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Javaslat a vagyonértékelési tevékenyseégekkel osszefliggd igazsagiigyi
szakteriiletek egységes ¢és atfogd szabalyozasara

(A szakértdi bizonyitas vizsgalata II. B. ponthoz; a szakértdi szakteriiletek kérdései cimi
targykorhoz)

., Nincs sok értelme ugy jogot alkotni, hogy a gyakorlati észrevételeket, jelzéseket nem vessziik
figyelembe.” !

Az alapvetd jogok biztosa az igazsagiigyi szakértdi tevékenységrol szold jelentésében
megallapitja, hogy ,az igazsagiigyi szakértoi tevékenység dtfogo, komplex szemléletmodu
vizsgalata és annak megujitasa sziikséges, tobbek kozott abbol a célbol, hogy a birosagi
eljarasok idbszerii befejezése biztosithaté legyen Az alabbiakban a cimben megjeldlt
targykorben ehhez a megallapitdshoz szeretnék érdemi javaslatokat megfogalmazni és
megvitatasra elterjeszteni.

Az ombudsman az AJB-7888/2012. szdmu jelentésében felkérte az igazsagiligyl minisztert,
hogy ,,a Magyar Igazsagiigyi Szakértoi Kamara (tovabbiakban: MISZK) bevonasaval [...]
vizsgaltassa meg az igazsagiigyi ingatlan- és termofold- értékbecsléssel kapcsolatos
szabalyokat — kiemelten a képesitési kovetelményeket — és annak eredményétol fiiggoen
kezdeményezze azok modositdsat.”

Az ombudsman az AJB-7766/2013. szamu jelentésében ismételten foglalkozott az ingatlan-¢és
term6fold  értékbecslés  képesitési  kovetelményeivel. Jelentésében utal arra, hogy
Jelentésemben felkértem a kozigazgatdsi és igazsagiigyi minisztert, hogy vizsgaltassa meg az
igazsagiigyi ingatlan- és termofold-értékbecsléssel kapcsolatos szabadlyokat és annak
eredményétol fiiggoen kezdeményezze azok modositasat. Figyelemmel arra, hogy a jogalkoto
a vonatkozo jogszabdlyok modositasat mindeziddig nem kezdeményezte, ismételten
megallapitom, hogy a jogallamisag elvébol fakado jogbiztonsag kévetelményének
ervényesiilését veszélyezteti az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslok képesitési kovetelményeinek
és tevékenysegenek elégtelen szabalyozasa.”

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

jogokkal oOsszefiiggd visszdssag orvoslasa és jovobeni bekovetkezése lehetoségének a
megelozése érdekében az Ajbt. 37. §-a alapjan ismételten felkérem az igazsdgiigyi minisztert,
hogy vizsgaltassa meg az igazsagiigyi ingatlan- és termofold-értékbecsléssel kapcsolatos
szabalyokat és annak eredményérdl fiiggéen kezdeményezze azok modositasat;”

Eloljaroban szeretném megemliteni, hogy kiilonb6zé férumokon — példaul a kamara
Erdekvédelmi Bizottsag forumain — tobbszor felvetédott az a kérdés, hogy a szakértéi
bizonyitas polgari, illetve biintetd perrendtartasi szabalyozasa és gyakorlati alkalmazéisa
Osszhangban 4ll-e a szakért6kre vonatkozd jogszabalyokkal? Az esetleges jogszabalyi
litk6zésekbdl erednek-e problémak? A kérdésre egyértelmiien az a valasz, hogy sok ponton

' Dr. Patyi Gergely a szaktirca igazsagiigyi kapcsolatokért felelds allamtitkdranak nyilatkozata
http://www.kormany.hu/hu/igazsagugyi-miniszterium/igazsagugyi-kapcsolatokert-felelos
* AJB-7766/2013. szami ombudsmani jelentés 16. oldal
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iitkoznek a szoban forgd jogszabalyok és ebbdl szamos — itt részletesen nem kifejtett —
probléma adddhat.

