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Ingatlan-értékbecslés — Modszertani levelek

A szakért6i torvény 30/A. §-a 2009. oktdber 1. napjatol hatalyos rendelkezése véleményem
szerint felkéri (talan kotelezi) a kamarat a modszertani levelek megalkotasara. Eddig eltelt 6t
¢v és harom honap. Eurdpaban a szakmai szervezetek tobbek kozott abbdl a célbol jottek
létre, hogy egységes szakértdi modszertant és eljarasi szabalyokat dolgozzanak ki és a
szakértOkre vonatkozo megfeleldségi szabalyokat alakitsanak ki.

Az alapvet6 jogok biztosa a mddszertani levelek hianyat két jelentésében (AJB-512/2013. ¢és
az AJB-7716/2013.) is szova tette.

Jogalkalmazdi vélemények (Kuria és Torvényszékek):

Az ingatlanforgalmi szakértoi vélemények a modszertani levelek ill. szakmai protokollok
hianya miatt igen valtozatos modszertan és metodika szerint késziilnek, emiatt egymassal nem
osszehasonlithatok, tovabba a gyér ingatlanforgalom miatt kevés osszehasonlito adatot
tartalmaznak.” |[...] , sziikséges lenne szakmai sztenderdek felallitisa, illetve a Magyar
Igazsagiigyi Szakeértéi Kamara jogszabalyi kételezése arra, hogy az orvos-szakértoi
szakteriileten mar bevadlt Modszertani leveleket bocsasson ki valamennyi szakteriiletre
vonatkozoan.” [...] és még lehetne tovabb folytatni. A hangstlyos jogalkalmazoi igények
miatt nem valdszinli, hogy a jovoben a jogalkotd esetleg eltekint a moddszertani levelek
megalkotasatol.

Ertem én, hogy a moédszertani levelek kiadasat nem minden igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld
fogadja majd kitoré6 orommel, illetve egyaltalan nem tartotta és tartja sziikségesnek. A
megfeleld végzettségekkel és képesitésekkel rendelkezd szakértoket a moddszertani levél
megsziletése kifejezetten elonydsen fogja majd érinteni. Tobbeket a modszertani levél az
alapvetd és sulyos szakismereti hianyaival fogja majd szembesiteni. Teljesen vilagos, hogy
sok szakértonek nem érdeke az igazsagiligyi ingatlan-értékbecslés modszertani levelének
megalkotasa! SOt mi tobb, a legaprobb valtozas is az érdekeivel ellentétes (csak nagyon
halkan és zardjelben megjegyezve, talan ezért nem késziilt el eddig a modszertani levél). Az
egyéni érdekek sok esetben azt diktaljak, hogy csak semmi valtozéas, maradjon minden tgy,
ahogy eddig volt, mert ez nekiink nagyon kényelmes ¢és eldnyods. De az igazsdgszolgéltatasnak
¢és a jogalkalmazoknak igen is alapvetd érdeke a mddszertani levelek, szakmai protokollok
megalkotasa ¢és igen is, ez a kozdsségi érdek feliil fogja irni az egyéni érdekeket! Nem csak
hazankban, hanem szerte Eur6pdban. Nem szeretnék itt ismételten és hosszabban — habar

lehet, hogy valamikor érdemes ¢és hasznos lenne — a szakértdi bizonyitas rendszere
feliilvizsgalatanak eurdpai és amerikai tapasztalataira hivatkozni. De, rdviden itt most
elsésorban csak annyit, hogy ,,a szakértéi bizonyitas szabadjara engedése mellett a magyar
joggyakorlat is elhanyagolta a kiszamithato és hatékony szempontrendszer kialakitdsat és igy
annak hatékony szamon kérhetdséget, talan tanulsdagos lehet annak a transzparens kisérletnek
a modja és kozbenso eredménye, amely Angliaban 2009-t6! kezdédoen zajlik.” (dr. Grosz
Tamas: A szakértdi bizonyitads megujitasdnak kisérlete Anglidban és Walesben)

