé mindenféle iromdny-példdkkal, 1853.
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1857: A szakért6 becsls, mint a lehetd legtermészetesebb dolog®

A magyar ¢s német gyulai kilsdé és
belsdé hatarokat illetdé tagositasi alap-
elvek ¢és szabalyok.

(A ktzérdekiibb pontok.)

Vonatkozdlag az tsszes egyes lakosok, mint volt
jobbégyck ftldjeinek czélba vett egymas kozbtti
egyéni felosatisara és tagositisira elviil kimondatik :

1) Hogy nem elég a mir elkiilonzott legelGnek
egyéni igazshgos eloszthatisira nézve az egyszertl
becsti, — hanem egy més és egészen uj — a féldnek
killtntsen pedig a belsG hatarbeli fUlduek igen sok-
féle természete, hasznilhatosiga, értékéhez képest,
a gondos vizsgalddasnil s gyakorlati probénal nieg-
hatarozandé szimos classisu tokéletes osztélyozds és
becsérték szerinti megallapitis mulhatlanul igényel-
tetik.

Ezen fontos ¢s orszagos gyakorlat szerint is leg-
czblazeriibbnek ismert osztilyozas teljesitésére, mind
a kiilsd, mind belst hatarbeli lakossig részértl, két
két szakérts becstis szabad tetszés szerint vilaszta-
tik, s ezek négyen magoknak szotohbséggel elnokot
valasztanak. — Bzekunek és az operans mérntktknek
lelkiismeretes gondos eljirsa eredményezendi azt :
hogy az egész hatirban minden egyes parcella, vagy
is kisebb nagyobb darab fild valosiges természete s
becsériéke kitndatvan — egyik darab a mésikhoz
parificaltatvan, végre hatirozottan kitudhato lessz,
ilyen vagy olyan osztalyu fuldbGl, josigihoz, vagy
roszasagahos és valodi becsértékéhez képest, — mi-
Iyen térség? milyen teriilet jut egy egész, fél, —
harmad vagy negyed telek utin ? természetesen elfre
is tudhatolag a csekélyebb fuldbsl nagyobb darab,
— a jobbol kisebb darab, vagy tertilet fogvin esni.

A foldértékelésben ekkor egyértelm(, hogy szakért6 becs(st alkalmaznak

5 ,A magyar és német gyulai kiils6 és belsd hatarokat illetd tagositasi alapelvek és szabélyok.”, Pesti Napld, 1857. prilis 23.
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1878: Az dllando birdsdgi szakértbkre vonatkozo elsé javaslat

A teljes tandcsilésben tovabba eldadanddk :

e) A torvény vagy torvényes rendelet altal a torvény-
székre bizott azon tisztan kozigazgatisi teenddk, melyekben
a falsobb birésagokhoz valé felebbvitel ki van zdrva, neve-
zetesen: a birdk (ide értve a kereskedelmi ilnokoket) és a
kir. ligyészség tagjai 4ltal letendd hivatalos eska kivétele
(186g. IV. 14, § és 1871, XXXIIIL 3. §-a), a jardsbironak
vagy az aljarasbirénak akaddalyoztatisa esetében e he-
lyettesnek kirendelése, (1871.XXXIL. t. cz. 3. §), abiroi
fegyelmi birésagok sorshuzdas utjdni alakitdsa a biro-
sagi hivatalnokok és szakértbkre nézve [1871. VIIL 36. §.)
és a kozjegyzdkre nézve (1874. XXXV.t. cz. 190. §),
alland6 birdsagi szakértok kinevezése és felesketése, bi-
ré6i végrehajtéi vizsgdk és a tolmdcsi vizsgdk megtar-
tasara kikiildend6 torvényszéki bizottsag valasztidsa, és e
bizottsagok jelentései alapjan a képesitési bizonyitvany ki-
adatasa avagy megtagaddsa és a kinevezett tolmacsok eski
letétele (birdéi végrehajtoi vizsgara nézve L. 1871. LL t. cz.
2. §. ) pontja és 3. § és az 1875. évben z26020. sz. a.
kiadott miniszt. rendeletnek 3. §-at, a tolmécsokra nézve 1.
1873. oktéber 22-én 32942. sz. a. kelt rendelet 10. és kovet-
kezd §§-ait.)

Jogszabaly még nem rendelkezik errél, de [athatd a sz6veghdl, hogy mar bevett szokas allandé szakért6ket foglalkoztatni

2021.02.25.




1889: Javaslat a fold jelzdlog céljdra térténd értékeléséhez®

I A JELZALOG ERTEKMEGHATAROZASAROL.

Nem szenved kétséget, hogy elst sorban a helyes értehmeg-
hatdrozdstdl fiige a jelzalogos kdlesdn biztossaga, De mily elvek
szerint torténjék a jelzalogok értékének megallapitdasa? B kér-
déssel kivanok elst sorban foglalkozni.

A poroszorszagi Landschaftok hitelintézetei, melyek a kol-
cstnosségre alapitott zaloglevél-intézeteknek még ma is minta-
képeit keépezik, mert bebizonyitottdk, hogy a korral lépést tar-
tani is képesek, — az ingatlanok értékmeghatarozasdnal kétféle
eljardst kovetnek ; még pedig vagy azingatlan allaginak értékét
veszik alapul, (Grundtaxe = foldértekbecsii) vagy pedig ennek

T I X _ e N
AT T e p 5 —

IRANYESZMEK A REALHITEL FEJLESETESE KORUL. 589

Jjovedelmeit veszik fol (Ertragstaxe = jovedelmi értékbecsii). s
pedig a keleti poroszorszigi hitelintézet, a két rendbeli nyugoti
poroszorszagi hitelintézet, gy a pomeraniai és poseni intézetek
az Ugynevezett foldértékbecsiit, a sziléziai ellenben a jovedelmi
értékbecsiit alkalmazzak. E hat Landschaft hitelintézetei tovabbd

A szerz6 a poroszorszagi gyakorlat alapjan kivanja a magyar jelzaloghitelezést, azon belll az értékelést megreformalni.
Onmagéban is érdekes cikk, még egy részlet beldle:

6 Gyula Dr Csillag, ,,Irdnyeszmék a redl hitel fejlesztése kériil”, Nemzetgazdasdgi Szemle 9 (1889): 587-92.
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1889: Javaslat a féld jelzdlog céljdra térténd értékeléséhez’ (2)

talaj pénzértéke, hanem a birtok hozadék-képessége is figyelembe
veendd. Azonkivil a jovedelmi értékkimutatis néha csalodasra
is vezethet: ugyanis a birtokok idénkinti tulajdonosidnak sze-
mélyiségétdl nagyon sok fiige; 6 a jovedelem emelkedésére nagy
befolydst gyakorolhat, s igy megeshetik, hogy az idéleges érték
allandonak vétetik, Szerz6 tehat a folderték-becsiit ajdnljn, oly
maodon, hogy a becslések két, a hitelintézet altal valasztott, nyil-
vanosan alkalmazott, eskiit is tett keriileti, illetéleg Landschaft-
beli becsiis dltal, esetleg helybeli bizalmi személyek és kataszteri
tisztviselok kozremiikidésével torténjenek. A beeslésekrél fel-
veendd jegyzokonyvben az ingatlanok fekvése, nagysiga, hata-
rai, talaj-égalji viszonyai, miivelési allapota, a gazdalkodasi maéd,
épiiletek, leltar, a termények dra és kelendbsége, a napszam éra,

IRANYESZMEE A REALHITEL FEJLESZTESE KORUL, 591

a birtokok eladasi arai, a forgalmi eszkozok, a netini gazdasigi
mellékiparok mind kériilirandok, mert mindezen kiriilmények a
torlesztési részletek konnyebb fizethetésére befolyassal lehetnek.
A becslési eljaras konnyebbitése végett nyomatott mintdk alkal-
mazandok. Midén ezen reformjavaslatokat ismertetem, nem azért
teszem ezt, hogy hasonlé kiilénds foldérték-becsiik mindenkori

A késbébb ezerszer visszak0szon6 jogszabalyi mantra, hogy mit kell figyelembe venni az értékeléseknél, itt szerepel el6szor!

7 Gyula Dr Csillag, ,,Irdnyeszmék a redl hitel fejlesztése kériil”, Nemzetgazdasdgi Szemle 9 (1889): 587-92.
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1909: Az értékelés f6 tdrgya a mezégazdasdgi ingatlan. Az erd6k értékelése a kezdetektél vonzotta a tuddsokat®

78 Fekete Lajos

Az alkalmazott mddszer és az eljaras.

A szamitasoknak célja megallapitani az erdégazdasdg jovedelmezésé-
nek mutatéit, u. m.: a) az erddében fekvo tokék kamatolasi szazalékat,
b) az erdétalajjaradékot, ¢/ az erddjaradekot.

Egy tudos: részletes, évekig tartd munkaval (papiron, logarléccel!) kiszamolja az egyes erdéfélék jovedelmezbségét
tapasztalati adatok és képletek alkalmazasaval.

8 Lajos Fekete, ,A magyarorszagi erdék jovedelmez8ségi viszonyai a XIX. szazad utolsé évtizedében”, ERDESZETI KISERLETEK 1X (1909).
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1909: Az értékelés f6 tdrgya a mezégazdasdgi ingatlan. Az erdbk értékelése a kezdetektdl vonzotta a tuddsokat® (2)

Az alkalmazott alapképletek az Erddértékszamitas [l. kiadasa 169.
lapjdn megtalalhatok:
Ogf — ¥ Ba-+ By —C—ffi—¢)
0,0p
vagy pedig u—e helyett ¢-t téve és — miutdn a szdéban forgd esetben
szambavehett aterdilések nem veltak, Ba és Bg kihagydsaval lesz

: V— C—{i
Ugf = 5o
Ugyancsak a jelzett helyen taldljuk ezt a képletet is:
Ubf= :(T i X3 C) (1.op/—1) —[Ba(1.6p™~"=1) .., Bg
0.0p
; l 1 U—g 1000 kor.
1.0 —1 - T - I 2
W ! | 0.0p 0.0p

melyet.u—e — & tételével és az elihasznalatok kiha- :
gyasaval Igy egyszerlisithettnk:

d
e ——- T i
(7‘ C+0.up)“'?p' 1]_’_ 3

{bf= 2 : 2

O.op Giap 4
A szdmitisok megejtése utin lesz:
1 pb e e e 2 25 3
Ugf . ... ... ... 69800 52350 41800
és ObF .. . .. 59347 81260 114088 sl 0g

A Tennebbi eredményeket grafikonban tanteti
elénk az 1. dbra.

A két glrbe Atmetszési pontjanak abszcisszaja
163, ami nem egyéb, mint a befektetett tokék kama-
toldsi szazaléka: p,, melyet, ha szitkségesnek tartjul,
grafikus titon még pontosabban is megillapithatunk,
agy, amint erre az aldbbiakban még példikat fogunk
taldlni. Kilinben a mi célunkra rendesen elegendd a
0, mennyiségnek '/, pontossagig vald megallapitisa is, de itt felhasznéljuk
a masodik tizedest is. Kultnben, ha jobban bizunk a kiszdmitis eredmé-

010 3

e e}
e A T8 S &5

1. 4bra.

9 Lajos Fekete, ,A magyarorszagi erd6k jovedelmez@ségi viszonyai a XIX. szézad utolsd évtizedében”, ERDESZETI KISERLETEK IX (1909).
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1909: Az értékelés f6 tdrgya a mezégazdasdgi ingatlan. Az erdbk értékelése a kezdetektsl vonzotta a tuddsokat™® (3)

X. tibidgzat.

A magyarorszagi erdbk jovedelmezisége mutatéinak bsszedllitdsa.

15

10 | ajos Fekete, ,A magyarorszagi erd6k jovedelmez8ségi viszonyai a XIX. szézad utolsé évtizedében”, ERDESZETI KISERLETEK 1X (1909).

Cim

I Ab
L. B

n.c

1. Da
. Db
V. A

V. Ba

IV, Bb
v. C
V. D
V. Aa

V. AB
¥. B
VL Aa

VL Ab
VI, Ba

VL Bb
VIL A

Vil B
Vil, C
VIL. D
VI E
VIL F
VIL G

Erddalak

Liic- ¢s jegenyefenyd szalerd a Kdzép-

Karpatokeban . . . . . . . IRt
Ugyanaz okszerll erdigazdasig mellett
Lic- és jegenyefenyd szdlerdi az E

K. Kdrpitokban . « » + v w0 ¢ s &

| Lic- &s jegenyefenydl szdlerdd a D, K.

Karpatokban, a Déli Karpatokban és
a Biharban
Régi erdeifenyd szdlerddk, tényleg . .

|| Ugyanaz, okszerll gazdalkodds mellett

Biikk szilerdd, kivételesen jo értéke-
sitéagel . .. .o

REENIED S i v e ws e
Upgyanaz okszerll erdigazdasag mellett
Blikk szdlerdd igen silany érttkesitéssel
Bikk szilerdd semminemii értékesitéssel
Vegyes tilzifa szalerdd igen jo &rté-

kesitéssel téavleg <vi -2 oo s s
Ugyanaz okszerli erdigazdasig mellett
Tilgygyel vegyes lombfa szalerdd
Thlgy szilerdd mezdigazdasigl talajon,

RERIEY < 5 e aE e
Ugyanaz okszerl erdiigazdasag mellett
Tolgy szdlerdi feltétlen erdditalajon,

thnyleg . . . . . .. . . L
Ugyanaz okszerll erdiigazdasag mellett ‘
Kemény lombfa sarjerdi, hosszt fordu-

Idwval ‘
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1909: Az értékelés f6 tdrgya a mezégazdasdgi ingatlan. Az erdbk értékelése a kezdetektsl vonzotta a tuddsokat!! (4)
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A fejlett piac: 1911: Az ingatlanok értékelésének hagyatéki szamitdsi mddszertana®?

A helyzet ugyanis eddig az voll, hogy a birdilag targyalt
hagyatékoknal az ingatlanoknak az 1894 :XVI. tez. 42. §-a ér-
telmében a leltarba veendd értéke nem lehetett kisebh az altala-
nos minimalis értéknél. (1887 : XLV. tez. 4. §.) A kélérléknek egy-
mashozi viszonya tehat nem lehetett vitas. A torvény altal meg-
dllapitotl leltdri értéknek ugyanaz a jelenldsége volt, minl a
minimalis értékel meghaladdé vélelarnak, vagy bevallott bees-
értéknek és az illetékkiszabasnak alapjaul épp ugy, mint a hogy
elsGsorban ezek, birbilag targyalt hagyatékoknal is elsésorban a
leltari értékek szolgdllak. A fold- és hdzador6l szold 1909, évi uj
torvények és most az uj illetéklérvény azonban ezt a viszonyl
teljesen eltoltak. Féldbirtoknal ugyanis 100 K tiszta kataszteri
jovedelmet véve, a minimélis érték ezentul annak 206-szorosa —
2600 K, a hagyatéki leltari ériék azonban az 1909 : V. tez. szerinl
20%-ra redukalt foldad6 100-szorosat véve, csupan 2000 K. Haz-
béradé ala tarlozd ingatlanokndl pedig 100 K nyers hézbérjive-
delmet véve, a minimalis érlék ezentul a) Budapesten annak
13-szorosa = 1300 K, &) masutt annak 12-szerese = 1200 K, a
hagyatéki lellari érték viszont, az 1909 : VI. tez. altal felallitott
16%, 14%, 11%, és 9%-o0s héazhérad6é-fokozatokhoz képesl, azok-
nak 100-szorosat véve, 1600 K, 1400 K, 1100 K és 900 K, tchat
egyes varoskategéridkban a minimalis értéknél szintén kisebb.

Egy kialakult piac, bevett jogszabalyok, torvénykezési anomalidk...

12 5zigfrid Dr Holitcher, ,Az ingatlanok uj értékbecslése”, Jogtudomdnyi KézI6ny, 1911.
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1913: Az ingatlanok értékelésének tudomdnyos igényl szdmitdsi médja Amerikabdl 1314

! Mr. Somers has had long experience in the assessment of property for the pur-
poses of taxation. In 1891 he was made deputy assessor of St. Paul and Ramsey
County, Minnesota, at which time he evolved hig method of real estate valuation,
which in 1898 was adopted for the assessment of the city of St. Paul. Afterwards
Mr. Somers was engaged for some years in the cities of Cleveland, Minneapolis, Chi-
cago and New York in examination and assessment revisions. Upon the completion
of his service in Cleveland, Mr. Somers arranged with the Manufacturers' Appraisal
Company of that eity to operate his system.—EpIiToR

230

A telekérték becslésének Somers-féle rendszere 591

mondja piaci 4rat. Ha ellendrzésként egy masodik, harmadik és negyedik iigyndkhdz
megyek, ha becslésiik nem is vag teljesen, az eltérés nagy nem lesz. Tegyiik f6 azon-
ban, hogy a telken levé #fdz értékérdl van sz6, Itt az {igynok elészor is azt fogja
felelni, hogy el kell mennie a helyszinére. Azutan alaposan szemiigyre kell vennie a haz
minden részét: a tetét, falakat stb.-t. Ha ellendrzésként més szakért6k becslését kérijiik
ki, valészinii, hogy az eltérés lényegesen nagyobb lesz, mint a telekérték becslésénél
volt. A becslés nehézsége és kiilonbozOsége még inkabb novekszik, ha a hdz belsd
berendezését kell megbecstilni. Itt mar egész sereg szakértdre lesz sziikség, hogy egyal-
talaban sz6 lehessen pontossagrol, ha pl. egy gazdag ember lakdsat becsiiljiik meg. Es
végiil hol van hatdra a tévedések lehetdségének, ha a hiz lakdja jovedelmének meg-
allapitasara keriil a sor?

Szakértdi hitelességi és 6sszemérhetdségi problémak

A homlokzat és a telek mélységének aranyanak értékbefolyasold hatasa

13 W. A. Somers, ,, The Valuation of Real Estate for Taxation”, National Municipal Review 2, sz. 2 (1913. aprilis): 230-38, https://doi.org/10.1002/ncr.4110020207.
14 R B, , A telekérték becslésének Somers-féle rendszere”, Vdrosi Szemle, 1913.
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1913: Az ingatlanok értékelésének tudomdnyos igényl szdmitdsi médja Amerikdbdl 16 (2)

LAz egység-lib egy lab széles és szdz lab mély homlokzatterillet egy hdztomb
kozepén, tavol utcasarkoktdl vagy barmely mas az értékre hatd befolyastél, mely érték
tisztan csak attol fiigg, hogy a varos iizleti életéhez mennyi hozzaférhetést nyiijt ez a
homlokzatteriilet.* Somers 700 lab mélységig dllapitotta meg a telkek értékét.

A tablazatnak 0--230 labig (kb. 70 méter) terjedd része igy szol:
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A TELEK MELYSEGE

Ha tehat tudom, hogy valamely utciban mennyi a telek homlokzatértéke (ami
mindenkor becslés dltal dllapitandé meg), azonnal megmondhatom barmely telek értékét,
elvonatkoztatva egyeldre a saroktdl és més befolydsoktél.

15W. A. Somers, ,, The Valuation of Real Estate for Taxation”, National Municipal Review 2, sz. 2 (1913. aprilis): 230-38, https://doi.org/10.1002/ncr.4110020207.
16 R B, , A telekérték becslésének Somers-féle rendszere”, Vdrosi Szemle, 1913.
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1914: Ad6- és értékbizonyitvdny elsé jogszabdly'”

XX(l. EVFOLYAM. 10. SZAM.

[GAZSAGUGYI KOZLONY

IGAZSAGUGYMINISZTERIUM

KIADJA A MAGYAR KIRALYI

BUDAPESTEN, 1914, SZEPTEMBER 16.

