CSIRMAZ LASZLO Az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés szakteriilet képesitési kovetelményeirdl

Az igazsagiigyi szakerto feladata hogy [ ...] a tudomany
és a miiszaki fejlodes eredményeinek felhasznalasaval
keészitett szakvéleménnyel segitse a tényallas megallapitasat,

a szakkérdés eldontését.'

A szakeérto szakvéleménye elkészitése sordan koteles
mindenkor, a szakértoi feladat elvégzéséhez sziikséges
mértékben az adott szakteriiletre vonatkozo tudomany aktualis
dlldsanak megfeleld médszereket, eljdrdsokat alkalmazni.”

Az igazsagiigyi ingatlan és termofold-értékbecslés szakteriiletek képesitési
kovetelményeirol

1. Az alapvetd jogok biztosanak AJB-7888/2012. és AJB-7766/2013. szamu jelentései

Az alapvet6é jogok biztosa az igazsagligyi szakérti tevékenységrol szolo jelentésében
megallapitja, hogy ,.az igazsagiigyi szakértoi tevékenység dtfogo, komplex szemléletmodu
vizsgalata és annak megujitasa sziikséges, tobbek kézott abbol a célbol, hogy a birosagi
eljarasok idbszerii befejezése biztosithaté legyen™ Az alabbiakban a cimben megjeldlt
targykorben ehhez a megallapitdshoz szeretnék érdemi észrevételeket megfogalmazni.

A 9/2006. (II. 27.) IM rendelet (tovabbiakban: Iszr.) ingatlan-értékbecslés képesitési
kovetelményeit illetden az ombudsman a jelentésében tobbek kozott megallapitja, hogy;

Az épitész, épitomérnoki alapvégzettség sziikségessegére hivatkozo jogalkotoi allasponttal
sem a Szakertéi Kamara - mint az igazsagiigyi szakértok omnkormanyzati elven alapulo
szakmai, érdekképviseleti koztestiilete -, sem az ingatlan-értékbecslok szakmai szévetsége, a
MAISZ nem ért egyet.” [...] Az ombudsman szerint ,,lényegében minden megkeresett szerv
egyetertett abban, hogy az OKJ-s képzés soran megszerzett ismertek nem elegendoek az
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo szakertoi tevékenység végzésehez (hiszen az néhany honap
alatt megszerezheto), ugyanakkor tovabbra sem egyértelmii az, hogy ahhoz az - egyébként

csak felsofoku vegzettseo birtokaban megszerezhetd - ingatlanszakértoi és - gazdalkodasi

>

felsofoku szakiranvu szakképzettség miert nem megfeleld.’

A jogalkalmazéi és a szakmai véleményekre tekintettel az ombudsman egyetértett azzal,
hogy , az Iszr.-nek az ingatlanok értékelésével kapcsolatos szakteriiletek képzettségi

kovetelményei aggdlyosak lehetnek. Nem egyértelmii ugyanis, hogy a hazai felséoktatasi

szakképzéseket és az ott megszerzett tudast megfeleloen kezeli-e, nem zdarnak-e ki olyan
szakembereket a szakértok sorabdl, akik — egyébként megfelel6 — ismereteiket ujabb
felsooktatasi képzésben szerezték meg. Mindezek alapjan - véleményem szerint - célszerii
lenne megvizsgalni az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés szakteriiletein az eldirt képzettségi
kovetelmények megfeleléségét.”

' 2005. évi XLVIL. szaktorvény 1. § (1) bekezdése

* MISZK Etikai Kodex 30. § (1) bekezdése

> AJB-7766/2013. szamu ombudsmani jelentés: Az igazsdgiigyi szakértdi tevékenységrél (16. oldal)

* AJB-7888/2012. szamu ombudsmani jelentés: Az igazsdgiigyi ingatlan-értékbecslés képesitési kovetelményeirdl
(20. 21. oldal)
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Az ombudsman az AJB-7888/2012. szamu jelentésében felkérte az igazsagligyi minisztert,
hogy ,.a Magyar Igazsagiigyi Szakértoi Kamara bevonasaval [...] vizsgaltassa meg az
igazsagiigyi ingatlan- és termofold- értékbecsléssel kapcsolatos szabalyokat — kiemelten a
képesitesi  kovetelményeket — és annak eredményétol fiiggden kezdeményezze azok
modositdsat.”

Az ombudsman az AJB-7766/2013. szamu jelentésében ismételten foglalkozott az ingatlan- ¢s
termOfold értékbecslés képesitési kovetelményeivel. A jelentésben utal arra, hogy ,.felkértem
a kozigazgatasi és igazsagiigyi minisztert, hogy vizsgaltassa meg az igazsagiigyi ingatlan- és
termofold-értékbecsléssel  kapcsolatos szabalyokat és annak eredményétol fiiggden
kezdeményezze azok modositasat. Figyelemmel arra, hogy a jogalkoto a vonatkozo
jogszabalyok modositasat mindezidaig nem kezdeményezte, ismételten megdllapitom, hogy a
jogallamisag elvebol fakado jogbiztonsag kovetelményének érvémyesiilését veszélyezteti az
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslok képesitési kovetelményeinek és tevékenységének elégtelen
szabalyozadsa.”

Az ombudsman a kovetkezd intézkedésre tett javaslatot; ,, 4 jelentésemben feltart alapveto

jogokkal oOsszefiiggd visszassag orvoslasa és jovobeni bekévetkezése lehetoségének a
megelozése érdekében az Ajbt. 37. §-a alapjan ismételten felkérem az igazsagiigyi minisztert,
hogy vizsgaltassa meg az igazsagiigyi ingatlan- és termofold-értékbecsléssel kapcsolatos
szabdlyokat és annak eredményérdl fiiggben kezdeményezze azok médositdsat;” >

Mindezek alapjan _megallapitom, hogy a jogalkalmazoi és a szakmai vélemények
alatamasztiak az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslokre vonatkozo jogi szabdlyozas - tobbek
kozott az Iszr. képzettségi eldirasainak - problémdit, ami koézvetleniil veszélyezteti a
Jjogdllamisdag elvébdl fakadd jogbiztonsag kovetelményének érvényesiilését.” ®

Az ombudsmani megallapitdsokat és aggalyokat a minisztérium mindezidaig figyelmen kiviil
hagyta €s az Ajbt. 37. §-ban biztositott jog alapjan torténd kétszeri felkérésnek sem tett eleget.
A jogalkalmazdi, illetve a szakmai véleményeket melldzve a vizsgalatot a minisztérium kozel
két ¢év elteltével sem folytatta le, ami semmivel nem magyardazhatd ¢és kétségteleniil
alapvetden sérti az igazsagligy érdekeit. Europaban nehéz lenne még egy olyan orszagot
talalni, ahol szakirdnyu diplomaval (okl. ingatlanszakértd) nem, mig nem szakirdnya
diploméval (épitészmérndk) pedig lehetséges igazsagiigyi ingatlan-értékbecslést végezni.

