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Targy: egyes ingatlanokkal kapcsolatos értékbecslés szakmai-modszertani kovetelményeirdl
sz016 rendelet elokészitéséhez fiizott javaslat.

Készitette CSIRMAZ LASZLO (Debreceni Igazsagiigyi Szakértdi Kamara)
okl. ingatlangazdalkodasi szakértd, EUFIM mindsitett felsdszintli ingatlan értékeld

1. szamu kérdés; Milyen fobb vizsgalati szempontok irhatok elo?

Valasz:

Barmilyen materialis, vagy immaterialis eszkoz értékelésének szempontjait az Eurépai Er-
tékelési Szabvanyok (EVS - European Valuation Standards) 2003, 2009 és 2012 kiadasai
részletesen tartalmazzak. Az értékelési szabvanyok tobbek kozott eljarasi szabalyokat,
vizsgalati szempontokat allitanak fel, definicidkat hataroznak meg és az értékbecslési
megbizdsok legtobb tipusa esetében iranymutatasul szolgalnak az értékeléssel foglalkozd
szakemberek szamara. Biztositjak, hogy az ligyfelek partatlan, nemzetkozi elvarasoknak
megfeleld moédon késziilt értékbecsléseket kapjanak. Az értékeléssel kapcsolatos szaba-
lyok, szabvanyok kialakuldsanak alapvetd célja e szertedgazd, Gsszetett €s meglehetdsen
bonyolult folyamatban az érték és az értékelési megkdzelitések szabvanyos definicidit
hasznalva a szakszeriiség, a transzparencia €s a kovetkezetesség eldsegitése.

A feltett kérdést vizsgalva egyértelmiien kijelenthetd, hogy rendkiviili jelentdsége van an-
nak, hogy az EVS 2003 norma gylijteménynek és modszertannak az ismeretét - a legtobb
europai orszdg gyakorlatdnak megfeleléen - a jogalkot6 hazdnkban is torvényi szintre
emelte, mely ismeretanyag nélkiil jelenleg szakszer(i és védhetd, értékelési témakdrben
szakvéleményt késziteni aligha lehetséges. Itt csak a tobbszor modositott 1993. évi
LXXVIIL torvény és a 26/2005. (VIIL. 5.) TNM rendelet leglényegesebb elemét emelném
ki. Nevezetesen a torvény 64/B. § (2) bekezdés b) pontjat, az eurdpai értékelési normak al-
tal meghatarozott fogalmak, mddszerek, eljarasok alkalmazdsaval, valamint a rendelet
I11/2. pontjat, az EVS 2003 (European Valuation Standards - Eurdpai Ertékelési Szabvi-
nyok 2003) altal meghatarozott fogalmak, modszerek és eljarasok ismeretét.

Az EVS 2003 teljes kortisége révén egyediilallo. Csak a leglényegesebb alkotorészeket em-
litve; a 428 oldalas konyv elsd részében a mindsitett értékeld kritériumaival, az értékelés
alapelveivel, az értékelési eljarasok és modszerek bemutatasaval, a kiilonbozd értékformak
definialasaval foglalkozik. A masodik és harmadik részben tobbek kozott a gépek-
berendezések €s eszkdzok értékelésével, mezdgazdasagi ingatlanok értékelésével, kiilonle-
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ges ingatlanok, miiemléki ingatlanok értékelésével, vallalkozasok piaci értékének meghata-
rozasaval, portfoliok és immaterialis javak értékelésével foglalkozik. Ezen tulmenden eti-
kai kérdéseket is targyal, valamint a 6. szamu fliggelékben a mérési gyakorlat europai tor-
vénykonyvébdl kozol kivonatokat, példaul arrdl, hogy egy irodahdz értékelése soran a bér-
tertilet hogyan szamitando.

Javaslat; A kisajatitas folyamataban szakvéleményt ado szakértOket jogszabaly altal sziik-
séges kotelezni a fentickben emlitett értékelési szabvanyok ismeretére és eldirdsainak al-
kalmazasara.

