Javaslat a 9/2006. (II. 27.) IM rendelet 11. szdma melléklet C/1. pont képesitési
feltételeinek modositasara

A 9/2006. (II. 27.) IM rendelet (tovabbiakban: Iszr.) ingatlan-értékbecslés képesitési
kovetelményeit illetéen az ombudsman az AJB-7888/2012. szdmu jelentésében tobbek kozott
megallapitja, hogy;

Az épitész, épitomérndki alapvégzettség sziikségességére hivatkozo jogalkotoi allasponttal sem

a Szakeértoi Kamara - mint az igazsagiigyi szakertok onkormanyzati elven alapulo szakmai,
erdekképviseleti koztestiilete -, sem az ingatlan-értékbecslok szakmai szovetsége, a MAISZ nem
ert egyet. [...] Mikozben lényegében minden megkeresett szerv egyetértett abban, hogy az OKJ-s
képzés sordan megszerzett ismertek nem elegendoek az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslo szakértoi
tevékenység végzéséhez (hiszen az néhany honap alatt megszerezheto), ugyanakkor tovabbra sem
egyértelmii az, hogy ahhoz az - egyébként csak felsofoku végzettség birtokaban megszerezheto -
ingatlanszakértoi és - gazdalkodasi felsofoku szakiranyu szakképzettség miért nem megfelelo.’

)

., Mindezek alapjan egyetértek azzal, hogy az Iszr.-nek az ingatlanok értékelésévei kapcsolatos

szakteriiletek képzettségi kovetelményei aggdlyosak lehetnek. Nem egyértelmii ugyanis, hogy a

hazai felsooktatasi szakképzéseket és az ott megszerzett tudast megfeleloen kezeli-e, nem zdarnak-
e ki olyan szakembereket a szakértok sorabol, akik — egyébként megfelelo - ismereteiket ujabb
felsooktatasi képzésben szereztek meg. Mindezek alapjan - véleményem szerint - célszerii lenne
megvizsgalni az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés szakteriiletein az eloirt képzettségi
kovetelmények megfeleloségét. Mindezek alapjan megallapitom, hogy a jogalkalmazoi és a

szakmai véleménvek alatamasztiak az igazsagiigyi ingatlan-értékbecslokre vonatkozo jogi

szabalyozas - tobbek kozott az Iszr. képzettségi eldirasainak - problémait, ami kozvetleniil

veszelyezteti a jogallamisag elvébdl fakado jogbiztonsag kévetelményének érvényesiiléset. ”

Az AJB-7766/2013. szamu jelentésében az ombudsman ismételten foglalkozik az ingatlan-
értékbecslés képesitési kdvetelményeivel, melyben megallapitja, hogy ,,Figyelemmel arra, hogy

a jogalkoto a vonatkozo jogszabalyok modositasat mindezidaig nem kezdeményezte, ismételten
megallapitom, hogy a jogallamisag elvébdl fakado jogbiztonsag kovetelményének érvényesiilését
veszélyezteti az  igazsagiligyi  ingatlan-értékbecslok  képesitési  kovetelményeinek  és
tevékenységenek elégtelen szabdlyozasa.”

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

Jjogokkal osszefiiggo visszdssag orvosldasa és jovobeni bekdvetkezése 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,”

Az el6zbéekben idézett ombudsmani jelentések €s az alabbi pontokban felsorolt indokok alapjan —
az igazsagiligy alapvetd érdekeire, gyors és hatékony, valamint hosszii tavi miikddésére
tekintettel — véleményezésre terjesztem el €s az aldbbiak szerint megvaltoztatasra javaslom az
igazsagiigyi szakértdi szakteriiletekrdl, valamint az azokhoz kapcsolédd képesitési és egyéb
szakmai feltételekrdl szolo6 9/2006. (I1. 27.) IM rendelet 11. melléklet C/1. pontjat.
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C/1. ingatlan-értékbecslés

OKJ-ben szerepld ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd szakképesités és
a) ingatlanszakértdi szakon szerzett egyetemi szakmérnok vagy

b) ingatlangazdéalkodasi szakértd vagy

c) kozgazdasz vagy

d) jogasz vagy

e) miszaki-mérnok (épitész, gépész, villamos)