. Jogalkalmazoi és szakmai vélemények

A Kiria és az OBH elndkeinek valaszai szintén azt tdmasztjak ald, hogy az igazsagligyi
szakért6i miikodés problémakkal terhelt. A szakértdi munka hatékonyabbd tétele érdekében az
OBH a hataskorrel rendelkezd minisztériumok ¢és egyéb szervezetek kozremiikddésével
tarcakozi bizottsag felallitasat javasolja.’

A Pécsi Torvényszék elnoke altal folytatott vizsgalat eredményeit Gsszefoglalo jelentés
szerint az igazsagiigyi szakértdi véleményadds jogszabdlyi kdrnyezete és miikodésének
gyakorlata nem segiti az igazsigszolgdltatds idészerli miikodését, az nagymértékben

> AJB-7766/2013. szamt ombudsmani jelentés: Az igazsdgiigyi szakértsi tevékenységrol (21. oldal)

® AJB-7888/2012. szamu ombudsmani jelentés: Az igazsdgiigyi ingatlan-értékbecslés képesitési
kévetelményeirol
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hozzajarult az iigyek elhuzodasahoz.® A nemzetkozi gyakorlat tapasztalatai is azt erésitik
meg, hogy sziikséges egy atfogd, széles szakmai alapokra épiild vizsgalat és annak
eredményeire €piillé reform megvalositisa az igazsagiigyi szakértdi rendszer hatékonyabba
tétele érdekében.

A kormanyhivatalok évente 2.700 kisajatitasai hatdrozat meghozatala és az ehhez
kapcsolodd kb. 300 birdsagi feliilvizsgalat sordn hangsulyozottan jelezték, hogy az
igazsagiigyi szakvéleményekre vonatkozd jogi szabalyozds hianya, a szakértok
felkésziiltségének fogyatékossagai, az igazsagligyi szakértok kapacitds hidnya, és a
kirendelhetd szakértok korlatozott szdma miatt a hatdsagi, valamint a birdsagi eljarasok
elhizodasihoz vezetnek.”

A Szakértéi Kamara nem tartja megfeleldnek, hogy az Iszr. kizarolagosan €s egyiittes
feltételként az épitész és €épitdmérnoki veégzettséget irja eld, azt pedig nem tudjak, mi
indokolja az épitd €s épitészmérndki szakteriiletnek az Iszr. mellékletében valo kizarolagos
szerepeltetését. Posztgradualis képzés keretében ma mar ingatlan szakmai diploma is
szerezhetd. [...] A jogalkotd az Iszr-ben diploménak ismeri el az ingatlanszakértéi €s
ingatlangazdalkodasi posztgradualis diplomédkat és a jogszabalyban ehhez épitészmérndki
diploma meglétét is eldirja akkor is, ha a posztgradudlis képzésen fels6foku épiiletgépész,
vagy egyeb végzettségli személy vesz részt. Az Iszr. eldirasainak modositadsara a kamara tobb
javaslatot is lett és konkrétumokat is eldadott. Itt utalok (megj. a kamara elndke) a
Szakteriileteket Feliilvizsgdldo Bizottsag elmult 3-4 évben tett javaslataira, amelyekkel
kapcsolatosan érdemi valaszt, allaspontot a jogalkotod részérdl nem tapasztaltunk. Az ingatlan-
értékbecslés vonatkozasdban a szakmai kamara jelezte, hogy a kozel 400 igazsagiligyi
szakértébol alig 200 felel meg a rendeletben meghatarozottaknak.'® Vélemények szerint a
Kormanyhivatalok gyakorlati tapasztalatai teljes mértékben fedik a valdsagot €s ravilagitanak

crer

A hazai ingatlanértékeloket képviseld szakmai szervezetek'’ véleménye szerint az
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés szakteriilet képesitési kovetelménye az alapismeret
tekintetében egy szakmara - épitészmérndki végzettség - sziikiil le a jelenlegi szabalyozas. Ez
véleménylink szerint diszkriminativ, torvénysértd (jogszabdlyok hierarchidjanak figyelmen
kiviil hagyésa) és szakmailag sem indokolhatd. Az a véleményiink tehat, hogy az igazsagiigyi
ingatlanszakértdi tevékenység végzéséhez az - egyébként nem a legfajsulyosabb szakmai
részhez kothetd ¢épitészi végzettség megkdvetelése nem irhatd eld kizérdlagos

alapkovetelményként. Az ingatlanok értékelésére vonatkozéan Eurdpaban egyrészrdl a
TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) nemzetkdzi ingatlanszakmai
szervezet dolgozott ki értékelési és mindsitd ajanlasokat az EN 45013 EU és az ISO/IEC
17024 nemzetkdzi szabvanyok alapjan, melyeket szakkonyvekben hozott nyilvanossagra
(EVS — European Valuations Standards, 2012.). Masrészrél a RICS (Royal Institutions of
Chartered Surveyors) 1980-6ta adja ki a RICS Red Book szakmai eléirds-gylijteményét,
melynek utolsé kotete 2014-ben jelent meg. Harmadrészt, mindkét el6z6 ajanlasgyiijtemény
tartalmazza az IASC (International Accounting Standards Commitee) altal az értékelésekre

$ AJB-7766/2013. szamu ombudsmani jelentés 9. oldal

° AJB-7888/2012. szamu jelentés 14. oldal

10 AJB-7888/2012. szam jelentés 10-11. oldal

" MISZK 44/2013. Prof. Dr. Szabé Maté ombudsman megkeresésére Dr. Lovész Zoltdan MISZK elndk valasza
"2 A MAISZ, a RICS Magyarorszag és a Képesitett Ingatlanvagyon-értékelok Orszagos Szovetsége (KIVOSZ)
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vonatkoz6 eléirasok elemeit (IVS - Nemzetkézi Ertékelési Standardok), melyeket az Eurdpai
Bizottsag a DO20961/01. szamu elbterjesztése alapjan, rendeletben fogadott el.

