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Azokat az ingatlanokat, melyeknek a
tarsadalom kulonds jelent 6séget tulajdonit,
épitesének ideje, kortlmenyeil, az épitész
vagy az éepittet 6 szemeélyének jelent 6sége, a
kapcsolodo tortenelmi események

fontossaga miatt, torteneti jelent 6ségu
Ingatlanoknak nevezzuk.



A TANANYAG CELJA

A tananyag célja, hogy megismertesse
Onokkel a m Giemlékek értékelése soran
figyelembeveend o olyan specialis, csak az
adott ingatlanra jellemz o ertékbefolyasolo
tulajdonsagokat, amelyek az
értékmeghatarozas soran dont o
fontossaguak, és hogy munkajuk soran az
értékbecslés celjanak megfelel 06en vegyek
azokat figyelembe.



Kepesek legyenek eldbnteni, hogy az
értekbecslés celjatol figg ©6en, milyen
értekbecslési modszerek alkalmazasa lesz
szukséges a helyes értek megallapitasahoz,

merlegelni, milyen szaktertletek kepvisel  06ib 6l
kell 6sszedllitani az értékelést végz o6
munkacsoportot,

a szakert 6k szakmai véleményere tamaszkodva
hogyan lehet meghatarozni a helyes érteket.



Vannak olyan m Gemlék ingatlanok is melyek
az allam tulajdonaban kell hogy maradjanak,
ezert hasznositasuk is csak valamilyen, arra
lehet 0seget biztositdo vagyonérték U jog
birtokaban lehetséges. Az ilyen ingatlanok
eseteben bemutatjuk az adott vagyonértek
jog, altaldban vagyonkezelési jog, értékelési
_ eljarasatis .



AZ ANYAGBAN SZEREPL O

LEGFONTOSABB FOGALMAK,
SZAKKIFEJEZESEK




Miemlek: olyan miemléki erték, amelyet
torvény alapjan jogszaballyal védetté
nyilvanitanak (2001. évi LXIV., a kulturalis
Orokseégrdl szolo torveny 7.8.6.)

Miemleki érték: minden olyan épitett orokséqi
elem, valamint azok rendeltetésszerien
O0sszetartozo tertlete, egylttese, rendszere,
amely hazank multja és a k6zdssegqi
hovatartozas-tudat szempontjabodl kiemelked6
jelentéségu torténeti, mivészeti, tudomanyos es
muszaki emlék; alkotorészeivel, tartozékaival és
berendezesi targyaival egyutt (7.8.7.)



Olyan terulet, amelyen ismert, vagy
valoszin usithet 6 emlékek, vagy azok
maradvanyai talalhatok, a felszinen vagy a
fold mélyében.



Olyan értékes ingatatlanok, melyeknek az
adott terileten, varosban, régioban kulénds
jelent 6séguek. Védelmuiket, helyi
onkormanyzati rendelet (SzT) biztositja



Az 1972-ben létrehozott ENSZ-egyezmeny
értelmében életre hivott UNESCO
Vilagorokseég Bizottsaga és Jegyzéke azokat
a termeszeti és ember altal letrehozott
kincseket veszi fel listajara, amelyeket az
emberiség egyetemes kincsnek tart. Minden
nemzetnek vannak sajatos helyi értékeil,
amelyek mégis egyetemes jelleg ek, igy
meltok a nemzetk6zi megbecsllésre és
figyelemre.



A muemlék fogalma alatt mindazokat az
Oonallo épitészeti alkotasokat és varosi vagy
falusi telepiléeseket ertjuk, amelyek
valamely sajatos kulturanak, jelent 0s

fejl 6déesnek, vagy torténelmi esemenynek
tanui. A m Gemlék fogalma nemcsak a nagy
alkotasokra terjed ki, hanem azokra a
szereny m uvekre is amelyek az id ok
folyaman kulturalis jelent o6ségre tettek szert.