TARTALOM. Rendeletek: Ingatlan ¢rtékének megillapitisara szolgalé becslés és hatésdgi ads- és Decslési
bizonyitvany kidllitdsa., — Onkéntes birdi beeslés. — A polgari perrendtartisro) szélé 191 : L. t-c. életheléptelését tar-
gyazo 1912: LIV, &.-c. 85. §-dnak életbeléptetése. — A maginjogi kitelezetlségek tLeljesitésére halasztias (moratériam)
Lirgyiban 1914. évi augusztuz hé 12. napjan 6.045 1914, M. E. sz. a. kiadott rendelet kiegéuzitése. — A maginjogi kite-
lezett ségek teljesilésére hajaszlas engedese (moratorinmy targyaban 8.045/1914. M. K. sz a. kiadott redeleinek kingé-
szitése némely tozsdei Ugyletekbél eredd pénztartnzisok tekintetdében. — A katonai célokra afvett lovakért, szallito
oszkozbkérl €y cgyed ingésigért hadba vonult igényjogosult részére jare karpotlas dsszegének kifizelése. — A kalonai
célokra dtvelt lovakért, szallité eszkizikért ée egyeb ingésagért karpitlisul jardé os<zegek iranti kivetelések atruhazasa.
— A kalonai cClokra atvell lovakért és szillito eszkizitkért jard karpotlasoknak biréi letéibe helyezése. — Az illam-
hivatalnokok részére hizlesitott személy- és Ardszallitasi kedvezmények, - Kézleményoek: Az ollenséges dllamok
teraletin tartozkodé magyar allampolgiroknak, valamint a magyar szent korona -orszdgal teriiletén az ollenséges alla-
mokhoz tartozé kiilfoldi allampolgireknak vedelme. — A francia konzulek miikidhetési joginak (exequatur) vissza-
vonasa. — A nagybrittanniai kenzulok mikidhetesi joginak (exequatur) visszavondsa. — A belga konzuln% miikddhetési
joginak (exequatur) visszavondsa. — A japin konzul mikiidheldsi joginak (exequatur) visszavondisa. — Girbgorizag

udapesire kinevezelt fdkonzaldnak mikidhetesi joga., — Térvény kihirdetése, — A Budapesti Kozliny 1914, évi
201-215. szamaiban kizzétett altalinos rendelkezések sorozala. — A Magyaroiszigi Rendeletek Tara 1914, évi
-1V, fizetéhen megjolont rendelelek sorozata. — Személyi hirek. — lgazsagigyl padlydzatok —
Hirdetmény.

Valosagos forgalmi érték; két becslé parhuzamosan; az ut, ahogy a becsértékhez jutottak!

17 A m. kir. igazsdgligyminiszternek 42.600 1914. I. M. szdmu rendelete, »az ingatlan értékének megéllapitasara szolgéld becslésrél és a hatdsagi add- és becslési

bizonyitvany kiallitadsardl«”, 1914.
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1914: Adé6- és értékbizonyitvdny elsé jogszabdly™® (2)

17. §.

A becslésnél a valésigos forgalmi érték megéllapitisara kell tore-
kedni. Ennek ellendrzése végett a becslék kotelesek a becslési jegyzd-
konyvben (19. §.) megjelolni azokat a lényegesebb koriilményeket, tgy-
szintén a becsérték kiszdmitdsdnak azokat az alapjait, amelyeket a becs-
1ésnél szem el6it tartottak, tovabbd kotelesek részletesen el6adni azt
az utat, amelyen a becsértékhez jutottak.

A becsérték megallapitasanal arra is ki kell terjeszkedni, hogy a
becsldk mennyiben vették tekintetbe az add alda esd ingatlan kozterheit,
amennyiben pedig hazrol van szo, a javitdsokat és azt, hogy egyes
helyiségek esetleg liresen &llanak.

Az ingatlannal egyiitt netin megbecsilt tartozékok, valamint a netén
kiilon megbecsiilt alkatérészek értékét kilon is meg kell allapitani.

18. §.

A becslék a becslésnél egyilittesen jarjanak el. Ha a becsértékre
nézve egyetérté megallapoddsra nem jutnak, mindegyikiik véleményét
fel kell venni a jegyzOkonyvbe.

18 A m. kir. igazsdgligyminiszternek 42.600 1914. I. M. szdmu rendelete, »az ingatlan értékének megéllapitasdra szolgéld becslésrél és a hatdsagi add- és becslési
bizonyitvany kiallitadsardl«”, 1914.
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1916: Az elsé tudomdnyos igényl ingatlanérékelési md, az Abrahdm-féle értékelési kényv *°

Kényvismertetés. Abrahdm Sdndor.
A varosi belséségek értékszamitdsa. A telek-
becslés elmélete.Varosgazdasagi tanulmanv,
Szilagysomlyo. 1916. 84 old. Ara 4 K.

A telek forgalmi ertéke nagyon sokféle
tényez6tdl fugg. llyenek: a varos jelentd-
sége, amelyben a telek fekszik, a telek
fekvése a varosban, ill. az utca jelentisége,
amelyben a telek fekszik, a telek kozel-
sége a sarokhoz, alakja, a beépitési sza-
balyzatnak az illet6 helyre érvényes korlato-
zasai, a hozadéki add és egyéb termelési és
fenntartasi adok nagysdga (esetleges helyi
és 1ddleges addmentesség), az illetd hely-
nek kilatdsai a varosrendezési tervek kere-
tében, a telekspekulacié idobeli és az illetd
helyre vonatkozdé intenzitdsa, amely neha
évtizedekig alakitja erOsen a telekdrat, a
lakassziikség nagysdga, az altalanos gazda-
sagi allapot és megeélhetési viszonyok (az
Osszes tobbi életsziikségletek olcsobb dra
a telket drdgibba, dragasaguk a telket
olcsobba teszi) stb. stb. Minthogy e ténye-
z0k legtdbbje nem is foglalhatd szamszerii
kifejezésbe és minthogy a tényezok egy
része ugyanegy varosban fekvé minden
egyes telekre mas, mas része minden egyes
varosban mds-mds, gyakorlatilag hasznal-
haté egységes formulat a telek forgalmi
értékeének , kiszdmitdsdra“ feldllitani a priori
lehetetlen, épugy, s6t sokkal inkabb, mint
ahogy ez lehetetlen barmely mas életsziik-
segleti cikk forgalmi értekének, helyesebben
mondva, piaci drdnak a tavolbol torténd
kiszamitasara. (Igy egy kilé husnak, vagy
egy kobméter épiiletfanak stb. a piaci ara
egész mas Boroszloban, mint Hannover-
ben, mas Breznébanydn, mint Pozsony-
ban stb.)

Egy szildgysomlydi mérndk 84 oldalas kényve, amely rogton kritikat is kivaltott?°.

19 Sandor Abraham, Vdrosi belsGségek értékszdmitdsa. A telekbecslés elmélete. Vdrosgazdasdgi tanulmdny. (Szildgysomlyé: Heimlich. 84 1. 4.—, 1916).
20 J_ Gy. Pikler, ,Konyvismertetés. Abrahdm Sandor. A vérosi belséségek értékszamitasa.”, Vdrosi Szemle, 1917.
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1916: Az elsé tudomdnyos igényli ingatlanérékelési md, az Abrahdm-féle értékelési konyv #* (2)

Szerzo kiszamitotta és tablazatban kozli
89 magyar varos telkeinek oOsszértékét is.
Hogy valésdggal hogyan csinélta a szam-
vetést az egyes varosokat illetéleg, azt nem
latjuk, mert nem mutat be példat arra nézve,
hogyan vitte véghez tényleg a szamitast.

Az eredmények nagyon valdsziniitlenek,
féképp a fovarosra nézve, ahol a piaci telek-
érték megallapitasa a legutobbi idGben
tényleg, habar csak hozzavetdleg, megtor-
ténvén, 1800—2000 millié piaci telekerték
mutatkozott, ahol tehat megvan szerz6 ered-
ményei némi ellendrzésének a lehetdsége.
Szerz6 a fovaros piaci telekértékét 7000
millidral) szamitja ki, ami vildgosan lehetet-
lenség, mert hiszen a berlini telekérték sem
tobb (1910 koriil) 6000 milli6 koronandl,
ami valdszinii aranyban is all a budapesti
hivatalos becslés eredményével, mert bar
a telekteriilet Berlinben kissebb, de a telkek
ara, amely e szamot fokép iranyitja, sokkal
magasabb. Szerzb az emlitett budapesti
becslés eredményét ismerve, helyesen kérdi
elbszavaban, hogy ha a févarosnal ilyen
az eltérés, milyen eltérésre lehet majd
szamitani a tobbi, rendes statisztikdt nem
vezetd varosokndl ? Mi is azt hissziik, hogy
korrekt és gyakorlati becslésnél szerzé
eredményeitdl mindeniitt nagyon nagyok
lesznek az eltérések, de ez csak azt bizo-
nyitand, hogy e szamitasainak gyakorlati
alapja és jogosultsdga nincsen.

21 Sandor Abraham, Vdrosi bels6ségek értékszdmitdsa. A telekbecslés elmélete. Vdrosgazdasdgi tanulmdny. (Szildgysomlyé: Heimlich. 84 I. 4.—, 1916).
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1917: Abrahdm részletesebben is kifejti elméletét??

S,

A teiekerteket belolyasolo tényezok jelentOségét itt
rniem reszletezem, hanem legyen szabad e helyett ,,Yarosi
‘belsosegek ertékszamitasa™ cimen egjelent munkain
¢ targyu lejtegeteseire utalnom. ittt azt kell csupan kitej-
tenem, hogy a Ielsorolt tenyezok kozil 1oként a teikek
nagysaga es geomeitriai alakja befolyasoljak az egység-
értekeket olyan szempontbol, hogy az becsiési eljara-
sunknadl is érvényre juthat, a tobbi ellenben, — minthogy
alarendeltebb jelentoséguek es ritkabban fellépok — nens,

* Abraham o>andor: Viarost belsoségek értékszamitiasa.
A telekbecsleés elmeiete, — >Szilagysomlyo. 1916.
Az utobbiakat — cgyes kivételes esetektol eltekintve
ngyelinen kiviil hagyhatjuk ezuttal, mikor nem az egyes
telkeket, hanem ezek Osszesseéget Kivanjuk értékelni,
minthiogy telteheto, hogy a pontos becslésnél e tényezok
szambaveétele altal nyerncto pozitiv es negativ értéktobb-
letek egymast amugy is lerontanak.

A telkek nagysaga, mint az atlagos cgyseégértéket
belolyasolo tényezo, mar jelentosebb! Erthetd ugyanis,
hogy azonos értékességi feltételek esetén a nagyobb te-

22 sandor Abraham, ,Grafikai eljarasok a varosi telekértek Gsszesegek értékviszonyainak tanulmanyozasaban”, Vdrosok Lapja, sz. 29 (1917).
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1917: Abrahdm részletesebben is kifejti elméletét®> (2)

egységértékek megkozelitben egyezdek, sorra egy-egy
folytonos vonallal Gsszekotjitk, ezekb6l az egyenértékii-
ségi vonalak rendszere fog kialakulni.

I

X z

2. ahra.
2, sz. abrank ilyen véarosképet mutat be. Maga az el-
rendezés centralis tipust, a kozintézmények a varos fo-

kozteriilet (tér. utca) meantén, melynek jellemzéke — 1,
a telkek éricke egyediil a homlikzathoszszal ardnyos.
Ha mar most az ilyen ,.I* jellemzékii telkek ¢rtékének a
hosszusdgegységre esd hanyvadat kozépértékben megil-
lapithatiuk, ezzel a becsiiszamot hatdroztuk meg, egy
olyan egységértéket, mely a viros cgész belsoségére
érvényes, Az utca jellemzéket @ -val, a homlokzat-
hosszusagot fi-val, a becsiiszaniot B-vel ieldlve, vala-
mely telekértékét az

Eﬂf : (x.h-B'f‘?. b?: Z
saroktelek esetén pedig
Lyrlo, hypo, s va b )Ort B, 2 Z

isszefiigeés adia meg, ahol f a telek térfogatat, bg a
talaj gazdasigi egyséeértékét, 2 pedie a telek sajatos
tulajdonsdgai altal okozott szamtiassal meg nem hata-
rozhatd elémy vagy hitrany becslési egyenérickét jelzi.”

Ennéi a szamitisi modnal mar most mindazokat a
grafikonokat, amelyceket a telekéfységértékes elidrdsndl
alkalmaztunk, szintén eléallithatiuk. Igy ha az Osszes
kozteriileteket utcajellemzékek meghatarozasaval oszti-

B becsiiszimmal szorozzuk, s ¢ szorzathoz a beépitett
terfiiet gazdasigi ¢értéket hozzdadjuk. Mathematikailag
kifciezve

L G A I e
s (},}b 2’&4&) j B+7 5

e

A kiilonbozo idopontokra vonatkozolag szerkesztett
ilyen isaxids térképekbdl a vdrosiejlodés irdnydra és
mértékére nem csupdin puszta redicktetéssel kovetkez-
tetilok. Az ismertetett eljiris mellett ugyanis a viros ?'I.

2 sandor Abraham, ,Grafikai eljarasok a varosi telekértek Gsszesegek értékviszonyainak tanulmanyozasaban”, Vdrosok Lapja, sz. 29 (1917).
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1917: Szabdlyozzdk az ingatlan-szakértd dijat! %*

A m. kir. heligyminiszternek 80241917, B. M. szami kirrendelete,

az ingatlan értékének megallapitdasdra szolgdld becs-
lésnél felmerild becslési dijak szabdlyozasarol

Az ingatlan értékének megdallapitasara szolgald becslésrdl és a hatd-
sigi add- és becslési bizonyitvany kiallitasarol szolo 42.600/1914, 1. M.
szam®) (R. I 1014, évf. 2.383. 1) igazsdglgyminiszteri rendelet (R.)
21. §-a értelmében a kivetkezdket rendelemn :

i &

Azt a tisztviselot, akit a R. 12. §-a értelmében becsliil kirendel-
nek, a R, 10, §-a alapjan teljesitett becslésért szakértdi dij cimén ax cljaras
minden megkezdett napjara akkora Osszeg illeti meg, amekkora neki
a hatalyban allé jogszabaly (rendelet, szabalyrendelet, szolgalati rend-
tartds) szerint kikiildetése esetében egyszeres napidij cimén jar.

Ugyanaz all azokra a becsldkre, akik nemn tisztviselok ugyan, de
napidijuk valamely jogszaballyal meg van allapitva.

Ha a becslé nem tisztvisel§ és nem esik a 2. bekezdés ald, neki
szakertéi dij cimén az eljards minden megkezdett napjara a IX. fizetési
osztalyba sorozoft allami tisstviselot a fennalld szabdlyzat értelmében
napidij cimén megilletd Osszegre (jelenleg 8 K) van igénye,

2. 8.

Ha az 1. § értelmében jiré becslési dij a megbecsilt ingatlan
értékéhez, a végzelt munka mennyiségéhez, vagy a becsléshez meg-
kivant kilonds szakértelemhez képest ardnytalanul alacsonynak latszik,
azt az utalvanyozé hatésag (R. 21. § 3. bek) az 1. §-nak megfelel§
dsszeg kétszeresére, kivételesen hdromszorosdra felemelheti.

3. &
A dij csak egyszeresen illeti meg a becsiGt akkor is, ha
ugyanazon a napon tdbb ingatlant becsiilt meg. Ilyen esetben a dijat

Milyen frappans a mai dijrendelethez képest!

24 A m. kir. igazsagiigyminiszternek 42.600 1914. |. M. szdmu rendelete, »az ingatlan értékének megéllapitdsara szolgéld becslésrél és a hatdsagi add- és becslési

bizonyitvany kiallitdsardl«”.
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1927: Egy gyakorlé mérnék kiakad a tudomdnyoskoddson...?

% sandor Visnovsky, ,,Gazdasagi épiiletek becslése”, Mez8gazdasdgi Technika, 1925, 248-52.
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1927: Egy gyakorlé mérnék kiakad a tudomdnyoskoddson...? (2)

26 sandor Visnovsky, ,,Gazdasagi épiiletek becslése”, Mez8gazdasdgi Technika, 1925, 248-52.
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1927: A vdrosi ingatlanok értékének megbecslésénél az eladds esetében elérhetd vételdr veendéd alapul.?’

37. §.

(1) A varosi ingatlanok értékének megbecslé-
sénél az eladas esetében elérheté vételar veendo
alapul. Emellett,

1. ha beépitett ingatlanrél van szd, a nyers
hazbérjovedelem,

2. ha pedig be nem épitett ingatlanrél van szé,
az ingatlan fekvése és beépitésének korabban vagy
késobben bekovetkezhetd lehetOsége is megfeleloen
figyelembe veendo.

(2) Hasonlé eljaras kovetendo a kozségi belso-
ségek értékének meghecslésénél is.

(3) Ha a varosi ingatlanok, illetleg a kozségi
belsdségek értékének megbecslése a nyers hazbér-
jovedelem alapjan torténik, a pénziigyminiszter
évrél-évre rendelettel allapitja meg, hogy a nyers
hazbérjovedelem hanyszorosa veendo az ingatlan
értékénck.

-

Figyelmet érdemel a masodik pont: ha beépitetlen a telek, a majdani hasznositas szamit!

27 A vdrosi ingatlanok értékének megbecslésénél az eladas esetében elérhetd vételdr veendd alapul. 1927/50000 PM rendelet 37 par”, 1927.
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1928: Megjelenik a nagy klasszikus Kotsis Endre tollabol1?8

28 Endre dr Kotsits, Gazdasdgi épiiletek becslése és amortizdcidja (Patria, 1928).
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Ki volt Kotsis Endre?%°

De ki is volt ez a Kotsis Endre? Korai halala miatt (1954-ben 57 éves koraban hunyt el) a
szakmai emlékezetben sokkal kevesebb nyoma maradt, mint batyjanak, holott sem épiilete
kvalitasa, sem tanari mikodése nem maradt el a testvére teljesitménye mogott. Kotsis Ivan
igy ir rola az onéletrajzaban:

"A tandri egylittes miikodésében szoros kapcsolatot tartottam Endre fiveremmel, aki a
magasépitési tanszek professzora volt, s akivel nézeteink dllando harmonidban allottak.,
Adottsdgaink és pdlyafutdsunk egészen pdrhuzamos volt. Epitémiivészi bedllitottsdga mellett
dsztonds gyakorlati érzéke az épliletszerkezetek felé vezette. Tanszékének targyai a
szerkezettanbol, valamint masik targykérbdl, a mezégazdasagi épitészetbdl dllottak. Ez
utobbiban uttéro munkdssagot végzett, és elméleti valamint gyakorlati tevekenységével
megalapozta a korszerli magyar mezogazdasdgi épitészet tudomdnyat. Vildgos felismerését a
dolgok felél, valamint dszténds itelokepességét atydnktol 6rokdlte, eppugy széles korl
aktivitdsat, szervezd- és munkaképesseget. Alapelve volt az epliletszerkezeteket a mivészet €s
viszont, az épitomuvészetet a szerkezetek szolgalataba dllitani. A kettd csakis egyiittesen az
igazi."

2 https://epiteszforum.hu/de-ki-volt-az-a-kotsis-endre
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1928, Kotsis: Az érték vdllfajai

JHEH Y It guILoe sy e m

Ha egy budapesti bérhazat feladatunk megbecsiilni, ugy ennek
megoldasara négy ut all rendelkezésiinkre, ugymint :

a) kiszamitjuk az épiilet épitési koltséget és ha az épiilet nem uj,
ebbél levonva az avulasra, lehasznalasra, esetleges hatralékos tataro-
zasra helyesen felvett dsszegeket, megkapjuk az épiilet napi érteket,
amelyel nevezziink a tobbi becslési modok eredményeétsl valo meg-
killonboztetés végett épltési ertéknek.

b) Ismerve a hazbérbsl adodé jovedelmet, valamint a haz folyo
terheit, kiszamitjuk az épiilet tiszta hasznat (hozadékat), amelynek
megfelel§ ke adja az épilet hozadeki ertékel.

¢) Varosban, ahol hazakban 4llando adas-vételi forgalom van,
szolhatunk forgalmi értékrdl, vegil

d) jelentsséggel birhat az épiilet bontdsi (anyag-) érléke, amely
alatt a hiz elbonlsa utan a felhasznalhalé anyagokeért elért értékbol
a bontasi koltségek levonasa utan megmarado osszeget érljiik.