Masodsorban igen lényeges ¢és nyomos indok, hogy a jogalkalmazdknak azonositania
kell(ene) egyrészt és mindenekeldtt a szakértd szakismeretét az adott specidlis tudomany-
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tertileten, melyet alapvetden a névjegyzék informacioibol kellene/lehetne megtennie. Majd a
szakvélemény bizonyitd erejét mérlegelve annak megallapitasa kdvetkezne, vajon a szakértd
modszerei, elméletei  és kovetkeztetései megfelelnek-e az ,.Altalanos elfogadottsadg”
szabalydnak, melyet a mddszertani levelek lennének hivatott biztositani! Sajnos hazdnkban
egyiket sem tudja ma még megtenni, mert sem a jelenlegi névjegyzék, sem a mddszertani
levelek hidnya ezt nem teszi lehetové!

A mobdszertani levél kdzzététele utan biztos, hogy kdvetkezmények nélkiil nem lehet majd
tomegesen ugy beadni ingatlanértékeld szakvéleményeket, ahogy eddig be lehetett adni.
Kivételes esetektdl eltekintve példaul nem lehet majd az ingatlanok tilnyomd tobbségét
egyetlen (0sszehasonlitd) modszerrel értékelni. Kovetkezmények nélkiil nem lehet majd azt
leirni, hogy az ingatlan lakott értéke a piaci érték 50, vagy 60%-a, mert ha ez ilyen egyszerii
lenne, akkor ehhez nem kellene szakértd, akkor ehhez minddssze esetleg egy kalkulator
sziikséges ¢€s a jogalkalmaz6 maga végezhetné el a miveletet. Nem Ilehet majd az
ingatlanokhoz kapcsolodd vagyoni értékii jogok értékét egy egyszerli szazalékszamitassal
elintézni, mert ehhez sem kellene sem szakértelem sem szakérté. Mindenféle kdvetkezmény
nélkiil nem lehet majd a forgalomképtelen ingatlanoknak és vagyoni értékii jogoknak a piaci
(forgalmi) értekét megallapitani. Nem lehet majd a befektetési célu, iizleti ingatlanokat (pl.
kereskedelmi, ipari, szorakoztatdipari, mezdgazdasagi stb. ingatlanok) kelld szama (minimum
8-10) ¢és mindségli Osszehasonlitd adat hianyaban és egyaltalan kizarolag 6sszehasonlito
modszerrel értékelni, hanem az értékelést elsddlegesen a jovedelemalapt, DCF (diszkontalt
cash flow) modszerrel kell majd szakszertien kiszamitani (pontosan ugyanugy, ahogyan ez a
szakirodalmakban le van irva és a fejlett vilagban ma ezt teszik). Minden bizonnyal nem
szerepelhet (egy 1d6 utan) majd olyan szakérté a névjegyzékben, aki nem ismeri a
jovedelemalaptt értékelési modszereket €s minden ingatlantipusnal az Osszehasonlitd
modszert probalja erdltetni ott is, ahol nincs kelld szamu és mindségli 6sszehasonlitd adat.
Nem lehet majd tgy, ahogy eddig szakvéleményt beadni egyetlen szamitas és ,,tételes
(paronkenti) osszehasonlito elemzés és az eltérések korrekciojanak” elvégzése nélkiil. (idézet;
Dr. Pal Zoltan: Ingatlan értékbecslé szakértdk figyelmébe. forras: BISZK honlap) [...] Es
akkor itt még nagyon sok mindent fel lehetne sorolni, amit a médszertani levelek kdzzététele
utan kovetkezmények nélkiil nem lehet majd megtenni.

Néhany dolgot azonban siirgdésen meg lehet és meg kellene tenni. Elsésorban a — mddszertani
levél megalkotasat illetd — tobb éve folyd kényelmes és halogato allaspontot az igazsagiigy €s
a kamara, valamint a valodi szakmai szinvonal emelése érdekében minél hamarabb fel kellene
adni és meg kellene valtoztatni! Masodsorban az ingatlan-értékbecslés szakmai szinvonalat
illetd jogalkalmazdi véleményeket talan érdemes lenne mar komolyan venni és alaposan
megfontolni. Egy személyes beszélgetésen néhany honapja elhangzott markans jogalkalmazoi
vélemény szerint Hajda-Bihar megyében ,,a bejegyzett 15 ingatlan-értékbecslobol komolyabb
munkdra mindossze egy olyan van, akit szaktudasa alapjan ki tudunk rendelni. Probadlkoztunk
mas megyeékbdl is, de az sem volt jobb.”