A mult szellemi Gizenetét hordoz6 monumentalis
alkotasok a jelenkor szamara a nepek évszazados
hagyomanyainak él o6 tanui. Az emberiseg, amely
minden nap egyre jobban az emberi értekek
melyseges egységenek tudatara ebred, ezeket az
alkotasokat kozos 6roksegnek tekinti és
egyetemlegesen felel 6snek vallja magat vedelmuikert
a JOv 6 generacioi el ott, amelyeknek ezeket az
emlékeket a hitelesseguk teljes gazdagsagaban kell
atadnia..



A napi |0 karban tartasi, fenntartasi
feladatokon tulmen 0, a mliemlék egészét
vagy nagyobb, ill. értékesebb részét érint o
épitészeti (és szuksegkeppen képz 0- és
Iparm Gveészeti) restauralas, helyreallitas



Az eszmel érték pénzben kifejezett
meghatarozasat a tulajdonos, a
vagyonkezel 0, vagy mas jog alapjan
hasznalo felel 6ssége meértéekenek
megallapitasa teszi sziikségessé. A
meghatarozott érték tehat egyben a
kozkincsert vallalt felel o6sseg alapja.



A regeészeti érdek U teriletek, régészet
emlékek, regeszeti lel ohelyek, ezek
ved o0vezetel, a m temleki értékek és a
muemleki teruletek, valamint a kulturalis
javak



Az elettelen és el 0 terméeszet
keletkezesének, fejl odéséenek, az emberiség,
a magyar nemzet, Magyarorszag
tortenelmének kiemelked o0 és jellemz 6
targyi, képi, hangrogzitett, irasos emlékei

és egyéb bizonyitekal, valamint m UGvészet
alkotasok.



Torténeti értek G — onalléan, mas
muemlekhez kapcsolddoan, illetve torteneti
telepulésszerkezetként megjelen o0 —

kertepitészeti alkotas, zoldfelllet, illet  oleg
park.



Vagyon ertekd jog Vagyoni ertékl jognak
tekinthet6k a pénzben kifejezhet6 ertekkel bird
jogok. (tartds foldhasznalat, haszonélvezeti,
hasznalati jog, bérleti jog, telki szolgalom,
tduléhasznalati jog, vagyonkezelbi jog, stb.)



A MUEMLEKEKKEL
OSSZEFUGGO TORVENYI
SZABALYOZAS




TORVENYI| SZABALYOZAS

A muemlékek felgjitasara, fenntartasara, valamint
hasznalatara és vagyonkezelésére vonatkozo
legfontosabb el 6irasokat a 2001. evi LXIV., a
kulturalis 6roksegr 6l sz6lo torvény vonatkozoé
paragrafusai foglaljak dssze. A térvény 2001.
oktober 8-an lepett hatalyba.

Megjegyzend 06, hogy a torvenyt tobb ponton — a
kozeljov 6ben elkeszitend 6 — tovabbi Kormany, ill.
—— miniszteri rendeletek egészitik ki, ill. pontositjak



A MUEMLEK INGATLANOK
ERTEKELESE




Miemlek ingatlanokhoz is kapcsolddhat
szamos értékforma. A értékbecslésben
leggyakrabban a tehermentes tulajdonjog
értékenek, illetve allami tulajdonu
iIngatlanok esetében a vagyonkezelési jog
értekének meghatarozasa a feladat.

Egyes esetekben szilkseges lehet a
muemleki, vagy eszmei értek
meghatarozasa is.



AZ ERTEKBECSLES SORAN
ALKALMAZOTT ALAPFOGALMAK




A Ptk. tulajdonjogra vonatkozo meghatarozasa,am  demlék
iIngatlanok vonatkozasaban specialisan, csak a kultu ralis
oroksegr 6l szolo torvénnyel 6sszhangban értelmezhet 6!

A Ptk. 94.8 (1) bekezdése szerint minden birtokba ve  heté dolog
tulajdonjog targya lehet.

Osszefoglaldéan : a tulajdonost a dologra vonatkozé

legszélesebb kor (i jogosultsag illeti meg, mely kiterjed a teljes
kor G rendelkezési jogra (arra is, hogy a tulajdonjoggal a
tulajdonos felhagyjon). Ezen tilmen  6en a tulajdonost illeti a
birtokvédelem joga a tulajdonjog veédelme (a tulajdon jog
védelme (a tulajdoni igények nem evllnek el, jogos Onhatalom
stb.). A tulajdonos ugyanakkor koteles viselni a dol oggal jaro
terheket és a dologban beallott azt a kart, amelynek
megteritésére senkit sem lehet kotelezni.