Hogy a négyféle becsérték koziil melyik a mértékado, az a becslés
targyan kivil attol is fiigg, hogy miné célra torténik a becslés. Elmé-
letileg az épitési becsériéké az elséség, ha tokebefektetes céljara
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1928, Kotsis

XI. Az épitési és hozadéki értek Osszefiiggése.
I:T] és okszeriien épitett épiiletnek akar épitési koltséget becsil-

jiik négyzetméterek alapjan, akdr hozadéki értékél szdmitjuk be-

fogadoképessége alapjan, ugyanarra az eredményre kell jutnunk.
Ebben az esctben tch4t a kett ugyanazt jelenti és a hozadéki
érték adatai a gazdira nézve legleljebb révidebb és kényelmesebb
becslés eszkozéill szolgilnak, killondsen olyan esetben, ha nem meg-
levs épiiletek, hanem olyan épilends épiiletek kéltségeldiranyzatarol
van szo, amelycknek még csupan férghelye (felvevd képessége)
ismeretes. '

Ha valamely épiilet épitése vagy kihasznalasa nem okszerd,
mint példaul egy egysoru istalloé, ahol a helykihasznalas nem
takarékos, vagy egy olyvan magtaré, amelynek felcslegesen maga-
sak az emeletei, az épitési és hozadéki becsérték kozott mar
kiilénbség fog mutatkozni, amely mintegy a célszerlitlenségnek lesz
a mertéke.
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1928, Kotsis

FAz épiilet értéke ujkoratdl élete végéig atlag lefelé mend iranyzatot
mutat, kezdeti értéke az épitési koltség (E), végso értéke (0), illetve
a Ichontotl anvagok allal képviselt esetleges ériék (B). Ezek kozott 2

-~

<zéls6 hatarok kozolt az értékvallozas szabélytalan, atlag lefelé tarlo,
de emelked részekbél is 4ll, mely utébbiak az épiiletbe befektetett
javitasi és megujitasi koltségeket keépviselik. Egy épiilet érlekvalto-
zasat grafikusan az 1. 4bra szemlélleti. (T = az élettartam.)
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1928: Kotsis Endre az épitési kéltségekrél°

30 Endre dr Kotsits, ,Az épitési koltségek”, Mez6gazdasdgi Technika, 1928, 6-11.
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1928: Kotsis Endre az épitési kéltségekrélP! (2)

31 Endre dr Kotsits, ,Az épitési koltségek”, Mez6gazdasdgi Technika, 1928, 6-11.
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1930: Kotsis Endre a magyar mez8gazdasdgi épiiletekben 1évé vagyonréP?

A hozadéki épiiletbecslés végrehajtasanak legeélszeribb modja egy helyesbités,
amelynek alapjal az épitési becsértéknek szokasos modja (ij érték — avulas) szerint
osszeallitott értékelés képezi. A helyesbités modjat elvek helyett példakon mutatom be.

1. Tisztilak : tal nagy, f6los helyiségei mésra nem hasznalhatok jol ki, ami
a hozadéki érték ardnylagos 20%-os csikkentését indokolja.

2. Cselédhdz régi épiiletbdl atalakitva, hozadéki értéke a felesleges (ki nmem
hasznélt) beépités aranyéban szézalékosan csokkentendd.

3. Istdlls épitése szokasos, teriiletkihasznalasa célszer(i: épitési értéke egynttal
a hasznalati értékeét is adja.

4. Mdsik istdllé juhistallomak épiilt, de még el sem késziilt, juhok helyett
szarvasmarhédkat kellett benne elhelyezni. Miutan azonban az épiilet oly kedvezditlen
(7'5 m.) szélességii, hogy benne két sor allat nem fér el, atalakitasa a viszonylag leg-
kedvezobb beosztds mellett is az alapterillet ardnyaban pontosan kiszamithat6
veszteséggel jar.

5. Hdrom dohdnypajta szokasos, eredeti céljara hasznalva : az épitési érték
egyuttal a hozadéki értéket is adja.

6. Tovdbbi hdrom dohdnypajla : dohanytermeléshez felesleges, csak méasodlagos
célra hasznalhaté : a hozadéki értékiik beeslés szerint pl. 509,-kal csokken.

7. Régi gabonalorony : csak anyagértéket képvisel.

Nem tartozik ugyan szorosan a targyhoz, de mulasztias volna emlités nélkiil
hagyni az elmondottak masiranyt tanulsagait. Elsé ezek koziil, hogy egy altalanos
alakt és mas célra is felhasznalhat6, vagy atalakithat6 épiilet kevesebb kockéazattal
jar, mint egy specialis. Ugyanigy a tul szilard épitésméd a nagyobb tartossag révén
szintén nagyobb kockézattal kapesolatos. Végiil a felhozott példak perspektivat

32 Endre dr Kotsits, ,A magyar mez8gazdasagok épiiletvagyondrdl”, Mezégazdasdgi K6zI6ny, 1930, 377-85.
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1934: Egy uj ingatlanértékelési kényv! 33
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33 Andor Schedel, Ingatlanok értékelése. Becsléstan (Stadium Sajtévallalat Részvénytarsasag, 1934).
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1934: Schedel Andor kényve

ngatlant

R

‘8z ingatlan hagzna vagy jovedelmezBséges
az esotleg el64l6 értékemelkedés kivetkeztében

- myerhetd haszon; i

az ingatlan forgalomképességes ‘
 ay ingatlan értékallosiga és végil

a kiilonbdzé eszmodramlatolk.

A koreslot & kindlat kialakulfsinak legfontosabb
tényezbje a haszon vagy a jivedelmezdség. Ebben a

* tekintetben ezerz6 arra a kounkliziéra jut, hogy a for-

SIS o e pl T,
' I m; a del
e268dg sok -i:fbeu nem dll arinyban az ingatlan

Az ily

delmensség egyébkeént ritkin ta
a rovidesen felléps kinalat a jovedelmezOséget a nor-

szempontb6l legfontoeabb ér-
vis az, amennyifrt hasonls

Ime: rids, mert olyan vonzée
 erdt. gyakorol az elhelyeskedést keresé tékékre, hogy
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1934: Schedel Andor kényve (2)

Az dringadozdsok feltétleniil peztbnzé hatfissal wan-
nalﬁ a mm ‘l’étalm Tsdg0san

' érték megitéléaénél tahat ﬂgyele,mbe kell venni,
hogy & ;aadmﬂgi viszonyok valtozisa milyen mértékben
nyilvanul az ingatlan forgalmi értékében. Kiilond-
sen All ez azokra az esetekre, amikor a wétel célia
nemesak a hm elérése, hanem a befekietett tike biz-
tositdsa és megivdsa, Ebben az esetben elsésorban az
61-@61:4115:&: m a vételn&l irénnﬁﬁ.

aramlatok egy bi:anyol oﬂﬁd& wtnzményai
vagy pedig divatjellegiiek? A tapasztalatok szerint
ugyanis a divatnak az épiiletek kiilsején valé nagyobb
m yﬂv&nnléaa a forgalmi értékre tibbszor
kdros, mint hasznos. Igaz ugyan, hogy egy divatos
épiiletet, n.mtc a divat tart, jobban lehet értékesiteni,
azonban a divat elmulta utédn annal nehezebb. Egy
énﬁlet élettartama pedig rendszerint olyan Thosezii,
hogy ezalatt a divatok egbsz sora valtozik. Példanl
hozza fel a szerz8, hogy phAr évtizeddel ezel6it a sze-
cesszids divat és stilus szinte kitelezd volt. Ma pedig

egy speceeszits épiiletet csak mohecen 68 rosss 4ron
értékesiteni. ' |

lehet
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1934: Schedel Andor kényve (3)

B et i

Jovedelmez6ség  szdmitisarsl csak olyan ingatianoknal
lehet 620, amelyeknek jovedelme kimvetlenill megdlla-
haté. Az olyan ingatlanoknal, amelyeknek jive-
lelme az azzal kapesolatban fizott hasznothaijté foglal-
zis- hozamaban jelentkezik, tulajdonképpen nem be-

etiink Jjovedelmezdségrol. A jovedelmezoség szmi-

xamupn bérjovedelmet hajté épiileiek tervezésé-
| emelkedl

k a legnagyoblb jelentdségre, mig a like-
ték a meglévd épilletek forgalmi értékének meghatiro-
sdndl fontos. A jovedelemnek az ingatlanba fekietett

kamatait és annuitasait kell fedezni, Bbbdl a szem-
nontho mnbn.n kiilonhséget kell {emni a telek és a
Jelépitmény kbzott. A4 hdztelekbe fektelett téke rend-
szerint az érickemelliedésben hozza meg kamataif, mig
a'telek értokemelkedose révén elérhetd hasznot spoku-
lativ, 0!(6:-9 nem szamithaté haszonnak szoktdk tokinteni.
A" b - kiszamitdsinil sohasem a szamitds idGpontjiban
'.,lﬁmkot. hanem !eya!dbb i: egy tfsému pqri;idru

, oo P sl e
) élettartamni épiileteknél az annuitisra fordi-

ien venni. A tokeértéket a tiszta jovedelem alap-
rﬁmﬁ& ki, olymédon, hogy a tiszia jivedelmet
‘kamatlib alapiin az épiilet élettertamanak

miamottevé s igy azt mindenképpen figye-

v Aokesitik. A tokodrtdls toljcs mériéh-
don ald vanm vetvoe & pénspiac A
bam 2z Atlagos kamatokat ¢s az Atl ﬁveq\elmmé-
mvﬁﬂk etbe, tigy meghdzeliti a forgalmi éricket, *

E 2021.02.25.



1934: Schedel Andor kényve (4)

elairt épitési madnak legjobban megfelel s amellett a

ggozdasigosabbe Az ily telket feljes ériékinek nevesi

fz-telkeknek legkedvesfhb mibretei 14—20 méter
sséig bu 2230 méter milység: 20 mendl

elosatisa tehit osak 7—8 szobdndl nagyobb lakdsokndl
' indokolt, vagy pedig ubban uz esefbon, ha  telek dra
ag Gpitoni sz épules arilon viszonyiiva nagy.
| Aabdensk Lis cinistania, vei6 maiaite, a0
Reskensent front telkre hdzat pitens nem besort

2021.02.25.
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1934: De ki volt Schedel Andor???**

\ ALIG,HOGY MEGISMERTUK egyik klvélé hazai szumiroldgusunkat,
ir.Schedel Andort, a hirek szerint mér blcstznunk is kell T8le.
Eddig meg nem er831tett hirek szerint, hosszd betegség utdn az
4v elején Budapesten elhunyt.

Szerkeszt8ségink a mult szdmunkban ismertetett igen &rté-
es szumiroldgiai tanulmdnya révén szdmithatta kiils8 munkatdr-
sai kozé szdzadunk egyik legnagyobb polihisztoradt(Techn.dr,okl.
&pitdsz,okl,kohdmérndk,egyetemi magéntandr)és hazdnk 1egbétrabb
zumiroldgusdt,ki az otthoni V1szonyok ko6zott, vildgviszonylat-
an is jelentds eredményeket ért el. Ismeretes,hogy a Magyar Tu-
domdnyos Akadémia nemrég eltdvolitott elndke,Rusznydk,rend8rség-
gel fenyegetett minden szumirolégust.Még bennﬁnket is,itt kint,

Dr.Schedel Andor A Magyar Technikai Kulthra Fejl8déstorté-

nete &s a Nyelvészet c.tanulmdnydt mult szdmunkban ismertettiik.
4t mdsik munkdja: Szumir-Magyer Nyelv-vita; és Magyar-Szumir-
Akkdd-Német-Angol Szdjegyzék 1.000 szumir Szdérdl - kiadasra VAR

Irt tovabba ércbanyaszati és vizrajzi szakcikkeket is, beadvanyt intézett 1952-ben az MTA-hoz egy komplex vallalat-
tervezési javaslattal (amit parthatarozattal elutasitottak) és vizsgalta a puli bejévetelét Magyarorszagra.

A kilencvenes években egy sor napilap és hetilap adaz levelez6je bizonyos Schedel Andor, aki egy helyiitt magat
ingatlanszakért6nek nevezi, taldn mégsem halt korai haldlt?

34 Alig, hogy megismertiik...”, Eszaki Vdrtdn, 1970.
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1930: Kényv az épiiletek jévedelmez&ségér6 P’

' Kiilénbséget kell tenniink kézecdlokat szolgdli és tGkebefektetén

<€ljdbol Tétesuil5 dpitmények kiubtt. ‘

A koézeélokat szolghld épitmények kizé tartoznak az iskolak, temp-
lomok, az dllami és kozségi igykezelés hivatalait magaba foglalé épii-
letek, ilyenek a k&zséghdza, véaroshdza, minisztérinmok, tovabba kér-
hizak és egyéb szocidlis célokat szolgaldé épitmények.

- Ezeknek a jSvedelmezfaége mas elbirdlis ala esik, mint a téke-
befektetés céljabél létesitett épiiletekd, vagyis, mint a bérhazak, csaladi-
hizak, szélloddk, fidiilGtelepek, ipari és mezdgnzdasigi célokat szolgdld
épiileteké. g2 :

Elobbické a jovedelmezdség, a hoszon kizvetett, utébbinknal kéz-
vetlen, I e '

A kdzvetett hasnot hajto szocidlis jellegfi épitmények Altalaban
kozpénzekbd! létosiilnek, §. m. kézségi, dllami adokbol, koziiletek, ala-
pitvinyok pénzeib8l: mig a kizvetlen hasznot hajtéd, s a t6kebefektetést
szolgild létesitmények maghnt8kékbsl, részben rovid vagy hosszi
lejirati  jelzalogkolesénskbal, biztos{totirsasiagok. nyugdijintézetek
tékeéibdl, szocialis célokat szolgilé lakasépitések esetenkint allami. kiz-

8égi és egyéb koziletek hozzdjirulisaibél létesiilnek.

A kozhaszni, kizvetett jovedelmezdségi épitményeknél a tirlesz-
tés és jovedelem nincs meghatdrozott idétartamhoz és rigzitett kama-
tozashoz kétve, mig a tokebefektotést szolgdlé épitményeknél a torlesz-
tési idétartam és a szdzalékos jovedelmezdség eldre megvan hatirozva.
A torlesztési idotartam esetenkint 10—20—30—50 év. Erssebb elhnszndlo-
désnak kitett, iparl célokat szolgilo épiileteknél a torlesztési idétartam
riovidebb: 5—10 év.

A tisztajovedelem a befektetett tkének rendszerint évi 4%s-aban
éllapittatik meg. ) .
Mezogazdasagi épiileteknél a jovedelmezdség kisebb, évi 2—25%,

35 J6zsef Fischer, Epiiletek jévedelmezdsége, Mérnoki Tovabbképzs Intézet Kiadvanyai, V. (Pétria, 1942).
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.. ;e Z S A 36
1930: Kényv az épliletek jovedelmezbségérdl® (2)
_T“:A_mult szdzad nyolevanas éveitsl 1914-ig nz ein'en épiiletfiélesigok-
nek dllando jdvedelmezdsige alakulhatott ki. — Példik: “

. L Egy- vagy kdtlakdsos, 2—i sz0bds csalddihdz, 200—300 n.-5les.
kctzlnuves. makadim ttburkolntos telken. 10—30 pengds telekdrt szai-
!I:!lhra.. 18—23 korona légkibméteres eépitési kiltség mellett dtlag annyit
J?\'cdelmmtt. amennyit a tulajdonos lakisiért egy rendes bérhizban
fizetett volna.

L Csalddihdzépités nem jelentett tékebefektetést. Tiszta hozama, az
adémentes idében, &tlag . . . ., . . . 3*h,
adokiteles idében atlag . . . . . . . 3e-ra volt tehetd.

2 Kislakdsoy bérhdz tiszia (netté) hozamn
adémentes idében ftlag , , ., , ., . . . . . . T8
adokoteles idoben dtlag . . . , ., . . . . . A
(Adomentes idében a kizségi adé, vizdij, fenntartis,
sth. & nyers (bruttd) héizbérnek kb, 20%-it tette ki,
adokiteles idoben kb. 45%-4t.)

8. Uzlethelyiséyes kizéphdzban, ha sz kereskedelmileg for-
gulinns dtvonalon létesiilt,

addmentes idoben dtlag . . . . . . . . . . . .. B9
adokiteles idoben dtlag . . . . . . . . . . .. . BT

4. Luxusbérhdz
adémentes idében . . . ., . .0 . .0 . o4 . 5%
P

adokiiteles jdében . . . . . . . . ..

Scanned ';r.rith CamScanner

o
e AF T N AL % ]

i , L 13
5. Ipari épiiletek az elhasznalodis és évi értékleirds ara- he
nyéban, n B :
adémentes idében - . . . . . . ... .. .. L 58 ]
adéksteles idében , L . . . T .. ... .. .. BB !
6. Mezbgazdasdgi épiiletek mz elhasznilédis én évi értck-
l_e.[ré& ardny#ban, - :
adémentes #dében . .. . 0 4 e e b o0 ow s s s o D
_adékiteles idében . . . . . . .. e te s we Hh. i
Ismételjiik, i:og'y ézek a felsorolt szdzalékos jovedelmek nyng

odi
€8 nem ingadozd gazdasdgi viszonyok mellett alakultak ki. ;

36 J6zsef Fischer, Epiiletek jévedelmezdsége, Mérnoki Tovabbképzs Intézet Kiadvanyai, V. (Pétria, 1942).
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1940: Lazitdsul: dllandé birésdgi szakértbk kinevezése®”

Mikodés.

16. §. Az 4llando birdsagi szakérlé koteles az
igazsdgiigyl hatosagoktol a mikodési kdrbe tartozo
kirendelést — hacsak a Pp. 352. §-aban, vagy a
Bp. 229. §-ban meghatarozott kizar6 ok nincsen, —
elfogadni és az erre vonatkozd rendelkezésekben
meghatarozott dijazasért teljesiteni.

17. §. Az allando birdsagi szakértd tisztének
teljesitése végett az igazsdgligyi hatosagok idézé-
sére koteles a Pp. 357. illetéleg a Bp. 232. §-aban
meghatarozott jogkdvetkezmények terhe alatt pon-
tosan megjelenni, vagy ha a megjelenésében
akaddlyozva van, ezt — az akadaly elbadasa
mellett — irdsban vagy mas alkalmas modon
bejelenteni, mégpedig mindenkor olyan iddben,
hogy megfeleld helyettesitésr6l gondoskodni le-
hessen.

18. §. A szakértdéi vélemény olyan legyen,
hogy lehetbvé tegye annak megértését és méltata-
sat. A szakértdi vizsgalatot az elddntendd szak-
kérdés szempontjabol jelentds koriilmények meg-
allapitidsara kell korlatozni, a véleményben pedig
keriilni kell a szakkérdéshez nem tartozé vagy
att6l tavolesé tenyekbdl meritett érvek elbadasat,
irodalmi adatok felsorolasat, elméletek fejtegetéset;
az erre forditott munkaid6t a dijazas szempontja-
b6l nem lehet figyelembe venni.

19. §. A szakértbi megbizasokat a szakért6i
vélemény eldterjesztésére megszabott hatariddk
sorrendiében kell teliesiteni.

37 A m. kir. igazsagiigyminiszternek 2.900/1940. |. M. szdmu rendelete, az 4llandé birdségi szakértékrél”, 1940.
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1940: Az ingatlanforgalom tudomdnya 3%%°

38 Janos Dr Afra-Nagy, ,Az ingatlanpiaci forgalom és a telekarak Gjabbkori alakuldsa Budapesten.”, Vdrosi Szemle XX, sz. 3 (1934),
https://adtplus.arcanum.hu/hu/view/VarosiSzemle_1934/?query=dr%20%C3%A1fra%20nagy%20j%C3%A1nos&pg=410&layout=s; Janos Dr Afra-Nagy, ,,Mennyit ér
Budapest féldje?”, STATISZTIKAI KOZLEMENYEK 92 (1940).

39 Dr Afra-Nagy, ,Mennyit ér Budapest foldje?”
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1940: Az ingatlanforgalom tudomdnya %4 (2)

1. Az ingatlan adds-véielek, az ] lakbhdzak, n kladott épifésl engedélyek & a
belejezett lakdhazépitések szdma a Mvarosban. 1924—1937.