. A minisgtérium dllaspontja

., Az ingatlan-értékbecslés soran - az ingatlan értékének megallapitasakor - figyelemmel kell
lenni az ingatlan kornyezetére, elhelyezkedésére, az épitmény mennyiségi, minoségi
jellemzoire, igy tobbek kozt az ingatlan miiszaki paramétereire, életkorara és annak
dllapotara. A szakértoknek az épiiletekkel, épitményekkel kapcsolatos olyan magas szintii,
atfogo ismeretekkel kell rendelkezniiik (épitoanyagok, épiilet-szerkezettan, épiilettervezés,
épiiletgépészet, stb. specialis miiszaki teriileteken), amelyeket kizardolag a miiszaki, épitésiigyi
felsofoku oktatds keretében lehet megfeleloen elsajatitani. Szakiranyu tovabbképzési
szakokon, tovabbd az ingatlanvagyon-értékeloi szakképesités megszerzése soran ezen
ismeretek megfeleld szintii megszerzésére nincs lehetéség.”

Ugyanakkor a KIM az Iszr. 2012. évi modositdsa kapcsan az indokoldsi részben a kovetkezd
idézet szerepel: A tervezet az épitész-, épitomérndki végzettség alol felmentést ado
szakképesitéskent felveszi az ingatlanvagyon-értékeld és kozvetité szakképesitést is, tekintettel
arra, hogy ezen OKJ-s szakképesités jelenleg a legmagasabb szintii OKJ-s ingatlan-

ertékbecsloi képesités, amely az NGM dlldspontjia szerint tartalmazza a sziikséges miiszaki
14

ismereteket is.

Tovabbi jogalkot6i allaspont szerin barmely ingatlannal kapcsolatos jogvitaban — az ingatlan
ertekének megallapitasa soran — donto szerepe lehet az ingatlan statikai, anyagtani
Jjellemzdinek."

Az alapvetéen téves ¢és ellentmondasos jogalkot6i megallapitasokkal kapcsolatos
véleményemet az alabbiakkal indokolom.

Az ingatlan-értékbecslés soran — az ingatlan értékének megallapitdsakor — figyelemmel kell
lenni;

a) az ingatlan kérnyezetére, elhelyezkedésére, Kornyezeti mindség és az elhelyezkedés, mint
az egyik legfobb értékmérd tényezd abbdl a szempontbdl fontos, hogy az ingatlan
kornyezetét, foldrajzi és telepiilésen beliili helyez6dését a mikro-piac hogyan arazza be, azt
miként preferdlja? Azaz szdmos makro és mikro-6konomiai faktor egylittesen hogyan
alakitja az ingatlanpiaci trendeket és tendencidkat, hogyan alakul a kereslet és kindlat,
hogyan valtoznak a vasarloi preferencidk, milyen piaci aron valdsulnak meg a tranzakciok?
Tehat ez sokkal inkabb kdzgazdasagi, mintsem miiszaki ismereteket kovetel meg.

b) az épitmény mennyiségi_jellemzdire, Piaci értékmeghatarozas szempontbol az épitmény

mennyiségi jellemzdinek kizardlag annak alapteriilete és életkora nevezhetd meg.
Semmilyen méas mennyiségi jellemzd nem keriill meghatarozasra! A miiszaki leiras
legfontosabb része a helyiséglista, azaz az alapteriilet meghatdrozédsa, ahol valoban
vannak/lehetnek problémak (nett6, bruttd, hasznos, redukalt alapteriiletek). Ebben a
tekintetben jelenleg mindenki tigy szamol, ahogy akar, pedig 1 m’ eltérés is szazezres

" Minisztériumi allasfoglaldsok (AJB-7888 jelentés 6. oldal), tovabba KIM XX-ISZF0/2217/3/2011.
XX-MIKFO/102/2012. szam rendelet tervezet, a jogszabaly modositas indoklasanak 15-16. oldala, valamint
37. oldal.

5 AJB-7888/2012. szamu ombudsmani jelentés 7. oldal (KIM vélemény) és 9.oldal (NGM vélemény)
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nagysagrendll eltérést okozhat. Ennek meghatdrozasara aligha sziikséges €pitészmérnoki
végzettség, ehhez ismerni kellene az igazsagiligyi értékbecsloknek is tobbek kozott az
értékelési szabvanyokban ¢és szakmai ajanlasokban megfogalmazott teriiletszamitési
modokat. '

az ingatlan mindségi jellemzdire, Az ingatlan mindségi jellemzdit tekintve minden kétséget
kizaroan megallapithatd, hogy ma egy épiilet egyik legfontosabb mindségi jellemzdje

annak energiahatékonysaga. Azaz mar napjainkban is egy ingatlan energetikai mindsége az
egyik o értékméré tényezové valt. Ez mar mai is nagyon jol megfigyelhetd az
ingatlanpiacon. Példaul a panellakédsok eladdsa soran ugyanis azok a lakasok, amelyek a
panelprogram keretében energiahatékonysag noveld felajitasokon estek at, azok a nem
felajitottakhoz viszonyitva 10-15% magasabb aron kelnek el. Az energiahatékonysag
novelését celzd alapismeretek azért is kiemelten fontosak az ingatlanértékeldk szdmara,
mert alapvetd tajékoztatast kell tudni adni arr6l is, hogy az épiiletek
energiafelhasznalasdnak csokkentése milyen konkrét formaban valdsithatd meg
leghatékonyabban, illetve az épiilet tulajdonosa hogyan 0sztondzhetd az energiapazarld
épiilet energetikai feljitdsara és mindez hogyan befolydsolja a jovoben az ingatlan
értékét."’