2-3. szamu kérdések; Az dltalanos szabalyoktol esetlegesen eltéerve vagy azon tul eléirva mi-

lyen legyen a szakvélemény szerkezete, milyen kotelezo mellékletekkel kell azt ellatni?

Milyen adattartalommal rendelkezzen egy szakvélemeény?

Valasz:

A fentiekben emlitett értékelési szabvanyok ebben a témakdrben is relevans valaszokat fo-
galmaznak meg. Az EVS 2003 S9 fejezetében részletesen leirja a szakvélemény tartalmi
kovetelményeit.

Konkrét vélaszként egy nagyobb értékii lakohaz értékelése soran hasznalt szakvélemény
tartalomjegyzékét masolom ide, hozzatéve, hogy ingatlan kategoriatol fliggéen ez az adat-
tartalom némileg valtozhat. Természetesen példaul egy termdfold, vagy egy mezdgazdasa-
gi ingatlan mas fejezet cimeket igényel.
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Javaslat a szakmai, médszertani kovetelményekhez. 2. oldal
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4. szamu kérdés; A gyakorlat alapjan milyven kritikakat fogalmaztak meg a birosagok a szak-
veleményekkel szemben, ezek feloldasara milyen javaslatokat tenne?

Valasz:

A birosagok a legfontosabb kritikdkat és véleményeket Birosagi Hatarozatokban ¢és Kollé-
giumi allasfoglalasokban mar megfogalmaztak. (példaul BH 2005/147, a kisajatitas kap-
csan LB. KK 16/2010. (XI. 8.) szdmu véleménye, LB. KK 30. szdmu véleménye)

Tizéves birdsagi eseti ingatlan értékeld szakértdi tapasztalataim alapjan egyértelmiien meg-
fogalmazhat6, hogy ha valaki veszi a faradsdgot és megnézi példaul a felépitményes ingat-
lanok esetében milyen szakmai hidnyossdgokba kotnek bele a felek és jogi képviseldik,
akkor azonnal kideriil, hogy soha sem a miiszaki ismereteket hidnyoljdk. A szakmai isme-

retek hidnyat kifogasoljak! Itt jegyzem meg, hogy egy-egy jogvita kapcsan az ligyfelek és
jogi képviseldik a szakmai ismeretek hidnyat rojak fel a szakértOnek. Azokat a teljesen jo-
gos kifogasokat fogalmazzdk meg, hogy nem felel meg a szakvélemény tartalma és mod-
szere a szakirodalmaknak. Nincs legalabb két modszerrel rendesen kiszamolva az érték.

Nincs egyetlen szamitas, szorzas vagy osztéas, nincs fajlagos érték szamitas, a szakszer(i
Osszehasonlitasrol nem is beszélve. Szazmillids ingatlant (példaul egy irodahdzat) ugy ér-
tékel az ili. szakértd, hogy nincs hozamalapu szamitds, még egy direkt tokésités sem, a
diszkontalt cash flow (DCF) szamitasrél nem is beszélve.

Javaslat a szakmai, médszertani kovetelményekhez. 3. oldal
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Javaslataim a birdsagok altal megfogalmazott kritikak feloldasara.

Elsdsorban azt sziikséges elérebocsatani, hogy a kritikak feloldasanak véleményem szerint
az egyetlen jarhatd utja az igazsagiigyi ingatlan értékel6k szakmai tuddsdnak folyamatos
fejlesztése. Ez a szakterlilet magas szinvonalon csak alland6 tovabbképzéssel miivelhetd,
megbizhato, szakszerii, EU normaknak megfeleld értékelés csak az értékelési szabalyzatok
altal meghatarozott folyamatok ismeretével és alkalmazasaval lehetséges. Nem képezheti
vita targyat, hogy az értékeld szakteriileten sem lehetséges napjainkban rendszeres tovabb-
képzés nélkiil kivald szakértdi tevékenységet folytatni, hiszen ez is, mint minden mas szak-
teriilet folyamatosan valtozik, fejlodik, szakirodalma gyarapszik, valtozik az igen szélesko-
i kapcsolddo joganyag, Gjabb €s Ujabb kihivasokkal taldlja magat szemben, (1jabb és (1jabb
problémak megoldasat igényli.