Megvitatasra javaslom, hogy az 1952. évi III. a polgari perrendtartasrol szolo torvény
(tovabbiakban: Pp.) 177. § (1) bekezdésével 0sszhangban, illetve az eurdpai gyakorlatnak
megfeleléen — tovabba a Szakmai Kamara értékeld szakbizottsag véleménye alapjan [,,4z
értékelésekkel kapcsolatos specialis szempontok miatt kiilon szakteriiletnek kellene
foglalkoznia a vagyonértékelésekkel (ingatlan, termofold, stb.), ne valamely szakteriiletnek
legyen egyik aga.”] — a vagyonértékeléssel, azaz a kiillonbozé vagyonelemek
értékmeghatarozasaval kapcsolatos Osszes igazsagiigyi szakértdi tevékenység (ingatlan,
term6fold, gép- berendezés- eszkoz, cégeértékelés, vagyonértékii jogok stb.) €s kompetencia
kiilon kategoriaként — a lakasiigytdl és az épitésiigyi miiszaki szakértéstdl fliggetleniil —
Higazsagiigyi vagyonértékelés” cimsz6 alatt atfogéan, és egységesen Keriiljon
szabalyozasra. Ez az elnevezés teljes mértékben megfelelne az eurdpai elnevezésnek
(property appraisal), a tevékenység tartalmanak, lefedné e tevékenység jellegét, tovabba
megfelelne az eurdpai gyakorlatnak, illetve a nemzetkozi értékelési szabvanyoknak. Az
igazsagiigyi vagyonértékelés szakteriiletbe beletartozna minden vagyonelem, példaul az ing6
¢s ingatlan, a gép- berendezés €s eszkoz, a cég, a vagyonértékii jogok, a goodwill, a brand név
stb. értékelése. Nagyon fontos megjegyezni, hogy a javaslatom nem 1uj szakteriiletek
létrehozasara iranyul, hanem a mar meglévo barmilyen értékeléssel kapcsolatos szakteriiletek
egyseégbe foglalasarol szol.

. szamu melléklet a 9/2006. (11. 27.) IM rendelethez

Igazsagiigyi szakértoi szakteriiletek és az azokhoz kapcsolodé képesitési feltételek a
vagyonértékelés teriileten

Az igazsagiigyi vagyonértékelés részteriileteinek (ingatlanértékelés, cégértékelés stb.)
jogosultsagat kiemelten a szaktudas, illetve szakismeret, illetve az eddigi tevékenység
(szakvéleményekkel alatamasztva) felmérésével vizsgahoz kototten kellene meghatarozni. A
jogosultsagot 6t évre engedélyezni, a tovabbi jogosultsagot pedig — az egyéb szakteriiletekhez
hasonldan — szakmai tovabbképzéshez, illetve évenkénti kredit pont megszerzéséhez kotni.

Milyen ésszerli indokai is lehetnek, és milyen eldnyei lennének a fentiekben vazolt szakteriilet
létrehozasanak?

a) egységbe foglalna az azonos szakkérdések korét, ezzel segitené az ,,egy szakértd” elvének
megvalosuldsat, illetve az igazsadgszolgaltatas hatékonyabb milkodését.

b) az eurdpai értékelési szabvanyoknak (European Valuation Standards, Red Book) és
gyakorlatnak megfelelden egységbe foglalna az értékeléssel dsszefliggd tevékenységeket

c) a jelenlegi szabadlyozasbol kimaradt olyan szakteriiletek — mint példaul a
vallalkozasértékelés, vagy gép- berendezés- eszkozértékelés — is bejegyzésre keriilnének,
amelyek eddig elkeriilték a jogalkoto figyelmét.

d) a szabalyozas 0sszhangba keriilne a Pp. 177. §-dnak (1) bekezdésével, mely szerint [...]
., rendszerint egy szakertot kell alkalmazni, t6bb szakértét csak kiilonbozo szakkérdések
felmeriilése esetében lehet kirendelni”
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e) a kirendelés soran sziikségszeriien eldtérbe keriilnének azok a szakértok, akik a
vagyonértékelés részteriiletein tobb vagyonelem értékelésére rendelkeznek kompetenciaval
¢s vilagos modszertan mellett, egzakt és kategorikus véleményt adnak.