Az ingatlan-értékbecslés szakteriilet képesitési feltételeit meghatarozd — véleményem szerint —
olyan kirekesztd, diszkriminativ, kettds mércét alkalmazd, ésszeri indokokkal és szakmai
érvekkel nem védhetd miniszteri rendelet van még mindig hatdlyban, amelyet hatalyba lépését
kovetden a szakmai szervezetek és a Magyar Igazsagiigyi Szakértdi Kamara (tovabbiakban:
MISZK) részérdl is folyamatos birdlat €s kritikai €szrevétel ért és ér. Az Iszr. nevezett pontja
jelenleg nem szolgalja az igazsagiigyi szakértOkkel szemben elvarhaté legmagasabb szintii
szaktudas érvényesiilését, nem preferdlja a szakiranyt diplomakat és szakmai szempontbol
tekintve szinte minden elemében elhibazott. Megvaltoztatasanak szamos szakmai indokai koziil
az alabbiakban csak a legfontosabbak felsorolasara szoritkozom.

1. Szakmai korokben teljes a konszenzus abban a tekintetben, hogy a rendelet vitatott pontja
nem szolgalja sem a tarsadalom, sem az igazsagiigy alapvetd érdekét, nem segiti az
igazsagszolgaltatds gyors és hatékony miikodését. Espedig tobbek kozott azért nem, mert
kirekeszti azokat a szakiranyu diploméval rendelkezé mindsitett, magas szinvonali munkat
végzO tobbségében fiatal tobbdiplomas személyeket, akik esetlegesen nem épitészmérndki
alapdiplomaval rendelkeznek. A jogalkotdé vélhetden alul informaltsag folytan hatranyos
helyzetbe hozta a szakiranyt diplomaval rendelkez6 személyeket, ahelyett, hogy elismerné ¢és
értékelné azt a tudast és szakértelmet, amit ezek a diplomak nytjtanak. Alapvetd informaciok

hianyadban arra hivatkozik, hogy az alabbiakban megnevezett diplomdkat megszerzo
személyek nem rendelkeznek kelld miiszaki ismeretekkel, mikozben allamvizsga targy tobbek
kozott az épitész miszaki ismeretek (épiiletszerkezetek, épitiletfizika, épiiletgépészet,
¢épiiletdiagnosztika, épiiletenergetika, komfortelmélet stb.). Itt sziikséges megjegyezni, hogy a
hatalyba 1épést kovetd elmult tobb mint hét év alatt Hajda—Bihar megyében minddssze
egyetlen (id6sebb koru) szakértot jegyeztek be, de orszadgosan is ez jellemzd. Nem lehet
kétséges, ha a jelenlegi szabdlyozds kovetkeztében eldalld tendencia folytatddik, akkor
utanpotlas hidnydban néhany év mulva nem lesz, akit a birosdgok €s egyéb szervezetek ezen a
szakteriileten ki tudnanak rendelni.

Jelenleg ingatlanszakmai diploma felséfoki BSC-MSC képzés keretében nem szerezhetd,
ilyen irdnyu képzés ma nincs hazankban. Jelenleg posztgradudlis, négy féléves képzés
keretében az ingatlanszakértdéi és az ingatlangazdalkodési szakértdi szakiranyu diplomék
szerezhetOk. Barmilyen tipusi ingatlan értékeléséhez sziikséges multidiszciplinaris
(kozgazdasagi-ingatlangazdasagi, jogi, miiszaki) alapismereteket és specialis ingatlanértékeldi
(benne kiemelten a termdéfold értékeléssel) szakmai ismereteket egyetemi posztgradualis
képzés keretén beliill komplex ismereteket biztosito, atfogdé modon kizardlag az okl
ingatlanszakért6k és az okl. ingatlangazdalkodasi szakérték sajatitanak el. A Debreceni
Egyetem Ingatlangazdalkodasi szakértd szakon négy féléves oktatas keretén beliil a szigorlati
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tantargyak a kovetkezOk; kozgazdasagtan, foldhasznalat, telepiilésfejlesztés, ingatlan-
gazdasagtan, ingatlangazdalkodas és szakértés, ingatlan miiveletek felépitése. Kollokviumi
tantargyak; ingatlanjogi ismeretek, vallalati vagyongazdalkodas, ingatlanok kornyezeti
aspektusai, épitész muszaki ismeretek, ingatlanértékelés. A diplomamunkak tobbsége az
ingatlanvagyon-értékelés targykorében késziiltek.