A vagyonkezelési jog a kincstari vagyonba
tartozo vagyontargyakra vonatkozoan
keletkezhet. A kincstari vagyonba tartozik
kilbndsen: a kizarolagosan allami

tulajdonban allé vagyon, a koncesszids

szerz 6dessel hasznositott vagyon, az allam
kb6zhatalmi szerveinek tulajdonaban allo
vagyon, az allami tulajdonban I[év 6 mulemléki
iIngatlan, vedett termeészeti terllet, term  o6fold,
erd o, torténeti (regészeti) emlékek es
foldtertletek.




Mulaemlékek esetében az allami feladatellatas

atvallalasaval a vagyonkezel onek
egyensulyban kell tartani a haszon-jelleg U
és a kozkincs-jelleg G (eszmei-érteket véd 0)
vagyonkezelési feladatok egyittes
megvalositasat.



A kincstari vagyonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogositvanyokat a Magyar Allam
neveében a Magyar Nemzeti Vagyonkezel o Zrt
(MNV) gyakorolja. A vagyonkezel ol jog
vagyonkezelési szerz o6dées megkotesével -
iIngatlanra vonatkozdan az ingatlan-
nyilvantartasba tortén o bejegyzessel

- keletkezik.



Vagyonkezelesi jogot gyakorolhat barmely
természetes és jogi személy, jogi
szemelyiseéggel nem rendelkez 0 szervezet,
amellyel a vagyonkezelésre vonatkozéan a
MNYV szerz 6désben megallapodik .



A vagyonkezel 0i jog éertékenek megallapitasa

soran
Jjogok

alkalmazni lehet mind a vagyonertek G
értékének megallapitasara vonatkozo

értékelési szabalyokat (az illetékekr 0l szolo

1990.

evi XCIII. torveny 72. § (4) bekezdése),

mind a bérleti jog ertekelese soran
alkalmazott ertekelési elveket es

0Sssze
A kon

nasonlito piaci adatokat.
Krét vagyonkezel 0i jog értékenek

mega

lapitdsakor a vagyonkezel 0i jog konkrét

tartalmanak szambaveétele és sulyozasa
elengedhetetlen.



ERTEKMEGHATAROZAS




Az ertékelés az ingatlan jellegének és az
értékbecsleés felhasznalasi céljanak

megfelel 6 modszerek alkalmazasaval
készuljon el! Tlkrozze a felhasznal6 igényeit
és deklaralja az ertékbecsl 0 fliggetlenségét!



Az ertékmeghatarozas soran az egyik
legfontosabb feladat az ingatlan jellegének
és az ertékbecslés felhasznaldsanak
(celjanak) leginkabb megfelel 6 modszer
kivalasztasa és helyes alkalmazasa.
Torekedni kell arra, hogy minimalisan két
modszer egydttes alkalmazasaval
vegezzuk el az ertekmeghatarozast.



Placi 0sszehasonlitas

Hozam-elv U értékelés

KOltség-alapu ertekelés
Nettd potlasi kbltség-alapu
Ujrael éallitasi koltség alapu




A vegs 0 értek, vagyis az értékelési eljaras soran
megallapitott erték, mely a jelentésben tanusitasra
kerul, a kulonféle értekelési modokkal

meghatarozott ertékek 6sszevetesével kerdl
Kialakitasra.

Kiegyensulyozott piaci viszonyok k6zott a
Kllonféle értekek azonos ertektartomanyba esnek.

Azokban az ingatlanpiaci szegmensekben, melyek
—— szempontjabol a piac torzul, jelent  0s eltérések

mutatkozhatnak az egyes értékelesi modszerekkel

becsllt értékek kozaott. llyen esetben sziikséges a

piaci dominancia meghatarozasa és az értekek
megfelel 6 sulyozasa.