d) az ingatlan miiszaki paramétereire, Az ingatlan miiszaki leirdsdnak mindossze az €pitmény

fobb miiszaki paramétereinek meghatarozasara és leirasara kell szoritkoznia, ami legtobb
esetben (kivétel pl. ipari tobb felépitménnyel rendelkez6 ingatlanok) az egy oldal tartalmat
nem haladja meg. A NAV altal szolgaltatott 6sszehasonlité adatok csak az ingatlan
legfontosabb miiszaki paramétereit tartalmazza. Ennek kovetkeztében az Gsszehasonlitd
értékmeghatarozasi modszer alkalmazasa soran, legtobb esetben az Osszehasonlitandd
ingatlanrol csak a legfébb miiszaki paraméterek ismeretesek. Nem ismert példaul egy sor
olyan szerkezeti jellemzO, mint az alapozdsi mdd, milyen a hatarolo falszerkezete, a
fodémszerkezete, nyilaszar6d szerkezeti jellemzoéi, vizszigeteld, hdszigeteld szerkezeti
rendszere, a gépészeti jellemzok, allaga és allapota, az épiilet kora csak durvan becsiilhetd
stb. EbbOl kovetkezOen a targyi ingatlan egy sor miiszaki paraméter tekintetében nem
Osszehasonlithatd, azaz egy sor miiszaki szerkezeti jellemzd nem relevans értékmérd
tényez6. Akkor miért is sziikséges az értékbecsléshez €pitészmérnoki végzettség?

az _épiilettervezési _ismeretek, nem sorolhatd az ingatlan-értékbecsléshez sziikséges

alapismeretek k6z¢ mert az épitésiigyi miiszaki szakteriilet. Alapvetden téves a tervezési
ismeretek sziikségességét feltételként felsorolni. Ez ugyanolyan képtelenség, mint példaul
feltételként a jogi alapismeretek tekintetében a rémai jog ismeretének sziikségességét
hangoztatni.

,,barmely ingatlannal kapcsolatos jogvitiban - az ingatlan értékének megallapitasa sordn -

donto szerepe lehet az ingatlan statikai, anyagtani jellemzoinek.” A , bdarmilyen
ingatlanokkal kapcsolatos jogvitaban” alapvetOen téves az ingatlan statikai és anyagtani
jellemzdire hivatkozni! Mindenekeldtt azt sziikséges kiemelten hangstlyozni, hogy

1

egyetlen esetben sem épitészmérndk, sem mas végzettségli értékbecsld egy felépitményes

16

17

EVS 6. fiiggelék: A mérési gyakorlat eurdpai térvénykonyve, tovabba a Német Ingatlangazdalkodasi Kutato
Tarsasag Egyesiilet (GIF) Teriilet-meghatarozasi Munkacsoportja: Bérbe adhaté alapteriilet szamitési
iranyelvek

EVS 2012. EVA 8.
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ingatlan esetében nem végez statikai vizsgédlatot — erre egyébként is kizardlag
tartoszerkezet (statika) szakteriiletre bejegyzett szakértd jogosult — és nem dallapit meg
semmilyen statikai jellemzdt, mert erre a szokasos helyszini szemle sordn nincs lehetdség.
A  minisztérium altal hangoztatott , dontd szerep” alapvetden téves és teljes
tajékozatlansagot tiikkr6zo allaspont! Az anyagtani jellemzék megallapitasa is legfeljebb a
fobb szerkezeti elemek (alap, falazatok, fodémek, nyilaszardk, burkolatok) anyagéanak
megnevezeésére szoritkozhat. Példaul egy PTH 30-as vazkeramia falazoblokkbol épiilt
hatarolé falszerkezet anyagtani jellemzdibe beletartozik tobbek kozott egy sor fizikai és
kémiai jellemzd, mint példaul hovezetési tényezdje, testsiirisége, paradiffuzids tényezdje,
fajhdje stb. Ezek az anyagtani jellemzék sem keriilnek megallapitdsra az ingatlan-
értékbecslés soran. Ha pedig nem kertilnek, nem keriilhetnek megallapitsra, mert nincs ra
lehetdség ¢és legfoképpen nincs is ra sziikség, akkor hogyan lehet az ingatlan értékének
megallapitasa soran ennek dontd szerepe?

Tovabbi relevans kérdésként meriil fel, hogy az a mintegy 200 bejegyzett ingatlan-
értékbecsld, akik a kamara felmérése alapjan nem felelnek meg a képesitési
kovetelményeknek — azaz nem épitészmérnokok (s6t tobben kozépiskolai végzettséggel
rendelkeznek) — azok a szakértok hogyan allapitjdk meg az ingatlan ,,dontd jelentdségii”
Statikai és anyagtani jellemzoit? A jogalkotd a pozitiv diszkrimindciot indokolva gyakran
hangoztatja a megszerzett tapasztalatot, de az mégiscsak elképzelhetetlen, hogy valaki
menetkdzben csak gy magéatdél megtanulja a statikai szdmitdsokat és megallapitja az
ingatlan statikai jellemzoit, illetve ,,olyan magas szintii, dtfogo ismeretekre” tesz szert,
amit a minisztérium oly gyakran emleget. A fentiekben idézett minisztériumi allaspont
ebben a tekintetben is nem mas, mint az ¢épitésiigyi miiszaki szakteriilet és az
ingatlanértékelési szakteriilet Osszekeverésére, illetve az értékbecslési tevékenység
maximalis leértékelésére valo torekvés.

Az ingatlanszakma mintegy nyolcvan ingatlankategoriat tart szamon, ezért nem
szuikithetok le az ingatlanokkal kapcsolatos jogvitdk kizardlagosan a felépitményes
ingatlanokra. P¢ldaul a ,leg ingatlanabb ingatlan” az éppen a termdfold, vagy egyéb
foldrészlet, - példaul beépithetd telek - ahol a statikai jellemzOk nem emlithetdk és az
anyagtani jellemzOk sem épitésiigyi végzettséggel hatarozhatok meg. De szadmos egyéb
ingatlan kategoéria sorolhat6 - példaul banyatelek, iizemanyagtolté allomas, vagy szélloda -
ahol értelmetlen a piaci értékmeghatarozdsa soran statikai és anyagtani jellemzdkre
hivatkozni, mert szdmos ingatlannak a piaci értékét annak jovedelemtermeld képessége
hatdrozza meg. Tovabba ingatlannal kapcsolatos jogvita targyat képezheti példaul a
vagyoni értékli jogok, a bérleti jog, az ingatlanhoz kotddd opcids jogok értékének
meghatarozasa is. A megfogalmazas, amellett hogy pontatlan, (nem irja oda, hogy a
szamos értékkategoria koziil milyen érték meghatarozasarol van sz6d) abszolat nem fedi a
valosagot.

