Az értékelési tevékenységekkel kapcsolatos
igazsagugyi szakértoi
tevékenységek megfelel6ségi kérdései.

Javaslat a vagyonelemek értékelésével
osszefliggo tevékenységek egységes
szerkezet(, koherens jogi szabalyozasara.
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Bevezeto

,Hosszu idon keresztiil ez a szakma eljutott
odaig, hogy azon mar régen tul van, ha
megkeéerdeztéek a szakertét a targyalason, miert
annyi egy ingatlan értéke, akkor azt mondja,
hogy azért mert én mondtam.” (Mehrli Péter)



lgazsagligyi ingatlanszakértokre vonatkozo jogi

szabalyozas (9/2006 (11.27.) IM rendelet 11. szdmu
melléklet )

13. ingatlan-értékbecslés

ingatlanszakértdi szakon szerzett egyetemi szakmeérnok
vagy ingatlangazdalkodasi szakérté vagy az OKIJ-ben
szerepld ingatlankozvetito szakképesités és

a) okleveles épitészmérnok vagy

b) okleveles épitémeérnok vagy

c) szerkezetépit6 szakon végzett okl. épitébmérnok vagy
d) okleveles magasépit6é Uzemmérnok vagy

e) okleveles épitész
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c)
d)

e)
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Lakastorvény 64/B. §

Az uzletszeri ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetit6i tevékenység folytatasahoz az
ingatlanvallalkozas-felligyeleti hatosag engedélye sziikséges.

Az ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd a tevékenységi korén belil:

az ingatlanpiac és az ingatlan jellemz6inek ismeretében az ingatlan (beépithet6
telek, illet6leg lakéépulettel, nem lakas céljara szolgald épllettel beépitett
ingatlan) hasznositdsa szerinti értékek meghatarozasaval,

az europai értékelési normak altal meghatarozott fogalmak, mddszerek, eljarasok

alkalmazasaval,
az értékelés formainak és ezek valtozatainak alkalmazasaval,

az értékelésben kozrem(ikodod szakért6k munkajanak iranyitasaval és
ellen6rzésével,

a megbizas szerinti feladatok elvégzésével és az eredmények teljes kor(
dokumentalasaval, valamint

a hasznositasi, befektet6i szandék megvaldsuldasat és a megbizd érdekeinek
érvényesulését bemutatd tanulmany elkészitésével

osszefliggd feladatokat latja el.



Javaslat az értéekeléssel kapcsolatos
szakteruletek egységes és atfogo jogi
szabalyozasara

,Szlilessen meqg az ingatlaniparagra vonatkozo
egyseges szerkezetl torveny. Szabalyozza az
oktatasi, képesitési, a tevékenységek gyakorlasi
es azok visszavonasi kbvetelmeényeit.”

(Mehrli Péter 2010. Lakasvasar-EUFIM)



Javaslat ...................

. szamu melléklet a 9/2006. (il. 27.) IM
rendelethez

Igazsagligyi szakértoi szakteriiletek és az
azokhoz kapcsolodo képesitési feltételek a
vagyonértékelés terileten

Az igazsagugyi vagyonértékelésbe beletartozna
minden vagyonelem, példaul az ingd és ingatlan,
a gép — berendezés és eszkdz, a cég, a goodwill,
a brand név stb. értékelése.



Az atfogo szabalyozas legfobb indoka

e (Barmennyire is meglepdnek tlnik) - egy tobb milliard
forint értékd bevasarlokoézpont, vagy szalloda azonos
alapelvek és maodszerek szerint értékelendd, mint
barmilyen m(ikédé tarsas vallalkozas, vagy barmelyik
markanév, vagy mint példaul egy 50 éves tolgyerdd.

* Ha a megfelel6 elemzéssel és szakértelemmel
meghatarozott input adatokat az értékel6 tablazatokba
visszik, akkor a korrekt piaci érték adodik. Teljesen
ésszerlinek gondolom, hogy ha azonosak az alapelvek,
azonosak az értékelési modszerek, csak az input adatok
kulonb6z6ek, akkor minden kulénosebb nehézség
nélkul integralhaték az értékeléssel kapcsolatos
szakteriletek.