f) megkonnyitené a szakértoket keres0 személy névjegyzéki tajékozdodasat, ennek
kovetkeztében jelentdsen segitheti a legmegfelelébb szakérték kivalasztasat. Magatol
értet6dod példaul egy vagyonjogi per kapcsan, hogy a bird a vagyonértékelés szaktertiletet
nyitja meg, ahol az Osszes vagyonelem értékeléséhez rendelkezésére all a névsor. A
névjegyzékben nem kell kiilonb6zdé oldalakon (szakteriileteken) keresgetni, mert egy
helyen megtalalhatd6 minden olyan szakértd, aki egy vagyonjogi per kapcsan széba johet.
Tehat, vagyonjogi per —» igazsagiigyi vagyonértékeld szakérto.

g) talan az indokok kozotti leglényegesebb elemének tekinthetd az, hogy - barmennyire is
meglepdnek tiinik - egy tobb milliard forint értékii bevasarlokozpont, vagy szalloda azonos
alapelvek €s modszerek szerint értékelendd, mint barmilyen miikodo tarsas vallalkozas,

vagy egy markanév, vagy mint példaul egy 50 éves tolgyerdd. Ha a megfeleld elemzéssel
¢s szakértelemmel meghatarozott input adatokat az értékeld tablazatokba vissziik, akkor a
korrekt piaci érték adodik. Teljesen ésszertinek gondolom, hogy ha azonosak az alapelvek,
azonosak az értékelési modszerek, csak az input adatok kiilonbozdéek, akkor minden
kiilonosebb nehézség nélkiil integralhatok az értékeléssel kapcsolatos szakteriiletek.

h) a kiilonb6zé vagyonelemek érékelésével foglalkozo tevékenységek egységesebb,
homogénebb szakteriiletbe vald besorolasa nagymértékben megkdnnyitené a szakértdi
modszertani levél megalkotdsat. Most ugyanis egy-egy szakteriileti lista annyira
szertedgazd €s inhomogén hogy talan reménytelennek latszik a minden szakteriiletre
kiterjeszthetd egységes modszertani elvek meghatarozasa. A szaktorvény 30/A. §-a szerint
a szakértdi kamaraknak szakteriiletenként egységes modszertant és szakmai elvarasokat
kell megfogalmazniuk. A vagyonértékeld szakértdi tevékenység szakmai protokolljanak
kialakitasara igen fontos lenne azért is, hogy a jogalkalmazok egységes szakmai

standardok, eljarasrend alapjan késziilt szakvéleményre tudjanak tdmaszkodni munkéjuk
soran.

1) barmilyen materidlis, vagy immateridlis eszkoz értékelésének az alapelvei €s modszerei
teljes mértékben azonosak. Az értékelési modellek egyetemlegesek, nem kategoriafiiggd €s
nem piachoz kotott. Minden pénziigyi és realeszkdz, vagy barmilyen immaterialis eszkoz,
(vagyoni értékii jogok) értékelési modszerei azonosak, eltérés csak és kizardlag az input
adatok vonatkozasaban van (Europai Ertékelési Szabvanyok EVS 2003).

Véleményem szerint a szakértdi bizonyitas rendszerének Osszessége nem 4ll dsszhangban a
polgari perrendtartds szabalyozasaval, alapelveivel, illetve gyakorlati alkalmazéasaval, sot
egyes pontokon példaul az un. kompetencia rendelet [9/2006. (II. 27.) IM rendelet] és a Pp.
egyes rendelkezései — az aldbbiakban kifejtettek szerint - élesen szemben allnak egymassal.
Ebbdl szamos, a birdk munkajat nehezité probléma adodik, tobbek kozott a szakvélemény
értékelése, illetve bizonyitékként rendelkezésre 4ll6 tobb, eltérd modszertani és
végkovetkeztetésii szakvélemények ellentmondasainak feloldasa kiemelt nehézségbe titkozik.
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Els6sorban nyomatékosan azt sziikséges hangsulyozni, hogy a kompetencia rendelet tobb
pontja jelenleg nem szolgdlja az igazsagiigyi szakértOkkel szemben elvarhatoé legmagasabb
szintii szaktudds érvényesiilését, nem preferdlja a szakirdnyl diplomdkat és szakmai
szempontbdl tekintve szinte minden elemében elhibazott. A rendelet vitatott pontjai nem
szolgaljak sem a tarsadalom, sem az igazsagiligy alapvetd érdekeit, nem segitik a birdk
munkdjat és akadalyozzak az igazsagszolgaltatas gyors és hatékony mikodését.