1 2 3 A
N 2, 3.
Ingatlan Befejezett | ——
R e ery :niﬂtéi:j:k ﬁlﬁ&"f‘ hasibban feglalt szdmok
ol | oz
" szdma hasdb %-dban
1924 ..oovinnn Caveimaas 1.469 370 248 252 169 670
1928 . .oviiaviiniranns 1.547 341 206 214 12:9 64
L9286 . vvinsimmmanvmims 2,355 614 352 2fi-1 14-9 573
|12 e e e 2,544 020 677 365 266 720
- 2.599 1.259 1.039 454 400 825
|2 SR 1.770 1.046 860 591 548 024
1930 .uvensisssionnines 2,158 o0 817 420 379 9irl
1] R 2,000 1.182 052 395 318 B
Y002 - vmummimniinnn nae 2,869 I.249 1.169 435 407 936
TORR yyivmpasanianti 2,003 1.207 1.103 60-3 55°1 o914
1934 ........ T e 1.389 633 970 456 G698 1532
JOES .ouvvvnvsnnvnnnnns 2212 921 775 416 350 842
LG R P 2342 920 094 397 42-4 1070
1937 casicvmasiasaniass 1.956 874 830 447 450 100-7
At ag -
1926—1930 ....0vvvnen 2,285 a51 771 41-6 337 B0
31 —1936 ............ 2.301 1020 904 443 432 975
T926—1936 ..o0viinrnn 2,204 989 BO2 431 358G 902

40 Janos Dr Afra-Nagy, ,Az ingatlanpiaci forgalom és a telekarak Gjabbkori alakuldsa Budapesten.”, Vdrosi Szemle XX, sz. 3 (1934),
https://adtplus.arcanum.hu/hu/view/VarosiSzemle_1934/?query=dr%20%C3%A1fra%20nagy%20j%C3%A1nos&pg=410&layout=s; Janos Dr Afra-Nagy, ,,Mennyit ér
Budapest féldje?”, STATISZTIKAI KOZLEMENYEK 92 (1940).

41 pr Afra-Nagy, ,Mennyit ér Budapest foldje?”
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1940: Az ingatlanforgalom tudomdnya 4?4 (3)

20. A négyszigilenkintl nyers Atlagirak alakulisa az egyes kizigazgatasl kerliletekben. (1929—1937.)

Az flres telkek (hizhelyek) nyers dtlagdra négyszogdlenkint pengdiben
a ldvidros Indexériék, ha 1828 = I00-0 az (a)
ulnf o) B ] | v, | |
! L i w | m fi—an | Vol | v I;:L)' x| 1-X. HE,{,,, = | .o | MV v | X,
| | ] * |
Kozigazgatdsl kerdletdben kiizigaagatisl keridetben
10280 oiicwis 3580 35-10i 09-80) 2520 GI1-50) 33-10| 3570 39-30] 30-404 1929 ........ 100-0| 100-0 lﬂﬂ-l}i 100-0( 100-0] 100-0( 100-0
1930 .. .ovcn e 30-00 343-30i 11-10(23-80 61-80| 33-90| 3840 38-30] 27-00f| 1930 ........ 88-8| 83-8|109-2] 113-3| 100-7) 102-4| 107-6
103 . s 33-?01 50-50 12.00| 20-00, 66-10| 40-10) 20-00) 42-40/ 31-00 1931 ........ |102.0) O4-1|143-8 131-6/107-3 121-1| 83-8
1932 ......... 3410 46-40) 8-80|26-50 O8-80(40-30| 31-300 50-10) 29-30f 1932 ........ | 964 052|132.2 B8O-8|160-T 149-0) 877
1933 .ieoienss 25-60 48-00| 7-80|21-30, 65-80|51-30| 26-50| 47-60| 24-20(l 1933 ........ 79-6| 71-5/ 1367 79-6|106-9) 1550 T4:2
1938 sy 25-5{].{42-00 796/ 19-10| 59-70| 54-70| 20-70| 46-70] 22-50)] 1934 ........ 740, 740 IIQ-EL 81-2 Q?v{}" 165-2| 579
193D .uuvueinn 30-80, 75:30{ 10-00) 24-15| 204-00) 61-00] 37-00] 88-00) 29-308 1935 ........ 06-4) 86-1 2I-ft\-4=F 102:0| 331-3; 184-2| 106-2
1936 ......... 27-75 52-40| 14-60| 25-10) 82-00) 44-70| 18-30, 36-10 Zﬁ-lﬁﬂ 1936 ........ 86-7) 775 149—2-}!49-0 1332 1350y 51-3
1987 ..o 24"1-0: 54-80/ 9095|1990 133-20| 32-25| 26-60, 67-20) 25-30)| 1937 ........ 832 68-2 156:0; 101-5|216-8f 97-4| 745
| |
1933 ‘22~I0: 38:00| 8-60 19:20, G5-40| 55-B0 21‘3[!!? 42-600 21-80 1933 l.. -7 ﬁ]-?l 110-8| 87-7 106-3: 168-6| 50-6
1 30-401:EI-9CI 6-00( 24-10] 65-10) 57-80| 3560 5H4-00] 27-50) I, . 905/ 850, 176-2| 70-4 IOﬁ-E-r 1746 99-7
1934 L .... |30410)40-20| 9-30422-20| 40-00( 55-70 33-90i 44-30/ 24-70| 1034 | P 81-2| 84-1/114-4 949 ﬁ&ﬁ; 1682 94-9
I .... |22-70{43-40| 690 16-30) 113-00( 51-40] 17-30) 4860 20- IL . 68-0| 63-4 I23~ﬁ| 70-4| 183-7 155-2| 484
1935 L.... |28:30, 739 973 22~ﬁﬂi 123-40( 71-60) 45200 72.90) 26-50 1935 li 811 79-1!2“]-4; 99-2 200-8) 216-2{ 126-7
1. .... |33:50 76-50| 10-30) 25-70 258-00) 52-10 28-2!3!' 102-00) 32-10 IL ... | 1055 93-6 le-BI 1050( 419-0¢ 1574 79-0
1936 j RS 28-3|]i54-20 14-30| 25-00, 76-80) 53-207 1585 37-50| 26-10 1936 L ... | 858 79%1|1543 145-8) 1248 160-8] 44-4
It .... |27-30) 50-70| 15-10 25~1(J|' B86:00( 40-40( 19-00 35-30] 26-50 IL ... | 811 762 IM-Silm-ﬂ 139-8} 1220 557
1937 | FIREN ’23—ID1 60-40{ T80 l!}"i'ﬂi 132-50( 44-00| 23-80. 66-70| 24 1937 I... | 806 6451720 796 2155] 133-0| 667
IL. .... |26-30/47-70| 11-60| 20-00) 133-70| 24-60| 30:10 GT-60] 26-1 " I. ... | 858 73-4|1360{118-2[217-3] 74-3| 84-3
|

Rengeteg kézi- és kutatdmunka alapjan késziilt 50 oldalas jelentés

2 Janos Dr Afra-Nagy, ,Az ingatlanpiaci forgalom és a telekarak Gjabbkori alakuldsa Budapesten.”, Vdrosi Szemle XX, sz. 3 (1934),

https://adtplus.arcanum.hu/hu/view/VarosiSzemle_1934/?query=dr%20%C3%A1fra%20nagy%20j%C3%A1nos&pg=410&layout=s; Janos Dr Afra-Nagy, ,,Mennyit ér

Budapest foldje?”, STATISZTIKAI KOZLEMENYEK 92 (1940).
4 Dr Afra-Nagy, ,Mennyit ér Budapest foldje?”
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1942: [smét jelentkezik Kotsis doktor eqgy Mérnéktovdbbképzés jegyzettel!*

ToTTTeMAv o LuiostiuneR Vag)  Kevesuve sikerultnek bizonyul.

Aszervint, hogy az eléallitisi kollséget vagy a jovedelnet tesz-

sziik-e meg arz értékszamitas alapjaul,
az épilési érték és
a jovedelmi érték

fogalmaihoz jutunk, amelyekhez kapcsolddé 033zegszeru szamit

akkor fog azonos eredményt mutatni, ha a létesité

si koltség és a jiove-

delemn a ’hclyes' aranyt tartja meg. Az értéknek ezekhez a valfajaihoz
csatlakozik a tényleges ingatlauforgalomban kialakulé

forgalmi érték,
majd a kiilonleges

személyi érték (eloszereteli vagy affekcios érték), végiil az

elbontdsi érték,
amely oreg épiileteknél jatszik szerepet.

Az értékelés alapjai. Piaci és Ujrael6allitasi érték. Hasznalati érték.

4 Endre dr Kotsits, Epiiletek becslése, Mérndki Tovabbképzd Intézet Kiadvanyai, V/14 (Patria, 1942).
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1942: [smét jelentkezik Kotsis doktor eqgy Mérnéktovdbbképzés jegyzettel!* (2)

Direkt t6késités, annuitas szamitas

‘delmck nagysagit fel kell tételez

a) Koe:vetlen pénzjovedelmet hajté épiiletek jovedelmi értéket a
mindenkori tiszta hozadékoknak a becslés idejére vonatkoztatott toke-
értéke képezi. '

Ha az épiilet varhato fenndllisi idejét és a jovobeli mindenkori
jovedelmét eldre ismerndk, ugy a jovedelmi érték meghativozisa egy
szerd tokésitési szamitas volna. A valésighan csak a heesliés idipont-
jiban hajtott jévedelem ismeretes, a fennallasi id6t és a kesohbi jive-
niink és meg kell adni a tikesitési ka-
matlibat is. 4

Ha valamely évi j jovedelem drokké tart és Osszege sem valtozik,
ugy a tokeérték T szamitisa a kivetkezo:

; . 100
t
: P

ahol p a kamatlibat jelenti. .
1IV. TABLAZAT

2 egyszer(i tokisitési szorzdszimok érlike

L] 5 6 7 8* kamatldb mellett,
ax =2 20 1666 1427 125

z téoyezd fenti értékeit ismerve, a tokésités ey <zorzismiiveletts

egrszerusul.

Ha a jovedelmezisigi idot m évre vesszitk fol és az ¢vi jovedelmet
(j) valtozatlan nagysiginak tételezzitk fel, akkor minden egyes évi ho-
zadék — helyesen értelmezve — egy annuitiast képvisel, caumelvben a
kamat mellett a fennillasi idénck megfelelé  értékleirisi  hanvad s
bentfoglaltatik. A tokeérték kifejezése ebben aztesethen o jiradeksza-
mitas szabalyai szerint a kiovetkezo:
n
1
1~=,»,",’, L
q"(q-—1)
Ij
ahol 4 =1+ ig~ tkamatiényezir. 3 tényezonek n és p szerint viltoro
értékeit tablizatha foglalva, o tikeérték kiszamitisa ismet eoy <zorzo

sziun alkalmazasira egyszerisiil.

4 Endre dr Kotsits, Epiiletek becslése, Mérndki Tovabbképzd Intézet Kiadvéanyai, V/14 (Patria, 1942).
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1942: Ismét jelentkezik Kotsis doktor eqgy Mérnéktovdbbképzds jegyzettel!*® (3)
5. Forgalmi érték. \

Ha valamely elado épiilet tulajdonosinak és az érdeklodd vevok-
nek az épiiletre vonatkozo beeslései talalkoznak, gy a beeslésekbol a
forgalmi érték. a ténvleges eladisi ar jegecsedik ki

A forgalmi ¢rtékben az illeto epiilet allapota, hasznalhatosiga,
Jovedelme, még varhaté fenndlliasa és egy hozza hasonlonak vjonnan
valo felépitési kiltsege egyarant kifejezésre jut. Az érték elobh meg-
IStmert fajui kozil ez a jovedehni értékhez all kozelebb, de még t‘l}ili‘l
B rogalmasabb, mert a kereslet és kindlat, & pénzpiact \'i-“z”“-‘""“"“ 3
nyerviszkeddsi cola vallalkozas (spekuliceio) befolydsat is feltunteti.
opitteteknek  a

Az ingatlanforgalom iranyanak ismeretével oly ‘ :
eladas ald.

Torealmi értéke is beesitlhetd, amelyek nem kerulnek

Két klasszikus mondas

46 Endre dr Kotsits, Epiiletek becslése, Mérndki Tovabbképzd Intézet Kiadvéanyai, V/14 (Patria, 1942).
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1942: [smét jelentkezik Kotsis doktor eqgy Mérnéktovdbbképzés jegyzettel!* (4)

Il TABLAZAT,

Epiilctek heesértéke beépitett m? és m?* szerint. (1932—33. években.)

Es a fejlett piac utolsé emléke: becsértékek tablazata

47 Endre dr Kotsits, Epiiletek becslése, Mérndki Tovabbképzd Intézet Kiadvéanyai, V/14 (Patria, 1942).

S ! 1 1égkiib- 1 népgvzet-
Az épiilet - méter métlcr
. ; & P P
_ i
1. Budapesti bérhiz vagy szabadondllo alda- |
pincezett esaliadi lakéhdz  kidlyhaftitdssel,
1. o. kivitelhen®) ....... SRR s, | 3034 =
2. Ugyanaz, 11. o. kiviteli ....... R 28—32 =
L Uevamiar T o0 kinvtell. o vovuicvepuingus | 24—28 =
1. Budapesti  szabadoudllo esaladi lakohiz: &
kicsi, igen siird heépitésii vagy aldpincézés |
nelkiill, L 0. ....vvvnennnn. evreererereene 34—40 s
5. F_i.ildszinu's polgiri lakohdz, kis részuen
pincézve, vidéki viroshan vagy eléviros- !
ban (parketta, fiirddszoba) [............... ! 2528 100—120
6. Usyanaz, de falun, egyszeriibb (fiirddszo- |
biival) R e R e ) 20--25 80 — 100
7. Munkaslakohaz (Gildszintes) ..........e... i 1720 6U—75
8 Egyszerd kozepiilet 1-2 emeletes?) ...... ,; 2021 —
9. Mezogazdasigi munkaslakohaz vagy falusi |
Daraszthiz, téglafala ... ... .0eennin.. | 1210 4050
. Ugyanaz, walvogfali .......oocieivneii... i 810 25— 15
11 ],:‘l;'llir'l téglarala, toldpadloval’) ... ..., i 914 30 40
12, Ugsvanaz, vilyoelala’) 'r 2—8 16—24
13 Nyitott fészer, pajla vagy raktar®) ........ | — 3—12
i
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Nagy vdlds: a szocialista korszak! 1954: Ujra vannak igazsdgiigyi szakért&k*

Az igazsagiigyi szakértok miikiodése,

2.§.

- Az igazsigiigyi szakértd feladata, hogy polgari
és blintets iigyekben a birésag, az iigyészség és a
nyomozohatosag kirendelése alapjan a kijel6lési
okiratban megijelolt szakismeretek korében az ok-
iratban megjelolt miikodési teriileten szakéridi
vizsgalatot teljesitsen és irasban vagy széban szak-
ért6i véleményt adjon.

3. §.

(1) Az igazsagiigyi szakértd koteles a miikddési
teriiletén 1évG6 birosagtol, ligyészségtsl és nyomozo-
hatosagtol a miikédési korébe tartozé kirendeiést
elfogadni és meghalarozolt dijazasért (8—10. §)
teljesiteni,

Ezek a jogszabaly f6 rendelkezése szerint csak allami szervek lehetnek, azonban a rautalasbdl latszik, hogy az egyéni
szakért6k azért ,fl alatt” megmaradtak

4 A Magyar Népkoztarsasag Minisztertandcsanak 44/1954. (VII. 29.) M. T. szdmu rendelete az igazsagligyi szakértékrél”, 1954.
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A pdrtdllami biirokrdcia szervezete®

4 Gabor Tabajdi és Krisztidn Ungvary, Elhallgatott miilt. A pdrtéllam és a beliigy. A politikai rendérség miikédése Magyarorszdgon 1956-1990 (Corvina, 2008).
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1965: Minden szabdlyozva van... A kisajatitds részletes rendeletei”’

IR TULBESSLLR SO S YV JUEVIMEE DEILEIT 6 VL. Ad a6 EYEI 1y EThy ¥ e g assmsues
§-a szerint kértalanitds jhr. filggo termés ertékét,

(2) A bérld, a haszonbérld és a haswnald a In= : 4 8
gatlan egy részének kisajatitdsa esetében a jog-
viszony megsziintetését vagy a bér (egyéb ellen- Amﬁmm*imm
drték) mérséklését kezdeményezheti. Ha az ingat- | kisajdtitdssal érintett teriiletének rendelt

43, szém, MAGYAR KOZLONY 1085, julius 24, — 385

tiiggden — iranydrak alapjan kell megillapitani,
figyelembe véve a telepiilés jelentfségét, a koz-
mivesités fokat, a teleknek a személyes szilliséglet
dltal indokolt nagysigit és az értékét befolvisold
egyéb tényezbket,

43. §.

A lako- és gazdasigi épliletek értékének megha-
térozdsihoz meg kell dllapitani az ujraeloallitdsi
kéiltséget, s azt csbkkenteni kell az épiilet miisza-
ki allapotat és élettartamatol figed avulisat ki-
fejezd tényezdvel; az igy kiszémitott értéket kell
‘a2 épiilet értékét befolydsold egyéb tényezdk alap-
jin médositani.

Itt mar megjelenik az ,,irdnyar”: fabdl vaskarika... Rogton jon!

50 A kisajatitasrol. 1965. évi 15. tvr.” (Magyar Kézlény, 1965).

4. §.

A csereingatlan értékét Ggy kell megdllapitani,
mint a kisajatitott ingatlan értékét, Az értélmeg-
dllapitisndl a csereingatlan elfogadasinak (58. §)
{d6pontja az irdnyadd.

48. §.

A kirtalanitds részletes szabalyait és az irdny-
drakat a pénziigyminiszter és az igazsigligymi-
niszter — az érdekelt miniszterekkel és orszigos
hataskirG szervek vezelGivel egyetérléshen —
rendelettel dllapitja meg.