Sajat személyes tapasztalatom alapjan is kijelenthetem, hogy ehhez hasonlo tartalmu kritikai
megjegyzések hangzottak el az elmilt hénapok soran kiilonbozé birdsagi forumokon is. A
stlyos szakmai hianyossagok egy sziik részét nagyon roviden €s visszafogottan Dr. Pal Zoltan
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a BISZK honlapon ezeldtt néhdny honappal mar kozz¢ tette. Szamtalan olyan vélemény arra
mutat rd, hogy az ingatlan-értékbecslés szakmai szinvonalaval igen nagy problémak vannak.
Az ombudsmani jelentés nem csak a mddszertani levelek hidnyat kifogasolja, hanem a
szakmai szinvonal gyengeségét is felvetette. A kormanyhivatal példaul egy kisajatitasi
hatosagi eljaras keretében a banyatelek piaci értékének €s a banyaszolgalmi jog értékének
meghatarozasara nem tudott bejegyzett szakértét kirendelni. A fentiekben leirtakkal
alatamasztva teljesen egyetértek azokkal a véleményekkel, hogy ,,jol meg kéne nézni, hogy a
meglévo szakeértoi dllomdny a megalapozott szakvéleményekhez rendelkezik-e a sziikséges
szakmai (nem csak diploma) végzettségekkel.” Es hozza tenném, hogy azt is meg kellene mar
nézni, hogy megfeleld szaktudéassal, vagy a tevékenység gyakorlasahoz sziikséges egyéb

feltételekkel rendelkezik-e az illetd személy. Példaul Ausztridban a szakértdveé valas
folyamatéaban ellendrzik, hogy a szakértd rendelkezik-e a sajat szakteriiletén eldirt megfeleld
eszkozokkel. A szaktudas ellendrzése pedig nem torténhet masként, mint az eddig késziilt
szakvéleményekbdl véletlenszerlien kivéalasztott, mondjuk o6t darab szakvélemény
attekintésével. Ez csaknem minden szakmdban régota igy miikodik, egy-egy munkakor
betoltéséhez, vagy példaul az EUFIM ingatlanszakmai (jra mindsités alkalméval referenciak
sziikségesek.

A term6fold-értékbecslés tekintetében a jogalkotdé mar feladta azt a korabbi allaspontjat, hogy
term6foldet csak agrardiplomaval lehet értékelni. Beirta a korabbi végzettségek mellé az
»ingatlan-nyilvantartdsi szervez6” posztgradualis diplomat is. Teljesen érthetetlen ¢€s
semmilyen ésszeri indokkal nem magyardzhato, hogy az ingatlan-nyilvantartasi szervezo
végzettség miért alkalmas, illetve az okl. ingatlangazdalkodasi szakértéi diploma miért nem
alkalmas a termd6fold értékbecslés gyakorlasdhoz. Az ombudsmani jelentések megallapitjak,
hogy ,.e szakteriileten az orszag egyes részein nincs elegendo kapacitas™

Tehat, az a véleményem, hogy ha mar eddig semmilyen érdemi Iépés nem tortént a
modszertani levelek megalkotasanak tigyében, akkor most mar kiilonb6zé indokokra
hivatkozva ne gorditsiink akadalyt a megalkotdsa elé. Az sem lehet kétséges, hogy a
megalkotasara a szakteriilet legkivalobb képvisel6i hivatottak. Ebben a szakmdban azért
hazdnkban is és a nemzetkdzi gyakorlatban is a szakmai mindsitésekkel, szakirdny(
diplomékkal, szakmai gyakorlattal, tudomdnyos szakmai tevékenységekkel rendelkezd
szakértOk jelentik a legfelsobb szintet. Az altalam javasolt két személy mindenképpen ebbe a
kategoriaba tartozik. Hajnal Istvan példaul az ingatlanértékelés korszerli médszerei cimmel

crer

férhet semmi kétség.

Debrecen, 2015. januar 18. tisztelettel; Csirmaz Laszlo



