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., Az igazsagiigyi szakérto feladata hogy (...) a tudomany
és a miiszaki fejlodes eredményeinek felhasznalasaval
keészitett szakvéleménnyel segitse a tényalldas megdallapitasat,

a szakkérdés eldontését.”
[2005. évi XLVII. szaktorvény 1. § (1) bekezdése]

A szakérto szakvéleménye elkészitése soran koteles
mindenkor, a szakértoi feladat elvégzéséhez sziikséges
meértékben az adott szakteriiletre vonatkozo tudomany aktualis

)

dllasanak megfelel6 modszereket, eljarasokat alkalmazni.’
[MISzK Etikai Kodex 30. § (1) bekezdése]

Az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés szakteriilet képesitési
kovetelményeirol

Csirmaz Laszl6 (Debreceni Igazsagiigyi Szakértéi Kamara)

okl. ingatlangazdalkodasi szakérté, EUFIM mindsitett felsOszintii ingatlanértékeld

Hazéankban az ingatlanértékelés szakteriilet gyakorlasanak feltételeit torvényi szinten az 1993.

évi LXXVIIL. torvény (,.lakastigyi torvény” a kovetkezOkben Ltv.) 64/B. §-a irja elé. A
képesités kovetelményeit a végrehajtasi rendelete, a 26/2005. (VIII. 5.) TNM rendelet 1.

szamu melléklete 7. sorszamon egyértelmiien rogziti.

Az igazsagligyi ingatlan-értékbecslés képesitési feltételeit miniszteri rendeleti szinten a

9/2006. (II. 27.) IM rendelet (a tovabbiakban Iszr.) 11. melléklet 13. pontja hatdrozza meg. A

rendelet az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés képesitési kdvetelményeit kiilon - a torvénytdl

eltérd - jogszabalyban valositja meg €s az épitészmérnoki végzettség kizardlagossagat irja eld.

A jogalkot6 a 2005. 12. 31. idépont eldtt bejegyzett igazsagiigyi ingatlan-értékbecslkre
tévesen indokolt okokra hivatkozva pozitiv diszkriminaciot alkalmaz. Az ezt kovetden
felvételiiket kérokre nem azonos, illetve az ésszerti indokot mell6zo, valamint az elérni kivant
cél tekintetében aranytalan képesitési feltételek vonatkoznak, ami vélhetden az Alaptorvény
XV. cikk (2) bekezdésének diszkriminécio tilalmaba iitkozik, illetve sértheti az Eurdpai Unio

Alapjogi Charta 21. cikkében megfogalmazott hatranyos megkiilonboztetés tilalmat.

Az 511/B/2007. szamt Alkotmanybirdsagi hatarozat szerint ,, a ,, szakmai feltételek emelése az
adott foglalkozas gyakorldasanak megfelel6 szinvonalon torténd folytatasat hivatott biztositani,
amelyet egyfelol a tudomdnyos-technikai fejlodés, masfelol a jogbiztonsag megkdvetel”

(tovabba ABH 2008, 3267, 3272.).
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Az idézett AB hatarozatnak természetesen az felelne meg — és az eurdpai gyakorlattal
Osszhangban igen fontos lenne az — ha az igazsagligyi ingatlan szakértést az altaldnos

eléirasokhoz viszonyitva szigoribb feltételekhez, egyetemi szakiranyu végzettséghez ¢€s

Euro6pa legtobb orszagahoz hasonloan ingatlanszakmai mindsitésekhez kotnék. Ugyanis nem

lehet kétséges, hogy az igazsagiigyi szakértés a legmagasabb szintli szaktudast koveteli meg.
Az AB hatarozatok értelmében a szakteriilet képesitési feltételeinek meghatarozéasa soran a
megkiilonboztetés ésszerli érvekkel (tarsadalmi és igazsagiligyi érdek, jogbiztonsag stb.)
kizardlag akkor indokolhatd, ha az a legképzettebb és legmagasabb szaktudassal rendelkezd
szakértok kivalasztasat segiti eld. Objektiv mddon ez pedig alapvetden a torvényi rendelkezés,

a szakmai mindsitések és szakiranyl diplomak figyelembevételével lehetséges.