(A Tur. 14. §-dhoz)

2021.02.25.
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1965: Minden szabdlyozva van... A kisajdtitds részletes rendeletei’! (2)

412 — 1965, julius 24, MAGYAR KOZLONY A3 rzdmm.
ﬂ::injtﬂflésid& .
Fi/beépiiott térfogat
Téeel- Az épilletcis rivid loirasa. .
szAm L, illetve sivhis
seabadondlls | megolding
3. I. emeletes lakdépillet, 2'y szobds lakdsok, normdl konyhdval,
filirdészobival, Fozés, fités: szilird anyaggal G00—3&75 470—540
04, Ugyanaz, mint elsbbi tétel, de étkesdkonyhdval, firddszobival.
Fézésre, vizre giz; [ités: szilird anyaggal 490—583 460—530
83, L emeletes lakdémiled, 3 szolbds lakdsok, mormdl konyhdval,
filrdSszobdval. Foeés, Tdtés: szilird anyuggal 475530 | 445515

2. EGYEMELETES LAKOEPULETEK, KOZMOVEL EL-
LATVA, BLOKKOS EPITESI MOD SZERINT EPITVE

86, 1. emeletes lakéépiilet, 1y szabds lakdsok, normdl jeonyhdval,

firdGvel Fozés, filtés: szilird anyaggal —_— 450—520
97, I. emeletes lakdépiilet, 2 g2obds lakdsok, normdl konyhdval,

firdével. Foeds, fiités: szilird anyaggal 460530 430—500
88, | T. emeletes lokéépilet, 2Ys szobds lakdsolk, normdl konyhdval,

fidrdivel, Flzés, meleg viz glzel; thvidaiéssel 500—570 470—550

Cf3. EGYEMELETES LAKORPULETEK, KOZMOVEL EL-
LATVA, VASBETONVAZAS EPITESI MOD SZERINT

99, | I emeletes, 2 szobds lakéépilet, normdl konyhdval, firddszo-

béval, Fozisre, vizre giiz; thviités 640—730 | B00—69D
100, | I emeletes, vegyes szobuszdmd. lokiépilet, 1—11,—2 szobia

lakdsole, normal kemyhdual, Fieisre, vizre gis; tavfitis 630—720 | 500600

CH4. ECYEMELETES LAKGEPULETERK KOZMOVEL EL-
LATVA, PANELES EPITESI MOD SZERINT EPITVE

101, | L emeletes, 2 szobis, normdl konyhds laksépilet, firddszobi~
val, Féfidsre é vizre giz; tivlitis 820710 | 580—870

Megjegy=is:
1. Az irdnyegységdrak aled és felsd dridkei o Idvitell mindségi orztilyok: o 1. osztdlyd és az
I osstalyt Kkiviteli mindsighi épilletek irdnyegységarait adjélk. (A T osstdlyn kiviteld  épilet
egységirdl n kizépérték megillapitisa adja.)
2, A wilyog (vertfalu) épiletek a 67 dves é3 100 dves dlettartami  épilletek esoportjiben fs
szerepelnek:

67 dves lettartomiink 2 szilird slapords, telj i folswigetelés és k& vagy tigla felmens
falnzat nélkiili vilyog és vertfali épiletek. (Fetmeni fol értelmerését lisd a 8, pont alaft)
100 éves élettartamiiok a szilird (tégla, ké, beton, usxtatott beton) alapozist, teljes értékd fal-
szigetelésse]l ellitolt ¢ a falazigeteles felett Lebjlzbh 50 em magassiglg (eselleg az ablakkiinyok-
1aig) k5, vagy tégla fﬂrmm felnzattal kiszilt valyog és vertialu upulLla{

sel 'ium.lul( vi?.e.’llh\:s P\ Iug
4 Faldecintes épiiletek
Hildzati _:;aml ellitottss 3
Sajit kavdnos kizpanti fiilés esetén sporzisaim: 1,085
Taviteés, tombfiités esetén szorzbszam: 1,080
Az [rinydrakatl ezekkel a szorztszamolkal be kell szoromni
5. A beepilett térfogatot valamennyi lakdépileinél ax épitésiigyi minjszter Alal kiadott mi-
szaki elbivis (IME) szerint kell kiszdmitani,

A mindent el6re megadok tablazatban irdny emlékeztet a nagy el6dok tablazataira

51 A kisajatitasrol. 1965. évi 15. tvr.” (Magyar Kézlény, 1965).
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1965: Minden szabdlyozva van... A kisajdtitds részletes rendeletei”? (3)

5. szima melléklet az 1/1965. (VII. 24.) PM—I M szdmi rendelethez

Telkek irinyir tiblizata

Ft/C-61
| airasi Joud
‘ Meg}-ﬂ]uu‘ Megyiel | i Kézségek
& s
Fhviros virosok I?"'T'kh“,lf . -‘«10;;!9.}“"-’&5 1}’&_1“35-
Kaemivesités foka és Gyar | TSRS | ontiaban) Falukrzet- | pengk. | SETHISiek
felsaralt kiizpontok talyalc
A T 3 4 sia "o [
Nines 15—100 15—80 15—50 ‘ 10—30 | 10—20 5—10 15—80
Részleges 30—150 | 25—120 | 20—100 ‘ 15—70 | 10—40 5—20 25—120
Teljes 60—250 50—200 | 40—150 | 30—120 | — _ 50—200
Magasfoki 90—300 | 75—240 | = = las - 75—240
Megjegyzések: 4. Kézmiivesités] fokozatok:

1. Ha kivételesen teljes vapy magasfoln a koz-
miivesitetiség azokon a telepiiléseken, amelyekre
vonatkozoan a fenti tablizat irdnydrat nem ad, a
telek értékél a leghizelebbi magasabb telepiilési
csoport irdnydrainak alapulvételével ardnyosan
kell megdllapitani.

2. A kisajititasi kartalanitds szempontjdbol a
jarasi jogh védrosokkal esnek egy {ekintet ali a
kivetleezd kizscgek: Balatonfiired, Békés, Dom-
boviar, Godills, Kisvdrda, Kérmend, Matészalka,
Mez6kivesd, Sarospatak, Sdrvar, Sikles, Siofok,
8zarvas, Tapolea, Tiszaszederkény,

3. A mindenkor érvenyes telepiiléshilozat-fej-
lesztési terv alapjin kell megillapitani, hogy va-
lamely kozség az 5/a vagy az 5'b Mébn tar-
tozik-e,

52 A kisajatitasrol. 1965. évi 15. tvr.” (Magyar Kézlény, 1965).

a) nincs kizmiivesités: legloljeb villany wan;

b) részleges kézmivesités: az ivovizet 150 m-nél
kizalebb levd kiskifolydrdl, mélyfirisi kozkutbol
nyerik, vagy a telek elott ivoviz [Gvezeték van;

¢) teljes kdzmiivesités: az ivovizet a telekre be-
vezették, szennyviz-csatorndzds van;

d) magasfoki kbzmilvesités; elozokon felill géz

vagy taviiités, illetdleg mindkettd is van.

5. Ha valamely telek i6bb telepiilési esoportba
is sorolhatd, a kartalaniiast a magasabb irany-
arakat tartalmazé csoport irdnyéral alapjin kell
kiszdmitani.

6. A telepiilésen beliil az udiléterilet kiterje-
dését az erre vonatkozdé hatésagi hatirozatok al-

lapitjik meg.

92}
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1965: Minden szabdlyozva van... A kisajdtitds részletes rendeletei”® (4)

422 — 1060. {dlius 24. MAGYAR KOZLONY 41, kzam.

8. szimii az 1/1965. (Vil. 24) P M—{ M szdmi rendelethez

B7 éves élettariamu épiiletek avulisi tényezdi

Milszaki Allapot

Elettartam J4 | Kimepes ‘ Gyenge

szorefszdm

0—10 évig 0,90 0,80 =
1130 évig 0,80 0,70 0,60
31—45 évig 0.70 0,60 0,50
46—57 évig —_ 0,45 0,35
58 évidl — — 0,25

Bontasra épett ¢piilet 0,10,
100 éves élettarlama épiletek avulisi tényezdi

Miszaki &llapol

Elettartam 16 I Kazapss Gyenga
ssorrésEam

0—10 évig 0,90 I 0,80 -
11—35 bvig 0,80 0,70 0,00
36—32 évig 0,70 0,60 0,50
53—60 évig 0,60 0,50 0,40
70—85 évig — 0,40 0,30
86 évtol - - 0,25

Bontdsra érelt éplilet 0,15.

Megjegyzés:

1. A miszaki &llapot meghatdrozdl;

a) J6 dllapotban van az az épiilet, amelynél e
éplletgepészeti szerelvények szorulnak kisebb javi
ujraelodllitdsi értékének 594t nem haladjs meg
3 fllapotban van az az épilet umel\ en a o uluipolut meghutirozd hmn)u:;am,okau
kiviil javitdst igényelnek a killsé vakolatok és burkolatok, tetd- és teton kiviill szerkezetek is,
zes kdlteége nem érf el a gyenge ull!pu;u‘ o aroed mértéket,
ge allapotban van az az ép ume]ynn-l az @ t alkold egyes szerkezetek elhasz-
naloddsa olyan [okd, hogy a javitisok Gsszes killlsege az epulet qus{:]uulhld\s értélének  60%p-6t
meghaladja.

d) Bontdsra érett 4llapotban van az az éplilet, amely gazdasigosan nem ujithats fel.

2 Az épiilet fenndllisinak iddtartamat az épitési tervidr adataibol, telekikionyvi bejegyzések-
bél, vagy egyéb hitelt érdemld adatok alapjén kell megallapitani, Az ettartam meghatdrozisa
sordn a felajitisokat figvelmen kiviil kell hagyni.

a mizold és reddnyds munkik, valamint az
ra &5 a javitisok Gsszes kiltsége az épiilet

Nem ragozom tovabb, de nagyon érdekes olvasmany!

53 A kisajatitasrol. 1965. évi 15. tvr.” (Magyar Kézlény, 1965).

2021.02.25.

Ul
(00e}



1966: Beruhdzdsokndl valahogy csak kell szamolni a féld értékével! >*

A fold gazdasagi értékének kiszdmitisa a kovetkezd
modon torténik:
Gy = (Té.57.82)+ A
Gy = a f0ld gazdaségi ért€ke

Té == az igénybevett teriilet nﬁvénytezmelési-
brutté termelési értéke

(a tényleges vetésszerkezet alapjén az
utolsd 6t év atlaghozamaval szamitva)

sz == a varhaté termésemelkedés szorzdszdma,
amelyaiﬁldkatasztﬂsza‘intnyihﬁn@

tott
I—IT, min&ségi osztilyd fﬁldekqél 2.5
Bl - ITI—IV. minbségi osztilyd foldeknél 2,0

V—VIII. mindségi osztdlya f6ldeknél 1,5

A == az igénybe vett teriileten levé AallGeszk
érieke, .

Ha az alkalmazott szdmitdsi mddszer szerint a f6ld
termelési értékének (Té) 5,7-szeres szorzata nem éri el a
fold 4tlagos aranykorona értékének 1650-szeres szorzatat,
a f5ld gazdaségi értékének megallapitdsandl az utébbi ér-
téket kell figyelembe venni és a képletbe behelyettesiteni.

A fold , gazdasagi értéke”

54 Gazdasdgossagi szamitasi mddszer alkalmazédsa a mez6gazdasagilag hasznosithaté féldek igénybevételével jaré beruhdzasok telepitésénél: Az Orszagos Tervhivatal és a
Foldmdvelésiigyi Minisztérium 112/1966. OT—FM szamu egylttes kdzleménye.)”, 1966. 30.
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1966: Szabdlyozzdk az illetékeket — a forgalmi érték szocialista fogalma>

153. § 1

Az illeték alapjaul szolgilé forgalmi érték és a
megallapitdsinal iranyadé idopont

(1) Az illeték alapjanak megéllapitisindl alta-
laban az illetékkotelezettség keletkezésekor (5. és
6. )fennﬂléfmgalmiértékaxnﬁnyadﬁ Forgal-
mi§értékéﬂ ‘azt a pénzben kifejezett értéket kell

eni, amelyet a v. vg%onﬁrgy ‘eladds esetében az
ﬂmta’ezettség ‘megvolt alla~
potdban altalaban megér.

(2) A vagyonéatruhézdsi és a szdzalékos okirati
illeték alapjaul szolgdlé forgalmi érték megdlla-
pitisindl az abban az id6pontban fennillé érték
az iranyado, amikor a jogligyletet (hagyatékot)
vagy okiratot illetékkiszabasra bejelentették, vagy
ezekrél a pénziigyi hatésag méas modon tudomast
szerzett,

55 A pénziigyminiszter 11/1966. (VI. 29.) PM szamu rendelete az illetékekrdl”, 1966.
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1969: A kisajdtitdsi értékelési folyamat Svatos kritikdja>®

Valyw CILLITICS, lld TLIT a JUVEsLaualy 1vuaulr ©o LCLHICLUDTETLE au.

A kartalanitds csak akkor toltheti be érdekkiegyenlité szerepst és csak akkor
alkalmas az egyéni és a kozoss3gi érdekek megbontott egyensulyanak a helyre-
allitasara, ha megfelel a kisajatitas ald vont ingatlan, illetbleg az ingatlanra vo-
natkoz6 megsziint jog realis értékének. Ezért a Ptk. 172, § (2) bekezdése és a Tvr.
13. § (1) bekezdése egyaranl ugy rendelkezik, hogy a kisajatitott ingatlanért az
értékének megfelelé kartalanitas jar.

Az 1j és jelenleg hatalvos szabalyozas szakit a korabbi kartalanitasi elvekkel,
nevezetesen a hasznalati érték, illetve a forgalmi érték szerinti kartalanitassal.
A gyvakorlati tapasztalatok ugyanis azt mutattdl, hogy a hasznalati értik szerinti
kidrtalanitas a tarsadalmi és az egyéni érdek osszhangjanak a megbomlisahoz és
a realis kartalanitias elvének az eltorzulasihoz vezetett. Kiilbnosen jelentkezetlt ez
azzal a rendelkezéssel, hogy a kéartalanitas korében mesterkélt hasznalati értzket,
mint tipikus kozgazdasagi fogalmat hasonlitotta Ossze a sajatos viszonyaink koze-
pette gyakorta szintén irredlis forgalmi ériekkel, és az Osszehasonlitds eredmé-
nyeként csupan az alacsonyabb érték szerinti kartalanitasra volt méd és lehetdség,

Az 0j szabalyozas lényege abban foglalhato ossze, hogy az értéket nervesités
nelkiil, s a Kr. mellékleteiben megallapitott arakkal fejezi ki. Az arak — eseti
kivatelektol eltekintve — altaldban esak irdanyarak, s ez lehetové teszi az egyedi
elbiralast, s ennek megfleleléen a realis kartalanitas érdekében — sziikség szerint
— az iranyvaralktol vald eltdrést.

Tobben allitjak azt, hogy az Gj gazdasagiranyitasi rendszer viszonyai kozepette
— az aruviszonyok és a piaci kapcsolatok kiszélesedése folytan — most mar széles
korben és alapvetbéen a forgalmi érték szerinli kartalanitist kellene bevezetni.

.....
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57 Katalin Kelemen, ,»Fabdl — vaskarika«. Kisérletek a féldpiac-féldar potldsara 1945-t6l az ezredforduldig Magyarorszagon

Katolikus Egyetem Bolcsészettudomanyi Kar, 2007).
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1971: Félddr szamitdsa a mitrdgya drabdl”®

Egy kh szantoteriilet atlagos ira
a miitrigya-hatékonysag alapjin
szamitval2

Bérci Gyula szamitasai szerint az
1956/60—1967 kozotti idOszakban a
buza termésatlaga 8,6 q-rél 14,8 g-ra
nétt katasztrdlis holdanként. A szer-
z6 ugy veéli, hogy a hozamnivekedés
50 szdzalékban az évrél évre novek-
v8 mitrdgyahasznalaetnak koszénhe-
t6.12 A hozamndvekedés maésik 50

12 szamitdsaim alapanyagaul: Bércl Gyula
»A  gazdasdgos mutrdgydzds feltételei Ma-
gyarorszagon” c¢. tanulméanya szolgal. NIM
Ipargazdasigi és Uzemszervezési Intézet. Bu-
dapest, 1968.

13 Bizonydra sokat vitatjdk ennek az 50
szazalékos ardnynak a helyességét. Mivel
elsfdleges célom e szamitasokkal javasolt
moédszer illuszirdldsa volt, s csak maAasodsor-
ban konkrét féldarbecslés, minden kiildno-
sebb kritika nélkilil alkalmaztam Bérci Gyula
fentl becslését,

//////

trdgyvahatas nélkiil feltételezett ter-
mésatlaggal, akkor megkapjuk, hogy
a teriiletaranyos poétlélagos miitra-
gyakoltség mekkora szantoteriiletet
takaritott meg. (5706900 q : 11,7
qo/kh = 487 769 kh.)

1833 ezer kh-on 1956—60. aAtlaga-
ban 176 millié Ft értéki miitragyat
hasznaltunk fel, mig 1967-ben 460
milliora rugott a brutté miltragya-
koltség. A kiilénbdzet, tehat 284 mil-
li6 Ft értékd mitragya 487 769 kh-
nyi foldet helyettesitett, tehdat évente
1 kh fdldet 582 F't érték( mitragya-
val poteltunk.

A javasolt képlet szerint tehat 1
kh féld helyettesitési ara 582-20 =
11 640 Ft-tal, azaz 1 ha foldé 20 227
Ft-tal volt egyenlo.

Szamitasaimat igyekszem néhiny
lengyelorszdgi és jugoszldviai fold-

58 Gabor Szabd, ,, A mezdgazdasagi foldteriiletek pénzbeli értékelése”, K6zgazdasdgi Szemle, sz. 6 (1971): 727-35.

2021.02.25.

(o)}
(U]



1973: Tdbldnkénti szamitds>°®

A jold alaparanak megkdzelitése

Wi

T Az elvégzett szamitasok eredmeényei részben megnyugtattak ben-
ninket, részben pedig tovabbi kutatasra, ujabb kisérletek végzésére
Osztondznek.,

A magunk részérdl — elvi megfontolasok alapjén — a legmegfe-
lel6bbnek az

Y, =aF; I” K]

valtozatot tekintjiik. Ebben tehat a foldminéséget termdbhely-értékszam-
mal jelezzlk, a holtmunka-raforditdsokban pedig mind az 4ll6-, mind a
forgoeszkoz jellegll koltségeket reprezentaljuk.

A modell megolddsdhoz tablanként négy, Osszesen 212 alapadatra
volt szlikség. A két szélsOséges értékd tdbla adatait mutatja a tablazat.

1. 5z, tdbldzat

Awba Y | R L | K
torzskonyvi Ft-ban | pontban | Ft-ban Ft-ban
szima

az egyes tablik Osszteriiletére szamiva

52 47 637 328 1647 10 080

%9 |vén Benet és LaszI6 GAczan, ,Kisérlet Uj foldértékelésre”, Kézgazdasdgi Szemle 20, sz. 6 (1973): 699-714.
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1982: Az erdBértékelés kevésbé volt az ideoldgiai elmélkedés terepe®

AZ ERDOERTEKSZAMITAS NEHANY AKTUALIS KERDESE

Il & fndliomAny veghnszndlati
forgdeszkiiz értéke (piaci ara)

Jin veghaszndlati fakitermelés

eredmenye |

eFt/ha

$ (A veghaszndlat kitermelési
_____ Kkoltsége )
- — 1. Az ujrafeldjitdsi kbltség a
i 2""""‘,]0” Y erteke fokitermelési koltségek
koltség részekent
0 20 40 BT
“0 Leirt dlibeszkéz értdk| | || A fablondny értékbe G6-
1 Tl A aranyosan beépuld dlio-
s ”im‘:gn eszkdz érték
D T ) T T T T T o
0 20 40 60 80 voglskor

I : Olideszkdz érték

Il : forgdeszkiz eérték

F' . az dlideszkéz érték megtériléseének fedezeti pontja

F : oz osszes fokitermelési kiltség megtériiésének
fedezeti pontjo

. dbra, A faillominy sematikus dll6- és forgbeszkoz értéke, illetve mozgdstirvénye
] az idd fiiggvényében

80 Elemér Somkuti, ,,Az erd8értékszamitds néhany aktudlis kérdése”, Agrdrtudomdnyi Kézlemények 41 (1982).
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A fabdl vaskarika korszaka: a féldérték fogalmdnak szocialista értelmezése® (folyt.)

A leginkabb elfogadhatd foldarat az az eljaras adta. amely a termelési tényezok parcialis
hozadékanak beeslésébél indult ki. A médszer™ az dkologiar és dkondmmar tényezoket
kapcesolta dssze egy tébbvaltozés Cobb-Douglas termelés: fiiggvényben:
v = a P Pxo"x: 0%
ahol:
v: egy ha szantéteriilet névénytermelésének tiszta hozadéka (Ft'ha)
P: a mintateres termdéhelyi értékszam (pontszam/ha. 1ll. AK/ha)
X1: a ndvénytermelés brutto alloeszkdzértéke (Ft'ha)
x7:a munkaerd-surisé g (fé/ezer ha)
x3: a szallitasi tavolsagot kifejezd kédszam
X4: piacit viszonvokat kifejezd kodszam (az élelmiszerckre és élvezeti cikkekre forditott

vasarloerd alapjan)

61 Katalin Kelemen, ,»Fabdl — vaskarika«. Kisérletek a féldpiac-féldar potldsara 1945-t6l az ezredforduldig Magyarorszagon. Doktori (PhD) értekezés” (Pazmény Péter
Katolikus Egyetem Bolcsészettudomanyi Kar, 2007).
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A fabdl vaskarika korszaka: a féldérték fogalmdnak szocialista értelmezése® (folyt.)