A jogalkotd az Iszr.-ben elismeri szakirdnyt diplomanak az ingatlanszakértéi és az
ingatlangazdalkodasi szakértdi diplomdkat, de a rendeletben példatlan moédon ehhez még
épitészmérnoki diploma meglétét is eldirja. Egyetlen mas szakteriileten nincs két diplomahoz
kotve a képesitési feltétel. Elismeri az €épitészmérndki végzettséget megteleld és kizarolagos
kompetencianak akkor, amikor ingatlanértékeléssel Osszefliggd alapvetd ismereteket az
épitészmérndk hallgatoknak egyaltalan nem oktatnak.

. A jogalkot6 az Iszr. 11. melléklet 13. pontjaban a képesitési feltételeket a miszaki
alapismeretek egyoldalu, Onkényes kiemelésével, semmilyen ¢&sszeri indokkal nem
magyarazhato tulstilyaval hatarozta meg. Ennek kovetkeztében a harom koziil az egyik
alapismeretet biztositd ¢€pitészmérnoki végzettség kizarolagos feltételként keriilt be a
jogszabalyba. A jogalkotd e kizardlagos képesitési feltétel eldirdsaval nem volt tekintettel
arra, hogy az ingatlanértékelés multidiszciplinaris - kozgazdasagi, jogi és miiszaki —
alapismeretek elsajatitasat koveteli meg. Az alapismeretek koziil elsddlegesen a kozgazdasagi
ismeretek emlitenddk, mert az épitészmérndki végzettség alapfeltételként torténd jogszabalyi
eldirasat az Eurdpa-szerte alkalmazott és altalanosan elfogadott Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok (EVS) alabbi idézete minden kétséget kizardan cafolja. ,, Az értékelési
metodologia alapvetdoen a szabad piacgazdasag kozgazdasagtanara épiil” (EVS 2003 311.
oldal). A szabvany idézett része tehat, nem azt irja, hogy alapvetden a miiszaki ismeretekre,
hanem azt, hogy a kozgazdasagtanra ¢épiill. Az ingatlanértékelés tehat alapvetden és
elvalaszthatatlanul kotddik a kozgazdasagtanon beliil az ingatlan-gazdasagtanhoz.

. A KIM az Iszr. 2012. évi modositdsa soran — a szakminisztérium (NGM) allaspontjat
figyelembe véve - az épitészmérnoki végzettség aldl felmentést ado szakképesitésként felvette
az ingatlanvagyon-értékeld szakképesitést. Ezzel a jogszabdlyban elismerte azt, hogy az
ingatlan-értékbecslés tevékenység gyakorlasahoz sziikséges miiszaki alapismeretek nem csak
az épitészmérnoki képzés keretében sajatithatok el. Ugyanakkor a névjegyzékbe felvételiiket
kérdk esetében tovabbra is az elutasitds indokaként arra hivatkozik, hogy az ingatlan-
értékbecsléshez sziikséges miiszaki alapismereteket |, kizarolag a miiszaki, épitésiigyi
felsofoku oktatds keretében lehet megfelelden elsajatitani, tovabba az ingatlanvagyon-

értekeloi szakképesités megszerzése sordan ezen ismeretek megfeleld szintii megszerzésére

nincs lehetoség. ” Nem kétséges, hogy ez nem mds, mint a manapsag oly sokszor emlegetett
és elitélt kettdés mérce. Kettds mércével mér akkor, amikor azt feltételezi, hogy barmilyen nem