Az egyes szakteriiletekhez tartozd képesitési feltételek alapvetden elhibazottak és teljesen
figyelmen kiviil hagyjak azokat a szakiranyu diplomakat, amelyek a szakteriilethez kotddnek.
Példaul az ingatlan, illetve a termdfold-értékbecslés szakteriiletek képesitési feltételei az okl.
ingatlanszakértoket kizarja, ha nem rendelkeznek még ¢épitész, illetve agrarmérnoki
diplomaval is, ugyanakkor az épitészmérndknek — akinek az egyetemen egyetlen félorat sem
oktatnak ingatlan, illetve term6fold értékeldi ismereteket — szakismeretiik potlasara elegendd
egy alapfoki OKJ ingatlankozvetitdi képesités.

A term6fold-értékbecslés ez év 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 modositas az ingatlan-
nyilvantartasi szervezd képesitést az agrarvégzettségek mellé felvette a jogosultak korébe.
Tette ezt annak ellenére, hogy az okl. ingatlangazdalkodési képzés soran a foldhasznalat és az
ingatlan-gazdasagtan kiemelt szigorlati tantargyak ¢és az Ingatlan-gazdasagtan cimii tankonyv
els6é fejezete a termofold értékelésével foglalkozik. (az 1.2 alfejezet a fold értékelése és az
1.2.6. alfejezet a szOl6-gylimoles kultardk és az erdd értékelése). Teljesen érthetetlen és
semmilyen ésszeri indokkal nem magyardzhato, hogy az ingatlan-nyilvantartasi szervezo
képesités miért alkalmas, illetve az okl. ingatlangazdalkodési szakértdi képesités miért nem
alkalmas a termofold értékbecslés gyakorlasahoz. A jogalkotonak miért kell az amugy is
sziikosen rendelkezésre allo szakértok szamat egy teljesen nyilvanvaldan kirekesztd és
minden tekintetben elhibazott jogszabaly moddositassal tovabb szlkiteni? Az ombudsmani
jelentések megallapitjak, hogy ,.e szakteriileten az orszag egyes részein nincs elegendo
kapacitas™

Az ingatlan-nyilvantartasi szervezd képzés 1758 oOras tananyagdban a fold ¢és
ingatlanértékelési ismeretek minddssze 60 Ords idétartammal szerepelnek. A szdveges rész
pedig megjegyzi, hogy ,az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasanil ugyancsak
kiegészitd ismereteket ad a tantargy.” (www.fomi.hu/honlap/magyar/szaklap/2001/09/1.htm)

Ezzel szemben az ingatlangazdalkodési képzés soran a foldhasznalat két féléves és szigorlati
tantargy €s az ingatlan-gazdasagtan (benne a term6fold értékeléssel) szintén két féléves és
szintén szigorlati tantargy. Tehat szakirdnyd diplomdval nem lehet jogosultsagot szerezni,
mikdzben nem szakirdnyu diploméval igen, s6t a 2006 eldtt bejegyzett ingatlan, illetve
term6fold értékelok kozott tobben semmilyen diplomaval nem rendelkeznek. Ezt a helyzetet a
szakvélemények szakmai szinvonala igen jol prezentalja.

Evek ota kiizdok azért, hogy a tobbi tagallamhoz hasonléan hazink is a jelentGségének
megfeleld, és méltd helyén kezelje a vagyonértékelést, mert ez mindenhol egy 6nallo és igen
megbecsiilt szakteriilet. Europa minden 4llamaban az egységesen megfogalmazott alapelv
szerint a vagyonértékeldnek olyan tapasztalt szakértonek kell lennie, aki napi szinten és
kivaldan ismeri a gazdasag, illetve a makro és mikro-piac trendjeit, a piaci kinalat- kereslet
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alakuldsat, a vasarloi preferencidkat, valamint a kapcsolodd jogszabalyokat. Szakmai
felkésziiltsége multidiszciplindris, tudasa gazdasagi, jogi és miiszaki alapismeretekre épiil fel.