IL. Kiserletek a foldpiac helyettesitésére, a foldar becslesére

Elsd megkozelitésben raforditas alapon. a munkaertek elmelet alapjan kozelitették a foldarat.
Mas laindulépont a helyettesiteési ertekkel valo kozelités volt. amely lényegében a foldet
helyettesitdé mas eroforras (mitragya. gép) munkaraforditas alapu értékelésébol vezette le a
told arat. A harmadik valtozat a szocialista munkaérték elméleten alapulo arelméletébol
kilépve a piacgazdasag logikaja felé a tényleges és a vart jovobeli hozam alapjan. jelenerrek
szamitassal probalt t6ldarat becsiilnn 4 mestersegesen alacsony mezogazdasagi arszinvenal
azonban még az atlagos vagy annal jobb foldeken 1s elfogadhatatlanul alacsony foldarhoz
vegetert. Megoldasként a logikai rendszerbdl ugyan kilépé. de realisabb foldértéket add brutté

jovedelemmel. vagy sokszor bruttod termelési értékkel szamoltak.

62 Katalin Kelemen, ,»Fabdl — vaskarika«. Kisérletek a féldpiac-féldar potldsara 1945-t6l az ezredforduldig Magyarorszagon. Doktori (PhD) értekezés” (Pazmény Péter
Katolikus Egyetem Bolcsészettudomanyi Kar, 2007).
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A fabdl vaskarika korszaka: a féldérték fogalmdnak szocialista értelmezése® (folyt.)

A 80-as években végzett kutatasok egy része alapot jelenthetett volna egy megfeleld
foldértékeléshez. Nem lehetett tallépni azonban a rendszer . Amyékan™: a rorz mezdgazdasdgi
arrendszer hatdasat tikrézo adatsorokbol elvileg sem lehetett egy piaci értékelest tartalmazo
jovedelem adatsort nyerni. Igy killsnbszé . kozelitésekkel” probaltak névelni a fold hozamat
kifejezd szamot. de ez eleve sikertelenségre wvolt itélve. Végiil is bizonyitist nyert. hogy a
nem letezo piac miatt nem létezo foldarakat semmilyen kozgazdasagi-matematikai modszer
nem tudja eloallitani az onkényesen torzitott termék- és nyersanyag arakbol. s az ennck
kovetkezében nem a tényleges hatékonysagot tiikkrdzd nyereség adatokbél. A kézgazdasagi-
matematikai moédszerek egy meghatirozott logikin alapulé (a pilacgazdasig versenyzdi
magatartasat feltételezve) rendszerben érvénvesek. Ha az alapadatok egy mas logikai
rendszerben (nem piaci, nem wversenyzoi. hanem kézponti tervgazdalkodas alapjan)
meghatirozott adatok, a moddszer ezt nem képes korrigalm igy sziikségszeriien nem 1s
eredményezhettek redlis arakat, Mikézben wvilagszerte egyre nagyobb figvelmet forditottak a
kérnyezetvédelmi szempontok elotérbe keriilésével a természeti erdforrasok megfeleld
hasznalatara. nalunk még nundig a té6bb munt szaz éves aranykorona rendszer alapjan

értékelték a f5ldet.

63 Katalin Kelemen, ,»Fabdl — vaskarika«. Kisérletek a féldpiac-féldar potldsara 1945-t6l az ezredforduldig Magyarorszagon. Doktori (PhD) értekezés” (Pazmény Péter
Katolikus Egyetem Bolcsészettudomanyi Kar, 2007).
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1967: A vdrosi féldteriilet ideoldgiai alapu értékelése®

Korabban a szocialista orszdgokban a gaz-
dasagossagi szamitasoknal figyelmen kivil
hagytak a tertliletértéket. Ennek a nézetnek a
gyakorlati érvényesulését megkonnyitette az az
arpolitika, amely az Onkoltségtél fliggetleniil
— egyeb szempontok szerint — alakitotta ki az
arrendszert s hatarozta meg az arviszonyokat;
igy nem volt érdekes, hogy az arakban szere-
pel-e a foéldérték vagy sem. Ez a rendszer azon-
ban nem mikodott kifogastalanul sem ott, ahol
nem volt foldpiac, sem ott, ahol volt.

Minden esetben — mind a népgazdasagi
agazatokban, mind &ltaldban a teriiletgazdalko-
dasban — jelentékeny teriiletek célszertitlen és
gazdasagtalan felhasznaldsara vezetett. Pazar-
lasra a kilonbozb igénybevételeknél és hanyag-
sagra a mezogazdasagi foldhasznalatban.

64 Mihaly dr Kerék, ,Kisérletek a varosi teriilet értékelésére”, MTA Telepiiléstudomdnyi K6zlemények 20 (1967).
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1967: A vdrosi féldteriilet ideoldgiai alapu értékelése® (2)

Ilyen helyzetben nem volt véletlen, hogy el-
s6k kozott févarosi vonatkozasban indult el kez-
deményezés. Az Epitésiigyi Minisztérium megbi-
zasabol a Budapesti Vérosépitési Tervezd Val-
lalat 1963-ban kezdte el a varosi teriilet értéke-
lésével kapcsolatos elvi alapok kidolgozéasara és
az értékelés modszerének kutatasara iranyulé
munkéajat. A vizsgélat arra a megallapitasra ju-
tott, hogy szocialista viszonyok ko&zott is van
mod a teriiletértékelésre, és ki lehet dolgozni

olyan modszert, amely lehetévé teszi, hogy az

egyes objektumok elhelyezésénél érvényesitheto
legyen az érintett teriilet altal képviselt ,,érték”,
illetve a hasznossig elve, mind az optimélis vé-
rosszerkezet kialakitasa, mind a varos tertleté-
vel vald ésszerli gazdélkoddas, mind az elhelye-
zendd objektum legkedvezdbb telephely valasz-
tasa szempontjabol. Az értéknoveld és érték-

85 Mihaly dr Kerék, ,Kisérletek a varosi teriilet értékelésére”, MTA Telepiiléstudomdnyi K6zlemények 20 (1967).
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1967: A vdrosi féldteriilet ideoldgiai alapu értékelése®® (3)

¥ il e
snk vmmodell}éuek s goen belill teriletl ée-
a, Abbal w I!élbﬁ.

alapérték Warmt novekszik, hogy &
kérdéses foldterilet milyen jellegii tele-
pitlés terillatén folrik A tnilmany 8
telepliléseket o lakossigszdm, o lakos-

b 1. Aesrathte] . a

teleptilés jovs szerepkire és a korleke-
désfbldrajzi helyzet mérlegelésével hat
kategoriaba (tulnyomolsg iparforgalmi,

hegy & tanulmény SeszelugaG érteko
allapithasson meg, o teriletek relativ értélovi-
szmymm vmm\mumiv& Igyjme.ln

puzm:mdxmim A wrnleﬁ vlamwkm ser-
lgltetd pantérték

mér nem kerdlt sor. Ezzelegylm elmaradt a te-
rilletértétkeknek  a plmtrmdsw segitsépivel
tervezott forintositisa is.

Bar:a kutatds, amelyet a BUVATI-ban Fo-
dor Lis2lt dr. kezdett el, befejezetlen maradt,

ul utties k higzen el-
sk kizob nydll olyan kérdéshes, amdly:l mfis~
fél dvtizeden At senki sem foglalkozntt, Frdems,
hogy a szocialista elv szem elott tartdsival he-
lyesen “dllapitja meg a teriletériékelés szem-
pontjait és a tovabbi madszertani kutatés sza-
méra j6l hasznosithatd Gtmutatdst aydjt.

2, A terliletek értékeléeének elméleti és

modszertani kérdéseivel foglalkozd hazal kuta-
tés egyik figyelemre méltd munkaja Borsos Jo-
zsef dr. tenulminys, amely az BRME Vﬁgst—
dalkoddsi Ta én Az epitest tertletek dra-
mwm&* cimen 1064-ben készilt.
A tanulmény tirgya nem terjed ki valamennyi
terliletkategbriara, hanem csupin a telepilésck
belteriiletén fekvd épitési (laké-, ipari) terfile-
tele, zildterilletek és kizlekedési teritletek érté-
kelési problémdjdra szoritkozik. Miutin a ta-
nulminy sorrn veszi 65 vizsgdljn o kilonbbzo
értékfajtakat, megallapitja, hogy viszonyaink
letiziitt semn a forgalmi érték, sem a haszonérték
nem elkalmaghatd, egyediil @ haszndlati értek-
nek van jelentbeége, mert oz flggetlon mind a
pillanatnyi piaci helyzettél, mind & hasznositds
révén elérhetd profit ellendrizhetetlen wvéltozd-
saitél.

A tanulmany a hasznalati érték kivetkezd
tényezdit allapitia meg:

8l
azért kzll rigyelmbe venni, mert & te—
ridlet esetén

relativ iparfor-
galmi, relativ memgazdasﬂm. abszalut
mezbgazdasigl, & tilnyomd mezdgazda-
sé!l tobhségi) soralja.

: Mh@}ﬁh (trzeti) elhelyez-
Gvel vagy ertékeskkento

d) A lulepﬂ]gi_s jellemzd teriiletegységel: la-
kotertilet, ipari teriilet, kizlekedési te-
rillet, zéldterilet, killdnleges rendelteté-
sf teriilet. Lényeges kirtilmény, hogy &
kérdéses teriilet felhasznilisinak meg-
felelé teriletegységben fekseik-c.

e) A telepilés kimpontjatol vald lavolsag,

f) Othdlézati ellatottsag.

) T Tl ad hbzikiel vald el-
litottshg.

k) Kolinlege: elhelyeskedés eértékniiveld
vagy csokkentd ténvezdi.

i) Termésseti tényezok: tajolas, seélirdny,
lejtés, a terilet és kizvetlen kirnyeze-
tének nivényzete, kilitasi viszonyok.

i) Természoti-miszaki tényezdk: altalajvi-
szonyok; talujviz, belvizi helyzet, drviz-
veszély, talajestseasi hajlam, o talaj al-
kalmassiga  swennyvizek  elszikkasela-
sAra.

k) Alak, beepithetoseg: abszolul, relativ
nagysdg, épitési dvezet, bedpitési mod,
lakstlir(iség, ipariizemek teruleteinek ér-
tilceldse.

1] Kitzmvesites.

m) Epitési korlatozdsok, szalgalmal.

) Egyéb tényeztk; kizintézményi ellatott-
sag, me.ghmaraznn célra  Bzoba ]dhew
tertletek r £ szubjektiv tény 3

A tanulmény esutin a kivethezd modszer-
tani javaslatot tese;

A fenti
mekek alapjan ériekesitési knzagumka: eset-
leg alkategoridlkat kell megallapit alsd by

: a
Sl e s
gl

bl A telepilésre jellemed tobbletérték. A

felsé hatarértekekkel.

A vizgilatok soran legeldszér a nagysdg-
rendileg jelentéktelen tényezdket kell kiszdeni

6 Mihaly dr Kerék, ,Kisérletek a varosi teriilet értékelésére”, MTA Telepiiléstudomdnyi K6zlemények 20 (1967).
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1967: A vdrosi féldteriilet ideoldgiai alapu értékelése®’(4)

8. Az értékelésnek az el6zénél joval keves-
bé kotott modjat alkalmazzédk az OTP és az in-
gatlankozvetité szervek telekforgalmaban. Az
értékelés alapja a folyton valtozé forgalmi ar.
Feladatuk ezeknek az intézményeknek, hogy
bizonyos befolyast gyakoroljanak a piacra, f6-
leg azzal, hogy szervezik és irdnyitjak az in-
gatlanforgalmat, valamint arra torekednek,
hogy a lehetéség szerint megkonnyitsék a ko-
zonség telekigényének kielégitését.

Kozottik az OTP dolgozik kotottebb mo-
don. 1957 ota, amikor az 4allami hazhely jutta-
t4s megsziint, a telekpolitika végrehajto szerve,
A rendelkezésre allé teriileteket (telkeket) la-
kasépités ceéljara mérsékelt forgalmi aron el-
adassal értékesiti. 1966 tavaszdig kizaroélag a
tanacsoktol kapott — részben sajat, részben ki-
sajatitott — telkek értékesitésével foglalkozott.
Ujabban a pénzintézet kozvetlenil is vasarol-
hat magankézb6l telekingatlant.

Az OTP a forgalmi arat tapasztalati uton
vagy az illetékes ingatlankozvetité szerv becs-
lése alapjan allapitja meg. Arpolitikdja arra
iranyul, hogy lehetéleg kozeledjék a kisajatitasi
drhoz, Ez azzal a kovetkezménnyel jar, hogy

A sok ideoldgiai kutatas ismertetése utan megjelenik az OTP és a ,forgalmi ar”.

57 Mihaly dr Kerék, ,Kisérletek a varosi teriilet értékelésére”, MTA Telepiiléstudomdnyi K6zlemények 20 (1967).
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1971: Az OKJ-s ingatlankézvetitd (és értékbecslS) képzés torténetének elsé stdcidja®®

68 Az épitésuigyi és varosfejlesztési miniszter 31/1971. (XII. 31.) EVM szamu rendelete az ingatlankozvetitésrdl sz616 27/1971. (IX. 14.) Korm. szamu rendelet

végrehajtasarol”, 1971.

(A R. 2. §-Ghoz)
1.8

béﬂ) A R. és e rendelet alkalmazésa szempontjéa-
1

a) ingatlankozvetités: az ingatlanok adédsvéte-
lének és cseréjének, tovabba a bérlakdsok eseréjé-
nek kozvetitése, ideértve az arra alkalmas ingat-
lanok és bérlakdasok felkutatasat, tovabba az ligy-
letek elokeszitését és lebonyolitasat is;

b) tanacsi ingatlankozvetité szerv: a tandcs fel-
ligvelete alatt allo ingatlankozvetité vallalat, to-
vabba ingatlankezel6 vagy varos- (kiézség-) gazdal-
kodasi vallalat ingatlankozvetité részlege.

(2) Az ingatlanok forgalmi értékének becslését

— ha kiilén jogszabaly masként nem rendelkezik
— csak tanécsi ingatlankozvetité szerv végezheti.

2021.02.25.
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1971: Az OKJ-s ingatlankézvetitd (és értékbecslS) képzés torténetének elsé stdcidja® (2)

4, Az ingatlan forgalmi értékbecslésének dija:

az ingatlan jellege a dij mértéke

69 Az épitésuigyi és varosfejlesztési miniszter 31/1971. (XII. 31.) EVM szamu rendelete az ingatlankozvetitésrdl sz616 27/1971. (IX. 14.) Korm. szamu rendelet

végrehajtasarol”, 1971.

ingatlanonként
a) be nem épitett telek 200,— Ft
b) lakéépiilet
— 3 lakésig (alapdij) 600,— Ft
— 3 lakds felett lakasonként
(tébbletdij) 200,— Ft
e) térsashazi réklakas
(szovetkezeti lakas) 500,— Ft
d) tdiiléépiilet (hétvégi haz)
— 3 udiloegységig 600,— Ft

— 3 udilbegység felett
iidiiléegységenként (tobbletdij) 200,— Ft

e) személygépkocsi-tarolo (garazs),
onallé pince 300,— Ft

f) nem lakas céljara szolgdlo, illetd-
leg vegyes rendeltetésii épiilet

— 1000 Im’-ig (alapdij) 600,— Ft
— 1000 Im?® felett (minden megkez-
dett 100 Im? (tobbletdij) 150,— Ft

E dij-mértéket az ingatlan tulajdoni hanyada
forgalmi értékének becslése esetén is alkalmazni
kell.

Az alap-, illetéleg tobbletdij az ingatlanhoz tar-
tozé foldrészlet (telek), tovabbd melléképiiletek és
melléképitmények forgalmi értékbecslésének di-
jét is magdban foglalja.

2021.02.25.

~
!



1974: Fordulat az OKJ-s képzés ligyében”®

7. §.

(1) A tovédbbképzésnek ki kell terjednie az 1j
technolégidk, a korszerl épitési modok, az 4j szer-
vezési (informacio feldolgozédsi és vezetési) esz-
kézok és modszerek, valamint — az épitésligyi
agazati tevékenység korében — a muszaki fejlo-
dés ismertetésére is.

(2) A tovdbbképzés tartalmat a szakmai alapozé
és a szakmai ismeretek tekintetében az épitésiigyi
és varosfejlesztési miniszter, az épitésiigyi agazat-
ba tartozé egyéb tevékenységekhez kapcsolodo is-

meretek tekintetében pedig — az épitésiigyi és Lakés- és kommundlis tevékenyseg:
\'rég'osfejlesztési miniszterrel egyetértésben — az 56. Hazkezel3ségi vezetd
épitményfajta szerint illetékes miniszter (orszagos dtési ellend
hataskori szerv vezetdje) hatarozza meg. 57. [Fuatesi ellendr

(3) A szovetkezetek vonatkozasiban — a szo6- o= Lakésberletf 'sz‘erzlﬁdfskc.)tﬁ {Saapoctvexetl)
vetkezeti sajatossagokra tekintettel — a tema- 59. Lakascsere iranyité (igyintézo)
tika Osszeallitasanal figyelembe kell venni az ér- 60. Ingatlan iigyintézé
dekképviseleti szerv%-kjavaslatait is. 61. Ingatlanbecsls

(4) A vallalat == illet6leg a Vé]la}at fr:elk('?résére 62. Koztisztasagi ellendr
egyéb szerv — altal szervezett tovabbképzés ese- :
tén a vallalat feladataihoz és termelési feltételei- 63. Utfeliigyels
hez igazod6 specidlis szakmai ismereteket a vélla- 64. Koztisztasagi csoportvezetd

lat vezetdje allapitja meg. 85. . Koztiszlasigl ligyintézs

70 Az épitésuigyi és varosfejlesztési miniszter 10/1974. (X. 23.) EVM szamu rendelete a kozépfoku végzettségli szakemberek tovabbképzésérd| az épitésiigyi agazatban”,
1974.
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1976: Uj kisajatitdsi rendelet”

Kartalanitas

8. §. (1) A kisajatitott ingatlanért jaré kartalani-
tast a 9—11. §-ban meghatarozott tényezok egylit-
tes mérlegelésével kell megallapitani.

" (2) A Kartalanitast csereingatlannal, pénzben
vagy mindkettével lehet nyujtani.

9. §. (1) A telek értékét a telepiilés jellege, a te-
lepiilésen beliili fekvés, a rendeltetés, a megkoze-
lithetéség, valamint a beépitési lehetéség alapjan
kell megallapitani.

(2) A fold értékét minosége, fekvése, megkoze-
lithetésége, miivelésre valé alkalmassaga, miivelési
modia, tovabba — ha annak nyilvantartasat jog-
szabdly elbirja — miivelési 4ga alapjan kell meg-
allapitani.

(3) Az épiilet és egyéb épitmény értékét a tele-
pilés jellege, a telepiilésen belilli fekvés, a meg-
kozelithetdség, a miiszaki jellemzSk és 4llapot, az
épités ideje, a korszer(iség, valamint a bekoltézhe-
toség alapjan kell megallapitani,

(4) A beépitett ingatlan értékét a telek (fold) és

az épiilet (egyéb épitmény) egyiittes értékére fi-
gyelemmel kell megallapitani.

(5) Az ingatlan kézmiivesitettségét akkor kell
figyelembe venni, ha a kozmiivet a tulajdonos lé-
tesitette, annak koltségeihez hozz&jarult, vagy a
kozmi a tulajdonjog megszerzésének idépontjaban
mar megvolt.

(6) Az ingatlan értékének megallapitdsa soran
figyelembe kell venni az épiiletnek és egyéb épit-

ménynek nem mindsiilé létesitmény, tovabba az’

éveld novényzet értékét is.

1 A Magyar Népkdztarsasag Elndki Tanacsanak 1976. évi 24. szamu térvényerejl rendelete a kisajatitasrél”, 1976.
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1976: A kzvélemény megnyerésének kisérlete a kisajdtitdsro

/72

JOG ES JOG

gy igen kizérdeki jog-
szabdlyrol szeretnék ez-
. tittal ismertetést adni. A

kisajatitasi jogszabdly-
rol van szé Kozérdekiiségét
nyomban megérti az olvaso, ha
néhdny <z6t ejtiink arrél, mi
indokolta e rendelkezés megal-
kotasat, -

J6l ismert, hogy eddig is le-
hetdsége nyilt az allamnak koz-
érdekil célokra — kozlekedés,
vizgazdalkodds és egyéb okok
folytdn — személyi vagy szo-
vetkezeti tulajdonbam 4llé ingat-
lan¢ igénybe venni. Az igénybe-
vétel torvényes keretek kozott
tortént, 4m a jogi hidnyossagok
és a gyakorlati torzuldsok miatt
gyakran nem - talalkozott az
egyéni és a tarsadalmi érdek,
vagyis elvalt egymastél. Kiala-
kult egy olyan gyakorlat, hogy
a tandcsok a kisajatitott ingat-
lanért messze a forgalmi érték
alatt dllapitottak meg a kéartala-
nitds osszegét. Ilyenkor a tu-
lajdonos két dolgot tehetett.

munka mnélkilli jovedelemszer-
zésre.