Azt gondolom, hogy az igazsdgszolgaltatas érdekeivel ellentétes, illetve az igazsagiigyi
szakértéshez és a minisztériumhoz méltatlan a fentieckben idézett jogalkotdi allaspont. Annak

pedig, hogy minek van dontd szerepe az ingatlan értékének meghatdrozasa soran, azok az
értékelési szabvanyokban, szakirodalmakban, szakmai ajanldsokban Eur6pédban és hazankban
is régota leirasra keriiltek. Igen hasznos lehetne, ha ezeket a jogalkotd is megfontolnd, és nem
tenne a fentiekben emlitett abszurd és valotlan megallapitasokat.
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4. Az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés képesitési kovetelményei

Hazankban az ingatlanértékelés szakteriilet gyakorlasanak feltételeit térvényi szinten az 1993.
évi LXXVIIL. térvény (tovabbiakban: Ltv.) 64/B. §-a irja el6. A képesités kovetelményeit a
végrehajtasi rendelete, a 26/2005. (VIIL. 5.) TNM rendelet 1. szamu melléklete 7. sorszamon
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egyértelmiien rogziti.

Az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés képesitési feltételeit miniszteri rendeleti szinten az Iszr.
11. melléklet 13. pontja hatarozza meg. A rendelet az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés
képesitési kovetelményeit kiilon - a torvénytdl eltérd - jogszabalyban valdsitja meg és az
épitészmérnoki végzettség kizardlagossagat irja eld. Az Igazsagiigyi Minisztérium a nem
épitészmérndki végzettséggel rendelkezd kérelmezdk esetében az elutasitds indokaként az
¢épitész lobby jeles képviseldje altal megszabott alabbi idézet szerepel;

A jogalkot6 a 2005. 12. 31. idépont eldtt bejegyzett igazsagiligyi ingatlan-értékbecslokre
tévesen indokolt okokra'® hivatkozva pozitiv diszkriminaciot alkalmaz. Az ezt kovetben
felvételiiket kérdkre nem azonos, illetve az ésszerli indokot mell6zd, valamint az elérni kivant
cél tekintetében aranytalan képesitési feltételek vonatkoznak, ami vélhetden az Alaptoérvény
XV. cikk (2) bekezdésének diszkriminacié tilalmaba iitkozhet, illetve sértheti az Eurdpai Unio
Alapjogi Charta 21. cikkében megfogalmazott hatranyos megkiilonboztetés tilalmat.

Az 511/B/2007. szamu Alkotmanybirdsagi hatarozat szerint ,,a ,, szakmai feltételek emelése az
adott foglalkozas gyakorlasanak megfelelo szinvonalon torténd folytatasat hivatott biztositani,
amelyet egyfeldl a tudomdnyos-technikai fejlédés, masfeldl a jogbiztonsdg megkivetel” "

Rendkiviil fontos kérdésként tehetd fel, hogy az Alkotmany Birdsag altal megfogalmazott
Ligazsagiigyi  szakertokkel szemben tamasztott _magasabb szakmai _elvarasoknak valo

megfelelés, ™ illetve ,,a szakértSi tevékenység végzésének hatdlyos szabdlyozdsa, amely az
igazsagszolgaltatasban betdltott szerepnek megfelelo magasabb szakmai szinvonal folyamatos
biztositdsara” a nem szakirany épitészmérndki  végzettség, vagy a felsdszintii
ingatlanszakmai mindsitések (MRICS EUFIM), vagy a szakiranyu okl. ingatlanszakértOi

vegzettség felel-e meg inkdbb? A kérdésre adott valasz azt gondolom, nem lehet kétséges. A

szakiranyu egyetemi végzettségek a névjegyzékben a képesités feltételeiként mindenhol
az els6 helyen szerepelnek!™ Az Iszr. 11. szamii mellékletének 13. pontja figyelembe veszi
mar ezeket a posztgradudlis ingatlanszakértoi és - gazdalkodasi diplomdkat, azokat a
jogszabaly valdjaban az érettségihez kotott OKJ-s ingatlankozvetitoi szakképesitéssel
egyezben kezeli, hiszen az épitész, épitészmérndki (alap)végzettség mellett e két teljesen eltéro
mélységii és szintii szakképzettséget vagylagos, kiegészits feltételként irja eld. "

A szakteriilet gyakorlasdhoz sziikséges végzettség és képesités vonatkozdsdban az alabbi
megallapitasok tehetdk. Mindenekeldtt azt sziikséges rogziteni, hogy az épitészmérnoki
diploma az ingatlan-értékbecslés szempontjabol nem szakiranyu végzettség! Ugyanakkor

'8 Az Iszr. tobb szakteriileten is - elismerve a mar meglévé szakmai tapasztalatot és az igy szerzett szaktudast
enyhébb feltételeket hatdroz meg a névjegyzékben maradashoz, mint a névjegyzékbe bekeriiléshez.

" tovabba ABH 2008, 3267, 3272.

0" 464/B/2006. AB hatarozat indokolas 1.1 pontja

AB hatérozat 1.4 pont

példaul igazsagiigyi toxikologia: a) egyetemi szakmérnok, analitikai kémia szakon,

vagy f6ldmindsités, foldvédelem: talajtani szakmérndk €s a) okleveles agrarmérndk vagy...

2 AJB-7888/2012. szamu ombudsmani jelentés 20. oldal
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az okl. ingatlanszakérto, illetve az okl. ingatlangazdalkodasi szakérto diploma
szakiranyu végzettség. Ezt eddig senki nem vitatta és ez nem is lehet vitdas. Az
épitészmérndki végzettséget Eurdpaban sehol sem tekintik az ingatlanértékelés szempontjabol
szakirany végzettségnek és ezzel hazinkban is kivétel nélkiil mindenki egyetért.”* Ennek
ellenére a jogalkotd kizardlagos képesitési feltételként hatarozta meg. Tovabba az alapfoku
OKJ ingatlankozvetitdi képzettség nem kothetd a szakteriilethez, mert az egy masik szakma.
Az Iszr. a képesités feltételeit nem szakiranyu 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 szakérték esetében,
noha ennek — az igazsagligy érdekeire tekintettel - pontosan forditva kellene torténnie.