TULAJDONJOG ERTEKELESE

A tulajdonjog értekelése az altalanos
értékelési iranyelvek betartasaval tortenik,
figyelembe véve a m ldemlék ingatlanok
specialis tulajdonsagait, és azoknak az
ingatlanertékre gyakorolt hatasait.



A VAGYONKEZELESI JOG
ERTEKELESE

Miemlek ingatlanok eseteben gyakori a
vagyonertek u jogok ertekelese. A Kulturalis
Orokség védelmér ol szo6ld torveny
melléklete rdgziti azokat az ingatlanokat,
amelyek kizarélagosan allami tulajdonban
tartandok. Ezeknek a m demléki
iIngatlanoknak a hasznositasa, kizarolag
vagyonkezelési jog (vagy mas, vagyoni
érték U jog) alapjan lehetseges.



A vagyonkezel 6i jog értekenek megallapitasa soran
alkalmazni lehet mind a vagyonerték G jogok
értekének megallapitasara vonatkozo értékelési
szabalyokat (az illetékekr 6l szolo 1990. évi XCIIl.
Torvéeny 72. § (4) bekezdése), mint a bérleti jog
érteékelése soran alkalmazott értekelési elveket és
dsszehasonlito piaci adatokat. A konkreét
vagyonkezel 6i jog ertékének megallapitasakor a
vagyonkezel 6i jog konkrét tartalmanak
szambaveétele es sulyozasa elengedhetetlen.



A MUEMLEK FELEL OSSEG-ERTEKE,
MINT,FORINTOSITOTT” ESZMEI| ERTEK

A muemlék specidlis ingatlan.
KUlonlegessége abban all, hogy kett  06s
jelleggel bir: ,kdzkincs” és ,birtokolhato
nasznos ingatlan”.




Egy mliemlék eszmei érték e a torténeti,
muveszeti és moralis érték einek sajatos
OtvOzetét fejezi ki, azt a jelent 0séget, melyet
a tarsadalom tulajdonit a védett ingatlannak.
Az eszmei ertek nem piaci kategoria.
KOzeérdeket fejez ki, a m demlek kdzkincs
— |ellegét, a tarsadalom megbecstiléset emel

KI.




A — “felbecsilhetetlen” — eszmei érték
pénzben kifejezett meghatarozasat a
tulajdonos, a vagyonkezel 6, vagy mas jog
alapjan hasznalo felel ossége meértékenek
megallapitdsa teszi sziikségesse. A
meghatarozott érték tehat egyben a
kozkincsert vallalt felel o6sseg alapja.



A “forintositott” eszmeil ertékam  uemléknek
jogi-adminisztrativ vedelmet biztosit.

Ezen ertéek alapjan allapithatok meg pl. a
muemleki tamogatasok, a m uUemleki
birsagok, a biztositasi értékek. Ezek
esetenkent pénzben igenyelhet 0Ok, ill.
torvényes uton behajthatok.

A muemlék-ingatlanokat ezen érteken kell a
tulajdonos allam-gazdasagi es kulturalis
stratégiai terveiben figyelembe venni,
elhelyezni.




A miemlekek eszmei (feleldosséq) ertekét az
iIngatlan Ujrael 6allitasi ertekének pozitiv
korrigalasaval hatarozzuk meg . Ehhez egy
korrekcios egydutthatot (K) alkalmazunk, melyet
1,0 - 3,0 kozotti relativ értékviszony-skalan
hatarozunk meg.

A miemlék ingatlannak az eszmei ertek ét (E)
ujrael oallitasi koltségei alapjan becslilt
iIngatlanertek ét (V) a korrekcios egyutthatdo val
(K) felszorozva adjuk meg.

E=VXxK



A ,K” téenyez 6 meghatarozasa

A muemlékek eszmei ertékét, jelent oségeét
szamos tényez 6 befolyasolja (pl. m temlék-
tipus ritkasaga, épittet o6jének torténelmi
szerepe, épitészéenek ismertsege, tervez Ol
kvalitasai, stb.) Az értékmeghatarozo-tényez 6k
eseti, 6sszetett elemzeéese alapjan helyezhet o0 el
a vizsgalt m temlék-ingatlan jelent 6sege az
egyetemes ertekek, ill. az orszagos védelem

alatt allo m Gemléekek relativ rangsoraban.