A rendelet tételesen megha-
tarozza. melyek azok a kozér-
dekii célok, amelyekhez ki le-
het sajatitani személyi tulajdon-
ban 4ll6 ingatlanokat. Ennek
megfeleléen valamely allami
szerv szamara, mégpedig a mi-
kodéséhez sziikséges gazdasigi,
igazgatasi, oktatdsi, kulturalis,
sport-, szocidlis vagy egészség-
tgyi létesitmény elhelyezése
vagy diilé épitése okan; va-
ros- és kozségrendezéshez; alla-
mi beruhdzasban megvaldsuléd
lakésépitkezéshez, tovabba tar-
sadalmi szervezet és szbvetkezet
gltal szervezett, illetve a mun-
kéltatd tdmogatdsdval megvald-
suld csoportos, korszeri csaladi
héz, illetve tébb szintes laké-
haz épitéséhez; banydaszathoz;
honvédelemhez: kizlekedéshez;
posta- és tavkozléshez: energia-
vezeték elhelyezéséhez, ha ez
masként nem biztosithato; viz-
gazdalkoddshoz; régészeti emilé-

Kisajatitas — mikor, hogyan?

si méd és a mivelési ag alap-
jan hatdrozhaté meg a kartala-
nilds oOsszege. Az épiiletek és
épitmények értékét az el6bb em-
litetteken til a miszaki jellem-
z06k, az épitmény adllapota, az
épités ideje, a korszeriiség din-
tik el. amelyekhez figyelembe
kell még,venni, bekdltozhetd-e
az épitmény. vagy sem. ;

A beépitett ingatlan értékénél
nem szabtad kiilon szamolni a
telek, vagyis kiilon a féld és kii-
16n az épitmény értékét, hanem
ezt egyiittes értékében kell
meghatarozni. Fontos eléiras: ha
az ingatlan kozmiivesitett, an-
nak kozmiivesitettségi jellegét
csak akkor lehet figyelembe

‘venni, ha a kézmilveket a fu-

laidonos létesitette, vagy annak
kiltségeihez hozzajarult, illetve
a kizmi a tulajdonjog meg-
szerzésének idépontjiban mar
megvolt. Ezdltal nem lehet nye-

tds Osszegét, tovabba a luxus-
kivitelezést. Abban az esetben,
ha az ingatlan mértéke meg-
haladja = jogszabdlyban elbir-
iakat, fehat elidegenitési kotele-
wettség ala esik, és a tulajdonos
ezt a kitelezettségét nem telje-
sitette, a kartalanitds értékét 50
szizalékkal csdkkenteni kell. Ez
nem alkalmazhaté olyan ese-
tekre, ha a 'tulajdonos az elide-
genitési kotelezettség aldl fel-
mentést, halasztast kapott, vagy
ezt a kotelezettségét onhibajan
kiviil nem tudta teljesiteni.

int emlitettiik. kar-

talanitani lehet cse-

M reingatlannal is,
s amennyiben a tu-

lajdonos és a kisajatitast keérd
allami szerv ebben megegyezik.

Ha azonban a csere értéke na-

aunhh mint a lricaidtitatt dm.

72 Laszl6 Szabd, ,Kisajatitds — mikor, hogyan?”, Orszdg-Vildg, 1976.
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1982: Es... Innen ered minden, ami meghatdrozza a mai ,,OKJ-s” tananyagot!”?

1. §

A R. & e rendelet alkalmazisa szempontjébdl

a) ingatlankozvetités: az ingatlanok (hézingat-
lanok és telkek) adasvetelének és cseréjenek, to-
vibbd a bérlakisok és a nem lakas céljira szol-
galé helyiségek cseréjének a kdzvelitése, ideértve
az arra alkalmasak felkutatisit, az tgyletek elo-
készitését és lebonyolitasat és az tgyleti okiratok
elkészitését is;

b) hazingatlan: — a rendeltetésére és a hasz- .
nédlati moédjara tekintet nélkill — minden épiilet

és a hozza tartozé foldrészlet, tovibbd az ingat-

lannyilvantartiasban 6nallé ingatlanként bejegyzett

éplilet és lakds, valamint nem lakds céljdra szol-
galé helyiség; ;

c) telek: — a kozteriiletek, a mezdgazdasigi
rendeltetést foldek, az erdék és a vizek medré-
nek kivételével — a varosok és a kizségek bel-
teriiletén, valamint a kiilteriileténck beépitésre
kijeldlt részén levé minden foldrészlet;

d) tandcsi ingatlankozvetitd szerv: a tandcs fel-
ligyelete alatt all6 ingatlankézvetité vallalat, ille-
toleg ingatlankezel6 vagy viros- (kozség-) gazdal-

kodasi véllalat, vagy koltségvetési lizem ingatlan- -

kozvetitd részlege.

2. §

(1) A tandcsi ingatlankdzvetitd szerv a tevé-
kenységi kérében — oz ingatlankdsvetités és az
ingatlanok forgalmi értékének becslése mellett —
kiiléntsen a kovetkezd feladatokat végezheti el:

73 Az épitésiigyi és varosfejlesztési miniszter 22/1982. (X. 7.) EVIl szdmu rendelete az ingatlankdzvetitésrél sz6lé 49/1982. (X. 7.) MT szdmu rendelet végrehajtasardl”, 1982.

2021.02.25.

~
!



1988: Kévetkezmény 1 7

74 A Minisztertanacs 91/1988. (XIl. 22.) MT rendelete az ingatlankdzvetitésrél sz616 49/1982. (X. 7.) MT rendelet mddositasardl”, 1988.

2.8

Az R. 4. §-a helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1ép:

»4& § Az ingatlankOzvetitésre jogosultak ingatlanok
forgalmi értékbecslését — megbizas alapjdn és dfja-
z4s ellenében — csak a kilon jogszabdlyban megha-
drozott feltételek teljesitése esetén végezhetik.”

3.8

Az R. 57 §-a helyébe a kovetkez6 rendelkezés 16p:

»2. § Ha a gazddlkodo szervezetek és koltségveté-
si szervek a tevékenységi koriikben ériékesités célja-
ra ingatlanokat vasdrolnak és azokat értékesitik, az
dllami szervek maganszemélyektdl és nem dllami szer-
vektll toriénd ingatlanvésdrldsanak, tovdbbd az dlla-
mi tulajdonban 4llé ingatlanok elidegenitésének (ér-
tékesitésének) szabdlyozdsdrdl sz016 jogszabdlyok ren-
delkezéseit nem kell alkalmazni.”

4.8

Az R. 6. §-dnak (2) bekezdése helyébe a kovel.ke—
26 rendelkezés 1ép:

»(2) Felhatalmazdst kapazépnésﬂmésmﬁj—
lesztési miniszter, hogy e rendelet végrehajldsarol gon-
doskodjék & ennck sordn az ingatlanok forgalmi ér-
tékbecslésének a feltételeit megdllapitsa.”

2021.02.25.
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1990: Kévetkezmény 27°

1.8
(1) Az ingatlankozvetftésre jogosultak (R. 2. § -a) mhat
lankoOzvetit€st (Vhr. 1. § a) pont) 1992. janudér 1. ndp]:imi
csak akkor végezhetnek, ha az e rendeletben el6irt (alap, -
kﬁzﬁpfoku] tanfolyami képesitéssel rendelkeznek. vagy

1lven képesitéssel rendelkezd — munka-, illetSleg tagsapi

gviszony keretében — dolgozét foglalkozldlndk

Q) n l!anokf "!'ménékm%?ﬁ%e a%b%lwlés'

nforgalml sza
kti tan olyami képesitéssel rcndelkeaﬁk jogosultak.

('&) Az egyeteml Jogi \éi,a,ttséggel &s jogi szakvizsgdval

rendelkezok ingatlankdzvetitési tevékenységére azR.2.§- | 8

a (3) bekezdésének rendelkezése az irdnyado.

2.8

7O SZETV SZETVEZI.
A tanfolyam oktatdsi dokumentécioit, valammt a
wzsgasmbélyzatol a Beliigyminisztérium el6zetes jovaha-
la tanfolyam szervezésével megbizott szerv adja ki
(3) A tanfolyamok vizsgaval zdrulnak. A tanfolyami
vizsgabizottsdg elnokét és tagjait a Beliigyminisztérium

anfolyamot a Belagyminisztérium 4ltal fﬁlhata} 1

zmmawm (H.I)BMraldefedwz s

kﬁ mﬁstz;lgi ismeretek
kﬁmﬂgﬂé:m el;ﬁrés ﬂulénos smbﬂym

migazgatdsi ismeretek L '
tlankézv\;'t;tgij:)sm;retekwk ' )
gi ismere
Huelpolmﬁi ismeretek
Lakésgazddlkodési ismeretek

Ingatlankozvetitési tevékenység beiso elszamolasi rendje

Szolgéltatési dijak kialakitésa
Esettanulm4nyok
Képzési id6: 120 6ra

75 A belligyminiszter 8/1990. (ll. 1.) BM rendelete az ingatlankdzvetitési tevékenységet végz8k szakmai képesitésérdl és képzésérsl”, 1990.
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1995: Es ennek a sornak a végén a mindent kimondé BM rendelet’®

| L Az ingatlankozvetitével kapcsolatos ditaldnos kovetel-
mények

1.1. Kommunikdcios készség

— Azingatlankozvetitéshez kapesol6dd szobeli €s frds-
beli kozlési technikdk megvalGsitdsdban ¢és alkalma-
zAsdban jdrtas.

1.2. Gazdasdgi ismeretek

— Ismerje a nemzetgazdaség, piacgazdasig altalanos
fogalmait, Osszefiiggéseit €s folyamatdt, a véllalko-
zés alapfogalmait, funkcioit, a szervezet gazddlkodd-
sét, alapvetd pénziigyi, szimviteli s addzdsi ismere-
tekkel rendelkezzen.

1.3. Jogi ismeretek

— Ismerje a szakképesftéshez kapesolddé fogalmakat
és intézményeket, ezek osszefiiggéseit,

— Rendelkezzen vdllalkozdsi, valamint ad6zdsi isme-
retekkel.

1.4. Miiszaki ismeretek

— Ismerje a szakképesitéshez kapcsol6dd fogalmakat
€s intézményeket, ezek Osszefiiggéseit.

L5. Nyilvdntartdsok

— Ismerje és alkalmazza a tevékenységéhez sziikséges
nyilvdntartdsokat.

— Rendelkezzen szamitGpépes adatkezelési ismere-
tekkel.

— Tiéjékozolt legyen az informacidgyiijtés és kiéri€ke-
1¢s formdirol.

1.6. Piaci ismeretek

— Rendelkezzen a tevékenységi korébe tartozo ingat-
lanpiaci ismeretekkel. ;

— Ismerje a szolgdltatdsi dijak kialakitdsdnak szabdlyait.

2. Az ingatlankozvetitoi tevékenység szakteriletei

2.1. Az ingatlanok (hdzingatlanok és telkek) addsvéte-
1ének és cseréjének kzvetitése

2.1.1. Ertékesités

— Rendelésfelvétel

— Kereslet-kindlat dttekintése

— Ingatlan vételdranak kialakitdsa
—— Piaci nartner fellntatdcn

76 A belligyminiszter 8/1995. (V. 25.) BM rendelete az ingatlankézvetit8i szakképesités szakmai és vizsgdztatdsi kdvetelményeirsl”, 1995.
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1995: Es ennek a sornak a végén a mindent kimondé BM rendelet’” (2)

e AL E L ARR AN

2.1.4. Forgalmi értékbecslés

— A telepiilés jellemzOinek (fekvés, nagysdg, szerep-
kor stb.) szimbavétele

— Az ingatlan telepiilésen beliili fekvésének megdlla-
pitdsa

— Az ingatlan miszaki paramétereinek, €életkordnak,
dllapotdnak megaillapitdsa

— Az ingatlan felszereliségének megdllapitdsa

— Az ingatlan lakottsaginak megallapitdsa

— Az ingatlanrol helyszinen, foldhivatalndl, pénzinté-
zetnél, miszaki osztdlyndl 10r1énd tdjékozodas

— Az ingatlanr6l Osszegyiijtott informéciok alapjan a
forgalmi érték megillapitdsa

— A forgalmi értékbmlés ml:ronl]a

77 A beliigyminiszter 8/1995. (V. 25.) BM rendelete az ingatlankézvetit8i szakképesités szakmai és vizsgdztatdsi kdvetelményeirsl”, 1995.
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Aztrésbek!snudbckvmgw tételeit a kdvetkezd tantdr-
gyakbol kell

1. Miiszaki ismeretek

1.1. Alapfoki miszaki ismeretek (szerkezetismeret,

anyagismeret).

1.2. Miszaki ismeretek (hdttérismeretek a forgalmi ¢r-
tékbecsléshez, épitmény fGesoporiok, OESZ, infrastruk-
tira, rendezési tervek ismerete).

2. Jogi ismeretek

2.1. Az ingatlankozvetitdi tevékenység szabdlyai [10r1é-
nelmi el6zmények a 49/1982. (X. 7.) MT rendeletig].

2.2. Azingatlan hasznositdsdval kapesolatos jogi alapis-
meretek (ingatlan fogalmi kore: ingatlan, lakis, helyiség,
vegyes ingatlan, telek; telek és felépitmény; mnou& 05z~
tatlan kozos tulajdon; tulajdoni formak kozoui kilonb-
ség).

2.3. Allamigazgatdsi eljdrds (dltaldnos szabdlyok, épités-
hat6sdgi eljdrds, foldhivatali eljdrds, jogorvoslati rend-

szer).

24. Axlngall.uu nyilvantartds szabdlyai (Osszeflggése az

wisi eljdrdssal é a polgiri joggal).

- 2.5. Polgdri jogi ismeretek (szerzdések, tulajdon fogal-
ma, formdi, a kizvetités elvillaldsdval kapcsolatos szerzd-
dési ismeretek).

2.6. Lakdsok és helyiségek bérletérdl és elidegenitésik-
r6l 82610 jogszabdlyok ismerete (forgalmi érték meglogal-
mazdsa

2.7. Térsashazzal kapesolatos jogi ismeretek (torvény-

erejil rendelet ismerete, EpitGkozossegbil €s rvényi ko-
telezés alapjdn létrejotie),

2.8, Addsvétel, csere szabdlyai, valamint illetékjogi is-
meretek.

2.9. A féldtulajdon rendszere (termdfold, szivetkezeti
tulajdon, kezel6i jogok).

3. Gazdasdgi ismeretek
3.1. Hitel €s timogatdsi rendszer az ingatlanok megszer-

zéséhez (korponti, helyi timopatdsok, hitelezési rendsze-
rek).

3.2, Szkmviteli tbrvény ingatian-iyit gsokkal kap-

csolatos rendelkezése

.- ti mGdszerek €s technikdk a forgalmi ér-
, elméleti hdttér és gyakorlati megolddsok

-elGdllitdsi koltségek, Osszehasonlito ‘ériékard-
[ﬂjm)‘ TEGOVOFA stb.]. Yo

4. Az ingatlankdzvetités gyakorlata és technikai ismeretek
4.1. Az ingatlanktzvelité elméletben ismerie:

1995: Es ennek a sornak a végén a mindent kimondé BM rendelet’® (3)

lehetdségeit,
= a forgalmi értékbecslés idopontjanak jelentdse-
gét.

4.2. Az ingatlankGzvetitd gyakorlatban ismerje:

— Ertékesités, vasdrlas és csere esetén

a rendelésfelvétel bonyolitdsat,

a kereslet-kindlat dttekintését,

az mgnmnvﬂel&n kialakitdsdnak modszerét,

a piaci partnerek felkutatdsanak modszerét,

a piaci partnerekkel, hatosdgokkal, érdekképvi-

sebe:ekkel 1orénd kapesolattarids formdit.
értékbecsiési teriileten

= az telepiilésen beliili fekvésének megdl-

L T T |

= nhrpm miszaki pmméwﬂnekw

43 Az ingauukazveuto rendelkezzen készségekkel:
— Ertékesités, vasdrlds és csere esetén

= djékoztatds addsdban a pénziigyi konstrukeiok-
161,
tdjékoztatds addsdban a fizetési feltételekrol és
az illetékrdl,

A szakmai vizsga egyes részei aloli felmentés feltétele

Ha a vizspdzo1 a tanulmanyok sordn felmentették vala-
mely vizsgatantdrgy tanuldsa alol, kérelmére a vizsgatan-

telményeinek teljesitése alol felmentést kaphat
a vizsgl szervezd intézmény vezetGjéioL

A vizsga értckelése

A vizsgiz6 szakmai elméletbol és szakmai gyakorlathol
kap osztdlyzatot. Asukmaie!mélmosuﬂyutﬁtum
[ :meell elméleti vizsgarészekre kapott érdemjegyek
alapjin hatdrozzdk meg. A msga.réamket ktlén-kiilon
(1—5-ig terjedd) osztdlyzattal kell értékelni. Az frdsbeli és
szobeli vizspa ériékelését a kozponti téielekhez kiadott
atmutatd szerint kell elvégezni.

A szakmai gyakorlat ¢rdcmjegyci a szakdolgozat tartal-
mdra ¢és a megvédésére kapotl érdemjegy hatdrozza meg.
Amkmwmﬂttawmmmmﬁnymﬂa

um dltal osszedllitott gyakorlati vizsgaté-
tolak alapidn.

78 A belligyminiszter 8/1995. (V. 25.) BM rendelete az ingatlankézvetit8i szakképesités szakmai és vizsgdztatdsi kdvetelményeirsl”, 1995.
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1995: Ertékelési tirlapok a forgalmi értékeléshez
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1995: Ertékelési irlapok a forgalmi értékeléshez (2)
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1995: Ertékelési irlapok a forgalmi értékeléshez (3)
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Vissza az id6ben: Szakmai utkeresés a nyolcvanas -kilencvenes évek forduldjan

1986: VATI jelentés™

79 Tamas Loydl, ,A telepiilési teriiletek - épitési teriiletek - értékelési médszerei az értékjellemzék meghatarozasa alapjan” (VATI, 1986).
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1986: VATI jelentés® (2)

8 Tamas Loydl, ,A telepiilési teriiletek - épitési teriiletek - értékelési médszerei az értékjellemzék meghatarozasa alapjan” (VATI, 1986).
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1986: VATI jelentés®" (3)

81 Tamas Loydl, ,A telepiilési teriiletek - épitési teriiletek - értékelési médszerei az értékjellemzék meghatarozasa alapjan” (VATI, 1986).
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1986: VATI jelentés® (4)

82 Tamas Loydl, ,A telepiilési teriiletek - épitési teriiletek - értékelési médszerei az értékjellemzék meghatarozasa alapjan” (VATI, 1986).
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1990: EGSZI kutatdsok®

8 Janosné DR. Sz6ke, ,Nyugateurdpai vagyonértékelési modszerek, I. és II. iitem, kutatasi jelentés” (EGSZI, 1989).
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1990: EGSZI kutatdsok®* (2)

8 Janosné DR. Sz6ke, ,Nyugateurdpai vagyonértékelési modszerek, I. és II. iitem, kutatasi jelentés” (EGSZI, 1989).
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1990: EGSZI kutatdsok® (4)

8 Janosné DR. Sz6ke, ,Nyugateurdpai vagyonértékelési modszerek, I. és II. iitem, kutatasi jelentés” (EGSZI, 1989).
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1990: EGSZI kutatdsok®® (5)

8 Janosné DR. Sz6ke, ,Nyugateurdpai vagyonértékelési modszerek, I. és II. iitem, kutatasi jelentés” (EGSZI, 1989).
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nélkill nyilvdntartott sajdt termelésii készleteket is érték-
kel felveheti. Az dtalakuld szervezet vagyona az tsszes esz-
koz €s az Gsszes kotelezetiség killdbnbozete.