Az idézett AB hatarozatnak természetesen az felelne meg — €s az eurdpai gyakorlattal
0sszhangban igen fontos lenne az — ha az igazsagiigyi ingatlan szakértést az altalanos
eléirasokhoz viszonyitva szigorubb feltételekhez, egyetemi szakirdnya végzettséghez (okl.
ingatlanszakértd) és Europa legtobb orszdgahoz hasonléan 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
meghatarozasa soran a megkiilonboztetés ésszerii érvekkel (tarsadalmi és igazsagiigyi érdek,
jogbiztonsag stb.) kizarolag akkor indokolhatd, ha az a legképzettebb és legmagasabb
szaktudassal rendelkezd szakértOk kivalasztasat segiti eld. Objektiv modon ez pedig
alapvetéen a torvényi rendelkezés, a szakmai mindsitések ¢€s szakiranyt diplomak
figyelembevételével lehetséges.

A jelenlegi miniszteri rendeleti szabalyozas ezzel pontosan ellentétes, mert érthetetlen és
indokolhatatlan okok miatt a jogalkoté 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 més esetben sem lehet szakmai ismeretek nélkiil ingatlant értékelni az
igazsagiligyben esetleg emberek sorsat, egzisztenciajat eldontendd ligyekben pedig lehetséges?
Hogyan képes a szaktorvénynek ¢€s az Etikai Kodex 30. §-a (1) bekezdésének megfelelni az a
szakértd, aki a képesitési feltételeket eloiro képzések egyikén sem sajatitja el a szakteriilet
gyakorlasahoz sziikséges alapvetd szakismereteket?

A BME Mérnoktovabbképzd Intézetében a 600 ora idétartamu, emeltszintii OKJ (54 3439 02)
ingatlanvagyon-értékeld képzésnek az egyetem oktatodi altal §sszedllitott tananyaga, mintegy
ezer oldal terjedelmii, melybdl a kozépfoku szakismeretek hidnytalanul, magas szinten
elsajatithatok. A felsdszintli okl. ingatlanszakértdi és az okl. ingatlangazdalkodasi szakértdi
végzettség pedig biztositja a szakteriilethez kothetd legmagasabb szintli szaktudast.
Eurépaban ezt a két diplomat mindeniitt szakiranyu végzettségnek ismerik el. Hazankban a
Miiszaki Egyetemen angol (RICS), mig a Corvinus Egyetemen francia (ESSEC)
akkreditacioval folyt tobb éven keresztiil az ingatlanszakértdi képzés, melyekkel rendelkezd
szakértok az oktatasi tarca altal akkreditdlt egyetemi tovabbképzés keretében szereznek

** dr. Turan Zsolt az épitészmérnoki végzettség kizarolagossaganak ,.Gtletgazdaja” szerint ,Egyetértek azzal,
hogy az épitész-épitdmérnoki képzettség sterilen dGnmagaban kevés.”
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specialis szakképzettséget. Mindkét képzés soran az ingatlangazdasagtan — mint meghatarozo
¢s kiemelkedden fontos ismeret — szigorlati tantargy volt és ma is az.

Béarmilyen tipustu ingatlan értékeléséhez sziikséges multidiszciplinaris (kozgazdasagi-
ingatlangazdasagi, jogi, miiszaki) alapismereteket és specialis ingatlanértékeldi - benne
kiemelten a term6fold értékeléssel - szakmai ismereteket egyetemi posztgradualis képzés
keretén beliil komplex modon kizarolag az okl ingatlanszakérték ¢és az okl
ingatlangazdalkodasi szakérték sajatitanak el. Az egyes szakteriiletekhez tartozd képesitési
feltételek alapvetden elhibazottak és teljesen figyelmen kiviil hagyjak azokat a szakiranya
diplomékat, amelyek a szakteriilethez kotddnek. Példaul az ingatlan, illetve a term6fold-
értékbecslés szakteriiletek képesitési feltételei az okl. ingatlanszakértdket kizarja, ha nem
rendelkeznek még épitész, illetve agrarmérndki diplomaval is, ugyanakkor az
épitészmérndknek — akinek az egyetemen egyetlen félorat sem oktatnak ingatlan, illetve
term6fold értékeldi ismereteket — szakismeretiik potlasara elegendd egy alapfoku OKJ
ingatlankozvetitdi képesités.

Itt jegyzem meg, hogy az épitészmérnoki végzettség alapfeltételként torténd jogszabalyi
eldirasat az EurOpa-szerte alkalmazott és 4ltalanosan elfogadott Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok (EVS) alabbi idézete minden kétséget kizardoan cafolja. , Az értékelési
metodolégia alapvetéen a szabad piacgazdasdg kézgazdasdgtandra épiil”>> A szabvany
idézett része tehat, nem azt irja, hogy alapvetéen a miiszaki ismeretekre, hanem azt, hogy a
kozgazdasagtanra épiil. Az ingatlanértékelés elvalaszthatatlanul kotédik a kozgazdasagtanon
beliil az ingatlan-gazdasagtanhoz Ugyanis egy ingatlan legfobb értékmérd tényezdit annak
mikro-piaci viszonyai hatdrozzak meg. A tevékenység szakszerli gyakorlasanak alapvetd
feltétele az ingatlangazdasagi folyamatok, azaz az ingatlanpiac naprakész ismerete, mert
néhany napos kiesés is szakszeriitlen szakvéleményhez vezethet.?

Az értékelok egyetemi szintli oktatasat a legtobb eurdpai orszagban — igy hazankban is —
bevezették. Az eurdpai orszagokban, példaul az osztrak, a német és angol szabalyozasban az
eljarasjog alapjan elsddlegesen mindsitett értékeldt rendelnek ki a birosagok. Mindsitett
értékeld pedig az lehet, aki szakirdnyu diplomaval rendelkezik. Hazankban pedig ez éppen
forditva torténik, ugyanis a jelenlegi képesitési kovetelmények jelenleg a lehetd leglazabb
eloirdsokat tdmasztjak, és nem szolgaljak az igazsagiigyi szakértokkel szemben elvarhatod
legmagasabb szintli szaktudas érvényesiilését. Az ingatlanértékeldket a legtobb EU orszagban
— igy hazankban is - az EU szakmai szervezet (TEGoVA) el6irasai szerint *” szakképzettségiik
¢s gyakorlatuk alapjan mindsitik. Hazankban a mindsitett értékeldket a jogalkoté6 nem hogy
nem preferdlja, hanem kifejezetten hatranyos és megalazo helyzetbe hozza, illetve emlitésre
méltonak sem tartja. A szaktudds és a szakmai mindsités ilyen szintli leértékelése példatlan az
eurdpai orszagokban. A fejlett orszdgokban mindenhol a magas szintli szaktudas egyediili
garanciaja a szakirdnyl diploma, a szakmai mindsités és az ezzel jard 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