Maisodsorban az eurdpai gyakorlattal 6sszhangban az igazsagligyi ingatlan-értékbecslés
szakteriileten is az értékelok mindsitését ideje lenne megfontolni €s képzési feltételeit meg-
teremteni. Példdul az osztrak szabalyozasban az eljarasjog alapjan elsédlegesen mindsitett
értékeldt rendelnek ki a birosagok. Certifikalt értékelonek az tekinthetd, aki egy torvényi-
leg szabalyozott tantsitasi eljaras befejeztével a birdsag nyilvantartasba vesz. A mindsités
otévenként Ujabb vizsgaval meghosszabbithato. Ilyen, a NAT altal akkreditalt (okiratszdm
5-0014/2008), eurdpai szabvanyokon alapuld ingatlanértékeldi tantsitasi eljaras hazankban
is tobb éve miikodik, csak errél a jogalkoto érthetetlen okokra hivatkozva tudomast sem
akar venni. Mindségi munkat szeretnénk biztositani ugy, hogy a mindsitett értékeloket ki-
rekesztjiik egy rossz jogszaballyal?

Harmadsorban a fentiekre tekintettel talan érdemes lenne megfontolni és teljesen 1j ala-
pokra helyezni az igazsagiigyi ingatlan értékbecslok szakmai képzését, mert szerintem
most abszolut tévaton van. A tévut alapvetden abbol ered, hogy nincs 6sszhangban az eu-
ropai szabalyozassal, az értékeldi gyakorlattal és a TEGoVA ajanlasaival, tovabba nem
koherens tobb hazai jogszabéllyal sem. Allaspontom szerint a szakteriilet szakmai szinvo-
nalanak emelésére tett erdfeszitések csak abban az esetben lehetnek sikeresek, ha a képzés
a valos szakmai ismeretek hidnyossagainak potlasara iranyul és nem egy sziik szakmai
lobby elképzelését igyekszik mindenaron megvalodsitani. Azt gondolom, hogy azokat az
évtizedes erdfeszitéseket, melyeket hazankban az ingatlanszakmai szervezetek a mindség
emelése érdekében tettek, valamint az eurdpai értékeld szervezet ajanlasait és Utmutatésait
figyelmen kiviil hagyni olyan tévit, melyet mindenképpen érdemes lenni elkeriilni.

A vagyoni értékll jogok értékelése soran peres eljarasban gyakran képezi kifogés targyat a
jog értékének meghatarozasa. A jelenlegi szakértdi gyakorlat ebben a tekintetben is telje-
sen elhibazott, mert nem veszi figyelembe a Kstv. 17. §-dban (2) bekezdésében foglaltakat.
A kozigazgatasi biroi gyakorlat a haszonélvezeti jog értékének meghatarozasa tekintetében
a Legfelsobb Birdsag Kozigazgatasi Kollégiuma 30. szdmu véleményében egységes alap-
elveket fogalmazott meg. A vagyoni értékii jogok szakszerli szdmitdsanak modszerei, sza-
mitasi tdblazatai altalam kidolgozasra keriiltek és tobb igazsagligyi szakértd hasznalja.

5. szamu kérdés Az adohatosag dltal megadott, helyrajzi szammal megjelolt adatokon tul fel-

hasznalhatok-e kinalati vagy egyvéb adatok is? Ha igen, minden esetben, vagy csak bizo-

nyos feltételek teljesiilése esetén?

Javaslat a szakmai, médszertani kovetelményekhez. 4. oldal



Csirmaz Laszl6é okl. ingatlangazdalkodasi szakértd, EUFIM mindsitett fels6szint(i értékeld

Vilasz: A kerdeést kiegészitenéem azzal, hogy hany adatot kellene hasznalni?