A jelenlegi miniszteri rendeleti szabdlyozas ezzel pontosan ellentétes, mert érthetetlen €s
indokolhatatlan okok miatt a jogalkot6 nem veszi figyelembe egyiket sem. Banki és egyéb
értékbecsléshez jogszabaly irja eld, hogy csak olyan személy készitheti, aki rendelkezik az
ingatlanvagyon-értékeld szakképesitéssel. Ezzel szemben birdsagi kirendelésre az igazsagiigyi
ingatlan-értékbecslést olyan személy készitheti, akinek a jogalkoté alapfoku
ingatlankozvetitéi képesitést és épitészmérnoki végzettséget ir eld, melyek a sziikséges
szakismereti alapokat sem biztositjak, mert a tananyagnak nem része az ingatlan-értékbecslési
ismeretek. Egyetlen mas esetben sem lehet szakmai ismeretek nélkiil ingatlant értékelni az
igazsagiigyben esetleg emberek sorsat, egzisztenciajat eldontendd ligyekben pedig lehetséges?
Hogyan képes a szaktorvénynek és az Etikai Kodex 30. §-a (1) bekezdésének megfelelni az a
szakértd, aki a képesitési feltételeket eldoird képzések egyikén sem sajatitja el a szakteriilet

gyakorlasahoz sziikséges alapvetd szakismereteket?

Az ingatlanvagyon-értékelés, az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés, illetve az ingatlanforgalmi
szakértés megnevezések gyakorlatilag teljesen azonos tevékenységet jelentenek. A szakteriilet
gyakorlasahoz sziikséges végzettség €s képesités vonatkozasaban az alabbi megallapitasok
tehetk. Mindenekel6tt azt sziikséges rogziteni, hogy az épitészmérnoki diploma az
ingatlan-értékbecslés szempontjabél nem szakiranyu végzettség, ezt Eurdpaban sehol sem
tekintik annak és ezzel hazdnkban is kivétel nélkiil mindenki egyetért. Ennek ellenére a
jogalkotd kizardlagos képesitési feltételként hatdrozta meg. Tovabba az alapfokit OKJ
ingatlankozvetitdi képzettség nem kothetd a szakteriilethez, mert az egy masik szakma. Az
Iszr. a képesités feltételeit nem szakiranya diploma és a szakteriilethez nem kothetd
képzettség alapjan hatdrozza meg. Az igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld szakértok szamara
sokkal enyhébb kovetelményeket fogalmaz meg, mint a nem igazsagiigyi szakértok esetében,

noha ennek — az igazsagiigy érdekeire tekintettel - pontosan forditva kellene torténnie.
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A BME Mérnoktovabbképzo Intézetében a 600 ora iddtartamu, emeltszintii OKJ (54 3439 02)
ingatlanvagyon-értékeld képzésnek az egyetem oktatdi altal 6sszedllitott tananyaga, mintegy
ezer oldal terjedelmi, melybdl a kozépfokil szakismeretek hianytalanul, magas szinten
elsajatithatok. A felsészintli okl. ingatlanszakértdi és az okl. ingatlangazdalkodasi szakértdi
végzettség pedig biztositja a szakterlilethez kotheté legmagasabb szintli szaktudast.
Europaban ezt a két diplomat mindeniitt szakiranyu végzettségnek ismerik el. Hazankban a
Miszaki Egyetemen angol (RICS), mig a Corvinus Egyetemen francia (ESSEC)
akkreditacioval folyt tobb éven keresztiil az ingatlanszakértdi képzés. Mindkét képzés soran
az ingatlangazdasdgtan — mint meghataroz6 és kiemelkedden fontos ismeret — szigorlati
tantargy volt ¢és ma is az. Barmilyen tipusu ingatlan értékeléséhez sziikséges
multidiszciplinaris (k6zgazdasagi-ingatlangazdasagi, jogi, miiszaki) alapismereteket &s
specialis ingatlanértékeldi - benne kiemelten a term6fold értékeléssel - szakmai ismereteket
egyetemi posztgradualis képzés keretén beliill komplex modon kizardlag az okl.

ingatlanszakértok €s az okl. ingatlangazdalkodasi szakértok sajatitanak el.