épitészmérndki diplomaval rendelkezd személy részére egy miiszaki tanfolyam, vagy az OKJ
kozépfoku képesités biztositja, mig a szakirdanyu egyetemi képzés nem biztositja a sziikséges
miszaki ismereteket annak ellenére, hogy a miiszaki ismeretek zardvizsga targy. Az elébbiek
alapjan alapvetden ellentmondasos, elfogadhatatlan és téves hivatkozés, hogy a miiszaki
alapismeretek kizarolag épitésiigyi felséfokt oktatas keretében sajatithatok el, mert akkor a
jogi, illetve a gazdasagi alapismeretek elsajatitasat is felsdoktatas keretében kellene eldirni.
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4. Az 1993. évi LXXVIIIL. torvény (tovabbiakban: Ltv.) 64/C. § (1) bekezdése az lizletszerii
ingatlanvagyon-értékeld ¢s kozvetitdi tevékenység folytatdsat az OKJ-ben szerepld
ingatlanvagyon-értékeld ¢és kozvetité képesités megszerzéséhez koti. A képesités
kovetelményeit a 26/2005. (VIII. 5.) TNM rendelet 1. szamia melléklete 7. sorszdmon
egyértelmiien rogziti. Az Iszr. 36. §-a szerint az ingatlan-értékbecslés szakteriilet a lakasiigyi
teriilethez lett sorolva, mikdzben az Ltv. ingatlan-értékbecslésre vonatkozo 64/B. és 64/C. §-at

nem veszi figyelembe, s6t a képesités feltételeit a rendelet a torvénnyel titk6zéen hatarozza
meg. A hatalyos torvény eldirasainak figyelmen kiviil hagyasat még az sem indokolhatja,
hogy a szakteriilet megnevezése igazsagiigyi ingatlan-értékbecslés, illetve ingatlanforgalmi
szakértés, mert az eldbbiekben emlitett harom megnevezés gyakorlatilag teljesen azonos
tevékenységet takar. Itt sziikséges azt is megjegyezni, hogy a tevékenység lakasiigyhoz
torténd besorolasa is teljesen elhibazott, ugyanis felvetddik az a kérdés, hogy tobbek kozott
példaul egy banyatelek, vagy egy lizemanyagtoltd allomas értékbecslésének mi koze van a
lakastigyhoz?

5. Véleményemet ¢és indokaimat Osszegezve. Az ingatlan-értékbecslés szakteriileten a jelenlegi
Iszr. hatdlyos eldirdsa nem szolgdlja az igazsagiigyi szakértokkel szemben elvarhatd
legmagasabb szintli szaktudas érvényesiilését. Nem segiti az igazsagszolgaltatas gyors és
hatékony miikodését, mert az épitészmérnoki végzettség kizardlagos feltételként torténd
eloirasa kirekeszti a szakiranyt diplomakkal rendelkezd személyeket a névjegyzékbe vételbol.
Nem veszi figyelembe, hogy az ingatlan-értékbecslés egy multidiszciplinaris szakteriilet. A
képesités kovetelményeit az Ltv. kozgazdasagi, jogi és miiszaki alapismeretek, valamint
specialis szakmai ismeretek elsajatitasahoz koti. Az Iszr. vitatott pontjanak modositasaval — az
épitészmérndki végzettség kizardlagossagdnak megsziintetésével, a szakiranyt diplomak
preferalasaval és a szakteriilet sajatossagainak figyelembe vételével — lehetdvé véalna, hogy
magasan képzett, szakiranyt diplomakkal rendelkezd, tobbségében fiatal ingatlanszakértd
bekeriiljon a névjegyzékbe. Nem szolgdlja az igazsagiligy alapvetd érdekét az sem, hogy a

minisztérium az ingatlan-értékbecslok feliilvizsgalata soran kozépiskolai végzettséggel ad
tovabbi jogosultsagot, mikdzben szakiranyu diplomakkal rendelkezé személyeket kirekeszt,
illetve nem jegyez be igazsagiigyi szakértonek.

Debrecen, 2014. szeptember 10. Javaslatom tdmogatasat kérve, tisztelettel,

Csirmaz Laszl6
MISZK Erdekvédelmi Bizottsagi tag
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