* Eurépai Ertékelési Szabvanyok 2003 (EVS) 311. oldal

* Soos K. szerk. Ingatlan-gazdasagtan 5. fejezet Méarkus L.-Rébai Gy. 219. oldal

*" EVS S2.01. a TEGoVA a 45013 sz. EU Iranyelv alapjan elfogadott és bevezetett egy mindsité rendszert
Eurdépéban az értékelok szamara (1asd a 2. Fiiggeléket) 213. oldal
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Albédnidban az ingatlanszakértok posztgradudlis képzését a Tiranai Miiszaki Egyetemen
folytatjak, ahol kozgazdaszok, mérnokok és jogaszok sajatitjadk el a legmagasabb szintii
ingatlanértékelési ismereteket.”®

Az okl. ingatlangazdalkodasi szakértoi képzés négy féléves oktatas keretén beliil a szigorlati
tantargyak a kovetkezok; kozgazdasagtan, foldhasznalat, telepiilésfejlesztés, ingatlan-
gazdasagtan, ingatlangazdalkodas és szakértés, ingatlan miiveletek felépitése. Kollokviumi
tantargyak; ingatlanjogi ismeretek, vallalati vagyongazdalkodés, ingatlanok kornyezeti
aspektusai, épitész miiszaki ismeretek, ingatlanértékelés. Minden bizonnyal az sem véletlen,
hogy az ingatlan-gazdasagtan tankonyv éppen a term6fold értékeléssel kezdddik, hiszen a f61d
az ingatlan-gazdasag alapja. A diplomamunkak tobbsége is az ingatlanértékelés targykorében
késziiltek.

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, vagyonértékii jogok,
ingatlanhoz kapcsolodd opcios jogok stb. értékeléséhez sziikséges ismereteket. Az OKJ
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 lehetdveé teszi
az igazsagligyi ingatlan-értékbecslést! Komolyan gondolja barki, hogy magas szintli szakmai
ismeretek nélkiil egy szakteriiletet az igazsagligyh6z mélt6 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. Az ingatlanértékeléshez az épitészmérnoki képzés soran
megszerzett ismeretek minddssze néhany szdzaléka sziikséges. Azt, hogy az épitészmérndki
végzettség nyujtotta ismeretek Oonmagaban nem elégségesek, azt kivétel nélkiil mindenki
elismeri, hiszen szakmai ismereteket nem, és az alapismeretek koziil is csak az egyiket
biztositja. A rendelet az épitészmérnoki végzettséghez eldirja az OKJ ingatlan kozvetitoi
képesitést, mely 80 oras és alapfoku képzettség. Erre az alapfoku OKJ képesitésre
alapozza a jogalkoté a szakmai ismereteket? /...] , lényegében minden megkeresett
szervegyetértett abban, hogy az OKJ-s képzés sordan megszerzett ismertek nem elegendéek az
igazsdgiigyi ingatlan-értékbecsld szakértdi tevékenység végzéséhez™ A fentiekben idézett
vélemények szerint az épitészmérndki végzettség és az OKJ-s képesités sem elegendd az
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés gyakorlasdhoz, akkor a kettd egyiittesen hogyan lehet
alkalmas?

Itt tobb éve arrdl folyik a vita — és szerintem mar méltatlannd is kezd valni — hogy a sziikséges
miiszaki alapismeretek megszerezhetOk-e az épitészmérnoki képzés keretein kiviil is vagy
sem. Ugyanakkor arrdl, hogy a masik két alapismeret hol és milyen modon szerezhetd meg
arr6l senki nem kérdez, ez mintha nem is lenne. Ez az egész vita olyan, mintha a kézgazdasz,
vagy a jogi lobby (ha lenne ilyen) azt mondana, hogy marpedig a kdozgazdasagi, vagy a jogi
alapismeretek kizarolag a kozgazdasagi, vagy a jogi egyetemeken szerezhetok meg. Tovabba,
egy épitési telek piaci értékét tobbek kozott a foldrészlethez kapcsolddd opcids jog értéke

8 EVS ,,Orszdg-specifikus elGirdsok és gyakorlat” cimii fejezet 244. oldal
¥ AJB-7888/2012. szam{i ombudsmani jelentés 20. oldal
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hatarozza meg, mely szerint arra a foldrészletre milyen épiilet, vagy €pitmény épithetd. Azaz
a beépithetdség feltételeit és korlatait a jogi szabalyozas donti el, ezért az épitési jogi
ismeretek sokkal fontosabbak, mint a miszakiak.

Ennek egyenes kovetkezménye a jelenlegi szakmai szinvonal, mely odaig juttatta mara az
igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés szakteriilet miiveldit, hogy — talan a fovarost és kornyezetét
kivéve - alig van megfeleld szakmai szinvonalon 1évd szakértd, akit egy-egy bonyolultabb
iigyben a birdsagok és hatdsagok ki tudnanak rendelni.

A jogalkotd, a Magyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamara és a szakmai szervezetek kozott évek
ota folyd vita kozéppontja a miiszaki alapismeretek elsajatitasinak moédja. Arrdl, hogy az
igazan fontos szakmai ismeretek hol és milyen formaban sajatithaték el mar kevés sz6 esik.

A szakteriilet szakmai problémajanak ismeretét nélkiilozi az, hogy miiszaki tanfolyam
elvégzését irja el a jogalkotd akkor, amikor a felsOszintli szakmai ismeretek hidnya jelenti a
legtobb problémat. Tobbek kozott példaul az, hogy az igazsagiigyi szakértOk egy része a
legalapvetdbb fogalmakkal nincs tisztdban, nem ismeri a torvény (Ltv.) altal eléirt Eurdpai
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 kizardlag
fels6fokt épitészmérnoki képzés keretében lehet elsajatitani, ugyanakkor a kozgazdasagi,
illetve jogi alapismeretek megszerzésére ez nem vonatkozik? Az elérni kivant céllal
Osszevetve az épitészmérnoki végzettség eldoirdsa mindenképpen ardnytalannak tekinthetd,
hiszen minddssze miiszaki alapismeretekrél van sz6. A harom, gyakorlatilag egyformén
fontos alapismeret koziil a jogalkotdé a miiszaki alapismeretek egyoldala, Onkényes
kiemelésével, semmilyen ésszerli indokkal nem magyarazhaté talsulyaval hatarozta meg a
képesités feltételeit.