Az értékelok egyetemi szintli oktatadsat a legtobb eurdpai orszagban — igy hazankban is —
bevezették. Az eurdpai orszagokban, példaul az osztrak, a német €és angol szabalyozasban az
eljarasjog alapjan elsddlegesen mindsitett értékelot rendelnek ki a birdsagok. Mindsitett
értékeld pedig az lehet, aki szakirdnyu diplomaval rendelkezik. Hazankban pedig ez éppen
forditva torténik, ugyanis a jelenlegi képesitési kovetelmények jelenleg a lehetd leglazabb
eloirasokat tamasztjak, és nem szolgdljak az igazsagiigyi szakértOkkel szemben elvarhato
legmagasabb szintii szaktudas érvényesiilését. Az ingatlanértékeloket a legtobb EU orszagban
— igy hazankban is - az EU szakmai szervezet (TEGoVA) eldirasai szerint szakképzettségiik
¢s gyakorlatuk alapjan mindsitik. Hazankban a mindsitett értékeldket a jogalkoté nem hogy
nem preferdlja, hanem kifejezetten hatranyos és megaldzo helyzetbe hozza, illetve emlitésre
méltonak sem tartja. A szaktudas és a szakmai mindsités ilyen szintli leértékelése példatlan az
eurdpai orszagokban. A fejlett orszdgokban mindenhol a magas szintli szaktudas egyediili
garancidja a szakirdny diploma, a szakmai mindsités és az ezzel jar6 kotelezd szakmai

tovabbképzés, évenként eldirt kreditpont szerzés és monitoring rendszer.

Az ingatlanszakmai fels6foku egyetemi végzettséget Europaban mindenhol elismerik és a
legmagasabb szintnek szamitd igazsagiigyi szakértésben kiemelten preferaljak. Példaul
Albédnidban az ingatlanszakérték posztgradudlis képzését a Tiranai Miiszaki Egyetemen
folytatjak, ahol kozgazdaszok, mérndkdk és jogaszok sajatitjdk el a legmagasabb szintli
ingatlanértékelési ismereteket. (forras: Eurépai Ertékelési Szabvanyok 2003, ,,Orszdg-

specifikus eldirasok és gyakorlat” cimii fejezet 244. oldal)
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Az okl. ingatlangazdalkodasi szakért6i képzés négy féléves oktatas keretén beliil a szigorlati
tantargyak a kovetkezdk; kozgazdasigtan, foldhaszndlat, telepiilésfejlesztés, ingatlan-
gazdasagtan, ingatlangazdalkodas és szakértés, ingatlan miveletek felépitése. Kollokviumi
tantargyak; ingatlanjogi ismeretek, vallalati vagyongazdalkodas, ingatlanok kornyezeti
aspektusai, épitész miiszaki ismeretek, ingatlanértékelés. Minden bizonnyal az sem véletlen,
hogy az ingatlan-gazdasagtan tankonyv éppen a terméfold értékeléssel kezdddik, hiszen a fold
az ingatlan-gazdasag alapja. A diplomamunkak tobbsége is az ingatlanértékelés targykorében

késziltek.

Epitészmérndk képzés keretében ingatlanértékeléssel osszefliggd ismereteket nem oktatnak.
Nem lehet elsajatitani tobbek kozott példaul a szakvéleménnyel kapcsolatos tartalmi €s formai
kovetelmények ismeretét, illetve egy banyatelek, szalloda, terméfold, vagyonértekli jogok,
ingatlanhoz kapcsolodd opciods jogok stb. értékeléséhez sziikséges ismereteket. Az OKIJ
ingatlankozvetitdi képzés soran pedig az alapvetd ingatlanértékeldi szakismeretek
elsajatitasara sincs lehet6ség. Allaspontom szerint sérti a jogbiztonsagot is, hogy a sziikséges
szakismeret nélkiil - az elobb emlitett végzettséggel és képesitéssel - a jogalkoto lehetdvé teszi
az igazsagligyi ingatlan-értékbecslést! Komolyan gondolja barki, hogy magas szintli szakmai

ismeretek nélkiil egy szakteriiletet az igazsagiigyh6z mélté modon lehetne miivelni?

Az ingatlanértékelés harom, az ingatlangazdasagi, a jogi €s a miiszaki alapismeretre épiil. Az
épitészmérndki végzettség az ingatlan-értékbecslés szakteriilet miiveléséhez sziikséges harom
alapismeret koziil az egyiket, nevezetesen a miiszaki alapismereteket biztositja. Semmivel
sem tobbet és nem kevesebbet. Azt, hogy az épitészmérnoki végzettség nyljtotta ismeretek
onmagaban nem elégségesek, azt kivétel nélkiill mindenki elismeri, hiszen szakmai
ismereteket nem, és az alapismeretek koziil is csak az egyiket biztositja. A rendelet az
épitészmérndki végzettséghez eldirja az OKJ ingatlan kdzvetitdi képesitést, mely 80 oras és
alapfokt képzettség. Erre az alapfoki OKJ képesitésre alapozza a jogalkot6 a szakmai
ismereteket? Ennek egyenes kovetkezménye a jelenlegi szakmai szinvonal, mely odaig
juttatta mara az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés szakteriilet miivel6it, hogy — talan a
fOvarost és kornyezetét kivéve - alig van megfelelé szakmai szinvonalon 1évd szakértd, akit

egy-egy bonyolultabb iligyben a birdsadgok és hatosagok ki tudnanak rendelni.