Itt sziikséges megemliteni Dr. Trocsanyi Lészld igazsagiligyi miniszter bizottsagi
meghallgatasan elhangzott mondatot, mely szerint ,,/.../ a kodifikdcio nem éncélu, hanem a
kozosségi érdekeket szolgdlja az egyeéni felett [...] szeretném, ha a tarca nyitott lenne, ahol
helye van a vitanak a jogalkotas terén.” A szakértOkre vonatkozd jogalkotds terén igenis a
szakértOok koziil sokan igényelték volna eddig is a szakmai allaspontjuk megvitatasat.
Kérdezem ¢én hol volt lehetdség itt eddig barmirdl is vitat folytatni? Nem volt oncéla a
kodifikacié példaul akkor, amikor az ombudsman szerint is teljesen elhibazott képesitési
feltételeket irt elo egy-egy szakteriiletre, maximalisan rombolva a szakértoi kar tekintélyét és
semmibe véve az igazsagligy legalapvetObb — mar-mar a miikodését is veszélyeztetd —
érdekeit?

Nem volt oncélu és szakszerlitlen a jogalkotds példaul akkor, amikor a Pp. 177. § (1)
bekezdésével szembe menve szétszabdalta a  kiilonb6z6 vagyonelemek  érték-
meghatarozasaval kapcsolatos szakteriileteket? A Pp. 177. § (1) bekezdése kimondja, hogy
, rendszerint egy szakértot kell alkalmazni, t6bb szakértot csak kiilonbozo szakkérdések
felmeriilése esetében lehet kirendelni.” Azonos szakkérdésben tobb szakértd igénybevételével
szemben az Eurdpa Tanacs Miniszteri Bizottsagdnak az igazsagszolgaltatas igénybevételét
megkonnyitd eszk6zokrol szolo R (81) 7. szamu ajanldsanak az egyszeriisités igényének 7.
elve az ,egy szakértd elvét” fogalmazza meg. Példaul egy vagyonjogi perben a lakd és
term6fold ingatlan értékelése nem kiilonbozé szakkérdés, mert mindkettd az ingatlan-
vagyonértékelés targykorébe tartozik! Ha példaul egy gyakran eléforduld vagyonjogi perben a
hazastarsi k6zos vagyonban ingd, ingatlan (lakéhédz, term6fold, ingatlanhoz k6tddd vagyoni
értékii jogok), gépek, esetleg miikddo cég is van, akkor az eurdpai joggyakorlatban egyetlen
igazsagiigyi vagyonértékeld szakértd keriil kirendelésre és nem kettd, vagy tobb, ahogy most
ezt a mi kompetencia rendeletiink teljesen elhibazottan eldirja.

Ugyanis az ingatlanértékelés a lakasiigyhoz, a term6fold értékelés a mezdgazdasagi, a
hasznalati cikkek piaci értékbecslés a kulturalis, a gépjarmi értékelés a kozlekedési
szakteriilethez lett besorolva. Itt sziikséges azt is megjegyezni, hogy az ingatlan-értékelés
szaktertiilet lakésiigyhdz torténd besorolasa is teljesen elhibdzott. Felvetddik az a kérdés, hogy
tobbek kozott példaul a vagyoni értékii jogok, egy banyatelek, vagy egy lizemanyagtoltd
allomas értékbecslésének mi kdze van a lakasiigyh6z?

Az OBH elndke az igazsagiigyi szakértdi tevékenység ¢és az igazsagszolgaltatas
viszonyrendszerének vizsgalatara 2013 majusaban felkérte a Pécsi Torvényszék elndokét. A
vizsgalat eredményeit Gsszefoglald jelentés szerint az igazsagiigyi szakértéi véleményadds
jogszabalyi kornyezete és miikodésének gyakorlata nem segiti az igazsagszolgaltatas idészerti
mitkodését, az nagymértékben hozzajarult az ligyek elhuzodasdhoz. Azt gondolom, hogy e
tekintetben az igazsagiigyi szakértdi tevékenység atfogd, komplex szemléletmodii megujitasa
és a jogalkotasi hibak kikiiszobolése elkeriilhetetlen, a jogszabaly médositasokra tett szakértdi
javaslatok megyvitatésa, illetve figyelembe vétele pedig megkertilhetetlen.
Csirmaz Laszl6
igazsagligyi szakérto,
vagyonértékeld