Tovabbi indokok

* Vagyonjogi per —— 1ii. vagyonertekeld szakértd

* A kulonb6z6 vagyonelemek érékelésével foglalkozo
tevékenységek egységesebb, homogénebb szakteruletekbe
valo besorolasa nagymértékben megkdnnyitené a szakértdi
modszertani levelek megalkotasat is. Most ugyanis egy-egy
szakteruleti lista annyira inhomogén, hogy talan
reménytelennek latszik a minden szakteriletre kiterjeszthet6
egyseges modszertani elvek meghatarozasa.




Tovabbi indokok

Barmilyen materialis, vagy immaterialis eszkoz
értékelésének az alapelvei és modszerei teljes
mértékben azonosak. Az értékelési modellek
egyetemlegesek, nem kategoriafiggd és nem
piachoz kotott. Minden pénzligyi és realeszkoz,
vagy barmilyen immateridlis eszkdz, (vagyoni
éertek( jogok) ertékelési modszerei azonosak,
eltérés csak és kizarolag az input adatok
vonatkozasaban van (EVS 2003)




Osszegzés

Alldspontom szerint az el8z8ekben vazolt problémak
és indokok elegendd alapot szolgaltatnak arra, hogy
az ertékelési tevékenységek vonatkozasaban
megalkotasra keriljon az egységes szerkezetl
torvényi szabalyozas. A fentiekben emlitésre kerult,
hogy az ingatlanértékelést szabalyozo - igencsak
szlkre szabott - jelenlegi jogszabaly a
lakastorvényben nem a megfelel6 helyen van. De
akkor hol is kellene lennie? Arra, hogy a jogalkoto
egyedi torvényben szabalyozza ezt a tevékenységet,
nem sok esélyt latok.



Osszegzés

Véleményem szerint mivel - a tulajdonviszonyoktdl fuggetlendl -
minden vagyonelem a nemzeti vagyon részének tekinthetd,
ezért a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. torvény ,A

nemzeti vagyonnal valo felelés gazdalkodas” cimet viseld
lll. fejezetébe

7. A nemzeti vagyon tulajdonjoganak atruhazasa utan a

8. A nemzeti vagyon értekelése cimen kellene integralni a
vagyoneértékelést szabalyozd jogszabalyt. A végrehajtasi
rendeletben pedig részletesen felsorolni a kulonbozé

vagyoncsoportokba foglalt vagyonelemeket és az értékelésére
vonatkozo6 képesitési feltételeket.

Javaslataimat jogaszok bevonasaval megvitatasra ajanlom a
MAISZ Ertékeld Bizottsagnak.



2011. évi CXCVI. torvény

a hemzeti vagyonrol
Ill. Fejezet

A nemzeti vagyonnal valo felelés gazdalkodas
4. A vagyongazdalkodas alapelvei
5. A nemzeti vagyon kezelése, hasznositasa

6. Az allam és a helyi bnkormanyzat kizarolagos gazdasagi tevékenységei
7. A nemzeti vagyon tulajdonjoganak atruhazasa

8. A nemzeti vagyon értékelése

15/D. § a kilonb6z6 vagyoncsoportokba foglalt vagyon-
elemeket és az értékelésére vonatkozd képesitési
feltételeket kilon jogszabaly hatarozza meg.



Vagyonértékelés

Kategoriak
Immaterialis javak

Vagyonelemek

vagyoni érték( jogok
goodwill

védjegy, markanév
szabadalom
versenyel6ny
szoftver

Ingatlanok

lakoépllet - telek
kereskedelmi

ipari
mezdgazdasagi
sajatos épitmény
specialis

Hasznalati cikkek

személyes ingdsag

Kulturalis javak

ékszer - dragaké
mdtargy
mdkincs
numizmatika

Cég - vallalkozas

Mez6gazdasagi vagyontargyak

allatallomany
raktdrozott készlet
raktarozott termény
tamogatas - kvotak
talajjavitok

Uzemi berendezés - gép - gépjarmii
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