. Az igazsagiigyi termofold-értékbecslés képesitési kovetelményei

A term0Ofold-értékbecslés ez ¢v marciusaban torténd modositasa az okl. ingatlangazdalkodasi,
illetve az okl. ingatlanszakértoket kifejezetten hatranyosan érinti, mert a jogalkotd egyiket
sem vette figyelembe a képesités feltételei kozott. Ugyanakkor a modositds az ingatlan-
nyilvantartasi szervezd képesitést az agrarvégzettségek mellé felvette a jogosultak korébe.
Tette ezt annak ellenére, hogy az okl. ingatlangazdédlkodasi képzés sordn a foldhasznélat és az
ingatlan-gazdasagtan kiemelt szigorlati tantargyak és az Ingatlan-gazdasdgtan cimii tankdnyv
elsd fejezete a termdfold értékelésével foglalkozik. (az 1.2 alfejezet a fold értékelése és az
1.2.6. alfejezet a sz616-gytimoles kulturdk és az erdd értékelése). Teljesen érthetetlen és
semmilyen ésszerli indokkal nem magyarazhat6, hogy az ingatlan-nyilvantartasi szervezd
képesités miért alkalmas, illetve az okl. ingatlangazdalkodasi szakértdi képesités miért nem
alkalmas a termdfold értékbecslés gyakorlasdhoz. A jogalkotonak miért kell az amugy is
szitkdsen rendelkezésre allo szakértdk szamat egy teljesen nyilvanvaloan kirekesztd és
minden tekintetben elhibdzott jogszabaly moddositassal tovabb sziikiteni? Az ombudsmani
jelentések megallapitjak, hogy ,.e szakteriileten az orszag egyes részein nincs elegendo
kapacitas”

Az ingatlan-nyilvantartdsi szervez0 képzés 1758 Oras tananyagaban a fold ¢és
ingatlanértékelési ismeretek minddssze 60 o6rds iddtartammal szerepelnek. A szdveges rész
pedig megjegyzi, hogy ,az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasanal ugyancsak
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kiegészitd ismereteket ad a tantargy.”” Ezzel szemben az ingatlangazdalkodasi képzés soran
a foldhasznalat két féléves és szigorlati tantargy €s az ingatlan-gazdasagtan (benne a
term6fold értékeléssel) szintén két féléves és szintén szigorlati tantdrgy. Tehat szakirdnya
diploméval nem lehet jogosultsagot szerezni, mikdzben nem szakirdnyu diplomaval igen, s6t
a 2006 elott bejegyzett ingatlan, illetve termofold értékelok kozott tobben semmilyen
diplomaval nem rendelkeznek. Ezt a helyzetet a szakvélemények szakmai szinvonala igen jol
prezentalja.

Eur6opa minden allaméaban az egységesen megfogalmazott alapelv szerint a vagyonértékelonek
olyan tapasztalt szakértonek kell lennie, aki napi szinten és kivaloan ismeri a gazdasag, illetve
a makro és mikro-piac trendjeit, a piaci kinalat- kereslet alakuldsat, a vasarloi preferencidkat,
valamint a kapcsolodd jogszabalyokat. Szakmai felkésziiltsége multidiszciplinaris, tudésa
gazdasagi, jogi és miiszaki alapismeretekre épiil fel.

. Osszegzés

A jogalkot6i allaspont szerint az Iszr. eldirdsai ,,megfelelnek az igazsagszolgaltatas
igenyeinek.” A fenti megéllapitasok, a jogalkalmazdk véleményei és gyakorlati tapasztalatok
alapjan erre egyetlen valasz adhat6, mégpedig az, hogy a hivatkozott és kritizalt képesitési
kovetelmények semmilyen szempontbdl nem felelnek meg az igazsagszolgaltatas alapvetd
érdekeinek. Az igazsagszolgaltatds alapvetd érdekének az adott szakteriiletre vonatkozd
tudomany aktudlis allasdnak megfeleld, szakszeri, szakirodalomra alapozott, védhetd és
hataridore beadott szakvélemények felelnek meg. Eddig ésszeri magyarazatat és meggy0zo
indokat senki — beleértve a jogalkotot €s az €pitész lobby jeles képviseldit — nem adta annak,
hogy miért kizardlagos feltétel az ¢Epitészmérnoki végzettség. Miért kell kizardlagos
feltételként meghatarozni egy multidiszciplindris szakteriilet gyakorlasdhoz sziikséges egyik
alapismeretet biztositd végzettséget? Barmilyen gazdasagi érték meghatarozasa kozgazdasagi
kategoria (példaul klasszikus a kozgazdasagi foldar-és értékelméletek), az ingatlanértékelés
elsésorban alapvetden és a legszorosabban az ingatlan-gazdasagtanhoz kotédik, tovabba az
ingatlanjogi, épitésjogi ismeretekre épit, €s az ingatlanok sziikk korét alkotd felépitményes
ingatlanok esetén sziikségesek a miiszaki alapismeretek is. A Kamara legfobb célja, hogy ,,az
igazsagszolgaltatdst szakmailag szinvonalas szakvéleményekkel, hataridore, partatlanul és az
»31 A szakmailag

dllam szamara gazdasagilag nem megterheld modon szolgalja ki.
szinvonalas, megalapozott, megbizhato szakvéleményekkel vald kiszolgélas alapvetd feltétele
tobbek kozott a kompetencidk egyértelmii meghatdrozasa és a jogbiztonsagot is sérthetd
képesitési feltételeket eldird jogszabalyi rendelkezések feliilvizsgalata. Az sem lehet vitas,
hogy a képesitési kovetelmények eléirdsa folyamdn az oktatdsi intézmények, a kamara
szakbizottsdgainak és a szakmai szervezetek véleményét figyelmen kiviil hagyé eddigi
jogalkotasi gyakorlat olyan tévut, amelyet a jovoben mindenképpen érdemes lenne elkeriilni.

Csirmaz Laszl6
épliletenergetikai szakmérnok

okl. ingatlangazdalkodasi szakértd
EUFIM mindsitett felsdszintii ingatlanértékeld

30 www.fomi.hwhonlap/magyar/szaklap/2001/09/1.htm
1 A Szakért6i Kamara elnokének allaspontja
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