Az emléek-érték a miemlek eszmei értékéenek
Immaterialis, absztrakt ertékszféraja, amely
az objektum letrenozasanak kortlmeényeivel
fllgg 6ssze, de mindig szorosan kapcsolodik
a targy anyagisagahoz is.



ERTEK

ERTEKKATEGORIA

ERTEK-

TENYEZOK
EMLEK REGISEGERTEK, KOR 1<€a<3
ERTEK
(IMMATE (KULTUR) TORTENETI ERTEK
Eg\-ll-_llz?() '[I;,:IEI\SA,lA ESZMEI JELENTOSEG (EPITTETO) 1=b<3
ERTEK

ESZME| JELENTOSEG (EPITESZ)




REGISEGERTEK (KOR)

A muemlék, mint a mult momentuma mar
koranal fogva is ertékhordozo. A
regiségeéerték a m uemlekben rejl 6 olyan
tobbleterték, mely az emléket a maga
természetes, mintegy elettani folyamataban
szemléli, tehat a kopas, pusztulas tenyevel
egyutt.



TARSADALMI ERTEK

A tarsadalmi érték a tarsadalom ertekiteletét
tikrozi. Ide tartozik a kulturtortenetben
elfoglalt hely, ahol a m Gemléket valamely
kor dokumentumakent (pl. adott épllet
“fenykora”) ertékeljik, tehat a természetes
avulas nyomai irant k6zombdsen. Az

épittet 6 tortenelmi szerepének és az épitész
tervez 6i kvalitasainak, a tervezés
folyamatanak, megfontolasainak ertekelése
IS itt torténik meg.



A tarsadalom ertekitéletét fejezi ki, a
muemlék ingatlan materialis természetéhez
kot 6d6 értékforma.



ERTEK . ) ERTEK-
SZFERA ERUVENAVIEESOIA TENYEZOK
MAI ERTEK | MUVESZETI ERTEK (TARSMUVESZET) | 1sc<3
(A MUEMLEK
MATERIALIS R .
TERMESZE- | RITKASAGERTEK (EGYEDISEG) 1<d<3
TEHEZ
KOTODO S S—
ESZMEI EPITESZETI ERTEKEK 1<e<3
ERTEK)

EREDETISEG, HITELESSEG 1<f<3




MUVESZETI ERTEK (TARSM UVESZET)

A muveészi ertek megitéléseét egy adott kor
szemléletében kezeljuk, mint relativm Gvészi
értéket, amely a mindenkori m uUvészeti
felfogas fluggvenye. Az adott kor lehet a

let Gnt torténeti kor, melyet sajat
muveszetfelfogasa tikreben értékeltnk,
ugyanakkor ervényesiteni kell a jelenkor,
napjaink m Gvészeti felfogasanak érték-
itéletét is.



RITKASAGERTEK (EGYEDISEG)

E kategodria az emlékeket mint az
egyediségében jelent 0s mualkotasokat
(foma), illetve az atlagos értékek keves
szamu reprezentansait ( szeriam ) értékeli.



EPITESZETI ERTEKEK

TERALAKITAS ES —-SZERVEZES
TOMEGALAKITAS (LEPTEK, ARANY)
HOMLOKZATKEPZES (ALAK, DISZ)
KONSTRUKCIO (ANYAG, TECHNOL.)
STILUS- ES ESZTETIKAI ERTEK
EPSEG (TELJESSEG)
UJDONSAGERTEK (ALLAG)
KORNYEZETI ERTEK (ARCULAT)



EREDETISEG, HITELESSEG

A hitelességet az objektum eredeti vagy
korabbi allapotahoz viszonyitott
hasonlosaganak jellemzésére hasznaljuk.

A hitelesseg az emlék olyan benne rejlé
tulajdonsaga, amely a torténelmi korok anyagi
és eszmei hatasainak kovetkezteben alakult ki




A ,K” tényez 6 meghatarozasa

K=(@+b+c+d+e+f)/6

ahol 10<a - f<3,0



KOSZONOM A FIGYELMUKET !

FEHERVARCSURGOI KAROLYI KASTELY