A vagyonériékelésnél figyelembe kell venni, hogy a va-
gyontdrgyaknak hdromféle ériéke lehet: a) a beszerzési
(beruhdzdsi) érték, amelyet az dllGeszkozOknél leirdsi
(amortizicios) kules szerint csokkentenek (ez szerepel az
ad6zas alapjaul szolgdlé mérlegben); b) az ujrabeszerzési
(potldsi) érték, amennyiért egy hasonlé miszaki dllapot-
ban 1évé és hasonl6 teljesitményre képes vagyontdrgy a fel-
mérési idépontban beszerezhet; c) az eladasi (felszimo-
lasi) €rt€k, amennyiért a vagyontargy adott dllapotdban, az
adott idGpontban leszerelten eladhat6 (leszdmitva a lesze-
relés és értékesités koltségeit).

Avagyonérték megallapitasakor el kell donteni, hogy az
alakul6 14j tarsasdgban vdrhat6an sziikség van-e a sz6ban
forgd vagyontdrgyra, vagy sem. Az elsé esetben a vagyon-
targyat Gjrabeszerzési értéken, a masodikban leszerelési,
illetve eladdsi értékén indokolt szimbavenni.

Ha az dtalakul6 szervezet a piacra kerilo részvények in-
dul6 drfolyamanak megéllapitdsar6l van sz6, akkor alap-
vetéen nem az egyes vagyontdrgyak értéke, hanem az uj
larsasdg 16keériéke, jovedelemtermelS képessége megha-
tdrozo6, ahol az értékkel nyilvdntartott vagyontirgyak mel-
lett az emberi tényez6k (példdul a vezetési és a szervezési

catmsrmnnal a fanlalbbaatatntt smonanbanes bAmanttchAan An caals

1989: K6zben megsziiletett a privatizdcids térvény és vagyonértékelési melléklete®”

mert dra (vételi 4ra, ajdnlati 4ra) alapjén hatdrozhat6 meg.
Az értékesokkenés a tényleges elhaszndlodas €s a miszaki
avulds figyelembevételével, illetve az dll6eszkoz netto €r-
téke a még varhat6 élettartam alapjan dllapithaté meg.

(3) Avagyonmérlegbe a telkeket és a foldteriiletet is €r-
tékkel kell felvenni. Be nem épitett telek esetében a for-
galmi érték a meghatdrozo, amely a telek fekvésétol, koz-
mivesitéséiol figg. Az értékeléshez az ingatlankodzvetito
szervekt6l informéciok vehetSk igénybe. Beépitett telkek-
nél is a forgalmi értékbdl célszeri kiindulni, a beépités
folytdn bekovetkezett értékvaltozds mérlegelésével.

(4) Epiileteknél, épitményeknél szintén az Gjralétesités
4ratol és a hasznosithatosagtol fuggs forgalmi érték lehet
az értékelés alapja.

(5) A term6ioldet a foldtorvénynek megfelelGen kell €r-
tékelni. A mezGgazdasagi term6fold értéke a lehetséges
hasznosithat6sagtol, a varhat6 jarad€ktol és elérhetd bér-
let dijtol figg. A vallalkozdsi nyereségad6rol szolo 1988.
évi IX. torvény 5. szamua melléklete szerint az €riék nélkil
nyilvdntartott term6fold értéke — az adoalap szdmitdsa-
ndl — a fold bejegyzett kataszteri tiszta jovedelme €s a mi-
ndségi osztalyokhoz tartozé szorzészam szorzataként dlla-
pithat6 meg. Ez az értékelés a vagyonmérleg elkészitésé-
nél is alkalmazhato.

87 Melléklet a 30/1989. (VII. 1.) PM rendelethez IRANYELVEK az 4talakuld szervezet vagyona értékének megéllapitdsahoz”, 1989.
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1990: Es kézben még volt eqy uj illetéktorvény®®

(2) Azilletékhivatal a forgalmi értéket helyszini szemle,
Osszehasonlité értékadatok alapjdn, valamint az illeték
fizetésére kotelezett nyilatkozata ismeretében — szilkség
esetén kiilso szakért6 bevondsdval — dllapitja meg.

(3) Az illetékhivatal a forgalmi ¢rt€¢k megdllapitasa €r-
dekében az Osszehasonlito értékadatok kozul a kovetke-
zOket koteles — mas értékmeghatdrozokkal egyutt — mer-
legelni:

a) ingatlanszerzés esctében a telepilés, nagyobb tele-
pilés esetén az egészi6l elhatdrolhatd kisebb terileti egy-
ség, kiilteriilet esetében a gazdasdgilag Osszefiggo 1€rség
ingatlanforgalmanak legaldbb 2 évet dtfogo6 értékmegha-
tarozoit; igy killonosen a folyamatdban névekvo vagy csOk-
kené ingatlanforgalmat, vagy az ingatlanforgalom teljes
hidny4t, a telepiilés, illetoleg a térség ennck megfeleld vagy
ett6l eltérd értékadatait, tovabbd az illetékkiszabas targyat
képezd ingatlanhoz térben €s idGben legkdzelebbi ingat-
lanszerzés olyan adatait, amely a forgalmi érték megdlla-
pitdsandl szimitdsba vehet6. Osszehasonlitani elsGsorban
az azonos rendeltetésii ingatlanokat kell;

e B ala wa B Dl L

8 Az illetékekrél sz6l6 1990. évi XClII. térvény”, 1990.
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1992: A privatizdcids értékelések: Chris Bennett dolgozata®

8 Chris Bennett, ,Ingatlan értékelés Magyarorszagon privatizacids céllal, PWC”, 1992.
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1992: A privatizdcids értékelések: Chris Bennett dolgozata® (2)

% Chris Bennett, ,Ingatlan értékelés Magyarorszagon privatizacids céllal, PWC”, 1992.
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1992: A féldértékelés szocialista elméletének enyhe korrekcidja®

A szamitasi eredmények rovid értékelése

A féldek komplex értékének megéllapitasira végzett szamitasok jé eligazitdst
adnak a term6f5ld valésigos (jelenkori) értékének megkdzelitd becslésére is.

A termdhelyi pontokra kidolgozott kozgazdasagi értékelés — kiilonféle maod-
szereket alkalmazva — a termdéhelyi pontértékeket korrigilta a kozgazdasigi
faktorokkal (gyakorlatilag a helyzeti jaradék Osszegével), valamint a helyi érték-
csdkkenté tényezSkkel (belviz, mesterséges tereptargyak és szennyezl iizemek
jelenléte), s ennek megfelelGen orszigos szinten kialakitotta:

a) a komplex kozgazdasigi pontszamot (amely egységes rendszerbe foglalja
az Okoldgiai és 0kondmiai tényezbket);

b) az 1 komplex pontra. juté foldjiradék nagysigit (amely a mezigazdasig

W LA VUL IU nUPUDWEUU fUJ Uai 111.-!.)‘

A szamltasok szerint 1980 — 1985 kozstt 1 hektar szant6fsldon termelt f61d-
jéradék tomege:

— tényleges aron 2700 forint/hektar
— eszmei aron 6600 forint/hektar

(Az eszmei 4r tartalma: a margindlis teriileteken kialakult 6nkéltség - az
4tlagprofit.)

Tekintettel arra, hogy a kétféle ir eltérése tulajdonképpen a mezdgazdasigi
tisztajovedelem-elvonas mértékét mutatja, a foldarszamitas vonatkozésiban az
eszmei 4rbdl célszert kiindulni, hiszen ez utal a féldek jovedelemtermels ké-
pességére. Kiilonosen fgy lesz ez a piacgazdasig koriilményei kozott, Ezek

91 Aladér Sipos és Istvéan Szlics, ,A mez8gazdasagi terméfold komplex értékelése”, K6zgazdasdgi Szemle XXXIX (1992).
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1992: A RICS megjelenése®?
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92]. D, ,Kirdlyi ingatlanértékel8k kdzgy(ilése. Telhetetlen dnkormanyzatok”, Magyar Nemzet, 1992. 26.
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1995: A RICS képzési akkreditdcidja és hazai szervezetének megalakuldsa®

2021.02.25.

% Csilla Horvath, ,Fejlesztés, gazddlkodas, értékelés -felséfokon. Kapds a diplomds szakember”, Magyar Nemzet, 1995. oktdber 20.
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1995: Az EMSZ révid torténete®

9 EMSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid torténete® (2)

9 EMSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid torténete®® (3)
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% EMSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid torténete®” (4)
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97 EMSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid torténete’ (5)

9% EMSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid torténete® (6)

99 EMSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid torténetel® (7)

100 EMSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid torténete®? (8)

101 'EMSZ Hirmondd” (EMSZ, 1995).
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1995: Az EMSZ révid térténete’® (9)

102 £MSZ Hirmondé” (EMSZ, 1995).
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1991-2002: A kilencvenes évek fellendiilésének gazdag ingatlanértékelési irodalma

1991: Az els6 tanfolyami jegyzetek!©3, 104

1993: Takdcs Nandor jegyzeteil®, 106

1994-2001: Ingatlanértékelési fiizetek: 31 szam, tébb, mint egy folyéméter!1%7

1994: Az Appraisal Institute kiadvanyanak magyar forditasa (Kossuth kdnyvkiadé!)108
1995: , Az ingatlan-értékelés Magyarorszagon” elsd kiadasal®®

1996: Lévai Jend, ,Jend bacsi” jegyzete!!?

1996: Igazsagligyi szakértéi kézikonyvitt

1996: Angol-magyar értelmez§ ingatlanszotar!?

1997: Az erd8érték-szamitas maig egyediili klasszikusa®'3

103 |styan Hajnal, Gazdasdgi Ismeretek Il. Kézépfoku tankényv az Ingatlanforgalmazds-értékbecslés szaktanfolyam hallgatdi részére (EGSZI, 1991).

104 Kalman Nezkovszky, Diagnosztika és értékbecslés a vagyonértékelésben (FUTI, 1991).

105 Nandor Takdcs, Ingatlanok értékbecslése. Mddszertani utmutaté mintapélddkkal (Profinvest Kft, 1993).

107 Nandor Takécs, ,Ingatlanértékelési Fiizetek. 1.-31. Folyamatosan megjelentek 1994 és 2001 k6z6tt.” (Profinvest Kft, 1994).
108 Appraisal Institute, Ingatlanértékelési kézikonyv és példatdr I-Il. (Kossuth, 1994).

109 |stvan Hajnal, Az ingatlan értékelés Magyarorszdgon (BME Mérndktovabbképz\Ho Intézet, 1995).

110 jend Lévai, szerk., Ingatlan-értékbecslés, Mérndki Tovabbképz Intézet Kiadvanyai, 1996.

111 Csilla Osvald és Katalin Sara, Az igazsdgiigyi szakérték kézikényve (Kézgazdasagi és Jogi Kényvkiadd, 1996).

112 John Reilly W, Angol-magyar ingatlan értelmezé szotdr, szerk. LaszI6 Bérczi (Magyar Ingatlan Szévetség, 1996).

113 | 45216 Méarkus és Karoly Mészéros, Erdéérték-szdmitds. Az erdbértékelés alapjai (Mez8gazdasagi Konyvkiadd, 1997).
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1991-2002: A kilencvenes évek fellendiilésének gazdag ingatlanértékelési irodalma (2)
2000: KSH ingatlan adattar!!4
2002: Harom kotetes nagy 6sszefoglald, becsippenthetd és cserélhetd oldalakkal: ,Gyakorlati ingatlan tandcsad6”*?>

2002: Az utolsd, az ingatlanszakma egészét 6sszefoglald mi Sods Janos szerkesztésében'1®

114 | 45216 Borsi, Ingatlan adattdr 1998-1999 (ImmoPress-KSH, 2000).

115 Jend Lévai, Aurélné Vargha, és Tivadar LaszIl6, szerk., Gyakorlati ingatlan-tandcsadé (Naprakész ingatlangazddlkoddsi, - finanszirozdsi, - hasznositdsi kézikényv) I-111.
(Verlag Dashofer, 2002).

116 50485 Janos, Ingatlangazdasdgtan (Sods Jdnos (Szerk.)) (KIK-Kerszév, 2002).
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1997: Es jétt a ... 25/1997 PM rendelet! (valamint az 54/1997 M rendelet)

A pénziigyminiszter
25/1997. (VIIL 1.) PM
rendelete

a termofoldnek minosiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatirozisira vonatkozo
moédszertani elvekrol

A jelzdlog-hiteliniézeurdl €s a jelzdloglevélrol szolo
1997, évi XXX. torvény 27. §-dnak b) pontjdban foglalt
felhatalmazds alapjin a kovetkezdkel rendelem el:

1. §

A jelzdlog-hitelintézetnek a kolcsonnyijids, illetve a
kezesség €s bankgarancia, valamint az egyéb bankdri kote-
lezettségvillalds fedezetéil felajdnloit, term6foldnek nem
mindsilo ingatlanok értékét az e rendeletben, illeiGleg e
rendelet alapjdn készitett hitelbiztositcki éri¢k-megallapi-
tdsi szabdlyzatban (a tovibbiakban: Szabdlyzat) meghatd-
rozottak szerint kell megillapitania.

A hitelbiztositéki érték fogalma, megdilapitdisa
2.8

(1) A hitelbiztositéki ériék valamely ingatlannak az Gva-
tos becslés alapjdn meghatdrozott ériéke. A hitelbiztosité-
ki érték megdllapitdsa sordn a jelzilog-hitelintézet dlal
folyositott kolesondk hosszi lejdratabol szarmazo sajdtos
kockézatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdon-
sdgait és hozamait veszik figyelembe, amelyek virhat6an a
joveben barmely tulajdonost megilletnek.

(2) A hitelbiztositéki érték megillapitdsinak alapja a
piaci €éri€k, melynek meghatdrozdsdra hiromiéle modszer
alkalmazhatd:

1
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Napjainkban: Az értékelés gyakorlata: a mult hagyomdnya tovadbb él

IX.

—[QEM.EA egdllapitasindl az alabbi 6sszehasonlito

adatokat vettem figyelembe:

.K“L‘Sérnn kelt el 2004-ben a Szent Istvan téren, 3 szoba, konyha,
spejz. liveges, fiirdészoba. lakohelyiségekbél allo kb.: 50 éves vegyes
falazata, régi épitésii hazas ingatlan.

A melléképiiletei: tizels tarold, istallé, sertésol, garazs.
A hozzatartoz6 telek nagysaga 200 nsz-6l.
Az ingatlan cladasi ara: 5.800.000.-Ft

E(J(.M-hcn kelt el Kocséron a Szabadsag uton, 3 szoba, konyha,
spejz. Uveges. eldszoba, flirdészoba, kamra lakéhelyiségekbdl allo kb.:
50 éves, tégla falazata hazas ingatlan. ] ”
A melléképuletei: tarolo, garazs helyiségek.

A telek nagyvsiapa 256 nsz-il. ’
Az _ingatlan cladasi ra: 4.200.000,-Ft.

Kocséron kelt ¢l 2005-ben 4 Szent
wjz, Uveges, turdoszoba, lakohelyisép
lazatu, hazas ingatlan o
melléképlleter: tazelo tarolo. sertésol. o
hozzatartozo telek nagy saga 1135 m2 )
cangatlan cladasi ara: §.200.000,-F¢

Istvan téren, 3 szoba, konyha
ckbol allo kb - 60 éves \céye;

arazss.

AL |n“mn értékelése:

iiletti, Kocsér,

A Kocséri 637. hrsz. alatt felvett, 1376 m2rt ét::xe'ulztgl;; it a
Szdchenyi ut 1. sz. alatti hazas ingatle’m’forfgalmklk el o itartozd
‘l]elenben 's 4ll, a rajta taldlhato felépitmenyekKe

telekkel egyttt:
004-ben:
Bekoltozhetéen: 7.600.000.-Ft
Az értékcsokkenés nagysiga a Forgalmi érték 10 %-a,

azaz
760.000.-Ft.
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hoey foglalja a

2.0./

3./o/

4.0./

Megbizdst kaptam,
canping” forgalmi értékb

661/1, 661/2 és 6§65 hrszu

ecslését,mely magdban

belteriileci ingatlanokat.

Hegbizé: .
Inter-Lines KFT

8633 Balatonlelle

szévetség u- 1.
illapitd-

Feladat:

Készitsem el az érintett ingatlanok forgalmi értékmeg
sdt,mely terjedjen kit

- telek értékére

- felépitmények értékére

Az elkészitett munka tartalmazz
érték nagysdgdt pefolydsolhatja.

on minden olyan adatot,mely az

Teriileti adatok:
661/1 hrsz = & ha 8550 22 = 13,697 n.8l
§61/2 hrsz = 4 ha 9572 m2 = 12.781 n.Gl
665 hrsz = - 2649 m2 = 68l n.dl

Hsszesen =10 ha 0671 m2 = 27.959 n.&l
Ingatlanok dsszértéke:

794.400.250.Ft azaz=Hétszdzkilencvenndgymillid-négyszdz—

ezerkettdszdzitven 0/100 forint.

Ertékbecslési vizsgdlat:

Az értékbecslés elkészitése eldtc helyszini szemlét tartottam.
A helyszini szemle sordn a teriiletre bejutni nem tudtam,ezért

a felépitmények értékét térképi teriileti szdmitds alapjdn
4llitottam Gssze.A felédpitmények értéke a teriilet értékének
15-20 %-dt teszi ki.

A munka elvégzéséhez a seiikséges térképi vdzrajz rendelkezésem-

re dllc.
Szempontek:
fmggktiz.elithetéség,Eckve's,infrastrukcu:a é5 kdzmiive-
sitetcség

MUyE e - =

kgzvetleniil a Balaton partjdn taldlhatsd,
nagy kiterjedésii parti sdvval
magasan kézmivesitett ingatlan

leti egysége

Ertékcsokkentd tényezdk:

kiemelt balatoni UdilSkizpent telepilésében taldlhatd

dsszefiiggd

bédrmely célu befektetésre kivdldan alkalmas
camping hasznositdsra adottsdga miatt kivdldan alkalmas
a Balaton déli részének egyik legszebb dsszefiiggh teri-

- felépitmények egy részének &llaga/étterem+fogadd/

- nyugati részén mélyebb fekvési

II.3./.Végleges értékmegdllapitds:

Telek érték: 661/1 , 661/2 és 665 hrsz-ok
gsszteriiler:10 ha0671 m2/7750 Fr/m2

ggitménxek értéke:

Makovecz épitmények / 2db / =

Etterem+bifé = 4.000.000.-

Informdcid = 500.000.F¢t

Vizesblokkok/5 db/ = 3.000.000.Ft

Kozépsd kis biifé = 500.000.Fc

Kizépsd tdrold = 200.000.Ft.
= 14.700.000.Fc

=780.200.250.Fc.

6.000.000.Fc

Epitmények dsszérteke

Osszérték Gsszesen = 794.400.250.F
azaz- Hetszazkilencvennégynlll16-négyszazezerkettoszazotven

0/100 forint.

Megjegyzés értékbecsls részérdl:
- a telek értékénél figyelembe vettem,hogy a ki
egyéni villatulajdonosok esetén az érték min.
Nagyobb cterilece miatt vettem a kdzel 50 %-o
Egyéni teriiletek esetén nincs alsé limitdr a
esetén

zvetlen vizpart
15.000.Fc/m2

s értéker
vizparti telkek

- a teriletet belilr5]l nem tudtam részleteiben bejdrni,ezért a
a felépitmények értéke megktizelitd adarot jelentett.
- a Balaton déli partjdnak egyik legszebb &ndllé egysége.

iMegrendeld igazolja,hogy a z ingatlanok értékének a megdllapitdsa hely

szini szemrevételezdssel tdccénc.
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Zdrdsul: 2020: Az elsé igazsdgiigyi szakértéi modszertani levél az ingatlanértékelés témakérében’!”
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