Szerintem nagyon fontos - mar az elnevezésébdl adoddan is (piaci érték) — hogy az értéke-
lési folyamatban az ingatlanpiac teljes egészként, a kindlat-kereslet oldala, a kinalati és a
tranzakcids arszinvonal is szerepeljen. A piac kindlati oldaldnak arszinvonala ,.feliilr61”
egyértelmiien behatarolja a fajlagos értéket. Korrekt, és idészerti fajlagos érték kizardlag a
piac mindkét aspektusat figyelembe véve szamithatd. Minden esetben sziikségesnek tartom
a kinalati adatok haszndlatat, egyetlen feltételként szabva, hogy az alkupozicionak megfe-
lelé 5-15% kozotti korrekcid értékét a fajlagos érték szamitdsa soran a piac kinalati illetve
keresleti jellegét figyelembe véve keriiljenek be a szamitasba. Az alkupozici6 a kovetkezdk

crer

reslet erdteljes tulsulya domindl, akkor az 5% kortili, ha a kindlat erdteljes tulsulya érvé-
nyesiil, akkor a 15% koriili érték a korrekcid mértéke.

A masik nyomds indok a kindlati adatok hasznélatanak, hogy az értékeléshez, az 6sszeha-
sonlitashoz sokkal tobb relevans informacioval szolgéal, mint a NAV adatok. (fotok, teriileti
méretek, miiszaki paraméterek, burkolatok, tetOszerkezet stb.) A NAV adatok sajnos nem
tartalmaznak egy sor olyan informéaciot, amellyel a szakszerti 6sszehasonlitds elvégezhetd
lenne. A napjainkban erdteljes piaci arvaltozasok (jellemzden csokkenések) naprakészen
csak a kinalati adatokkal kovethetok. A NAV adatokban a tényleges tranzakci6 (szerzo-
déskotés) idopontja nincs rogzitve, csak az illetékkiszabas idépontja van feltliintetve. Tobb-
szOr probaltam uténa jarni annak, hogy a szerz6déskotés, a foldhivatali atfutas és az ille-
tékkiszabas kozott atlagosan mennyi id0 telik el. Az ingatlanpiaci valsag nagymértékli ar-
csokkenése kovetkeztében €s a gyors valtozasokat tekintve nem lehet pontos €s szakszeri
értékelést végezni, ha nem ismert a tranzakcid tényleges idOpontja. Marpedig jelenleg a
NAV adatokbdl ez nem ismert! Tovabbi rendkiviil fontos, hogy az ingatlanpiac dinamiz-
musanak naprakész kovetése kizarolag az interneten elérhetd tobb ezer kinalati adatokbdl
nyert informaciok alapjan lehetséges.

Ertékelés csak ott lehetséges, ahol arazas van, azaz ahol a mogottes értéktényezékkel kap-
csolatos preferenciak felmérheték. Azaz piaci alapon vagyonelem forgalmi értékérdl, sza-
mitott értékérol csak ott beszélhetiink, ahol statisztikai értelemben kimutathatd arszinvona-
lat allapithatunk meg. A mindenkori piaci érték nem tekinthetd abszolut mércének, a min-
denkori piaci résztvevok kozotti pillanatnyi konszenzust tiikrézi. Egy tranzakci egy pilla-
natnyi piaci konszenzust tiikrdz, tobb tranzakcid pedig egy arszinvonalat hataroz meg. Egy
Osszehasonlitd adat nem adat, s6t harom sem az. {L.B. Kozigazgatasi Kollégium 16/2010

vélemény 1) pont masodik mondat} Minét tobb az dsszehasonlitdsba bevont tranzakcios és
kinalati adat, anndl pontosabb az értékmeghatarozas. Véleményem szerint hat kinalati és
hat tranzakcios adattal mar korrekt arszinvonal hatarozhaté meg.

6. szamu kérdés: Milyven korrekcios ténvezok alkalmazasa vehetd figyelembe, fogadhato el és

milyen mértékben?

Vilasz (réviden): nem fogalmazhat6 meg.

A kérdésre adott valasz hosszabb kifejtést igényelne, mert a korrekcios tényezOk még az
azonos ingatlan kategéridban is igen széles palettan helyezkednek el. Mas-mas korrekcids
tényez6t igényel példaul egy lakohaz, egy épitési telek, vagy egy benzinkit. Altalanosan
megfogalmazhatd, hogy korrekcids tényezok a legfontosabb értékmérd paraméterek eltéré-

Javaslat a szakmai, médszertani kovetelményekhez. 5. oldal
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seinek kiigazitasara alkalmazand6. A direkt Osszehasonlitas alkalmaval 4ltaldban 6t kor-
rekcids tényez6 alkalmazasa sziikséges és elégséges.