A jogalkoto, a Magyar Igazsagiigyi Szakértéi Kamara és a szakmai szervezetek kozott évek

ota folyo vita kozéppontja a miiszaki alapismeretek elsajatitdsainak modja. Arrél, hogy az

1gazan fontos szakmai ismeretek hol és milyen forméban sajatithatok el mar kevés szo esik.
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A szakteriilet szakmai probléméjanak ismeretét nélkiilozi az, hogy miiszaki tanfolyam
elvégzését irja eld a jogalkotod akkor, amikor a felsdszintii szakmai ismeretek hidnya jelenti a
legtobb problémat. Tobbek kozott példaul az, hogy az igazsagligyi szakértok egy része a
legalapvetdbb fogalmakkal nincs tisztdban, nem ismeri a torvény (Ltv.) altal eldirt Europai
Ertékelési Szabvanyokat, nem tudja szakszerlien, tbb modszerrel kiszdmitani az ingatlan

értékét, nem ismeri a vagyoni értékii jogok szamitasi modjait.

Milyen ésszerti indokkal lehet magyarazni azt, hogy a miiszaki alapismereteket kizarolag
fels6fokt épitészmérnoki képzés keretében lehet elsajatitani, ugyanakkor a kozgazdasagi,
illetve jogi alapismeretek megszerzésére ez nem vonatkozik? Az elérni kivant céllal
Osszevetve az épitészmérnoki végzettség eldirdsa mindenképpen ardnytalannak tekinthetd,
hiszen minddssze miiszaki alapismeretekrél van sz6. A harom, gyakorlatilag egyformén
fontos alapismeret koziil a jogalkotd a miiszaki alapismeretek egyoldalu, Onkényes
kiemelésével, semmilyen ésszerli indokkal nem magyarazhat6 tulsulyaval hatarozta meg a

képesités feltételeit.

Osszegzés. A fejlett orszagokban mindeniitt 6nallo és igen megbecsiilt szakteriiletként jegyzik
az ingatlan értékbecslést. Eddig ésszerli magyardzatat és meggy6z0 indokat senki — beleértve
a jogalkotot és az €pitész lobby jeles képviseldit — nem adta annak, hogy miért kizarolagos
feltétel az épitészmérnoki végzettség. Miért kell kizarolagos feltételként meghatarozni egy
multidiszciplinaris szakteriilet gyakorlasdhoz sziikséges egyik alapismeretet biztosito
végzettséget? Barmilyen gazdasagi érték meghatarozasa kozgazdasagi kategoria (példaul
klasszikus a kozgazdasagi foldar-és értékelméletek), az ingatlanértékelés elsdsorban
alapvetden és a legszorosabban az ingatlan-gazdasagtanhoz kotddik, tovabba az ingatlanjogi,
épitésjogi ismeretekre €pit, €s az ingatlanok sziik korét alkotd felépitményes ingatlanok esetén
sziikségesek a miiszaki alapismeretek is. A Kamara legfébb célja, hogy ,az

igazsagszolgaltatdst szakmailag szinvonalas szakvéleményekkel, hataridore, partatlanul és az

dllam szamara gazdasagilag nem megterhelé modon szolgadlja ki.” A szakmailag szinvonalas,
megalapozott, megbizhatd szakvéleményekkel valdo kiszolgalas alapvetd feltétele tobbek
kozott a kompetencidk egyértelmii meghatarozasa és a jogbiztonsagot is sérthetd képesitési
feltételeket eloird jogszabalyi rendelkezések feliilvizsgélata. Az sem lehet vitas, hogy a
képesitési kovetelmények eldirdsa folyaman az oktatdsi intézmények, a kamara
szakbizottsdgainak és a szakmai szervezetek véleményét figyelmen kiviil hagyo eddigi

jogalkotasi gyakorlat olyan tévut, amelyet a jovOben mindenképpen érdemes lenne elkeriilni.
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