Pé¢ldaul lakéhaz legfontosabb korrekcios tényezok; elhelyezkedés, miiszaki tartalom, fizi-
kai allapot, életkor, infrastruktura.

Termdfoldnél alkalmazandé korrekcids tényezok;

Kiemelkedéen fontos a teriilet mérete. 10 hektarnal nagyobb teriileteken a fajlagos ar
nagysagrendileg dupla szorzdval rendelkezik.

Masodik legfontosabb a tulajdoni szerkezet (osztatlan k6zos tulajdon értékcsokkentd té-

nyezd)

Harmadik legfontosabb a foldmindség (AK). Tovabba a megkdzelithetdség, miiattol €s te-
lepiiléstdl valo tavolsag.

Az 0sszes korrekcido mértéke a szakirodalom szerint nem lehet tobb +/- 20% értéknél. ,, 4
piaci osszehasonlito adatokat ugy kell kivalasztani, hogy az értékelt ingatlantol valo eltérés
meértéke (az alkalmazott kiigazitas) ne haladja meg a 20%-ot.” (Soos J. szerk. Ingatlan-
gazdasagtan 195. oldal) Amennyiben a targyi €s a hasonlitott ingatlan kozott az értékmérd
tényezok vonatkozasdban olyan mértékll eltérés van, ami ennél nagyobb kiigazitast tenne
sziikségessé, az az 6sszehasonlitd adat nem alkalmas az érték meghatarozasara.

7. szamu kérdés: Sziikséges-e megvizsgalnia a kozigazgatasi szakaszban kirendelt szakerto
altal felhasznalt osszehasonlito adatokat (sajat osszehasonlito adatok felhasznalasa mel-

lett)?

Viélasz (roviden): igen minden esetben sziikséges!

A szakért6i vélemény "ellendrzésének" sziikségességét a biroi gyakorlat vetette fel. A Leg-
felsobb Birdsag ramutatott, hogy ennek a hatékony bizonyitasi eszk6znek a helyes alkal-
mazasahoz az sziikséges, hogy a birésag a véleménynek ne csak a végkovetkeztetését, ha-
nem alapjait és indokait is részletesen ismerje. Ennélfogva a szakért6tdl meg kell kovetelni
mindazoknak az adatoknak és koriilményeknek az ismertetését, amelyek jelentdsek voltak
a szakértdi vélemény kialakitasanal, és amelyek alapjan a szakértéi vélemény helytallo vol-
tat ellendrizni lehet. A birdsag csak ilyen eljards mellett juthat abba a helyzetbe, hogy a
szakértdi véleményt, mint bizonyitékot a Pp. 206. § (1) bekezdésének keretében megnyug-
tatoan értékelhesse és mérlegelhesse (L.B. Pf. 111. 26 399/1967.).

Itt sziikséges megjegyezni azt is, hogy a ténymegallapitashoz sziikséges Osszehasonlitd
adatok keletkezésének id6pontja, forrdsdnak megjelolése és visszakereshetdségre alkalmas
azonositojanak feltiintetése alapvetd kovetelmény. Ugyanis, ha az adatok valosagtartalma
semmilyen formaban nem ellendrizhetd, akkor a szakvélemény nem lehet hiteles és nem
lehet aggalytalan. Nem lehet aggalytalan egy vélemény akkor sem, ha annak megallapita-
sait az érdekelt felek nem tudjak ellendrizni, mert példaul értékmeghatarozasnal egyetlen
szamitdst nem tartalmaz. A szakértdnek a szakvéleményében azokat a részeredményeket is
k6zolni kell a birosaggal, amelyek alapjan a kdvetkeztetéseket és a végeredményt kialaki-
totta.

Debrecen, 2013. februar 13. Csirmaz Laszlo

Javaslat a szakmai, médszertani kovetelményekhez. 6. oldal



